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STRESZCZENIE

Tematem pracy dyplomowe] magisterskie) jest proba opracowania modelowe) formy
zamieszkania skierowanej do miodych dorostych,

Pierwsza czesc opisu Zawiera omowienie roli miejsca zamieszkania w zyciu cziowieka,
Zdefiniowana zostala réwniez grupa docelowa projekiu — miodzi dorosli, czyli osoby w wieku
24-35 lat. Ich charakterystyka pozwolita uwidocznic liczne zmiany generacyjne zauwazalne
w ich sytuacji osobiste], podejsciu do mieszkalnictwa, a takze sytuacji ksztaltowania relaci
spolecznych. Informacje zostaly zebrane na podstawie licznych raportdw, danyeh
statystycznych oraz ankiet | wywiaddw omawiajacych polityke mieszkaniowa w Polsce. W
szczeqgdlnosci skupiono sie na danych dotyczacych osob miadych.

Druga czest pracy jest poswiecona metodom zmierzajacym do zdefiniowania modelu
mieszkaniowego odpowiedniego dla milfenialsow oraz zefek. Zaproponowano konkretne
rozwiazania organizacyjne oraz przestrzenne — urbanistyczne | architektoniczne. Analiza arupy

docelowej i obecne| sytuacji mieszkaniowe] doprowadzila do okreslenia wnioskow, ktore staly

sie wylycznymi projektowymi.



ABSTRACT

The subject of the master's thesis 1s an attempt to develop a model form of residence
aimed at young adults.

The first part of the description includes a discussion of the role of residence in a
person's life. Also defined is the target group of the project - young adults, i.e. people aged
24-35 years old. Their characteristics made it possible to highlight the numerous generational
changes noticeable in their personal situation, approach to housing, as well as the situation of
forming social relations. The information was gatherad from numerous reports, statistical data,
as well as surveys and interviews discussing housing policy In Poland. In particular, the focus
was on data concerning young pecple.

The second part of the wark is devoted to methods aimed at defining a housing model
suitable for millenials and zetas. Specific organizational and spatial solutions - urban and
architectural - are proposed. Analysis of the target group and the current housing situation led to

the identification of conclusions that became design guidelines.
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CZESC | - STUDIUM PROBLEMU

1. WSTEP | CEL PRACY

Rozdzial zawiera omowienie przedmiotu pracy jakim jest modelowa forma
zamieszkania dedykowana miodym doroslym. Wybrany temat wynika z obecnej sytuacji na
rynku mieszkaniowym - nieadekwatnosci ceny 1m* do miesiecznych dochoddw, polityki
zachecajace| do zaciagania kredytow | braku altemnatyw dla dziatalnosci deweloperskiej. Celem
pracy jest znalezienie rozwigzania cbecne] sytuacji | ulatwienia miodym ludziom wejscia w

dorostosc | usamodzielnienia sie, takze mieszkaniowego.

1.1 Przedmiot pracy

Obecna w Polsce polityka mieszkaniowa trakituje mieszkanie jako towar rynkowy.
Obywatel i prywatne instytucje przejely odpowiedzialnoS¢ organéw wiadzy publiczne] za
pozyskanie miejsca do zycia.' Lukasz Drozda okregla niewybudowane mieszkania bedace juz w
sprzedaty mianem .dziur w ziemi". Dla interesariusza, ktorego stac na kredyt, istniejg one
jedynie na przygotowanych planach | wizualizagjach. Mimo duzej ilosci realizacii
mieszkaniowych, stanowig one najliczniejsza czest¢ nieruchomoéci oddawanych do uzytku.®
Mieszkanie jest jednak przede wszystkim dobrem podstawowym, stanowiacym fundament w
hierarchii potrzeb cztowieka | w wyznaczaniu jakosci jego zycia.

Dziatalnos¢ mieszkaniowa prywatnych i publicznych jednostek skupia sie przede
wszystkim na réznych grupach docelowych®. Wystarczajaco zamozni, kiorzy moga sobie
pozwolié na kredyt korzystaja z aktywnosci sektora prywatnego, czyli deweloperdw. Dla
najubozszych uzytkownikow, dedykowane jest mieszkalnictwo socjalne. W tym zestawieniu
ominieci zostali $redniozamozni mieszkarcy®, czyli tacy ktérych dochod jest za niski na zakup
mieszkania, pozyskanie kredytu a zbyt zamozni na mozliwosE skorzystania z oferty socjalnej.
Wsroad nich znajduja sie mboedzi dorosli, czyli osoby w wieku 24-35 lat stanowiacy prawie 14%
spoleczenstwa polskiego®,

Wiek wczesnych dorostych to istolny moment zyciowy, w kidrym starajg sie
usamodzielnic, znalez¢ swoje miejsce na ziemi oraz podjac kiuczowe decyzje dotyczace pracy |
rodziny. Dotykajacy ich problem braku dostepnosci mieszkan ma wplyw na sytuacje spoteczna |
gospodarcza kraju,

Przedmiotem pracy jest poszukiwanie optymalnych rozwiazan dla konstruowania
systemu dostepnego budownictwa mieszkaniowego rozumianego jsko zbidr rozwiazan
prawnych, organizacyjnych i przestrzennych dla mtodych derostych. Celem pracy jest zbadanie
obecnego stanu zamieszkania grupy docelowej, a takze ich potrzeb. Przedstawienie tego jak na

" Twardoch A., System do mweszkanis. Perspekiywy rorwoju dosiepnego budowniciwa meszkaniowego, Fundadga
Nowsj Kuliury Bec Zmiana, Warszawa 2023, 5, 28,

* Drozda L., Dziury w ziemi. Patodeweloperia w Polsce, Wydawnictwo czame, Wolowiec 2023, s. 14.

* Erbel J., Poza wiasnosciy. W strong udanej polityki mieszkaniows), Wysoki Zamek, Kraktw 2020 [w]: Chomagtowska
B., Wstep: Mieszkaé dobrze, 5. 10.

* Tamke.

* Wikipedia. Demografia Polski.



przestrzen| ostatnich czterech dekad znaczaco ulegly zmianle oczekiwania | mozliwosci
mieszkaniowe.

Praca dotyczy przede wszystkim problematyki zamieszkiwania w Polsce, jednak warne
|est pokazanie sytuac) w kontekscie europejskim, dzieki czemu uwidocznione zostaty je) glowne
problemy, a takze potencjalne mozliwosci rozwoju. Wskazanie nowych rozwiazan ma na cell
opracowanie takich wytycznych, ktére wplyna na poprawe jakosci zycia miodych dorostych

poprzez stabilizacje sytuacji mieszkaniowej,

1.2. Uzasadnienie wyboru tematu i cel pracy

Ostatnie cztery dekady to okres intensywnego rozwoju i idacych za nim znaczacych
zmian na polu postrzegania $rodowiska, w tym urbanistyki | architektury. Zmieniajaca sie
sytuacja spoteczno-ekenomiczna oraz nowelizacji technologiczna maja wptyw na ksztattowanie
zamieszkania, chodzZ te zmiany nie sg tak szybkie, jak sie oczekuje. Nie spetniaja wymagan
adekwatnych do czaséw, w kidrych mozliwosci, potrzeby | priorytety zyciowe miodych osob
ulegaja zmianie.

Praca ma na celu analize | ocene mozliwosci alternatywnej formy zamieszkania
dedykowanego miodym dorostym biorac pod uwage zmiany generacyjne i ich wspolczesnych
potrzeby. Cel stanowi opracowanie | wskazanie potencjalu obecnych rozwigzan w zakresie
mieszkalnictwa | podjecie proby symulacji przypuszczalnego wplywu na przyszie kierunki w
projektowaniu architektonicznym | urbanistycznym. Zamiarem jest przedstawienie w jaki sposob
nowa forma dostepnego mieszkalnictwa moze przyczynit sie do podniesienia jakosci zycia
miodych dorostych na wielu ptaszczyznach.

1.3. Zakres i cele projektowe

Joanna Erbel w swojej ksigzce pisze ,Jedno jest pewne: eksperymenty sa potrzebne.
Nie wiemy bowiem jak bedziemy mieszkac w przysziosci, ale jedyne, czego mozemy by¢ pewni,
to ze inacze] niz teraz.™. Dyskusja na temat mieszkan przysziosci toczy sie w obrebie ich
jakosci | dostepnosci ekonomicznej. Diatego celem projektu jest poszukiwanie optymalnych
rozwigzan projektowych dedykowanym micdym dorostym, ktore wplyng na poprawe jakosci ich
zycia.

Przedmiotem  opracowania jest model programowo-przestrzenny  osiedla
Inieszkaniowego na terenie obecnej zajezdni autobusowe] Hallera w Gdansku w dzielnicy
Wrzeszcz Dolny. Szczegolowym opracowaniem zostal objety budynek mieszkaniowy bedacy
autorska wizja nowej formy miejsca zamieszkania dedykowane| mlodym doroslym.

® Erbal J., Poza whasnodcig. W sirone udanej polityki mieszkaniowej, Wysoki Zamek, Krakéw, 2020, 5. 313.
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2. MIESZKANIE

Kazdy z nas, w zaleznosci od wyznawanych wartoéci, inaczej zdefiniowatby stowo
mieszkanie. Jest ono jednoczesnie dobrem podstawowym jak i luksusowym’. Zwolennicy
liberalizmu ekonomicznego utoZzsamiaja je z towarem. Ruchy lokatorskie kierujg sie dobrze
znanym sloganem “mieszkanie prawem, nie towarem”. Podobne wzorce wyznaja organizacje
spoleczne takie jak Habital for Humanity. W swojej dzialalnosci podkresla, ze mieszkanie jest
nie tylko prawem czlowieka, ale rowniez procesem zwigzanym z tworzeniem wspoinoty
sgsiedzkie] | poczuciem przynaleznoscl, Dia konserwatystdw mieszkanie stanowi przestrzen
rodzinna.”

Mieszkanie niewatpliwie jest czyms wiece| niz konstrukcjg budynku - jest przestrzenia
do zycia. To w nim czujemy sie bezpiecznie, pielegnujemy relacje. budujemy wspomnienia, a
takze realizujemy potrzebe pracy | odpoczynku. Oprocz tego, mieszkanie jest baza, sytuacja
wyjsciowa wplywajaca na nasze decyzje.” Staje sie czynnikiem sprzyjajacym swobodzie wyboru
jacy chcemy byé i jakie zycie checemy prowadzic. Umoiliwia lgczenie potrzeby prywatnosci z
potrzeba bycia czescig wspolnoty,” Osiedle — struktura, w ktorym sie znajduje powinno
zapewnic sasiedzkie warunki do zachowania kameralnosci oraz kontaktu | wspolpracy.
Zadaniem $rodowiska mieszkaniowego jest rowniez zaakcentowanie wyznawanych wartosci i
osobowosci zbiorowosci. Forma zamieszkiwania odzwierciedla bowiem stosunek cztowieka do

kultury,"

2.1. Mieszkanie dostepne cenowo - definicja

Mieszkanie dostepne cenowo (ang. affordable housing) to lokal, kiorego taczny koszt
uzytkowania dia gospodarstwa domowego nie przekracza 30-40% miesiecznego budzetu. W
ten koszt wlicza sie czynsz, oplaty za media, podatki oraz raty kredytow czy platnosci na rzecz
utrzymania czesci wspdinych,

Inna definicia okresla mieszkanie dostepne cenowo jako takie, ktorego fgczny koszl
uzytkowania jest nie wyZszy niz réznica miedzy dochodem gospodarstwva domowego a
dochodem minimalnym, czyli zdefiniowanym w przepisach dochodem pozwalajacym na godne
zycie. Szersze definicje uwzgledniaja nie tylko cene, ale rowniez wplyw danej nieruchomosci na
spoteczenstwo | Srodowisko. Przedstawione rozne definicje maja na celu odroZnienie
mieszkania budowanego | utrzymywanego w sposob odpowiedzialny spotecznie, od tego ktore
negatywnie oddzialuje na swoje otoczenie.™ W rezultacie, dostepne mieszkanie to przestrzen

wolnosci myélenia | wybaru przez cale zycie, a nie jedynie w momencie jego zakupu™.

" Przybylska K., Krugly A., Mieszkainictwo w Polsce. Szanse | wyzwania w latach 2022-2023, Habitat for Humanity,
Warszawa 2023, 5. 79,

" Erbel J., Poza wiasnodcig. W slhrong udanef polftyki mieszkaniowsf, Wysokl Zamek, Krakdw 2020, s, 17.

" Tamze, & 18

" Tamze, 5. 19,

"' Stachura E., Tufek-Memisevic T., Tendencje rozwojowe w architelurze mieszkaniows] | rieszkainiciwie w Polsca w' |
dwiniziestoleciu XX w. [w] Housing Environment 2022, nr 28, 5.40-50. E-ISSN 2543-8700, 5. 40.

“ Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A., Drozda L., tatkowski M., Lesiak W. (red.), Modele wiaczenia sekiora
prywatnego w pada? dostepnych cenowo mieszkan, Habiat for Humanity, Warszawa 2023, 5. 13,

“ Erbel J., Poza wiasnoscly. W strone wdane) polityki mieszkaniowsy, Wysoki Zamek, Krakdw 2020, 5. 19,
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2.2. "Mieszkanie prawem, nie towarem"”

Coraz wieksza uwage zwraca sie na role mieszkania w hierarchii potrzeb cztowieka i w
wyznaczaniu jakosci jego 2ycia". Piramida Maslowa porzadkuje potrzeby od najbardzigj
podstawowych, wynikajacych z funkgji zyciowych do tych wyZzszego rzedu, Za najistotniejsze
uwaza sie potrzeby fizjologiczne, kiére decyduja o przetrwaniu czlowieka. Dotycza doslarczenia
pozywienia, posiadania odziey, zjJawiska prokreacji, a tak#e migjsca schronienia — mieszkania.
Ze wzgledu na to, 2ze stanowia podstawe piramidy potrzeb, powinny by¢ spelnione w pierwsze|
kolejnosci. Niezaspokojenie ich jest jednoznaczne z brakiem mozliwosci ukontentowania
potrzeb wy2szego rzedu.™

Prawo do mieszkania definiuja liczne dokumenty krajowe, unijne, miedzynarodowe oraz
przepisy prawne, Artykul 75 Konstytucji RP zobowiazuje wiadze publiczne do prowadzenia
polityki sprzyjajace] zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a takze wspierania
dziatari obywateli dazacych do uzyskania wiasnego mieszkania™. Arykul 25 Powszechne)
Deklaracji Praw Czlowieka podkresla prawo do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Artykut
31 zrewidowanej, podpisanej przez Polske w 2005 r. Europejskiej Karty Spolecznej zobowigzuje
panstwa sygnatariuszy do zapewnienia skutecznej realizacji prawa do mieszkania'’.

Do mieszkalnictwa odnosily sie rowniez dwa sposrdd pieciu punktow strategii Europa
2020. Rola mieszkalnictwa stanowi bardzo wazny aspekt w dziataniach na rzecz poprawy
jakosci zycia spoteczenstwa miedzy innymi z uwagi na potrzebe wzmocnienia spotecznego
sektora w celu zapewnienia dostepnosci mieszkan grupom spolecznym o nizszych
dochodach.™

Waznym dokumentem strategicznym najblizszych lat jest Agenda 2030. Obejmuje 17
Celow Zrownowazonego Rozwoju (ang. Sustainable Development Goals). Cel 11 - Uczynic
miasta | osiedla ludzkie bezpiecznymi, stabilnymi, zréwnowaionymi oraz sprzyjajacymi
wigczeniu spolecznemu” odnosi sie migdzy innymi do kwestii mieszkalnictwa. Przewiduje sie,
ze do 2030 roku liczba oséb zamieszkujacych obszary miejskie wyniesie 5 miliarddw. O$rodki
Imiejskie stana przed wyzwaniem przeludnienia, braku funduszy na podstawowe ustugi, braku
odpowiedniago budownictwa mieszkaniowego oraz pogarszajace| sie infrastruktury. Nalezy
sprostaé wyzwaniom zwigzanym z urbanizacja i podja¢ misje stworzenia miejsc do dobrego
zycia."! Pierwszym z zadan w Agendzie na Rzecz ZroéwnowaZzonego Rozwoju 2030
odnoszacym sie do p. 11, celu jest zapewnienie dostepu do odpowiednich, bezpiecznych
i przystepnych cenowo mieszkan oraz podstawowych usiug. Drugie w kolejnosci zadanie,

" Muziot-Weclawowicz A, Nowak K. {red.), Raport o stanle Polskich miast Mieszkaliciwo spoleczne, Obsemwatonum
Polityki Mizjskiej, Instytut Rozwoju Miast | Regionow, Warszawa 2018, s. 8.

" Wikipedia. Hisrarchia potrzeb.

" A, 75 Konstytucji Rzeczypospolite) Polskiej "“WWiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajacg zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych ocbywateli, w szcregblnotcl przechwdziatajs bezdomnoscl, wspleraja rozwd| budowniclwa
socjalnego oraz poplerajg dziatania obywatell zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszkania.”.

" Art 31 Europejskiej Karty spolecznej: W celu zapswnienia skutecznego wykonywania prawa do mieszkania, Strony
zobowiazulg sie podejmowad dziatania zmierzajace do; 1. popierania dostepu do mieszkan o odpowiadnim standardzie;
2. zapobiegania | ograniczania bezdomnoscl w celu jej stopniowego likwidowania, 3. uczynlenia kosztow mieszkan
dostepnymi dla tych, ktorzy nie majg wystarczajgcych zasobow.

" MuziokWeclawowicz A., Nowak K. (red.), Rapard o sfanie Polskich miast Mieszkahichwo spoleczne, Obserwatorium
Polityki Miejskie], Instytut Rozwoju Miast | Reglonow, Warszawa 2018, 5. B,

'* Cele Zrownowazonego Rozwoju.
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zakiada powstanie bezpiecznych, przystepnych cenowo i trwatych systemow transportu oraz
podniesienie poziomu bezpieczenstwa na drogach, zwlaszcza poprzez rozwijanie transportu
publicznego.®

£ powyzszych dokumentow wynika, ze aby jakosc zycia byla dobra konieczne |est
planowanie dostepnych mieszkan, uslug i dobrego transportu publicznego.

* Organizacia Narodow Zjednoczonych, Przeksziaicamy nasz swial Agenda na rzecz zrdwnowa2onego rozwoju 2030,
2015, 5. 24-25.
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3. CHARAKTERYSTYKA GRUPY DOCELOWEJ - MLODYCH DOROSLYCH W POLSCE

Interpretacja pojecia dorostosci istotnie zmienia sie w czasie ostatnich trzech dekad. Na
poczatku lat 90. XX wieku panowal wzorzec, w ktorym wchodzilo sie w nig we wzalednie
wezesnym wieku, a okreslone i najczesciej chronclogicznie uloZone wydarzenia Zyciowe
jednoznacznie okreslaly granice dojrzatosci.”’ Dorostosé utozsamiana byla z takimi zdarzeniami
jak ukoficzenie edukac) formalnej, podjecie pierwsze] pracy, opuszczenie domu rodzinnego,
wejscle w zwigzek czy urodzenie dziecka. Porownujac przebieg 2ycia dwdch réznych generacji
- obecnych miodych doroslych | ich rodzicow zauwaza sie nastepujace opéZnianie momentu
wejscia w dojrzalosé, a takze zmiane standardéw | znaczna zlozono$t wyboréw wsrad
nastepnych pokolen.®* Przebieg 2ycia dzisiejszych wczesnych dorostych  ulegl
deinstytucjonalizacji | destandaryzacji. Obecnie jest mocno zréznicowany, co powoduje, ze
clezko jest wskazac uniwersalny | kompletny zestaw wydarzen, przez ktory mozna zdefiniowac
dorostosé.™ W rozumieniu psychologicznym i indywidualnym, jest ona zdolnoscig do
podejmowania decyzji w oparciu o wiasne przekonania | wartosci oraz branie odpowiedzialnosci
za swoje dzialania. Opuszczenie domu rodzinnego | usamodzielnienie sie jest wydarzeniem
laczacym opisane podejscia.™

Praca dyplomowa skupia sie na problematyce obejmujace] agrupe docelowa, ktdra
stanowig miodzi dorosli. Ze wzgledu na to, 2e okres ich dorastania mial miejsce, kiedy Polska
przechodzita intensywny proces transformacji ustrojowej, okredla sie ich jako pokolenie
"potransformacyjne™,

Mozna wyréznié trzy glowne czynniki, ktérych efektem jest wyksztalcenie wsrod
miodych oséb odmiennego systemu wartosci od przedstawicieli poprzednich generacji. Diuzszy
czas edukac]l | mozlwos¢ osiagniecia wyZszego wyksziaicenia umoziiwi dobrobyt ekonomiczny
przefomu XX w. | XXI w. Korzystna sytuacja geopolityczna trwajaca od lat 90., w tym rozpad
Zwiazku Radzieckiego i wzrost znaczenia Standw Zjednoczonych jako Swiatowej potegi
militarngj, zapewnila miodym doroslym bezpieczefistwo w planowaniu swojej przyszioscl.™
Znaczna czesé tycia wezesnych dorosltych przypadia na okres rozpowszechnienia technologii
informacyjnych i ich obecnosci w wielu plaszczyznach codziennosci. Miodzi zyskali
niewyobrazaing tatwosé w postugiwaniu sie narzedziami cyfrowymi.” Reprezentuja oni dwa
pokolenia - millenialséw oraz pokolenie Z. Specjalisci zajmujgey sie kwestia generacji nie
zawsze przypisuja poszczegdlne roczniki do danego gremium.® Na potrzeby projektu
ograniczono sie do oséb w przedziale wiekowym 24-35 lat. Zatozono, ze milleniaisi to osoby,

¥ Kutwa K., Odroczona dorosfosc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 7.

# Paszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokolenle gniazdownicow w Polsce, Gldwny Urzgd S
tatystyczny, Warszawa 2020, 5. 8.

“Kutwa K., Odroczona dorosfosc?, Polskl Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, s. 7,

* Peszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokolenie gniazdowniiidw w Polsce, Gidwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2020, 5. B,

¥ Czemiak A, Jarczewska E, (red.), Szczedliwy Dom, Miodzi dorosli szczescie do poprawki, Otodom, \Warszawa 2023,
s B

# Kutwa K., Odroczona dorosiodc?, Polski Instylut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 7.

* Tamte, . B.

M Czemiak A, Jarczewska E. (red.), Szczesfiwy Dom. Miodz! dovosli szczedcle do poprawkl, Otodom, Warszawa 2023,
5. 8.
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ktére przyszly na swiat w drugie] polowle lat 80. i pierwsze] polowie lat 80., czyli obecnie sa w
wieku 30-35 lat. Osoby, ktore urodzily sig w pierwsze) polowie lat 90. 1| pierwsze] polowie
pierwsze| dekady XX w. to generacja Z, czyli mlodzi w wigku 24-29 lat.

3.1. Millenialsi a pokolenie Z

Wsréd kazdego z pokolefh moZna zaobserwowacé wspoine daZenia, majace wplyw na
rézne oczekiwania wobec zycia, odmienne ksztattowanie pogladow, co przeklada sie wyraznie
na podejscie do wykonywane| przez nich pracy. Wraz z nowymi generacjami zmieniajg sie
modele gospodarcze, wiec takze rynek pracy oraz podejécie do zamieszkiwania. ™

Utrwalajgace sie zmiany spoleczne w miodych pokoleniach sprawiaja, 2e chetnie diuzej
inwestujg w edukacje, ale jednoczeénie s3 skazani na niszowe formy zatrudnienia lub
$wiadomie wybierajg inne takle jak zyskujace na populammosci Gig Economy™, zyja co raz
czescie] w nieformalnych zwiazkach, a takze nie decydujg sie na potomstwo®'. Zmieniajaca sie
forma gospodarstw domowych powoduje zmiane potrzeb mieszkaniowych, Obecnie miodzi
aspiruja nie tylko do tradycyjnych modelow 242, 241, ale rowniez wsrdd nich znajdziemy singli,
quirkyalone — osoby zyjace w pojedynke z wyboru, grupy przyjaciol czy pary homoseksualne™,
Mimo tego, ze miflemalsi oraz zetki to generacje naslepujace po sobie na osi grup
pokoleniowych, ich przedstawicieli réZznig w pewnym stopniu wyznawane wartosci, priorytety
oraz spojrzeniem na swiat. Znajdujg sie réwniez w innym momencie Zyciowym.

3.1.1. Charakteryslyka

Dia przedstawicieli mtodych dorostych dostep do intemetu oraz posiadanie smartfona to
rzecz oczywista. Dzieki temu, Zyja w tzw. ,globalne] wiosce’, w ktore] odleglosé nawigzywania
relacii spolecznych nie stanowi ograniczenia®™ W przeciwienstwie do swoich rodzicow,
millenialsi oraz pokolenie £ wychowywall sie w czasach gospodarkl wolnorynkowej. Otwarte
granice dajgce mozliwosé swobodnego podrozowania czy wyjazdu na studia w ramach
programu Erasmus+ sa dla nich czyms oczywistym. Pandemia COVID-19, wojna w Ukrainie
oraz coraz powszechniej doswiadczalne zmiany klimatu stanowia tlho wchodzenia w doroslosé
czesci z nich.™

Millenialsi, zwani rowniez pokoleniem Y utczsamiani sg z osobami, dla ktdrych kariera i
rozwoj zawodowy s3 bardzo istotne. Wielu z nich doswiadczylo niepewnego zatrudnienia ze
wzgledu na to, ze rozpoczeli prace w czasie globalnego kryzysu finansowego konca pierwsze|
dekady XXI w.* Oczekiwania millenialséw sa zupelnie inne od poprzednikow — slarsze

* Chimczak P, Coliving — mieszkania adresowane do generacii Y, ThinkCo, 2018, s, 8.

"Gy Economy o forma zatrudnlenia, w kiore] pracownlk nie Swiadczy usfug w modelu etatowym, a przyjmuje
konkretne zlecenia.

* Kajdanek K., Powroinicy Reurbanizacia w perspekiywie preebiegu 2yoia, NOMOS, Krakdw 2022 5, 280.

# Twardoch A., Architektiki Czy kobiely zaprofekiufg lepsze miasta, WA.B., Warszawa 2022, s. 277,

¥ Chimczak P., Coliving — mieszkania adresowane do generacii Y, ThinkCo, 2018, 8. 9.

* Crzerniak A, Jarczewska E. (red.), Szczedliwy Dom. Miodzi dorosli; szczedele do popraviki, Otodom, VWarszawa 2023,
19

* Tamze.
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pokolenia zyly po to, aby pracowac, natomiast oni pracuja po to, aby 2y¢™. Porownujac w innym
aspekcie, tradycja dla millenialsow nie jest az tak wazna jak dla starszych pokolen.”

Przedstawiciele pokolenie Z to osoby kreatywne, dziatajace na rzecz celow
spolecznych, kierujace sie wartosciami takimi jak rozwo) osobisty oraz zawodowy. Nie boja sie
Zmiany miejsca pracy. Szczegoinie bliska jest dla nich zasada: work-life balance, w imig ktdre|
daza do uzyskania rownowagi miedzy fyciem zawodowym i prywatnym. Zetki maja znacznie
wieksza swiadomosc konsekwencji zmian klimatu, wplywajacych na ich zycie | zamieszkujacg
przez nich planete. To pokolenie mocno doswiadczyto pandemii COVID-19. Spedzilo dwa lata
studiow przed ekranami komputerow w ramach nauki zdalne|, a nie na terenie wymarzonej
uczelni wyzszej wsréd nowych znajomych.™

3.1.2. Edukacja | praca

Generacja Y | Z to dobrze wyksztatceni | chetni dalszego rozwoju miodzi dorosii.
VWyrozniaja sie wysokim poczuciem whasnej wartosci, swiadomoscia posiadanych kompetencii,
a takze przekonaniem o swojej wyjatkowosci. Czesto posiadaja nadmierne oczekiwania oraz
niezgode wobec krytyki. Ich podejécie do Zycia jest mniej materialne od wczesniejszych
pokolen, Wazniejsze od zarobkéw jest dla nich jakos¢, mozliwosé doswiadczania oraz
atmosfera. Kariera nie jest dla nich najpopularniejsza droga rozwoju. Miodzi zwracaja duzs
uwage na spoleczna odpowiedzialnost biznesu | oczekuja od pracodawcow wiekszego
zaangazowania na poziomie lokalnym. Posiadajg kompetencje, od ktdrych bedzie zalezala
przyszios¢ wielu organizacji m.in. inteligencja emocjonalna, wspdipraca na odiegtos¢ w
wielokulturowym srodowisku.™

Dane GUS z 2021 r. pokazuja, ze najwiece) osob z wyksztalceniem wyzszym jest w
grupie wiekowe| pomiedzy 25 a 44 rokiem zycia. Wynika z tego, ze mlodzi nalezg do najlepigj
wyksztatconych Polakow.®™ Najwieksza aktywnos¢ edukacyjna w zakresie edukacii
pozaformalne] miata miejsce u osob w wieku od 25 do 49 lat Werod najmiodszych
respondentdw w wieku 18-24 lata poziom uczestnictwa w edukacji wynioésl 212%.
Zdecydowang wiekszos¢ sposrod uczestnikoéw edukacji formalnej w badane] populacii,
stanowily osoby najmiodsze — w wieku 18-24 lata (65,6%) oraz respondenci w wieku 25-29 lat
(10,8%). Spadek aktywnosci edukacyjne| nastepuje wraz z wiekiem respondentow.*' W 2022 r,
50,4% osob w wieku 20-24 lata ksztalcito sie na uczelniach wyzszych. Wsrod nich 36% nie
wykonywalo jednoczesnie pracy zawodowe|. Jedynie 14% oséb zdecydowalo sie na prace |
studia jednoczesnie. Wynik ten znajduje sie znacznie ponizej sredniej wszystkich parnstw Unii

* Chimezak P., Coliving — mieszkania adresowane do generacii Y, ThinkCo, 2018, 5. 8.

T Czemiak A, Jarczewska E, (red.), Szczesfivy Dom. Miodzl dorodl: szozescle do poprawki, Otedom, Warszawa 2023,
2 9

M Czerniak A, Jarczewska E, (red.), Szczedliwy Dom, Miodzi dorosli szczescie do poprawki, Otodom, \Warszawa 2023,
s B

* Chimezak P., Cofiving — misszkania adresowane do generacil Y. ThinkCa, 2018, 5. 8.

* GUS. Narodowy Spis Powszechny Ludnodci | Mieszkan 2021. Ludnoéé wediug cech spolecznych — wyniki watepne
NSP 2021, 5 4.

* GUS. Uczenia sie 0s6b doroslych w 2022, &. 1-2.
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Europejskiej, ktora wynosi 21,4%. Jest jednym z najnizszych w cate] Unii*. Sytuacja w Polsce
wygladala inaczej do 2008 r. W tym czasie procent osdb taczacych nauke z praca rést znacznie
szybciej niz srednia w innych panstwach. W latach 2006-2008 polski wynik przekraczal srednia
unijna (Rye. 1).%
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Rye, 1: O=zoby w wieku 20-24 |ala faczace nauke z praca zawodows, Polska | &rednia UE na przestrzeni lat (w
procentach). Zrodio: Kutwa K., Odroczona dorosiose?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 11,

Dynamika przechodzenia miodych ludzi z edukacji formalne] na rynek pracy rézni sie
znacznie w poszczegolnych krajach. Na rozbieznosci te wplywajg krajowe systemy edukacii,
charakter rynku pracy oraz czynniki kulturowe. Warto podkreslic, 2e Polska uzyskata jeden z
najwyzszych wskaznikow 0sob studiujgcych poréwnujac z innymi krajami Europy.®

3.1.3. Sytuacja oscbisia

Ewolucja zachodzaca w zachowaniach miodych ludzi, dla ktorych priorytetem stat sie
rozwd] osobisty | zawodowy, powoduje podjecie decyzji o péZniejszym zalozeniu rodziny w
rozumieniu zawarcia matzeristwa i posiadaniu potomstwa, a nawet samotnym zyciu®.

Na potrzeby badania Szczesliwy dom przeanalizowano sytuacje osobista wezesnych
dorostych. \Wykazano, ze wiekszos¢ z nich jest w zwigzku nieformalnym. Kolejng najliczniejsza
grupa sq osoby nie bedace w zwigzku. Najmniej liczng grupa s osoby bedace w zwigzku
formalnym.*

Niezaleznie od coraz pozniejszej decyzjl mlodych Polakéw o zawarciu malzenstwa ma
to miejsce wzglednie szybko pordwnujac z ich rowiesnikami pochodzacymi z innych krajow UE.
Sredni wiek ozenienia sie w Polsce wynosi 30,2 lata i jest najmtodszym na tle innych panstw.
Przecigtny wiek kobiet to 27,9 lat. Nizszy odnotowano tylko w Rumunii, gdzie wynosit 27,3 lata.
W przeciagu lat 1993-2020 sredni wiek pierwszego matzenstwa wzrosl o okolo 5 lat (Ryc. 2).

@ Kutwa K., Odroczona dorosfosc?, Polskl Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, s, 11.

“Tamie, 5. 12,

“ Eurostat, EU youth: 25% employed while in aducation.

* Peszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokolenie gniazdownikdw w Palsce, Glowny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2020, 5. 8.

“ Czerniak A., Jarczewska E. (red.). Szczeshiwy Dom. Miodzi dorodf; szczedcle do poprawki, Otodom, VWarszawa 2023,
8 22,

" Kutwa K., Odroczona dorostosc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 9.
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Nalezy jednak podkreslic, ze rozne kraje Europy borykajg sie z réznymi problemami na rynku.
Wynika to z historn, w tym kwesti nowej | stare) Uni.
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Rye. 2: Sradni wisk zawarcia pierwszego malzenshia oraz uradzenia plerwszego dziecka przez kobiete w Polsca w
latach 1995-2020 (w latach). Zrédio: Kutwa K., Odroczona dorosiodc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023,
5.8

Miodzi decydujg sie rowniez na pézniejsze powigkszenie rodziny. Z roku na rok sredni
wiek urodzenia dziecka jest wyzszy, W 2019 r. wynosH 27,6 roku dla Polek przy europejskie]
éredniej na poziomie 294 roku.® W 2021 r. sredni wiek w Polsce wzrtsl do 28,1 lat. Dia
porownania, w 1990 r. byt nizszy o 5,1 lat - wynosit 23 lata. Pod wzgledem wieku urodzenia
pierwszego dziecka sredni wyniki dotyczyt czterech panstw: totwy (27,7 lat), Slowacji (27,3 lat),
Rumunii (27,1 lat) | Bulgarii (26,5 lat).*

W ciagu ostatnich dwoch dekad istotnym zjawiskiem jest deinstytucjonalizacja rodziny.
Miedzy 2000 r. a 2021 r. odsetek dzieci przychodzacych na Swiat poza formalnym zwigzkiem
wzrdst w Polsce o 14,3% (Ryc. 3). Obecnie co czwarte dziecko rodzi sie poza matzenistwem. W
UE réznica ta wynosila 25,4%.%
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Ryc. 3: Ddsetek dzleci urodzonych paza zwiazkiem formalnym w Polsce w latach 1990-2021. Zrodio: Szczesiwy
Dom. Miodzi dorosli: szczetcie do poprawki, Otodom, Viarszawa 2023, 5. 10

“ Eurostat. Mean age of women at birth of first child 2019,
* Kutwa K., Odroczona dorasiosc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 9-10,
# Tamza, 5. 10.
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Ze wzoledu na to, ze Polska nalezy do krajow katolickich, na obecna sytuacje wplywa
fakt, ze mlodzi deklaru)g sig jako znacznie mnie) wierzacy niz starsze generacje. VW 2021 r. 85%
ostb starsze] daty deklarowalo sie jako wierzacy, rowncleale 85% millenialséw | zaledwie 70%
zelek. W Polsce zauwazono najwiekszg roznice w religijnosci miedzy miodymi a starszymi na
108 przebadanych krajow. 55% oséb powy2ej 40 lat | 29% mlodych mniej zadeklarowalo
uczestnictwo w niedzielne] mszy $wietej,”

3.1.3 Samotnogd

Wyjasnienie roznicy pomiedzy ,samotnoscig” a ,poczuciem samotnosci” jest kluczowe
w zbadaniu tej relacji werod wezesnych dorostych. Samotnos¢ ma charakter pozytywny w
rozumieniu przebywania samemu ze sobg w celach rozwojowych. Doéwiadczeniem
negatywnym jest poczucie samotnosci, ktore wiaze sle z poczuciem niedostatku llosciowego |
jakosciowego relacji miedzyludzkich. Zjawisko to ma charakter subiektywny, poniewaz
indywidualizm kazdej z oséb sprawia, ze miodzi o podobnym charakterze kontakiow
spolecznych w réznym stopniu czuja sie osamotnieni.” Niezaleznie od intensywnosci ma
negatywny wphw na funkcjonowanie czlowieka, w tym zdrowie psychiczne, a takze problemy
na rynku pracy czy umiejetnosé radzenia sobie z codziennymi wyzwaniami.

W badaniu przeprowadzonym na potrzeby raportu ,Poczucie samotnoscl wéréd
dorostych Polakéw” zostala wykorzystana Zrewidowana Skala Samotnoscl R-UCLA. Poczucie
osamotnienia w trzech aspektach: 1) Poczucie braku kontaktu z innymi, ktore dolyczy poczucia
samotnoscl, a take wykluczenia czy zerwania kontaktéw z innymi ludzmi. Wigze sie z
poczuciem osamotnienia w dostownym rozumieniu. 2) Zerwanie wiezi spolecznych odnoszacym
sie do poczucia braku bliskosci w relacji z innymi, co przeklada sie na poczucie bezpieczenstwa
| wsparcia. 3) Przynaleznosé do grupy spoleczne).™ Wyniki potwierdzajg, ze szeroko rozumiane
zjawisko samotnosci najbardzie] dotyczy oséb w wieku 24-35 lat, czyli mlodych dorostych
(Ryc. 4). W wiekszym stopniu doswiadczajg go mezczyzni (55/53%) niz kobiety (38/41%)
(Ryc. §). Wynik ten jest znaczaco wyzszy od Sredniej, ktdra wynosi odpowiednio 47,29 | 46,08.
Skala tego zjawiska powinna wplynac na poszukiwanie nowych form mieszkalnictwa, przede
wszystkim srodowisk wspoinotowych.

¥ Czerniak A., Jarczewska E. (red.), Szozeshwy Dom. Miodzi dorosl: szczescie do poprawkl, Otodom, WWarszawa 2023,
s. 10.

& Staniszewskl M. (red.), Poczucie samotnoscl wirdd dorostych Polakdw, Instytut POKOLENIA, Warszawa 2022 [w))
Jankowska M., Semotnosd, s, 14,

* Staniszewski M. (red.), Poczucie samoinosci wérdd dorostych Polakdw, Instytut POKOLENIA, Warszawa 2022, 5. 24,
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Ryc. 4: Poczucie samotnodei a wiek, Zradio: Staniszewski Ryc. 5: Samotnos¢ wedlug wisku | plci, Zrodio:
M. (red.), Poczucre samatnoser werad doroslych Polakow, Stanwszewski M. (red ), Poczucie samotnosef wirdd
Instytut POKOLENIA, Warszawa 2022, s, 26. dorostych Polakow, Instytut POKOLENIA, Warszawa
2022, 5. 34.

3.2. Podejscie mlodych do kwestii mieszkaniowej

Obecna w Polsce polityka mieszkaniowa sprawia, ze wlasny kat czesto staje sie
inwestycia "na cate zycie”, ktora wiaze miodego wlasciclela z konkretnym adresem | bankiem na
kolejne kilkadziesiat lat™. Zyjemy w czasach ekonomii wspéldzielenia, w ktorych myslenie o
mieszkaniu powinno kojarzy¢ sie z czyms, co sie uzytkuje, niekoniecznie posiada™. Jest to
system gospodarczy oparty na dzieleniu | ponownym wykorzystaniu zasobow przez rézne
osoby | crganizacje. Cecha wspalng réznych form ekonomil wspdldzielenia jest wykorzystanie
technologii w celach informacyjnych.® Trafne odpowiadanie na kluczowe potrzeby
konsumentow, sprawia, Ze jej uznanie rosnie w szybkim tempie, szczegdinie wsrod miodych
dorostych®’, Jednak, wspoldzielenie powinno stanowié dla nich autentyczna wariosé. Aby
kontynuowac rozwd| tego systemu gospodarczego, nalety przewidywac niepowodzenia
rynkowe | organizacyjne, klore moga spowodowac uzyskanie przewaagi przez inne podmioty,®

Bezpieczenstwo i stabilnos¢ sytuacji imieszkaniowe] ma istotny wplyw na zadowolenie z
rycia wezesnych dorostych. Nie ma dla nich znaczenia, czy posiadaja mieszkanie na wiasnose,
czy wynajmuja. Kluczowe 3 emocje zwiazane z uzytkowaniem mieszkania.® Samodzielne
mieszkanie, nawet jesli nie jest sig jego wiascicielem, wplywa na poczucie bycia sprawczym
i niezaleznym™, a takze zaspokojenie potrzeby poczucia prywatnosci. Problemy dzisiejszych

* Erbel J., Poza wilasnodcig W strong udane politykl mieszkaniowsyf, Viysoki Zamek, Krakdw 2020 [w] Chomatowska
B., Wstap: Mieszkal dobize, 5. 9-10.

* Tamis.

™ Stephan A., The Business of Shanng: Making it m the New Sharng Economy, Palgrave Macmillan, Nowy Jork 2015,
5 8.

¥ Chimczak P, Coliving — misszkania adresowane do generacli Y, ThinkCo, 2018, 5. 10.

™ Malhotra A., Van Alstyne M., Economic and Business Dimensions The Dark Side of the Sharing Economy... and How
fo Lighten It Improving the shanng economy will require addressing myriad problems, [w:] Viewpoints 2014, t. 11, nr 57,
s, 2.

* Czerniak A., Jarczewska E. (red.), Szczedlfwy Dom. Miodz! dorodll szczesdcie do poprawki, Otodom, \Warszawa 2023,
s 18,

M Czemiak A, Jarczewska E. (red.), Szezesifivy Dom. Miodzl dorodll szczescle do poprawkl, Otodom, Warszawa 2023,
s 31.
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20. | 30. - latkdéw z mieszkaniami moga doprowadzic do statystycznego pogorszenia sie ich
stanu zdrowia®'. Bezpieczne | state srodowisko mieszkaniowe jest kluczowe dla przyszlego
zdrowia

| dobrostanu dazisiejszych miodych ludzi. W ostatnich pieciu latach co piaty miody cztowiek
cierpial na dlugotrwaly stres, napady niepokoju czy depresje, zwigzane z problemem
mieszkaniowym.® Istotna jest rowniez rola kredytow, a w zasadzie sektora mieszkaniowego
polegajacego na zaciaganiu kredylow, kiory przyczynia sie do zmnigjszenia ruchow
rewolucyjnych®,

Dodatkowo, rosngca mobilnosé przestrzenna ludzl, przeksztalcanie sie rynku pracy,
zZmiana priorytetdw | idaca za tym zmiana modelu zycia rodzinnego to zjawiska zwiekszajace
potrzeby dostepu do mieszkan wynajmowanych. W pierwszym okresie samodzielnego zycia
duzego procenta miodych dorostych nie stac na zakup mieszkania, Niektérzy z nich nie s3
jeszcze w stanie okreslic swoich docelowych potrzeb | preferencji. Wynajem mieszkania daje
im swobode w poszukiwaniu pracy | wyboru modelu | miejsca do zycia.™ Mlodzi deklaruja, ze
perspektywa zycia w jednym miejscu z kilkudziesiecioletnim kredytem nie jest i nie stanie sie ich
Zyciowym priorytetem. Takie zobowigzanie finansowe stanowi wybor dla lepiej sytuowanych
wezesnych dorostych, ktorzy zarabiajg wystarczajgco duzo, aby pokryé miesieczng rate |
pozostate koszty 2ycia, albo ofrzymujg pomoc finansowa od krewnych. Jednak czeSc
przedstawiciell grupy docelowe] projektu Swiadomie dazy do osiagniecia bardziej tradycy|nego
modelu. Megs go nigdy nie spelnié ze wzgledu na niskie dochody, wieloaspektowe trudnosci

Zyciowe czy problem dostepnych cenowo mieszkan.®

3.2.1. Mieszkanie

Pokolenie millenialsow oraz zelek utrwalile pewnie zmiany w pode|sciu
do zamieszkiwania. Zjawisko ,samotnosci w thumie” zwigzane z zyciem w miescie, praca zdalng
oraz przeniesieniem zZycia prywatnego do sieci powoduje, ze wielu miodych doroslych
poszukuje miejsca, gdzie moze dbaé o relacje | nawiazywat nowe™. Miejsce zamieszkania
powinno byé bezpiecznym i wygodnym katalizatorem interakcji. Oprocz kontaklu z innymi,
kazdy czlowiek potrzebuje prywatnosci. Istotne jest zachowanie rownowagi w przestrzeni
zamieszkania oraz zyciu codziennym.*

Badanie Szczesliwy dom pozwolito ckreslic jakie czynnosci najchetnie] wykonujg miodzi
dorosli w uzytkowanym mieszkaniu (Ryc, 6). Czesé z nich wiaze sie z relaksem, Najwiece] osob
wskazalo odpoczynek, ogladanie filméw oraz stuchanie muzyki. Waizne jest dla nich rawniez
gotowanie, uprawianie sporiu czy pielegnowanie swejego hobby. Zalezy im na mozliwosci

¥ Twardoch A., Sysfem do misszkania. Perspeltywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkamiowego,, Fundadgia
Nowe] Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, s, 129-130.

% Tamze, 5. 130.

“Tamze, 5. 131,

¥ MuzickWectawowicz A. (red.), Mieszikalnictwo w Polsce. Przyszioic najmy spolecznego. Habitat for Humanity,
Warszawa 2019, 5. 12-12.

™ Kajdanek K., Powroinicy. Reurbanizacja w perspektywie przeblegu 2ycia, NOMOS, Krakow 2022, s. 250,

& Chimezak P, Coliving — mieszkania adresowane do generacll Y, ThinkCa, 2018, 5. 32.

¥ Chimczak P, Coliving — misszkania adresowane do generacii Y, ThinkCao, 2018, 5. 33,
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tworzenia wiezi spolecznych w swoje] przestrzeni. Czynnoscli obejmujace wykonywanie
obowiazkow domowych okazaly sie réwnie wazne dla miodych mieszkancow.” Przytoczone
przyktady Swiadczg o poziomie zaangatowania w Zycie ktdre jest jednym z aspektow
podnoszacych dobrostan, Szczesliwi miodzi dorosli czescie] niZ ¢ 0 nNiZszym poziomie
zadowolenia komunikuja, ze rézne obowiazki i zainteresowania wykonywane w domu sprawiaja
im przyjemnosc.™

Ze wzgledu na rosnacg ceng 1 m® i stosunku tej warlosci do zarobkéw miodych
dorostych, od miejsca zamieszkania oczekuje sie multifunkcjonainoséci. Po dlugim czasie
tendencji powiekszania mieszkan, zaczeto dazy¢ do efektywnego wykorzystania mniejsze
przestrzeni. Mozliwos¢ transformacji w zaleznosci od potrzeb widoczna jest w trendzie
mobilnych $cian, wielofunkeyjnych mebli | detali rozwiazan.™ Jednak pandemia COVID-18
uwidocznita problemy zwiazane z mieszkaniem w miescie. W szczegolnosci dotyczyly one
mieszkan zbyt malych, aby wygospodarowac w nich komfortowe migjsce do pracy, mieszkan
bez balkonu, a takze mieszkan bez widoku na zielen. To trudne doSwiadczenie sprawilo, Ze
miode osoby daza do posiadania wieksze] ilosci przestrzeni - przestrzeni do pracy, odpoczynku
oraz przyjecia bliskich. Dodatkowo, coraz czestsza mozliwosC pracy zdalne] zmniejsza obawy
zwigzane z ucigzliwymi dojazdami do miasta. Wysokie ceny mieszkan | brak alternatyw
przyczyniaja sie do tego, Ze lokalizacja oddalona od centrum czy poza granicami miasta jest
brana pod uwage przez osoby szukajace swojego pierwszego mieszkania.”

W Calost miodych (%)
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Ryc. &: Aktywnoscl jakim miodzi dorosl addaja sie najchetnie] w swolm miejscu zamieszkanla. Opracowanie wiasne na

podstawie. Czemiak A, Jarczewska E. (red.), Szczesdiivwy Dom. Miodzi dorosli szczedcie do poprawki, Otodom,
Warszawa 2023, s, 28-29

% Czerniak A, Jarczewska E. (red.), Szczesifwy Dom. Miodzl dorosili szczgécie do poprawki, Otodom, Warszawa 2023,
5. 28-29.

¥ Tamze, s. 18.

™ Chimczak P., Coliving — migszkania adresowane do generacll Y. ThinkCo, 2018, 5. 33.

™ Kajdanek K., Powrotnicy. Reurbanizagja w perspektywie przebiegu 2ycia, NOMOS, Krakdw 2022, 5. 14-15,
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3.2.2. Okolica

Jakost okolicy, ktorg zamieszkuja miodzi dorosli istotnie wplywa na ich zadowolenie
Z ycia (Ryc. 7). Miasto staje sie przediuzeniem miejsca zamieszkania. Zmniejszajace sie
powierzchnie, powodujg przeniesienie co raz wiecej funkcji na zewnatrz — do lokalnych centrow
czy parkdw. Ulubione lokale millenialsdw | zefek sa pewnego rodzaju kontynuacja domu -
miejscem, gdzie pracuja, odpoczywaja, spotykaja sie z bliskimi. Co raz czesciej postrzegaja
najblizsze sasiedztwo jako czest swojego mieszkania.™ Bardzo wazne dla miodych dorostych
jest mozliwosé zalatwiania podstawowych spraw blisko domu. Powinna wiazac sig z tym
abecnosé zrdznicowans| oferty sklepow, obiektéw rozrywki, kultury, a takze migjsc
dedykowanych aktywnosci fizyczne|™. Innym istotnym czynnikiem jest dobrze skomunikowany
obszar zamieszkania, dostep do komunikacji miejskiej™. Na zadowolenie miodych z okolicy
zamieszkania wplywa rowniez bezpieczenstwo, ekolegia, tereny zielone, poziom glosnosci,
czystosé powietrza oraz zadbanie | czystosc™.

Kluczowym aspektemn, ktory miodzi dorosli biorg pod uwage zmieniajgc miejsce
zamieszkania jest aspekt lokalizacji (Ryc. 8). W odniesieniu do ekologii, zdrowia oraz jakosci
zycia wazny okazuje sie dostep do terendw zielonych, poziom hatasu, ktory wystepuje w okolicy
oraz jakost powietrza. Pod wzgledem komunikacyjnym istotna role odgrywa odleglosc od
miejsca pracy oraz skomunikowanie z centrum miasta.™ Miodzi deklaruja, ze nie dojezdzaja lub
nie s3 sklonni dojezdzaé diuze) niz godzina w jedng strone miedzy miejscem zamieszkania a
miejscem pracy. W 2016 r. byfo to az 81% mieszkancow Polski w wieku 20-34 lata. Wynik ten
znajdowat sie powyze| $redniej UE, ktdra wyniosta 73,6%." Dla wiasciciel aut wazny jest
rowniez dostep do miejsca parkingowego lub garazu zlokalizowanego w bliskiej odleglosci od
domu™, Zwracajg rowniez uwage na rodzaj zabudowy oraz znajdujaca sie w niej winde czy

komarki lokatorskie.™

" Chimezak P., Coliving — mieszkania adresowane do generacji ¥, ThinkCo, 2018, s, 33,

" Czerniak A, Jarczewska E. (red.), Szczeshwy Dom. Miodzi dorodl: szczedeie do poprawki, Otodom, Varszawa 2023,
518,

™ Tamze, 5. 36.

" Tamze, 5. 38,

™ Tamze, 5. 44,

" Kutwa K., Odroczona doroskosc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 18,

™ Czerniak A, Jarczewska E. (red.), Szczesliwy Dom. Miodzi dorogli; szczedcle do popraviki, Otodom, Warszawa 2023,
8, 44,

™ Tamie, 5. 46.
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Ryc. 7: Aspekty dotyczace okolicy wplywajgce na poczucie szczescia miodych dorostych. Dwumwnnhwhsm na
podstawie: Czemiak A., Jarczewska E, (red.), Szczgsiivy ngm Miodzi doros: szczescie do poprawki, Otodom,
Warszawa 2023, 5. 37,
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Ryc. 8: Aspekty, kiore biorg pod uwage, zmieniajqc miejsce zamieszkania. Opracowanie wiasne na podstawie:
Czemiak A, Jarczewska E. (red.), Szozesiwy Dom,. Miodzi dorosii szczescie do paprewki, Otodom, Warszawa 2023,
5. 45-47.

23



4, ANALIZA SYTUACJI DOSTEPU MIESZKAN

Od trzech dekad zauwazalna jest znaczaca poprawa sytuacji mieszkaniowe] Polakow,
Pomimo tego, ze dostepnosc oraz standard mieszkan sg duzo lepsze niz przed rokiem
przelomu - 1989, czest spoleczenstwa nadal nie ma warunkéw do samodzielnego
zaspokojenia potrzeb w tym zakresie. ™

4.1. Statystyczny deficyt mieszkan a rzeczywiste potrzeby mieszkaniowe w Polsce i
wybranych krajach europejskich

W przeciwienstwie do panujacego przekonania, niewystarczajaca illos¢ mieszkan nie
jest kluczowym problemem polskiej polityki mieszkaniowej®'. Na problematyke niedobaru miejsc
zamieszkania skladaja sie dwa czynniki. stalystyczny deficyt lub nadwyzka mieszan oraz
potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyt mieszkan okreéla sie Jako réznice misedzy liczba
gospodarstw domowych a liczba zasobow mieszkaniowych.™ Na koniec 2019 roku wynosit 641
tysigcy mieszkan. W przeciagu 4 lat obnizyt sie o okolo 256 tysiecy. Mimo korzystnych zmian,
4 5% wszystkich gospodarstw domowych czyli okolo 1,7 miliona Polakéw zamieszkiwalo
wspolnie z innymi gospodarstwami domowymi® w jednym mieszkaniu. Réwnoczesnie, w Polsce
odnotowuje sie wieksza ilosc zasobow mieszkaniowych niz gospodarstw domowych. W 2018
roku bylo ich o 424 tys. wiece] w odniesieniu do liczby rodzin.® Aby uzyskad peiny obraz
powinno sie uwzglednic strukture gospodarstw domowych oraz degradacje, zwigzang z
pojeciem potrzeb mieszkaniowych™,

Innym kluczowym wskaznikiem jakosSci ycia | poziomu rozwoju gospodarczego kraju
jest liczba zasobéw mieszkaniowych na 1 000 mieszkancow™. Pomiedzy rokiem 1990 a 2016
wzrost w Polsce z 3496 do 371,3. Celem rzadowe] polityki mieszkaniowe| stalo sie miedzy
innymi osiagniecie do 2030 roku wskaznika roéwnege Sredniej dla krajow Unii Europejskig).™ W
2022 roku wynosda 473 mieszkania na 1000 mieszkancdw. W potowie analizowanych krajow
europejskich wielkost zasobow byla powyze] sredniej. Najwieksze zasoby mieszkaniowe
posiadata Bulgaria (624), Portugalia (585) craz Francja (552). Najmniejsza ilos¢ mieszkan na
1000 mieszkancéw odnotowano w Grecji (285), lzraelu (285) oraz Wielkie] Brytanii (371).
Polska (413) nadal znajdowala sie ponizej Sredniej europejskiej,™

Pod wzgledem efektywnosci budownictwa, w tym samym roku Polska osigoneta jeden z
najlepszych wynikow. Wybudowanych zostalo 238,6 tysiecy nowych mieszkan. Byf to najwyzszy
wynik aktywnosci mieszkaniowe] od pdl wieku. Wypadkowa z 2022 r. zbliza sie do najwyzszego

¥ Ministerstwo Rozwoju, Slan mieszkalmictws w Polsce, 2020 5 12

¥ Audycka B., Ruszkowska-Cieslak M. (red.), Misszkalnictwe w Poisce. Dobra praktykd, Habitat for Humanity, Warszawa
2017, . 58.

¥ Twardoch A, Syslem do mieszkanis. Perspellywy rozwolu dostepnego budownichwa mieszkaniowego., Fundaca
Nowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, s, 41,

¥ Gospodarsiwo domowe W rozumieniu jednostki ekonomiczne| jadnoosobows] lub wisloosobowa| zaspokajajgos]
potrzeby finansowe swoje lub swoich czfonkdw.

¥ Ministerstwo Rozwoju, Stan missziainiciva w Polsce, 2020, 5 12-13.

¥ Twardoch A., System do mieszkania. Perspeklywy rozwoju dosigpnego budownichwa mieszkaniowego., Fundacia
Mowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, 5. 42.

B8 Property index. Overview of European Residential Markels, Deloitte 2023, 8. 13,

* Muziol-Wedlawowicz A, Nowak K. (red,), Raporf o stanie Polskich miast. Mieszkalnictwo spoleczne, Obserwatorium
Polityk| Misjskie], Instytut Rozwoju Miast | Reglondw, Warszawa 2018, 5. 41.

* Propery index. Overview of European Residential Markeis, Deloltte 2023, 5. 13.
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dorobku mieszkaniowego z 1978 r, ktory wynosit 2836 tysiecy. Warlo podkreslic, ze
decydujgcy wplyw na gospodarke mieszkaniowa mialo wtedy panstwo.™ Wskaznik ilosci
ukonczonych mieszkan na 1 000 mieszkarcaw w 2022 r. wynidst 6,31 | byt drugim najlepszym
w Europie (Ryc. 9). Wieksza wartosé odnotowano we Francgji (7,09), Mnigj niz dwa ukenczone
mieszkania na 1000 mieszkancow zaohserwowano w trzech krajach — Bosni i Hercegowinie
(0,88), Hiszpanii (1,69) oraz Portugalii (1,92).%

i P, PP o SLbr o 5 Tg 3 s o b o P
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Rye. 8 Intensywnosc rozwoju budownictwa mieszkaniowego w 2022 roku, Wskaznlk liczby ukonczonych mieszkan na
1 000 mieszkancdw, Zrodio: Properly index. Overview of European Residential Markets, Delolite 2023, s. 11.

Statystycznie niewysoki deficyt mieszkar, zwiekszajacy sig z roku na rok zasob
mieszkaniowy oraz wysoka intensywnosc rozwoju budownictwa nie symbolizuje braku problemu
mieszkaniowego w Polsce. Nie wiaze sie rownlez z tym, ze w kolejnych latach nie powinny
powstawa¢ nowe miejsca zamieszkania. Brak mieszkari nie powinien by¢é najwazniejszg
determinanta dziatan zwigkszajaca dostepnosé budownictwa mieszkaniowego.™ Budownictwo o
charakterze mieszkaniowym w Polsce stale powstaje, jednak miodzi doroéli nie sa jego
beneficientami. Kolejne kroki powinny uwzglednia¢c specyfike grup majacych dodatkowe
trudnosci na rynku, kidre] powodujg, ze wymagajg rozszerzonej formy pomocy miedzy innymi
ze wzgledu na wiek™.

" Twardoch A, Szlachetko J., Czemisk A, Drozda L., Latkowski M., Lesiak W (red), Modele wigczenis seldora
prywatnego w podaz dostepnych cenowo mieszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023. 5, 8,

" Property index. Overview of European Residential Markets, Delolite 2023, 5. 13.

¥ Twardoch A., System do misszikania. Perspekiywy rozwoju dostgpnego budownictwa mieszkaniowego., Fundacja
MNowsj Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, s, 44,

T Muziol-Wectawowlcz A, (red.), Mieszkalnfctwo w Polsce Przysziosc naimu spofecznego, Habitat for Humanity,
Warszawa 2018, 5. 23-24.
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4.2. Struktura rynku mieszkaniowego w Polsce

Polski rynek mieszkaniowy jest zdominowany przez sektor prywatny oraz mieszkania
whasnosciowe (Ryc. 10). Zasoby stopniowo poddawane sg prywatyzacji. Z roku na rok pogtebia
sie wzrost liczby mieszkar nalezacych do oséb prywatnych w stosunku do lokali nalezacych do
gmin czy spotdzielni,™

Najwieksza intensywnost w zakresie budownictwa mieszkaniowego wystepuje
w obszarach metropalitalnych Warszawy, Poznania, Wroctawia | Tréjmiasta. Duza aktywnos$é
ma rowniez miejsce w miastach o dominujace| funkcji turystyczne|, potozonych nad morzem lub
w gorach.” Rozwijajace sie w duzym tempie budownictwo mieszkaniowe jest przede wszystkim
dziataniem sektora deweloperskiego | podmictdw indywidualnych®. Wtasnosé przez nabywcow
bywa utozsamiana z gwarancjg stabilnosci finansowej. Najczescie] oznajmianym powodem
zakupu mieszkania byla chec posiadania go na wiasnosc (34%). Inne okelicznosci dotyczyly
Zmiany miejsca zamieszkania (24%), rzadziej decyzji o zalozeniu rodziny (13%).*® Miasta
w niewielkim zakresie biorg odpowiedzialnoS¢ za tworzenie nowych zasobow mieszkaniowych.
W latach 2017-2021 ponad polowa badanych miast nie wybudowala ani jednego mieszkania.”

Sposrdd miliona mieszkah wybudowanych w przeciagu 5 lat a: 67.1% zostalo
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Podmioty indywidualne ocdpowiedzialy za powstanie
kolejnych 356% . Pozostale formy stanowily jedynie 2,7% zasobow mieszkaniowych. W tym
czasie spoldzielnie byly odpowiedzialne za powstanie 1,1% - 11 tysiecy mieszkan, odnotowujac
sie na trzecim miejscu. Jednoczesnie gminy wybudowaly 0,7% - 7 tysiecy miejsc zamieszkania,
spoleczne budownictwa czynszowe 0,8% - 8,3 tysiecy. Niewielkie znaczenie miaty mieszkania
zakladowe, ktorych powstalo jedynie 0,1%.%*

Klasyfikacja bioraca pod uwage wielkosé osrodkéw miejskich uwidocznita, Ze sektor
deweloperski opanowal rynek mieszkaniowy zwtaszcza w duzych miastach, osiagajac 90%
udzialu w aktywnosci budownictwa mieszkaniowego. Przewazal rowniez w miastach Srednich,
w ktdrych zdobyl 68% udzialow. W mniejszych miastach wieksza role odgrywajg podmioty
indywidualne, ktdre oddaly do uzytku wiecej mieszkan niz deweloperzy. Widoczna jest rowniez
zaleznose miedzy wielkoscia miast a skala budownictwa spolecznego w rozumieniu mieszkar
komunalnych i spotecznych czynszowych. Osrodki $redniej wielkosci odpowiedzialne byty
Za powstanie 3,2% takich miejsc zamieszkania, miasta duze | miasta male az o polowe mniej -
1,6%.®

® MuzickWeclawowicz A, Nowak K. (red.), Viasto jako inwestorzy migszkaniowi, Obserwatorium Polityki Miejskiej,
Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa - Krakdw 2023, s, 12,

™ Tamie,

“ Tamze, 5. 14,

* Stachura E., Tufek-Memisevic T., Tendenge rozwojowe w archifekiurze mieszkaniowe] | mieszkalniciwie w Palsce w
dwidziestoleciu XXI1 w. [w]: Housing Environment 2022, nr 38, 5.40-50. E-ISSN 2543-8700, s. 46-47.

¥ MuziokWeclawowicz A, Mowak K. (red.), Miasto jako inwestorzy misszkaniowi, Obserwatorium Polityki Miejskiej,
Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa - Krakdw 2023, 2. B,

® Tamte, 5. 15.

" Tamze.
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¢ 10: Struktura mieszkan oddanych do uytku w latach 2017-2021 na sektory z uwzglednieniem typdw miast
: Muziok-Wectawowicz A., Nowak K. (red.), Miasto jako inwestorzy mieszkaniows, Obsanwatoriurm Polityki
Migjskigj, Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa - Krakew 2023, 5. 15,

Nieuregulowanie wlasnoéciowego rynku mieszkaniowego powoduje, ze wymarzone

miejsce do zycia pozyskuje sie na wolnym rynku czesto wiazac sie z bankiem na kilkadziesiat
lat. Mieszkanie komunalne czy socjalne mozna po kilku latach oczekiwan otrzymac od gminy.
O kompromisowe rozwiazanie w zakresie sektora prywatnego jest niefatwo.™

4.3. Sytuacja mieszkaniowa miodych doroslych w Polsce

Stabilne i godne warunki mieszkaniowe sa kluczowe do realizacji planéw i marzen
kazdego czlowieka. Majg znaczacy wplyw na spoteczne | ekonomiczne aspekty zyciowe,'™
Sytuacja zamieszkania wczesnych dorostych jest tematem ziozonym. Zagrozenie ubéstwem,
przeludnione mieszkania, coraz dluzsze zamieszkiwanie w domu rodzinnym, powroty z
przedmiesc do centrow miast, a takze niewspolmiemy stosunek ceny 1m® do wynagrodzenia to
jedne z najpowazniejszych problembw dotykajacych miodych,

Optymalny koszt przeznaczany na zakwaterowanie nie powinien przekracza¢ 30-40%
calkowitego dochodu'™. W rzeczywistosci, wartos¢ wynajmu lub rata pozyczki pokrywa
znacznie wiecej. Rosnace ceny nieruchomosci dotykaja pozostale grupy wiekowe w podobnym
stopniu jak miodych ludzi. Réznica miedzy osobami w wieku 15-29 lat zagrozonymi ubostwem a
caloscig spoleczenstwa jest znaczaca.'™ W Polsce niedostatek dotyka okolo 15% milodych. W
stosunku do wszystkich obywateli jest to okoto 1,5% mnigj. Nasz kraj jest stosunkowo w dobrej
sytuacji. Przytoczony wynik jest nizszy od $redniej europejskie).'™ Warunki mieszkaniowe
mlodych Polakéw w wieku 15-29 lat, zaréwno mieszkajacych z rodzicami, jak | samodzielnie,
analizowane w dwoch aspektach sa jednymi z najgorszych wsrod panstw Unii Europejskie).

" Twardoch A., System do miesriania. Perspelkfywy rozwoju dosiepnego budowmiciwe mieszkaniowego, Fundacia

Nowej Kultury Bac Zmiana, Warszawa, 2023, 5. 47.

" Europa.eu. Jak mieszkajg mtodzi Europejozycy?.

'™ Twardoch A, Szlachetko J., Czerniak A., Drozda L., Latkowski M., Lesiak W. (red.), Modele wigczenia sekiora
W podaz dostepnych cenowo miesziar, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, s. 13.

"% Europa.eu, Jak misszkajg mhodzi Europejczycy?.

" Eurostat. Share of parsons at risk of poverty, 2022
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Przeludnienie miejsca zamieszkania | przecigzenia kosztami mieszkaniowymi dotyczy 46.8%
miodych rodakéw przy europejskiej srednigj, ktora wynosi 26%.'™ Pandemia jest czynnikiem,
ktory niewatpliwie wplynal na perspektywy mieszkaniowe | zawodowe miodych. Niepewnosé
sytuacji zamieszkania jest powigzana z poczatkiem kanery zawodowe] miodych oraz roznych
form zatrudnienia. Czes¢ z nich kontynuuje edukacje, ktdrej nie laczy z praca. Inni mierza sie ze
zjawiskiem bezrobocia. Wiele miodych osob podazajac za swoimi marzeniami zdecydowato sie
wyjechac do duzych miast, w ktorych bardzo dynamicznie rozwija sig rynek krotkoterminowego
wynajmu turystycznego oraz B-pokojowych mieszkar studenckich,™

4.3.1. Jak mieszkajg miedzi dorosli

Kariera mieszkaniowa okresla sie forme zamieszkania adekwatna do konkretnego
etapu zycia. Ksztattujg ja czynniki finansowe - dochody oraz oszczednosci, a takze czynniki
Zewnetrzne — sytuacja na rynku mieszkaniowym, ktéra dotyczy dostepnoéci i cen rdznych form
zamieszkania, W Polsce wyrbznia sie trzy glowne etapy kariery mieszkaniowej etap
usamodzielnienia — wynajem, etap stabilizacji — wlasno¢ oraz etap starzenia sie — mniejszych
potrzeb'™. Datacych do samodzielnosci miodych doroslych dotyczy ten pierwszy. Niestabilna
sytuacja finansowa zwigzana z eksploracja rynku pracy, brak mozliwosci i checi zaciggania
kredytu powoduja, 2e wynajem mieszkania jest szczegolnie przyjaznym rozwigzaniem dla
miodego pokolenia. Podjecie takie] decyzji umozliwia mobilnosé oraz nie wiate sie 2z
podejmowaniem diugotrwatych zobowiazan.'™

Wiynaimiuje miesziante [ CHsC miesianis

Jostem wiatcicielem | wlascicialy | wspdiwlascicielam /
waphhwladcicieliy miestkania

Jestem whaSaiculam [ wiadcicielg | wepdhwlasciciokem
wapdhsladcicielhy oomu | cresci domu

Miearkam berplatnie (gobcinnil) w mbeszkanmiy | 6%
CIeAct MESIkanis

Wynajmuje dom | cresd domu . 5%

Inna sytuacia . ‘I.%

Mieszkam berplatnie (Qoscinmie) . 4%
W gomu | c2esch domi

Rye. 11: Czy samodzielni miodzi zamieszkuig na swoim? 2rodio: Czemiak A, Jarczewska E. (red.), Szozesiwy Dom.
Mhodzi dorosh: szezescre do poprawkdl, Otodom, Warszawa 2023, s, 30,

" Eurostat. Young people - housing conditions. Overcrowding rate, 2021.

™ Europa.eu. Jak mieszkaja miodzi Europejezycy?.

" Chimezak P., Coliving — mieszkania adresowane do generacl Y, ThinkCo, 2018, &. 26.
™ Tamze, 5. 26-27.

2 Tamze, 5. 26.
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Wezesni dorosli stanowiag najliczniejsza grupe osob wsréd wynajmujacych mieszkan
(Ryc. 11). Osoby w wieku 15-38 lat stanowig B6,2% wszystkich najemcow w Polsce, przy czym
osoby w przedziale 25~58 lat stanowia ich polowe.' T3 zaleznosé potwierdzit raport Otodom,
w ktorym zbadano sytuacje zamieszkania respondentow. 54% z nich mieszka w migjscu
niebedacym ich wlasnoscia. Sposréd nich 39% wynajmuje mieszkanie badZ jego czesd.
Pozostali — 46% sa wspohwiascicielami lub wiascicielami nieruchomosci.™

Misar dorosh

ROy I aziacmil

Silwier gy

Ryc. 12° Sredni metraz miejsca zamieszkania (w m2). Zradio; Czemiak A., Jarczewska E. (red.), Szczesiiwy Dom.
Mindzi dorodii; szczedcle do poprawkl, Olodom, Warszawa 2023, &, 32,

Zbadano rowniez kwestie zamieszkiwanego metrazu. Uzytkowane przez miodych
mieszkania sa mniejsze o okoto 26 m* od mieszkan nalezacych do rodzin z dzieémi i silversow,
czyll osob 50+ (Ryc. 12). Niewielki metraz wplywa pozytywnie na jego mieszkancow. Wymaga
nakfadu mniejszej ilosci pracy przy obowigzkach domowych oraz generuje mniejszy stres w
zwiazku z nizszymi kosztami utrzymania, ™

4.3 2. Gniazdownicy

Istotnym aspektem dotyczacych miodych doroslych jest co raz bardziej postepujace
Ziawisko gniazdowania. Gniazdownikierm okresla sie osobe w wieku od 25 do 34 lat
Imieszkajacg z rodzicami, nieposiadajaca wspélmalzonka i niebedaca sama rodzicem.
Populacja gniazdownikéw nie obejmuje osdb rozwiedzionych oraz wdowcow. "

W 2018 roku wiece| niz co trzecia mioda osoba w Polsce zaliczala sie do populacj
tzw. gniazdownikéw'™, Sredni wiek wyprowadzki wynosi 28,9 lat. Statystyki krajow Europejskich
uwypuklaja réznice momentu podjecia decyzji miedzy miodymi mieszkancami krajow potnocy
a poludnia. Na wyprowadzke z domu rodzinnego najszybcie] sa gotowi panstw nordyckich.
W Finlandii sredni wiek wynosi 21,4, w Norwegii 224, w Szwecji 21,3, a w Danii 21,7 lat.
Reprezentanci krajow poludniowych - Chorwaci decyduja sie na opuszczenie bezpieczne
przestrzeni w wieku 33,4 lat, Slowacy 30,8 lat, a Grecy — 30,7 lat. Mimo centralnege polozenia
geograficznego Polskl, statystykli sa bardziej] pordwnywalne ze statystykaml krajow
$rodziemnomorskich. Sredni wiek wyprowadzki miodych Polakéw jest réwniez wyzszy od

" Czemiak A, Jarczewska E. (red)), Szczeshwy Dom. Miodz dorosli szczescie do poprawk, Otodom, VWarszawa
2023, 5. 11,

™ Tame, 5. 30.

" Tamde, 5. 32.

" Peszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowsha G, (red.), Pokolenie gniazdownikdw w Polsce, Gidwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2020, 5. 9.

™ Tamie, 5. 12.

29



sredniej krajow UE, ktora wynosi 25,4 lat."" Widoczna jest réwniez zaleznosé miedzy wiekiem a
liczebnoscig grupy nieusamodzielnionych micdych. Tendencja maleje wraz ze wzrostem wieku
(Ryc. 13).

5 16 7 . ] 2 0 N 12 13 4 e
Rl

Ryc. 13; Gniazdownicy wedlug wieku. Zrodio: Peszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.),
Fokaofenie gniazdownikow w Polsce, Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020, 5. 15,

Przyczyny wplywajace na poine wyprowadzki miodych doroslych z ich domow
rodzinnych maja wieloaspektowy charakter. Jedng z nich jest utarta sciezka kulturowa, ktéra
wiaze sie w wielopokoleniowym zamieszkiwaniem w jednym domu. Inna przyczyna jest niski

B & 8 8 Ba

L

odsetek dostepnych cenowo mieszkan na wynajem lub wiasnosc.™ Wyrazne zaleznosci
dostrzega sie rowniez analizujac wielko&¢ miejsca zamieszkania, plec, a takze obecna syluacje
Zyciowa — edukacyjna lub zawodowa i idace za nig dochody,

Najmniejsza koncentracjia gniazdownikdw wystepuje w najwiekszych miastach wraz
z ich obszarami funkcjonalnymi. £ kolei najwyZzszy poziom tego zjawiska ma miejsce
w mniejszych osrodkach,'!”

W grupie gniazdownikéw przewazajg mezczyzni, W 2018 roku 43% mezczyzn i 29%
kobiet w wieku 25-34 lat zamieszkiwalo swdj dom rodzinny. Procenl gniazdownikow z roku
na rok nieznacznie maleje. W starszych rocznikach dominuja gniazdujacy mezczyzni, '™

Jedynie 7% miodych dorostych mieszkajacych z rodzicami kontynuuje edukacje
(Ryc. 14). Pozostali charakteryzuja sie wysoka aktywnoscia ekonomiczna. Dwoje z trzech
badanych gniazdownikdw pracowato, najczesciej na pelen etat | na podstawie umowy o prace.
Problemem w usamodzielnieniu sie mtodych odgrywa poziom ich miesiecznego dochodu.™

S Czermniak A, Jarczewska E. (red.), Szczediwy Dom. Miodzi dorodl: szeresdoie do poprawki, Otodom, Warszawa
2023, 5. 12,

" Tamze.

" Peszat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokolenie gniazdowniow w Polsce, Gidwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2020, s. 12,

" Tamze,
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Rye. 14: Odsetek uczgcych sig lub studiujgoych gniazdownikdw wediug wieku. Zrodio: Peszal K., Cybulska M.,
Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokolenie gniazdownikow w Polsce, Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa
2020, 5. 16.

W tej sytuacii mieszkanie z rodzicami czesto staje sie jedynym wyjsciem. Dane
pokazuja, ze osoby nieposiadajace zadnego dochodu lub osiagajgce Sredni miesieczny dochbd
ponize| stawki minimalnej stanowia wiekszos¢ wsrod gniazdownikdw (Ryc. 15)." Miesieczne
wynagrodzenie zmienia sie wraz ze wzrostem wieku. Wsrod gniazdujgcych 25-atkow odsetek
osob bez dochodu wynosi 28%, a udziat osdb z dochodem ponizej stawki minimalnej — 35%.
VWsrod starszych rocznikow proporcje sg odwrotne. W grupie 34-latkdw wynosza odpowiednio
44% oraz 20%. Co wiecej, widoczna jest zalezno&t pomiedzy wiekiem a liczebnosdcia oséb
o najwyzszych dochodach.™
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Ryc. 15: Aktywnosc ekonomiczna gniszdownikow wediug wieku, Zrodio: Peszat K, Cybulska M., Murawska E.,
Nowakowska G. (red.), Pokolenie gniazdownikdw w Pofsce, Gléwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2020, s. 19,

Inna przyczyng braku usamodzielnienia sie jest koniecznos¢ zapewnienia opiekl nad
rodzicami, Okoto 34% rodzicow gmiazdownikow jest juz w wieku poprodukeyjnym,
a w przypadku starszych rodzicow odsetek ten wynosi az 66%. 42% z nich nie ma mozliwosci

' Pegzat K., Cybulska M., Murawska E., Nowakowska G. (red.), Pokofenie gniazdownikiw w Polsce, Gldwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2020, 5. 21.
! Tamze, 5. 25.
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podzielenia sie opieka nad bliskimi z rodzenstwem, poniewaz go nie posiada lub z nim nie
mieszka.'*

Obrazujac zjawisko gniazdownictwa warto przeanalizewaé wzorce aktywnosci
ekonomiczne). Szacuje sie, ze szesc na dziesiec nieusamodzielnionych miodych nie pracuje
| mieszka z co najmnie] jednym niepracujacym, bezrobotnym lub biernym zawodowo
rodzicem',

Poznym wyprowadzkom towarzyszy obnizona kondycja psychiczna miodych Polakow
Zwigzana z wysokim poziomem leku | zaburzeniami nastroju’. Badania z 2021 r. wskazuja, ze
26% dorostych Polakéw doswiadczylo problemow psychicznych. Najczestszymi z nim
sg zaburzenia lekowe, ktorych doswiadczylo 16% spoleczefistwa. 5% o0sob dotyczyly
zaburzenia afektywne, ktdre odnotowano na drugim miejscu. Analizujgc poszczegolne grupy,
Zauwazono, ze zaburzenia rozpowszechniajg sie wraz z wiekiem. 4,4% osob w wieku 18-28 at
doswiadcza leku napadowego, a 1,88% zaburzen depresyjnych. Wskaznik ten jest odpowiednio
o 1.4% wiekszy | o tg sama wartoS¢ mniejszy w przypadku depresji w grupie wiekowe;
pomiedzy 30 a 39 rokiem 2zycia. Odnotowano rdwniez, ze waing role przy wystepowaniu
zaburzen lekowych odgrywa wyksztalcenie. Im wyzsze wyksztalcenie, tym nizszy poziom leku.
Poziom zaburzeh o charaklerze lekowym wsrdd osob posiadajgeych wyksztalcenie zasadnicze
zawodowe dotyka 7.1% osob, wsrdd oséb z wyksztatceniem Srednim 6,7%, a w grupie
posiadajacych wyksztalcenie wyzsze 5,6%."*

4.3.3. Powrotnicy

Kolejnym waznym aspekiem jest zjawisko reemigracji do centrow miast z suburbiow.
Zjawisko zadziwlajace ze wzgledu na to, Ze tepo rozwoju gmin podmiejskich jest znacznie
wyzsze niz tepo rozwoju miast. Boom” peryferii | wiazace sie Z mim niepozytywne zmiany
zachodzace w przestrzeni, ekologil, spolecznosci, ekonomi spowodowaly brak zdolnosci
do akceptac)i | adaptacji zycia w te] przestrzeni. Pierwotnie niezachecajace do zamieszkania
miasto, stalo sig migjscem, w ktdrym chece sie speinia¢ swoje plany Zyciowe.™ Osoby
rozczarowane snem o domu na przedmiesciach, nazywane sa powrotnikami. Jest
to zréznicowana pod wzgledem wieku, priorytetow zyciowych, posiadania rodziny grupa osbb,
w ktore| wiekszosc dysponuje aktywami finansowymi lub kapitatem kulturowym | spotecznym.
Wsréd nich sa mbodzi dorosli.™ Rzadko dacyduja sie zameldowaé na przedmiesciach, a takze
sporadycznie rejestrujg sie jako powracajgcy do miast, Z tego wzgledu trudno zamknac ich
w ramach dokladnych statystyk.'®

" Paszal K., Cybulska M., Murawska E,, Nowakowska G. (red.), Pokolenre gniazdownfiow w Polsce, Gléwny Urzad
otatystyczny, Warszawa 2020, 5. 12,

M Tamze,

M Czemiak A., Jarczewska E. (red.), Szczesivwy Dom Modzi dorosll: szezescie do poprawki, Otodom, Warszawa
2023, 8 12,

S Tamie, 5. 13-14,

“* Kajdanek K., Powrotnicy. Rewbanizacla w perspekiywie przebiegu 2ycia, NOMOS, Krakdw 2022, s. 37,

T Tamze, 5. 38,

T amie, 5. 37.
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Kolejne etapy edukacii, rozpoczecie nowej pracy czy relacji osobistej to wydarzenia
wigzgce sig z usamodzielnieniem, kidre czesto definiuje wyprowadzka z podmiejskiego domu.
Przenosiny mtodych powrotnikiéw maja inny charakter, Dazenie do samodzielnosci wiaze sie
z uwolnieniem od dojazdéw z przedmiest do centrdw. Podmiejskim wychowankom katwig) jest
podjgct ta decyzje niz statystycznym miodym doroslym, ktdrzy zarabiajg za malo, 2eby mieszkad
na swoim.™

Mieszkanie na peryferiach miast niesie ze soba wiele ukrytych kosztow. Katarzyna
Kajdanek w swoje| ksigzce Powrotnicy” pisze Przedmisécia s nisprzygotowane do tego, 2eby
nastolatki | mlodzi dorosli mogli tam szczesliwie 2y¢ | sie rozwijaé. ™. Dotyka ich wykluczenie
transportowe powodujace straty na podiozu spolecznym. W mlodosci przyjaciele | sympatie s3
wazniejsze od sielskiej okolicy zamieszkania. Spedzanie czasu w miescie uzaleznione jest od
rozktadu jazdy komunikacji publicznej.™ W przypadku diugiego oczekiwania na transport,
miodzi wybieraja pokonanie diugich tras pieszo lub wykorzystuja swoje spoleczne zasoby -
odwiedzajg rodzine, znajomych lub pobliskie kawiamie'. Program funkcjonalny przedmiesc nie
jest wyposazony w miejsca umozliwiajgce spedzanie czasu ze swoimi rowiesnikami'™. Miodzi
dorosli pochodzacy z obrzezy miast maja 2al do rodzicow o stracony czas poswiecony
dojazdom, o© ograniczone relacje rowiesnicze przez dystans oraz wynikajacg z niego
skomplikowana organizacje odwiedzin.™

Miodym powrotnikom towarzyszy wdziecznos¢ wobec rodzicdw, ktorych wsparcie
materialne umozliwite przenosiny do wiekszych osrodkéw'™, Sprzedaz lub wynajem
podmiejskiego domu, zakup mieszkania w miescie czy comiesieczny whkiad finansowy
przelewany na konto bankowe dziecka to jedne z kierunkdw umozliwiajacych wyprowadzke
z przedmiesc. Podjecie pracy jest dla miodych jedynie dodatkowym wsparciem. W wielu
przypadkach poczatkowe zarobki nie wystarczaja na samodzielne utrzymanie sie w miescie,
Nie byloby ono mozliwe bez startowego kapitalu otrzymanego od opiekundow. Miodzi
pochodzacy z gorze] sytuowanych rodzin, ktérych czlonkowie nie sg w stanie zebrad
odpowiednich zasobdw na start, wykorzystuja swoje kontakty spoteczne. Znajomosci czesto
pomagaja im wynajaé mieszkanie w przystepne| cenie | dobre| lokalizacjl.”™ Wyprowadzki
Z przedmiest do miast miodych dorosltych pokazuja zaleznosé, ze bez znacznego kapitalu
startowego, uzytkowanie komfortowego mieszkania znajdujgcego sie w niewielkie| odleglosci od
transportu publicznego | podstawowych ustug nie jest mozliwe. =

Historie mtodych powrotnikéw, podobnie jak innych szukajacych dobrego migjsca do
Zycia w miescie, uwypuklajg niestabilnos¢ rynku najmu. W Polsce czesto wiaze sig
z mieszkaniami o niskim standardzie, ktorych wystrd] przenosi jego uzytkownikéw 30 lat wstecz,

% Kajdanek K., Powrcinicy. Reurbanizacia w perspekiywie przebiegu 2ycia, NOMOS, Krakow 2022, s. 34,
"0 Tamze, s, B5.
" Tamze, 5. 67.
"2 Tamze, 5. 80.
' Tamie, 5. T6.
" Tamie, 5. 83,
" Tamze, s, BE,
B Tamee, 5. 87,
T Tamze, 5. 94.
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a takze z brakiem zaufania najemcy, nie spisaniem umowy, wysokim czynszem, nigjasnymi
zasadami podnoszenia optat | rezygnacjg umowy bez poszanowania okresu wypowiedzenia. Co
raz wiece) miodych doroslych nie ma wyboru | stawia na najem, jednoczesnie rezygnujac z
dazenia do wlasnosci, ktore czesto wiaze sie z kilkudziesiecioletnig petla kredytowa. ™

4.4. Ceny mieszkan a zarobki mtodych dorostych na przykiadzie wybranych krajow
europejskich

Eksperci w temacie polityki mieszkaniowej stwierdzaja, ze koszt utrzymania mieszkania
nie powinien przekracza¢ 30% dochodu gospodarstwa domowego. Sprzyja temu
miniaturyzacja. Problem stanowi postulowany metraz, kidry powinien wynosic 40 m?
w przypadku jednoosobowego gospodarstwa | 20 m* na kazda kolejng osobe.™ Na przestrzeni
ostatnich lat oczekiwana przez najemce przecietna minimalna powierzchnia ulegla
zmnigjszeniu. Banera cenowa uniemozliwia zakup mieszkania posiadajacego dodatkowa
przestrzen przeznaczong na przykiad do pracy zdalnej.'™ Odpowiednie zaprojektowanie
przestrzen| wspdlnych mogloby stanowi¢ pewne rozwigzanie problemu™’,

W 22 sposréd 25 krajow analizowanych w badaniu Property Index wzrosly srednie ceny
transakcyjne mieszkan (Ryc. 16). Rok 2022 byl kolejnym rokiem wzrostu, podobnie jak rok
poprzedni. Zwiekszona stawka zakupu mieszkania dotyczyla rowniez Polski, ktora okazata sie
najdrozszym z grupy najtanszych krajéw europejskich. Srednia cena transakcyjna nowego
mieszkania wynosita 1,979 Euro za 1 m° natomiast zmiana roczna 14,1%. Najtanszym
panstwemn okazala sie Grecja, gdzie wyniki réwnaly sie odpowiednio 1,330 Euro za 1 m’ oraz
6%. Krajem znajdujacym sie po przeciwnej stronie wykresu okazala sie Austria. Srednia cena
transakcyjna wynosita 4,925 Euro za 1 m?, natomiast zmiana roczna zaledwie 3%.'“

* Kajdanek K., Powroinicy. Reurbanizacia w perspeliywie przebiegu 2ycia, NOMOS, Krakdw 2022, 5, 94,

™ Drozda L., Dziury w ziemi. Palodeweloperka w Polsce, Wydawnictwo czame, Wolowiec 2023, s. 68.

"0 Stachura E., Tufek-Memisevic T., Tendencie rozwojowe w architekirze mieszianiowe) | mieszkalnichwie w Polsce w |
dwidziestoleciu XX1 w. [w] Housing Environment 2022, nr 38, 5.40-50. E-ISSN 2543-8700, s. 4647,

“' Drozda L, Dzfury w ziem|, Palodewsloperka w Polsce, Wydawnictwo czame, Wolowlec 2023, 5. B8,

"2 Property index. Owerview of European Residential Markets, Deloltte 2023, 5. 16.
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Ryc. 16; Srednia cena transakcyjna nowego mieszkania w wybranych krajach na rok 2022 (EUR/Im2) oraz procent
Zmiany cany w trakcle 2022 roku, Zrodio: Property index. Ovenvew of European Residential Markets, Deloftte 2023, 5.
16,

Niska pozycja na rynku pracy oraz zwiazane z tym niewielkie zarobki mimo dobrego
wyksztatcenia to jedne z barler, ktdre napotykala osoby miode w momencie wkraczania
w dorostos€. Trudniejsza sytuacja na rynku pracy zwigzana z krotkim stazem oddzialuje na
sytuacje majatkowa, stosunkowo gorsza w porownaniu z osobami starszymi.'™  Innym
powodem finansowe] rozbieznosci miedzypokoleniowej jest fakt, ze wczesni dorosli rzadko
posiadajg dziedziczony majatek lub darowizne',

Zaleznos¢ dochodow do ceny mieszkania — dobra podstawowego | niezbednego do
2ycia - powoduje, £e nie wszystkich sta¢ na zakup nieruchomosci™ (Ryc. 17). Pordwnanie
sredniej ceny transakcyjne] nowego mieszkania do Sredniej krajowej na rok 2022, gdzie srednia
krajowa rowna sie 100%, swiadczy o stosunkowe] dostepnosci finansowe] mieszkan dia
Polakow, W Gdarisku wynosia 120,0%, w Krakowie - 120,2%, w todzi - 88,2%, w Poznaniu -
102,3%, w Warszawie — 135,8%, we Wroctawiu 111,7%.""® Analizujgc wskazang zaleznosé na
przestrzeni lat. mozna zaobserwowac rosnacg przystepnos¢ mieszkan, Miodzi dorosli

"4 Kutwa K., Odroczona dorosiosc?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, s. 18.

Y Tamite, 5. 19,

U MuziokWecdlawowicz A (red.), Mieszkalniciwo w Polsce. Przyszfo$é nafmu spolecznego, Habitat for Humanity,
Warszawa 2019, 5. 12,

Mt Broperly index. Overview of European Residential Markets, Deloltte 2023, 5. 23

35



wchodzacy na rynek pracy zarablajg mniej niz doswiadczeni pracownicy. Z uwagi na to,

poréwnanie srednich wartosci nie odzwierciedla adekwatnie ich sytuacj finansowej. "’
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Ryc.17: Zmiana ceny 1m’ mieszkania, przeciginego wynagrodzenia oraz dochodu rozporzgdzalnego osdb mbodych w
latach 2006-2022 {indeks 2006 = 100). Zrodio: Kutwa K., Odroczona dorosfosc?, Polski Instytut Ekonomiczny,
Warszawa, 2023, s, 22

Sredni dochdd osoby ponizej 30 roku zycia zestawiono ze Srednimi cenami w
wiekszych miastach Polski m.in, Gdansku, Krakowie, todzi, Poznaniu, Warszawie | Wroclawiu.
Z udostepnionych badan wynika, ze w 2006 r. przecietny dochod wystarczal na zakup 0,6 m?
mieszkania, a w 2022 r. na zaledwie 0,03 m* wiecej. W przeciagu lat 2007-2017 wskaznik
osiagnal wyzszy poziom wynoszacy 0,7 m’. Byt to okres lepszych mozliwosci zakupu
mieszkania poprzez miodych pracownikow.
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Ryc. 18: Cena 1m’ mieszkania w cdniesieniu do dochodu w gospodarsiwach domowych osob miodych w latach 2008-
2022, Zrodlo: Kutwa K., Odroczona dorosiods?, Polski Instytul Ekanomiczny, \Warszawa, 2023, s, 23,

Odniesienie przecietnego wynagrodzenia do przecielnej ceny metra kwadratowego
miodych doroslych na przetomie lat 2006-2022 nie zmienito sie znaczaco (Ryc. 18). Zarobki
same w soble nie s3 jedynym czynnikiem decydujacym o mozliwoéci kupna wymarzonego
domu. Obecna polityka mieszkaniowa jest polityka zachecajacg do zaciggania kredytow. Od
2014 roku mozliwost uzyskania kredytu hipotecznego zalezna jest od formy zatrudnienia oraz
posiadanych oszczednosci, ktdre staja sie whkiadem whasnym wynoszacym od 10 do 20%

" Kutwa K., Odroczona dorosiosc ?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, 5. 21,
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wartosci nieruchomosci. Biorac pod uwage srednig cene sprzedawanego mieszkania, wezesni
dorosli powinni mie¢ od 50 do 100 tys. PLN wolnych srodkow. ™

Polacy wznowili poszukiwania wymarzonego lokum w pierwsze] polowie 2023 r.
Ze wzgledu na czynniki ekonomiczne, duzo czescie) brali pod uwage oferty w miejscowosciach
sasiadujacych z gléwnymi miastami wojewbdzkimi. Kupujac mieszkanie w osciennych miastach
powiatu, miodzi interesariusze mogli pozwoli€ sobie na wiekszy metraz mieszkania (Ryc. 18).
W Il kwarlale zeszlego roku srednia cena 1 m® mieszkad w polskich metropoliach wynosita
12 523 PLN . W duzych osrodkach zamieszkalych przez 100-500 tys, osob wartosc byta okoto
30% mniejsza. W srednich miastach liczacych 50-100 tys. mieszkancéw byla o blisko potowe
nizsza od sredniej ceny 1 m* w najwiekszych Polskich miastach. Koszt w najmnigjszych
osrodkach miejskich okazal sie wyzszy 0 2 212 PLN zl od kosztu w Srednich miejscowosciach.
Poréwnujac srednig cene 1 m® w miescie z cena tej powierzchni w jego aglomeracjl, mozna

dostrzec znaczgce roznice (Ryc. 20).'

Ryc. 19: Srednie ceny mieszkan na rynku pierwotnym — najwigksze miasta | ich aglomeracje. Stan na lipiec 2023 1.
Opracowanie wiasne na podstawie: Czemiak A., Jarczewska E. (red.), Szczedfiwy Dom. Miodzi doroéli: szczedcie do
poprawki, Otodom, Warszawa 2023, s. 25,

Miasto Srednia cena w misscle (21 n")  Srednla cena w aglomerac (2 m’) Régnica (2l
Warszawa 15 038 G 168 5872
Kakow 13 805 | 8270 | 5 535
Trojmiasto 13726 | G 861 3 866
‘Wioctaw 12704 | 7262 6 442
Poznafi 10 804 | 7436 3 468
Loz 9 163 | 7 621 1 502

"* Kutwa K., Odroczona dorosioge?, Polski Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, s, 23,
"N Crerniak A, Jarczewska E. (red), Szczediwy Dom. Miodzi dorosh szczedcie do poprawkl, Otodom, Warszawa
2023, 5. 25,
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Ryc. 20: Ceny ofertowe mieszhan w podziale na wielkos¢ miejscowosci - najwigksze miasta i ich aglomeracje. Stan na
Il kwartal 2023 r. Opracowanie whasne na podstawie: Czemiak A, Jarczewska E. (red ), SzczeSiiwy Dom. Modzi
dorosdh szczescie do poprawkl, Otodom, Warszawa 2023, s 25,

Stosunek zarobkéw do ceny wynajmu jest rdwniez sporym problemem. Aby oplacic
czynsz w Warszawie trzeba przepracowat 110 godzin (Ryc. 21). Poréwnujac z innymi stolicami
europejskimi, w Barinie czas ten wynosi 40 godzin, w Wiedniu 44, a Kijowie az 236 godzin."™

Jednoczesnie, czesc miodych dorostych jest zbyt dobrze sytuowana, 2eby starac sie o
pomoc mieszkaniowa ze strony miasta, ale jednoczesnie nie moga sobie pozwolic na kredyt™,
Zjawisko to okreslane jest lukg czynszowa. Miodzi w tej sytuacji sa poza systemem, kidrego
ideclogia jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, czyli potrzeb elementamych
zapewniajacych podstawe funkcjonowania, rozwdj czy zalozenie rodziny'™.

™ Chimczak P., Colffving — mieszkania adresowane do generacf Y, ThinkCo, 2018, s. 29.
' Erbel J., Poza whasnodoia. W strone udane) polityki mieszkaniowe/., Wysokl Zamek, Krakdw, 2020, 5. 83,
"2 Drozda L, Dziury w ziemi Pafodeweloperka w Polsce, Wydawnictwo czame, Wolowiec 2023, 5. 106
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Ryec. 21: Pordwnanie $redniego czasu pracy na miesieczny czynsz w rdznych miastach Europy (syluacia na rak 2015).
2rédlo: Chimezak P, Coliving — mieszkania adresowane do generacil ¥, ThinkCo, 2018, 5. 29,

4.5. Wnioski

Polska jest krajem, w ktorym wystepuje stosunkowo nieduzy deficyt mieszkaniowy.
Stanowi on element trudny do calkowitego wyeliminowania, nawet w krajach wysoko
rozwinietych. Liczba zasobdw mieszkaniowych na 1000 mieszkancow oraz efektywnosd
budownictwa znajduje sie na optymalnym poziomie w skali europejskiej. Jednoczesnie, polski
rynek mieszkaniowy jest zdominowany przez intensywna dziatalnosc deweloperow™, widoczng
przede wszystkim w najwiskszych osrodkach migjskich™ ktére miodzi dorosli wybieraja jako
swoje miejsce do zycia. Potwierdza to zachowanie powrotnikéw - zjawisko powrotu miodych
Z przedmiesc do centréw. Samorzady w niewlelkim stopniu podejmujg aktywnosé skutkujaca
powstaniem nowych zasobow mieszkaniowych'”, dostepnych dla grupy o specyficznych
potrzebach, ktéra stanowi generacja millenialsdw | zelek,

) Drozda L., Dziury w zieml, Palodewsloperka w Polsce, Wydawnictwo czarne, Wolowlec 2023, s. 14-15,

¥ Muziok-Weclawowicz A., Nowak K. (red.), Miasfo jako inwestorzy mieszkaniowd, Obserwatorium Polityki Miejskiej,
Instytut Rozwoju Miast | Reglondw, Warszawa - Krakow 2023, s, 12,

58 Muzicl-Wectawowicz A, Nowak K. (red.), Miasto fako inweslorzy mieszkaniow!, Obserwatorium Polityki Miejskiel,
Instytut Rozwoju Miast | Reglondw, Warszawa - Krakdw 2023, 5. 8.
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Przytoczone w powyzszym rozdziale dane, Swiadcza o tym, e ilosciowy brak mieszkan
nie stanowi gléwnego problemu. Rosnace z roku na rok ceny 1 m?, utrzymujace sie na bardzo
wysokim poziomie szczegdinie w najwiekszych miastach Polski, a takze startowa pozycja na
rynku pracy oraz zwigzane z tym niewielkie zarobki mime dobrego wyksztalcenia to giowne
trudnosci wplywajace na stabilizacje sytuacji mieszkaniowych miodych. W 2022 roku przecietny
dochod umozliwiat im zakup jedynie 0,03 m? - setnej czesci nieruchomosci w wigkszym osrodku
migjskim'™, Syluacja na rynku mieszkaniowym nie potwierdza zasady, mowiace] o tym, ze
optymalny koszt przeznaczany na zamieszkanie nie powinien przekraczaé 30-40%
miesiecznego dochodu™. Przytoczone dane tlumacza dlaczego wezesni dorosdll stanowia
najliczniejsza grupe najemcow™ Ilub decydujg sie na pozostanie w domu rodzinnym -
.aniazdowanie”.

Z myélg o mlodych doroslych, warto wziaé pod uwage indywidualny charakter tej grupy
oraz wazny moment, w ktérym sie znajduja. Sa to osoby, kidre szukaja swojego celu zyciowego
oraz docelowego migjsca na Swiecie. Innymi slowy, daza do usamocdzielnienia sie na wielu
plaszczyznach, w tym w kwestii mieszkaniowej. ldealne rozwiazanie dla nich, powinno oferowac
szeroko pojeta swobode.

8 Kutwa K., Odroczona dormsioéd?, Poiskl Instytut Ekonomiczny, Warszawa, 2023, s. 23.

" Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A, Drozda L., Latkowski M., Lesiak W. (red.), Modele wiaczenia sekiora
prywatnego w podaz dostepnych cenowa mieszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, 5. 13,

® Czemiak A, Jarczewska E. (red)), Szczeslvy Dom. Modzi dorodl szczedcle do poprawki, Otodom, Warszawa
2023, 5. 1.
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5. POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE

Polityke mieszkaniowsg definiuje sie jako strategie podejmowane w celu poprawy
warunkéw mieszkaniowych. Jej nadrzednym celem jest przeciwdziatanie szeroko rozumianemu
pojeciu bezdomnosci, Nieposiadanie tytulu prawnego do nieruchomoéci, w tym umowy najmu
czy zamieszkiwanie w nieodpowiednich warunkach mieszkaniowych — przeludnienie albo brak
podstawowe] infrastruktury techniczne] uznaje sie réwniez za bezdomnosé. W Polsce polityka
mieszkaniowa regulowana jest prawnie. Pomimo, ze istotng role w je] tworzeniu odgrywajg
przedsiebiorstwa prywatne, dzialania w tym zakresle powinny byC podejmowane przede
wszystkim przez wiadze.”™ Do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkow
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe wspéinoty samorzadowej. Umozliwienie prowadzenia
dziatari na poziomie lokalnym powinny umozlwiaé narzedzia zapewnione przez szczebel

centralny. '™

5.1. Charakter polityki mieszkaniowej

Zalozenie, ze podstawowym problemem mieszkaniowym w Polsce jest niedostatek
mieszkan, a budowa nowych spowoduje rozwigzanie problemu, jest bledne. Wynikiem takiego
podejscia jest wsparcie prywatnych deweloperdw | przeznaczanie co raz wieksze| ilosci terenow
pod nowa zabudowe. Uprzywilejowano rowniez mieszkania wiasnosciowe nad wynajmaowanymi.
Mieszkania lokatorskie traktuje sie jako niepotrzebne obcigzenie. Co wiece|, z gory przyjeto ze
kazdy szanujacy sie obywatel powinien dysponowa¢ wiasnym mieszkaniem.™’

Dotychczasowa polityka mieszkaniowa nie podolata wyzwaniom majgcym na celu
zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla osob o przecietnych | niskich dochodach. Najistotniejsze
instrumenty majace znaczacy wplyw na budzet, koncentrowaly sie na wsparciu budownictwa
wiasnosciowego. Ze wzgledu na przyjety charakter polityki odbiorcami staly sie osoby o
najkorzystniejszej sytuacii finansowej. Budownictwo spoleczne skierowane do osab, ktorym
najtrudnie] jest osiagnat samodzielnost mieszkaniowa, bylo wspierane marginalnie w strukturze
wydatkow panstwa,. '™

5.2. Typy mieszkalnictwa
Typy mieszkalnictwa mozna podzieli¢ na trzy podstawowe grupy.
. Mieszkalnictwo prywatne - najbardziej dominujaca grupa na rynku
nieruchomoscl w Polsce. Za nadrzedny cel dziatalnosci przyjmuje osiagniecie zysku,
Ten rozdziat skupi sie jednak na mozliwosciach zwiekszenia dostepnosci mieszkan
poprzez uwzglednienie dzialalnosci sektora prywatnego.
. Mieszkalnictwo spoleczne umozliwiajace zaspokojenie potrzeb bytowych osob
o Srednich i niskich dochodach.

% Drozda L., Dziury w zieml. Palodewseloperka w Polsce, Wydawnictwo czarne, Wolowiec 2023, 5. 101-102.

" Twardoch A., Systemn do misszkania. Perspeidywy rozwofu dostepnego budownichwa mieszkaniowsgo., Fundacia
MNowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, 5. 116-117.

"' Tamze, 5. 136,

" Muziok-Weclawowlicz A, (red.), Mieszkalnichwo w Polsce. Przyszlfosé nafmu spodecznego, Habitat for Humanity,
Warszawa 2018, 5 24
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. Mieszkalnictwo oddolne, wymagajace duzego zaangazowania osob dazacych
do pozyskania swojego mieszkania.

5.2.1. Rola sektora prywainego

Przez pojecie sektora prywatnego rozumie sie wszystkie podmioty prawa dysponujace
whasnoscia o charaklerze prywatnym, czyli pozostajacym poza bezposrednig kontrolg parstwa.
Sa to przede wszystkim gospodarstwa domowe, organizacje spoleczne, w tym pozarzadowe -
stowarzyszenia | fundacje oraz przedsiebiorstwa.™ W poprzednim rozdziale wykazano, Ze
Polski rynek mieszkaniowy zostal zdominowany przez sektor prywatny oraz mieszkania
wiasnosciowe. Zasoby mieszkaniowe co raz bardzie] poddawane sg prywatyzacjl.'™
W przeciagu dziesleciu lat deweloperzy wybudowali ponad milion mieszkan. Nalezy podkreslic,
ze powstale inwestycje stanowia jedynie czesc ich dziatalnosci w zestawiemu do obiektow
uzytecznosci publiczne|, Ich aktywnosé odpowiada za 60% powstajacych miejsc zamieszkania,
Jednoczesnie zasoby niekomercyjnych podmiotow stanowia zaledwie 2%.'™ Jedna
z mozliwoscl zwiekszajacych dostepnos¢ mieszkan jest uwzglednienie dzialalnosci sektora
prywatnego. Pierwszym tego typu rozwigzaniem w Polsce, wprowadzonym po 1989 roku, jest
partnerstwo publiczno-prywatne. Dopiero od 2020 roku zaczefy ksziaftowac sie inne formuly
wspoipracy,'®

Wspdlna dziatalnos¢ podmiotéw publicznych | prywatnych ma bardzo wiele zalet
Z drugiej strony, najwieksze zagrozenie stanowi prywatyzacja pomocy publiczne], ktdra mozna
uniknaé poprzez przewidywanie potencjainych trudnosci w frakcie procesow | na ich podstawie

precyzyjne konstruowanie umow,'®

5.2.1.1. Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP)

Usfawa z dmia 19 grudnia 2008 r. o parinerstwie publiczno-prywatnym stanowi
podstawe dziatan w lgj formie wilaczania seklora prywatnego w podaz doslepnych cenowo
mieszkan, Definiuje sie jg jako wspdlprace podmiotu publicznego z sektorem prywatnym, objeta
umowsg wyznaczajaca zadania | ryzyka.™

Dla sektora mieszkaniowego wyroznia sie dwa giéwne modele PPP. Pierwszy z nich
bazuje na budowie lokali czynszowych, ktore zostaja udostepnione gminie. Mieszkaniami
zarzadza inwestor prywatny przez okreslony w umowie czas. Wynagrodzenie podmiotu
prywatnego odbywa sie na podstawie doplat ze strony publiczne; do czynszdw placonych przez
nowych najemcow. Umowa rewitalizacyjna stanowi drugi sposob PPP. Uwzglednia przekazanie

"® Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A, Drozds L., Latkowski M., Lesiak W. (red.), Modele wiaczenia sekiors
prywatnego w podai dostepnych cenowo misszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023. s, 8.

™ MuziokWeclawowlcz A, Nowak K. (red.), Miasfo jaxo inwesiorzy misszkaniow, Obssrwatorium Polityki Misjskiej,
Instytut Rozwoju Miast | Regionow, Warszawa - Krakow 2023, 5. 12,

™ Przybylska K., Krugly A, Mieszikalnictwo w Polsce, Szanse | wyzwania w latach 2022-2023, Habitat for Humnanity,
VWarszawa 2023, 5. 88.

™ Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A., Drozda L., Latkowski M., Lesiak W (red.), Modele waczenia sekiova

prywatnego w podaz dostgpnych cenowo mieszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, s. 43,
* Tamze, 5. 96,
™ Tamza, 5. 18.
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zasobdw w celu przeprowadzenia rewitalizac|i oraz zarzadzania oraz mozliwose budowy na tym
teremie mieszkan komercyjnych przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Wynagrodzenie
stanowi niepieniezny wkiad lub dlugoletnia dzierzawa ze strony podmiotu publicznego w postaci
gruntu czy nieruchomosci. Bezposredni zysk stanowi sprzedaz nieruchomosci | komercyjne
czynsze.'™

Objety dziataniem grunt moze nadal pozostat wlasnoscig wladz lokalnych lub zostac
oddany Inwestorowi na wilasnosé, dzierzawe lub uzytkowanie'™ Wybudowane lub
wyremontowane mieszkania mogg stanowic wiasnost podmiotu prywatnego przez czas
okreslony w umowie lub zostaté przekazane organowi publicznemu'™. Lokale dostepne
przeznaczone sa na wynajem osobom speiniajacym Kryteria dochodowe ckreslone przez
podmiot publiczny, najczesciej gmine'™.

5.2.1.2. Spoteczne agencje najmu (SAN)

Historia spotecznych agencji najmu w Polsce jest dost kritka™. Podstawe prawna
stanowi Ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
Zostaly wprowadzone ustawa z dnia 28 maja 2021 r. 0 zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, kidra zaczela
obowiazywac 23 lipca 2021 r.'™

|dea spofecznych agencji najmu (SAN) polega na angazowaniu sektora prywatnego
w najem spoleczny™. Wystepuja w roli partnerstwa publiczno-prywatnego  (PPP)
zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe'™, Dzialaja jako instytucie non for profit. Sa
posrednikami miedzy osobami o nizszych zarobkach, poszukujacych mieszkania do wynajecia
z wiascicielami lokali prywatnych samorzadowych | panstwowych, ktorzy chcieliby wynajgc
swoja nieruchomosé stabilnie i dlugoterminowo. ™

Docelowsg grupe dzierzawcow moga stanowic trwall lub czasowl imigranci, bedacy
jednoczesnie wiascicielami mieszkan oraz osoby, ktére nie posiadajg umiejetnoSci i czasu by
zajat sie pozyskiwaniem najemcow’™. Ich pomoc nie jest bezinteresowna. Udostepnienie
mieszkania za cene nizsza niz rynkowa odgrywa decydujgcg role w zaspokojeniu potrzeb

""" Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A., Drozda b, Latkowski M., Lesiak W (red.), Modele wigczenia seldora
Wgﬂ w podez dostepnych cenowo misszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, s. 18,

" Tamze.

™ Tamze, 8. 19,

7 Tamze, 5. 18,

' Muziok-Weclawowicz A, (red.), Mieszkalniciwo w Polsce. Przysziodé najmu spolecznego, Habitat for Humanity,
Warszawa 2018, &, 87-88.

'™ Twardoch A., Szlachetko J., Czerniak A., Drozda b, Latkowski M., Lesiak W. (red.), Modele wigczenia seldora
prywalnego w poda dostepnych cenowo misszkan, Habital for Humanity, Warszawa 2023, 5. 16.

E Muziohk-Wedlawowlcz A, (red.), Weszkalniciwe w Polsce, Przysrfodé nafmu spolecznego, Habitat for Humanity,
\Warszawa 2018, 5. 13,

¥ Przybyiska K., Krugly A., Mieszkalnictwo w Polsce. Szanse | wyzwania w latach 2022-2023, Habitat for Humanity,
Warszawa 2023, s. 20.

" MuziokWeclawowicz A. (red.), Mieszkalmiciwo w Polsce. Przyszfosc najmu spolscznege, Habitat for Humanity,
Warszawa 2019, s. 95.

" Przybylska K., Krugly A, Mieszkalnictwo w Polsce Szanse | wyzwania w latach 2022-2023, Habltat for Humanity,
\Warszawa 2023, s. 18.
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bytowych osob, ktore nie moga sobie pozwolié na wynajem oferowany przez prywatny rynek.
Jest to w duze] mierze mozliwe dzieki wspdinej zgodzie interesu publicznego | prywatnego.’™
Modele SAN rdznia sie forma prawng | organizacyjna, zakresem dzialalnosci,
powiazaniami z sektorem publicznym, sposcbami pozyskiwania Srodkow na prowadzenie
dzialalnosci, docelowa grupa najemcow mieszkan. Rézne programy adresowane sg do oséb
wykluczonych, wychodzacych z bezdomnosci, najemcéw socjalnych i najemcow z wyzszymi
dochodami. Z uwagi na znaczne koszty ponoszone przez agencje, musza byc wspierane przez
sektor publiczny, najczescie] jednostki samorzadu terytorialnego. \Wydatki SAN zwigzane s3
Z pokrywaniem roznic wysokosci stawkl czynszu pomiedzy ptacong wiascicielowl | poblerang
przez najemce, a take Kkoniecznoscig zaplaty czynszu wlascicielowi w przypadku gdy
mieszkanie nie jest wynajete lub gdy najemca nie wywiazuje sie ze swoich obowiazkow. '™
Agencje bedace zarzadcami mieszkan i posredniaki najmu, dodatkowo swiadcza uslugi
wspierajace. Zapewniaja pomoc | opieke socjalna, zawodowa oraz wsparcie integracyjne'™ na

zasadzie asystenta czy doradey'®,

5 213 Lokal za grunt

Program, ktorego nadrzednym celem jest ulatwienie pozyskiwania dzialki pod
zabudowe okresla prawnie Ustawa z dmia 16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci
z rozliczeniem ‘lokal za grunt”. Polega na sprzedazy dzialki podmiotowi prywatnemu, ktéry
pokrywa czest kosztow finansowo, reszie rozlicza za pomoca przekazania okreslonej ilosci
wybudowanych mieszkan gminie. Pozosiale lokale przeznaczone sa przez inwestora na
komercyjny wynajem lub sprzedaz. Strona publiczna zostaje zasilona nowymi miejscami, ktore
przeznacza na mieszkania komunalne lub na wynajem przez SAN,*®

Program _lokal za grunt® nie jest rozwigzaniem dla najwiekszych osrodkdw miejskich,
w ktérych samorzady nie powinny odstepowac wiasnoscl gruntow, Ta forma wspolpracy
publiczno-prywatne] zacheca inwestordw do nowych przedsiewzied w mniejszych miastach.™

5.2.1.4 Mieszkanie za remont

Uchwaly rady gminy ckreslaja prawnie kolejna forme dziatalnosci wiaczajgce] seklor
prywatny — mieszkanie za remont. W tym przypadku role podmiotu prywatnego odarywa
przyszly lokator. Wyremontowanie mieszkan komunalnych przez interesariuszy na wiasny koszt
| w okreslonym przez gmine czasie, umozliwia ich wynajem na preferencyjnych warunkach,
Niektore forimy programu przewidujg opcje dojscia do wiasnosci, Mieszkanie za remont pozwala

™ Przybyleka K., Krugly A. Misszicalnictwo w Polsce, Szanse | wyzwania w latach 2022-2023, Habitat for Humanity,
Warszawa 2023, 5. 20,

™ Audycka B., Ruszkowska-Cleslak M. (red.), Mieszikainiciwo w Polsce. Dobre prakiyld, Habitat for Humanity,
Vilarszawa 2017, s 46-47.

™ Muziok\Wectawowicz A. (red.), Mieszkainictwo w Polsce. Przysefosc naynu spofecznego, Habitat for Humanity,
Warszawa 2019, 5. 95,

™ Audycka B., Ruszkowska-Cleslak M. (red.), Mieszkainiciwo w Polsce. Dobre prakiyid, Habitat for Humanity,
Warszawa 2017, 5. 45.

"™ Twardoch A., Szlachetko J., Czemiak A., Drozda L., Latkowski M., Lesisk W. (red.), Modele wigczenia sekfora
prywatnego w pada? dostepnych cenowo mieszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, 5. 21,

™ Tamza, 5. 21-22.
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na zmniejszenie odsetka zaniedbanych mieszkan nalezgcych do gmin nie dysponujacych

srodkami, ktére moglyby przeznaczyé na ich odnowienie,'™

5.2.1.5. Kooperatywy mieszkaniowe

Najmicdszy model wspblpracy partnerstwa publiczno-prywatnego  stanowig
kooperatywy mieszkaniowe. Podstawe prawng reguluje Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r.
o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania nieruchomosci nalezgcych do
gminnego zasobu nieruchomosel w celu wsparcia realizaci inweslycii mieszkaniowych,
Kooperatywe okresla sie jako grupe osdéb fizycznych wspdlnie dazacych do pozyskania
inwestycli mieszkaniowe], kidra moze stanowi¢ zakup dziatki | wybudowanie obiektu
mieszkalnego lub zakup pustostanu w celu przeprowadzenia adaptacji. Czes¢ kosztow jest
podzielona pomiedzy wszystkich interesariuszy, co pozwala na zmniejszenie kosztéw o okolo
20-30% w stosunku do zakupu mieszkania na rynku prywatnym. ™

5.2 2. Mieszkalnictwo spoleczne

Koncepcja spolecznego budownictwa czynszowego powstala 2z  poczatkiem
transformacji ustrojowe|. Byla odpowiedzia na polrzebe unormowania relac)i sektora
czynszowego | wiasnosciowego, zwiekszenia dostepnosci ekonomiczne] mieszkanh oraz
zwiekszenia dziatalnosci panstwa w sektorze podazowym.'™

Artykut 27 ust. 2 Ustawy z dnia 9 paZdziemika 2015 r. o rewitalizacyi definiuje spoteczne
budownictwo czynszowe jako ,budownictwo mieszkaniowe realizowane przy fgcznym spefnieniu
nastepujacych warunkéw: 1) dostep do lokall mieszkalnych odbywa sie na zasadach
nierynkowych na podstawie kryteriow okreslonych przez organy wiadzy publicznej, 2) na etapie
budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkow podmioty realizujace inwestycje korzystajg ze
wsparcia Srodkami publicznymi, 3) jest realizowane przez podmioty, ktérych glownym celem
dzialania nie jest osiagniecie zysku™™, Pojeciem pokrewnym jest mieszkalnictwo dostepne
i mieszkalnictwo publiczne™. W uproszczeniu, odpowiada za budowe i eksploatacje mieszkan
na wynajem o umiarkowanych czynszach, skierowanych do ostb o nizszych dochodach™.

W Polsce mieszkalnictwo spoteczne zwigzane jest przede wszystkim z towarzystwami
budownictwa spotecznego (TBS) | powstalymi dzieki ich aktywnosci mieszkaniami
o dostosowanym czynszu. Czolowa dzialalnos¢ TBS wykorzystujaca partycypacie przysziych
najemcéw jest adresowana do gospodarstw domowych posiadajacych stabilne zrodio
utrzymana | dochody znajdujace sie pomiedzy gomym limitem upowazniajgcym do najmu

"% Twardoch A., Szlachetko J., Czerniak A., Drozda L., Latkowskl M., Lesiak W. (red.), Modele wigczenia seldora
p.r:.nwm s Egn; wzﬁ podaz dostepnych cenowo mieszkan, Habitat for Humanity, Warszawa 2023, 5. 24,

' Muziot-Wecfawowicz A., Nowak K. (red.), Raport o stanfe Polskich mias!l, Meszhalniciwo spofeczne, Obserwatorium
Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast | Regionow, Warszawa 2018, s. 179

" Audycka B, Ruszkowska-Cieslak M. {red), Meszkalnictwo w Polsce. Dohre prakiyki, Habitat for Humanity,
\Warszawa 2017, 5. 80-81.

W Muziol-Weclawowicz A., Nowak K. (red.), Raport o stanie Polskich miast. Mieszhalnictlwo spofeczne, Obserwatorium
Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa 2018, s. 178,

"o Audycka B., Ruszhkowska-Cledlak M. (red.), Mieszkalnictwo w Polsce, Dobre prakiyki, Habitat for Humanity,
Warszawa 2017, 5. 81.
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mieszkania w zasobach gminy i dolnym limitem zasobow potwierdzajacych zdolnoseé kredytowa
rozumiang jako mozliwosc zaspokojenia potrzeb na rynku mieszkaniowym. Statystycznie taka
sytuacja finansowa dotyczy 60% mieszkancow Polski. Jednoczesnie, jest to jedyna instytucja
wspierajaca osoby znajdujace sie w takiej sytuacji,'™

Interesariusze muszg speiniaé okreslone warunki. Pierwszy z nich stanowia limity
dochodowe biorace pod uwage zréZznicowanie regionalne. Odnosza sie do budietu
przypadajacego na jednego mieszkanca. Kolejnym warunkiem jest brak tytutu prawnego do
innej nieruchomosci. W celu pokrycia kosztéw budowy, przyszli najemcy majg obowigzek
wniesienia wkladu finansowego - partycypacjl.'® ldea partycypacj zaklada umowe miedzy
stronami zapewniajgcg prawo uzytkowania w zamian za wkiad finansowy, ktory jest zwracany
w momencie rezyanacji z najmu. Zostala wprowadzona jako rozwiazanie stworzenie kapitalu
inwestycyjneoo gminy w momencie wdrazania programu.' Okreslone zostaly rowniez limity
stawek czynszu. W sektorze spolecznym wyrdznia sie najem socjalny o mozliwie najnizszym
czynszu oraz najem o czynszu komunalnym nieprzekraczajgcym 3% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkdw mieszkalnych. Dla
TES typowy najem nie przekracza 4% lub 5% wyzej opisanego wskaznika, Kazda z tych opcji
oferuje znacznie nizsze od rynkowych stawki czynszu, dostepne dla danych interesariuszy, ™

Zzlele spofecznego budownictwa czynszowego (SBC) stanowi mnogosc form dziatania
TBS zalezna od sposcbu finansowania. Realizuja inwestycje w ftrzech podstawowych
segmentach mieszkalnictwa dostepnego — socjalne, standardowe komunalne oraz spoleczne
czynszowe'™. Dziatajg rowniez w charakterze komercyjnym. W tym przypadku nie obowiazuje
preferencyjny wklad finansowy, a pozyskane srodki przeznaczane zostaja na dalszy rozwdj
mieszkalnictwa dostepnego™. Ich aktywnos¢ obejmuje rowniez nabywanie budynkow w celu
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy oraz przeprowadzanie remontow | modemizacji dazac do
pozyskania kolejnych lokali umaozliwiajacych zaspokojenie potrzeb bytowych na zasadach
najmu’®,

Jednostka decydujaca czy budowane mieszkania maja by¢ lokalami z opcja dojscia do
wlasnosci czy jedynie na wynajem sa samorzady. Decyduja rdwniez o podmiocie placacym
obowiazkowy wkiad wiasny | czasie wynajmu. Prowadzac polityke mieszkaniowa maja wplyw na
to czy mieszkanie w TBS stanie sie prywatng wlasnoscig czy elementem migjskiego zasobu
oferujacym stabilny najem w systemie rotacyjnym, '

™ Muziok\Weclawowicz A. (red.), Misszkainictwo w Polsce. Preysziosd najmu spofecznego. Habitat for Humanity,
Viarszawa 2019, 5. 88,

TTamze, 5. 86.

= Muziol-Wedawowicz A., Nowak K. (red.), Raport o stanie Folsidch miast. Mieszkalnichwe spofeczne, Obsamvatorium
Polityki Miejskigj, Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa 2018, 5. 183-184,

" MuzickWeclawowicz A, (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Przysziodd najmu spofecznego, Habitat for Humanity,
Vilarszawa 2018, s 57.

" Muziol-Wedtawowicz A, Nowak K. (red.), Raport o stanie Polskich miast, Mieszkalnictwo spofeczne, Obserwatorium
Polityki Miejskigj, Inshiut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa 2018, 5. 183,

8 MuzickWedclawowicz A, Nowak K. (red.), Miaslo faxo inwestorzy misszkaniow, Obserwatorium Polityki Miejskiej,
Instytut Rozwoju Miast | Regiondw, Warszawa - Krakdw 2023, 5. 17.

= Muziok\Weclawowicz A. (red.), Mieszkalnichwo w Polsce. Preyseiosd najmu spofecznego, Habitat for Humanity,
VWarszawa 2019, 5. B1-82.

™ Erbel J., Poza wiasnodoig. W sirone udanej polityki mieszkaniows] , Wysoki Zamek, Krakéw, 2020, 5. 102
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5.2.3. Mieszkalnictwo oddaolne

Szczegolng forma budownictwa spolecznego jest oddolne budownictwo mieszkaniowe,
zwane rowniez kooperatywnym lub partycypacyjnym, ktére podiega kilku zasadom:

1) idei non for profit,

2) partycypacyjnemu i

3) wspoinotowemu charakterowi przedsiewziecia oraz

4) inicjatywie ze strony przysziych mieszkaficow,'™
Gléwnymi modelami oddolnego budownictwa mieszkaniowego sa: spoéldzielnia mieszkaniowa,
cohousing i grupa budowlana.

Najstarszg forma jest spoéfdzielnia mieszkaniowa nazywana tak:e kooperatywa™.
Definicja okresla ja jako .dobrowoine zrzeszenie nieograniczone| liczby oséb prowadzace
dzialalnos¢ gospodarcza, spoleczng, wychowawcza, kulturalng | oswiatowa w interesie | na
rachunek jego czlonkéw'. Tym samym podkresla je] wspdlnotowy | spoleczny charakter. ™
Obowiazujaca ustawa okresla mieszkania spdidzielcze jako mieszkania lokatorskie, ktore
pozostaja wilasnoscig lub wspolwlasnoscia spoldzielni. Mozliwe jest rdwniez wydzielenie
wiasnosci lokalu™,

Cohousing jest forma samoorganizacji mieszkaniowe| dedykowana osobom dazacym
do prowadzenia wspolnotowego stylu Zycia®™. Oprocz pozyskania jednostki mieszkalnej,
istotnym celem jest dla nich wylworzenie bliskich relacjach sasiedzkich®™. Cohousing
przewiduje czynne uczestnictwo w planowaniu | zarzadzaniu zespotem mieszkaniowych przez
wszystkich mieszkancow. Przyjmuje sie, 2e powinien speinia¢ szed¢ zasad okreslonych przez
amerykanskich badaczy Kathryn McCamant oraz Charlesa Durretta: 1) proces partycypacii,
2) projektowanie z intencja zapewnienia najlepszych warunkow dla 2zycia wspoinotowego,
3) wspolna infrastruktura uzupetniajaca, 4) zarzadzanie przez mieszkarnicow, 5) niehierarchiczna
struklura, 6) odrebne zrodia dochodu czlonkéw wspolnoty

Grupa budowlana stanowi najbardziej ziozong czes¢ oddolnego budownictwa
mieszkaniowego. Okresla grupe os6b wspdlnie dazacych do pozyskania lokalu mieszkalnego™
w mozliwe najlepszym stosunku jakosci do ceny®™. Po zakoriczeniu budowy i przydzieleniu
lokali mieszkaniowych, z mocy prawa powstaje wspéinota mieszkaniowa®®. Wyrdznla sle trzy
gibwne podejscia grupy budowlanej: 1) jako inicjatywy calkowicie oddolne], 2) wylonione|

'™ Twardoch A., Collaborative housing perspectives, Definition, historical overview and examples, ACEE Architecture,
Cwvil enginearing, Environment, 2017, nr 4, 5. 24.

#0 Twardoch A, System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa migszkaniowego, Fundacja
Nowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa 2023, 5. 211

' Tamze, s, 215-216.

® pudyecka B, Ruszkowska-Cieslak M. (red.), Mieszkalnictwo w Poisce. Dobre praktyld, Habitat for Humanity,
Warszawa 2017, 8. 58-60.

2 Twardoch A., Systemn do nieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Fundacia
Mowe] Kultury Bec Zmiana, Warszawa 2023, 8. 209,

" Tamze, 5. 218,

M8 Audycka B, Ruszkowska-Cieslak M. (red.), Meszkalnictwo w Polsce. Dobre prakiyki, Habitat for Humanity,
Warszawa 2017, 5. 60.
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Nowe| Kultury Bec Zmiana, Warszawa 2023, 5. 221,
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w przetargu | korzystajace] ze wsparcia miasta, 3) korzystajace] ze wsparcia organizacji non
profit.*™

5.2.4. Podsumowanie

Uwzglednienie dzialalnosci sektora prywatnego w podaz dostepnych mieszkan
dedykowanych miodym doroslym mogloby odbyé sie na zasadzie parinerstwa publiczno-
prywatnego oraz spotecznych agencji najmu. Jest to w pewnym stopniu ryzykowne rozwiazanie
ze wzgledu na mozliwosc prywatyzacj sektora publicznegoe skutkujgcego utratg inkluzywnosci
przestrzeni czy powstaniem wysokich czynszéw niedostepnych dla pierwotnej grupy docelowej,
Z drugie| strony, budownictwo spoleczne stanowi forme, ktora mogiaby zapewnié miodym
dorostym stabilny najem o umiarkowanym czynszu na okreslony w umowie czas. Ta droga nie
stataby sie dla nich kilkudziesiecioletnim wyrokiem zwiazanym z zakupem mieszkania na rynku
prywatnym, a wyborem umozliwiajgcym zmiane, mobilnosé¢ na dalszych etapach 2zycia.
Jednoczesnie, regulowany najem gwarantowatby poczucie bezpieczenstwa mieszkaniowego w
przeciwienstwie do najmu na zasadach komercyjnych. Mieszkalnictwo oddolne wymaga od
interesariuszy wniesienia wkladu whasnego coraz bardzo duze| pewnoici | zaangazowania
w proces inwestycyjny. Sytuacia zyciowa miodych dorostych, w kiére] czesto brakuje stabilnego
dochodu, wiekszych oszczednosci, jasnej sytuacji rodzinnej oraz decyzji o docelowym miejscu
zamieszkania sprawia, ze ten typ nie stanowi dla nich najlepszego rozwiazania. Jednak, wymiar
przestrzenny takich form jak cohousing, przewidujacy przestrzenie wspolne wpisuje sie w ich

priorytety | mozliwosci finansowe.

5.4. Giowne programy mieszkaniowe skierowane do miodych osob

5.4.1. Fundusz Mieszkan na Wynajem

Fundusz Mieszkan na Wynajem to program rzadowy z 2015 roku oparty na modelu
komercyjnym, skierowany do osdb miodych i mobilnych, Jego pierwotnym celem bylo
dostarczenie mieszkan na wynajem tanszych o okoto 20-30% od srednie] ceny na rynku
komercyjnym. Oslalecznie mieszkania mozna wynajat po cenach zblizonych do cen
rynkowych. SkupH sie na budowaniu mieszkan w duzych miastach t. Warszawa, Wroctaw,
Poznan, bodz, Trojmiasto. Fundusz Mieszkan na Wynajem odpowiadal na glowne wady
prywatnego rynku — brak stabilnosci najmu i zly standard wyposazenia.”™ W swoich zalozeniach
miat byé uzupeinieniem programu Mieszkanie dia Miodych dedykowanego oscbom, ktore na
poczatku swojej drogi nie czuja potrzeby zakupu mieszkania na wiasnosc™ . Dostosowanie
mieszkan okazalo sie nieatrakcyjne dla miodego pokolenia, kidre szuka stabilnego najmu w
pustych przestrzeniach z mozliwoscig samodzielnego urzadzenia z uwzglednieniem swoich
potrzeb. Drugim, mnigj znanym celem FMnW bylo wprowadzenie w wigksze] skali najmu
instytucjonalnego. Opisany program rzgdowy mial by¢ dowodem, ze w polskim systeamie

™ Twardoch A, Systern do mieszhena. Perspeldywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Fundaca
Nowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa 2023, 5. 222,

10 Erbel J,, Poza whasnodoig. W strone udane] polityki mieszkaniows! , Wysakl Zamek, Krakdw, 2020, 5. 85.

M Tamze, 5. 103.
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prawnym inwestycja najmu na rynku komercyjnym jest mozliwa | bezpieczna.®*? Fundusz

Mieszkan na Wynajem byly wstepem do zmian rynku najmu®"™.

5.4.2. Roozina na Swoim, Mieszkanie dia Miodych

Rodzina na Swoim z lat 2007-2012 oraz Mieszkanie dla Miodych z lat 2014-2018 to
dwa gtowne programy skierowane do miodych. Ich celem byle podniesienie moZliwosci
nabywezych Polakow, wspierajac dochodzenie do wilasnosci.*™

Adresatami programu Rodzina na Swoim byli przede osoby ponize] 35. roku Zycia,
Kolejnym warunkiem byl brak posiadania nieruchomosci czy prawa do niej lub statusu najemcy.
Inicjatywa rzadowa przybraia forme dopiat do oprocentowania kredytéw lub doptat 50% odsetek
przez 8 lat. Byla rowniez objeta ograniczeniami metrazowymi oraz cen nabywanych lokali
Matzenstwa oraz osoby samotnie wychowujace dziecko mogly zdecydowaé sie@ na dom
jednoredzinny o maksymalnej powierzchni 140 m* lub lokal mieszkalny o maksymalnej 75 m*.
Osoby niepozosigjace w zwiazku matzenskim miaty mozliwosé zakupu lokalu mieszkalnego
o maksymalinej powierzchni 50 m?. Ceny lokali ograniczone byly wediug sredniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? "

Zastepcg programu Rodzina na Swoim byl program Mieszkanie dla Miodych.
Adresowany byl rdwniez do oséb ponizej 35. roku Zycia, nie bedacymi wiascicielami lub
wspotwiascicielami nieruchomosci, a takze nieposiadajacy prawa do nigj.”® W tym przypadku
rozwigzaniem problemu mieszkaniowego stalo sie zaciagniecie wieloletniege kredytu
umozliwiajgcego zakup mieszkania na rynku pierwotnym?’ wtémym lub udziatu w spéidzieln|
mieszkaniowej. Zadaniem programu byto zwiekszenie zdolnosci kredytowe] miodych Polakow
oraz pobudzenie sektora budowlanego. MdM narzucat ograniczenia zwiazane z metrazem
mieszkan. Osoby zainteresowane mogly zdecydowac sie na dom jednorodzinny o maksymalne,
powierzchni 100 m® lub lokal mieszkalny o maksymalnej 75 m*.*"® Wybudowane mieszkania
charakteryzowaly sie zlg jakoscig wykonania oraz nieatrakcyjna lokalizacja na obrzezach miast
lub pod miastem. Zamiast inwestycja. staty sie obcia2eniem, do ktorego trzeba wiele doplacié.”™

Kazdy z programéw zakladal ograniczenia wielkosci nabywanej nieruchomosci oraz
maksymalna cene metra kwadratowego. Ograniczenie dotyczace ceny doprowadzilo
w wigkszych miastach do mozliwosci objecia doplaty miejsca zamieszkania jedynie
w peryferyjnych lokalizacjach.®®

¥2 Erbel J., Poza wlasnodcla W sfrone udans| politykd mieszkaniowe/., Wysokl Zamek, Krakdw, 2020, s. 105,

B8 Tamze, 8. 106,

#* Tamze, 8. 72-73.

% Twardoch A., Syslem do mieszkamia. Perspeklywy rozwoju dosepnego budowmiciwa mieszkaniowego., Fundacia
Mowe] Kultury Bec Zmiana, Warszawa, 2023, s. 120,

T8 Tamze.
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5.4.3. Narodowy Program Mieszkaniowy (Mieszkanie Plus)

Przelomowym momentem gdy w dyskusji publiczne] zaczeto méwic o mieszkalnictwie
byly lata 2015-2016. W duchu zmian powstat Narodowy Program Mieszkaniowy, ktory stanowi
zmiane kierunku myslenia w ramach krajowej polityki mieszkaniows]. ™' Jego zalozeniem byla
poprawa jakosci sektora mieszkaniowego oraz zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla rodzin o
przeciginych | niskich dochodach. Obejmuje dotychczasowe inicjatywy takie jak powstanie
mieszkar w zasobie komunalnym oraz w segmencie przystepnym cenowo przez TBS czy SIM
oraz wygaszanie programu Mieszkanie dla Miodych, wprowadzajac jednoczesnie nowe
elementy.” Opiera sie na trzech filarach. Pierwszy - komercyjny polegajacy na dostarczeniu
mieszka na wynajem z opcja dojscia do wiasnosci. Drugi - niekomercyjny, wspierajacy
budownictwo spoleczne, skierowany do samorzadow | organizacji publicznych. Trzeci - oparty
na wsparciu oszczedzania na cele mieszkaniowe. ™

Tak jak fundusz Mieszkan na Wynajem stanowil poczatek zmian dla rynku najmu,
program Mieszkanie Plus mial by¢ jego prawdziwym rozwojem.”™ Z uwagi na przyjete
rozwigzania moze okaza¢ sie kolejnym programem wspierajacym deweloperow zamiast
lokalnych aktywistow™®,

5.4.4. Mieszkanie na Stait

Mieszkanie na Start to program z 2019 roku polegajacy na doptatach do czynszu przez
plerwsze 15 lat najmu dia grupy wskazane] decyzja samorzadu. Mieszkania objete ta inicjatywa
slajg sie elementem lokalne] polityki miejskie). Prooram odpowiedziat na rosnace ceny
materialow budowlanych | idacy za tym wzrost ceny metra kwadratowego mieszkania. Ustalono
odgome kryteria dochodowe™. Z doplat moga skorzystaé gospodarstwa domowe, ktorych
sredni miesieczny dochod, w przypadku gospodarstw jednoosobowych, nie przekracza
przecietnego wynagrodzenia krajowego, a w przypadku kolejnej osoby dodatkowo 40 punktow
procentowych®’. Przy niewielkim przekroczeniu doplat stosuje sie zasade “ziotowka za
zlotowke". W sytuacji wiekszego, doplaty przestaja by¢ przyznawane. WysokosE doplaty wynika
z wielkosci mieszkania, liczhy mieszkajacych oraz kosztu budowy jednego metra kwadratowego
mieszkania w danym regionie, **

5.4.5. Kredyt mieszkaniowy #naStart
Kredyt mieszkaniowy #naStart to rzadowa inicjatywa z 2024 roku dedykowana singlom
ponize] 35. roku zycia oraz gospodarstwom domowym, w ktorego sklad wchodzi co najmnie

= Nowak K., Mieszkalnictwo szyte na miare, rozm. przepr. Bochenek W [w] Architskiura&Biznes 2024, nr 3, s.124-
133. ISSN 1230-1817, 8. 125,

“ Twardoch A., System do mieszkania. Perspekiywy rozwoju dostepnego budowniclwa mieszkaniowego,, Fundadia
Nowe] Kultury Bec Zmiarna, Warszawa, 2023, s. 126,
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dwoch czlonkéw. Uprawnionymi do programu s3 osoby, kiore nie posiadajg mieszkania lub
rodziny wielodzietne posiadajace jedno mieszkanie. Kredyt mieszkaniowy #nasStart umozlhiwia
zakup mieszkania, domu jednorodzinnego albo spdldzielczego wiasnoSciowego prawa do
lokalu. Jednoosobowe gospodarstwa domowe mogg zdecydowac sie na mieszkanie o
maksymalnej powierzchni 50m®. Bank Gospodarstwa Krajowego zobowiazuje sie do udzielenia
wkiadu wilasnego obejmujacego brakujacg kwote na poziomie 20% wartosci nabywane]
nieruchomosci, jednak nieprzekraczajaca 100 tys. zt. llosc czlonkdow gospodarstwa domowego
wplywa na wysokos¢ doplaty do kredytu. W przypadku bezdzietnych wyniesie 1,5%. W
przypadku rodzin z jednym dzieckiem 1%, 2z dwojka dzieci 0,5%. Dopiata przyznawana jest po
speinieniu kryterium dochodowego, na ktora rowniez skiada sie liczebnosé wnioskujacych. W
przypadku Jednej osoby, prog wynosi 7 tys. zt netto miesiecznie. Przekroczenie wyznaczonego

limitu wiaze sie z pomniejszeniem doptaty,**

5.4.6. Podsumowanie

Gléwne programy mieszkaniowe skierowane do miodych doroslych opierajg sie na
ograniczonym wyborze wérod dostepnych rozwiazan, o niewielkiej rdznorodnosci podejsc,
Skupiajg sie przede wszystkim na wsparciu strony podazowe| - intereséw prywatnych
przedsiebiorcdw. Nie biora pod uwage mozliwosci sektora spolecznego.™ Uzyskanie
samodzielnosci mieszkaniowe] wiaze sie z koniecznoscig zaciagniecia dlugotrwalych
zobowigzarh kredytowych, czesto mimo braku zdolnosci kredytowe| w celu kupienia mieszkania
na wolnym rynku®', Pomoc skierowana do przyszlych mieszkancow powinna byé zréznicowana
i dostosowana do ich potrzeb. Problem dotyczy przede wszystkim wczesnych dorostych
pochodzacych z $redniozamoznych dombw, ktérzy rozpoczynajg kariere zawodowa | znajduja
sie w luce czynszowe]. Na wsparcie w tym segmencie powinng zostac skierowanych wiece|
narzedzi i srodkdw ™

5.5. Wnioski

Cele poiskie] polityki mieszkaniowej sa ukierunkowane na rozwigzania illosciowe,
skutkujgce  wsparciem  dedykowanym  prywatnym deweloperom, zamiast osocbom
o przecietnych | niskich dochodach, do ktorych zaliczajg sie mlodzi dorosli. W aspekcie
urbanistycznym takie dzialania powodujg bardzo szybkie rozlewanie sig funkcji mieszkaniowe,
na terenie miasta. Politycznie, skutkuja powstaniem kalek programow mieszkaniowych
zachecajacych jedynie do zaciagniecia kilkudziesiecioletniegoe kredytu, na  kldry
w rzeczywistosci tego pokolenia nie stat. Przeanalizowanie typow mieszkalnictwa, pozwala
skupi¢ uwage na mozliwosciach sektora spolecznego oraz probe wiaczenia podmiotow
prywatnych w rozwiazanie dedykowane wczesnym doroslym.

2 Gov, Kredyt mieszkaniowy #naStart na Sclezce legislacyjnaj.
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6. MODEL MIESZKANIOWY DEDYKOWANY MLODYM DOROSLYM

Obecne kierunki rozwoju architektury mieszkaniowe] podkreslaja synergie miedzy
mieszkaniem, osiedlem mieszkaniowym | miastem. Migjsca w skali od mikro do makro oraz
zaleznosci miedzy nimi powinny odpowiadaé na zmieniajace sie potrzeby uzytkownikow, w tym
wyspecjalizowanych grup takich jak miodzi dorosli. Mieszkanie powinno zapewniaé poczucie
bezpieczenstwa i idace za tym mozliwosci wieloplaszczyznowego rozwoju. Przestrzen prywatna
- jednostka mieszkalna | przestrzen pélprywatna w rozumieniu dobrze zaplanowanych czesci
wspolnych mogtyby umozliwia¢ stworzenie wspélnoty sasiedzkie] w czasach duzego poczucia
samotnoscl. Osiedle jako przediuzenie przestrzeni mieszkalne] ma ,manifestowad wyznawane
wartoSci | osobowost mieszkaricow: styl zamieszkiwania wyraza bowiem relacie cziowieka
z kultura™. Miasto w rozumieniu struktury opartej na dostepnosci usiug rdznego rzedu
dopelnia wzajemne relacje wskazanych elementéw majacych wplyw na przebieg zycia ich
uzytkownika.

6.1. Aspekt organizacyjny

6.1.1. Cena i wiasnosc gruntu

Cena gruntu, projekt, cena budowy metra kwadratowego mieszkania, koszt marketingu,
zysk Inwestora, koszt zarzadzania, wartos¢ pienigdza oraz w przypadku Inwestyc)i
komercyjnych czasu, kiory zajmuje przejécie procedury administracyjne] to skiadowe
wplywajace na calkowity koszt dostarczenia mieszkania™.

Pierwszy z nich — wartos¢ finansowa gruntu pod inwestycle zalezy w duzej mierze od
jego whasnosci. W przypadku przedsiewziec lokalizowanych na terenach nalezacych do miasta,
koszt pozyskania mieszkania zmniejsza sie o koszt dziatki. W innych przypadkach cena ta
stanowi okolo 20% ceny mieszkania. Bank Gospodarstwa Krajowego rdwniez posfuguje sie
wyze| wymieniona warloscia jako gorng granica wielkoscl partycypacji udzielajac kredyty TBS-
om, W sytuacji gdy PFR Nieruchomosci sg inwestorem, cena gruntu zostaje wpisana w koszt
metra kwadratowego mieszkania.™

6.1.2 Stabiny najem

W Polsce wlasnosé jest rozumiana jako jedyny bezpieczny wybor mieszkaniowy,
natomiast najem utozsamia sie z niestabilng opcja przejsciowa, ktéra ogranicza najemce.
To przekonanie ulega stopniowe] zmianie.™ Przodownikami innego podejscia w kwestii
mieszkaniowe] sq millenialsi | zetki. Zdolnos¢ kredytowa czesci z nich nie umaozliwia pozyskania
mieszkania na rynku wiasnosciowym. Dla innych istotnie wazna jest elastycznosé, a takze
mobilnosc umoiliwiajaca wykorzystanie szans wynikajgcych z czasow, w kitdrych dorastali

¥ Stachura E., Tufek-Memisevic T., Tendenge rozwofowe w architekiurze mieszianiowsf | mieszkalnictwis w Polsce w |
awinfriestoleciu XX w [w] Housing Environment 2022, nr 28, s. 40.
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i zyja®™ Dodatkowo, ekonomia wspoidzielenia, ktora okresla mieszkanie jako ,dobro
wykorzystywane czasowo, przekazywane z rak do rak™*, zyskuje na ich zainterescwaniu.

Dla przysziych najemcow istotna jest stabilnosé najmu i standard wyposazenia, Mlodzi
chca pozyskac mieszkanie, gdzie kontrahentem jest instytucja, a nie po raz kolejny fizyczna
osoba™. Dobrym rozwiazaniem jest najem instytucjonalny, ktéry definiuje mieszkanie jako
ustuge spoleczng, do ktarego mamy takie samo prawo jak do innej infrastruktury finansowane)
z podatkow. Zakiada rowniez, ze mieszkanie jest indywidualnym zasobem, stanowigcym
wspolng wartos¢. kidra nie przejdzie na wiasnose interesariusza. Najem instytucjonalny zakiada
pomoc finansowa w optaceniu miejsca zamieszkania ze strony samorzadu lub panstwa
w przypadku trudnej sytuacjl.™ To rozwiazanie niewatpliwie stanowiioby kofo ratunkowe dla
miodych rozpoczynajacych droge zawodowa, ktérej poczatki bywajg trudne.

Ze wzgledu na to, Ze finanse miasta pokrywaja dopfaty do czynszow, istotnym krokiem
jest stworzenie adekwatnego systemu okreslajacego sprawiedliwa spotecznie cene wynajmu.
Zaleznosc ta powinna sie opierac przede wszystkim na wysokosci dochodow danego najemcy
i ich stosunku do kosztu wynajmu metra kwadratowego.®"'

6.2. Aspekt przestrzenny

6.2.1. Lokalizacja w strukturze urbanistyczne] miasita

Duze osrodki miejskie zmagajg sie z brakiem gruntow budowlanych, co powoduje
lokalizacje nowych inwestycji mieszkaniowych na obrzezach™. Takie decyzje skutkuja
rozlewaniem sig miast | idacymi za tym kosztami powstania nowej infrastruktury, ktore pokrywa
samorzad. Nowi mieszkancy obciazeni zostaja problemami komunikacyjnymi | brakiem dostepu
do podstawowych ustug. VWydarzeniem pokazujgcym, ze dla obecnych | przysziych
uzytkownikbw liczy sie nie tylko cena metra kwadratowego, ale réwniez obecnost zieleni
i podstawowa infrastruktura, sa protesty przeciw dziatalnoscl wiadz miejskich (Ryc. 22, Ryc. 23).
Samorzady peinia odpowiedzialnost za polityke przestrzenna gminy, a ich decyzje sprzyjaja
szelmowskie| dziatalnosci deweloperow.

¥ Erbel J., Pora wiasnodcig. W sfrone udane) polityki mieszkaniows), Wysokl Zamek, Krakow, 2020, s. 95,

M8 Tamze, 5, 84,

N Tamze, 5. 84.

M0 Tamze, 8, 156.

' Tamze, s, 179.

M2 Stachura E., Tufek-Memisevic T, Tendencle mzwojows w architekturze mieszkanfowe/ | mieszkalnictwie w Polsce w |
dwudziestoleciu XX w [w]: Housing Environment 2022, nr 38, 5. 46.
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Ryc. 22: Kraldbw, protest przeciwko wycinki drzew. Zrodio  Ryc. 23: Warszawa, protest na Kamionkowskich Bloniach

zdjgcia: hitps:/flovekrakow plgaleria/irwa-protest- Elekeyjnych, Odpowled? mieszkarica na decyzje wiadz |
przeciwko-wycince-drzew-rozpoczela-sie-wazna-miejska- dziatania deweloperow. Zrddto:
Inwestycja-zdjecia_6660.himl [dostep 11.05.2024] hitps/'www.youtube.comiwatch?v=x65_vBogfoM [dostep
11.05.2024)

Odwolujac sie do definicjl mieszkania dostepnego™, catkowity koszt uzytkowania nie
powinien przekroczy¢ 30-40% miesiecznege budzetu gospodarstwa domowego.
W proponowanym modelu oprocz ceny wynajmu nalezy doliczyc koszty mediow oraz koszty
codziennego Zycia w tym dojazdow do miejsca edukacji, pracy, podstawowych uslug, a takze
miejsc realizacji zainteresowar i spotkan z bliskimi**.

W publikacyi Miasto dia ludzi. Zrownowazona mobinose w planowaniu przestrzennym
wskazano, 2e Kazdy kilometr oddalenia od miejsca docelowego, tj. migjsca pracy lub nauki,
w przypadku wykorzystania w tym celu jednego samochodu w gospodarstwie domowym
uszczupla rocznie budzet rodzinny o minimum 367,75 zl (Ryc. 24). Jako zatoZenie przyjeto
koszty uzytkowania samochodu wynikajace z rozporzadzenia oraz 220 dni robocze w skali roku.
Przekiada sie to na emisje ponad 53 kg dwutlenku wegla, zakladajac dane dotyczace srednie|
emisji 2 samochoddw osocbowych w Europie w roku 2018 (Srednia europejska — 120,68 g/km;
cho¢ srednia w Polsce jest wyzsza | wynosi 127.7 afkm). W sytuacji, gdy osoba wykorzystuje
rowniez samochéd do innych aktywnosci (...) nalezy zaktadac, iz wowczas koszt ten jest wyzszy
(...) | wynosi 588 41 z! | emisje dwutlenku wegla na poziomie blisko 85 kg."**. Oprocz ceny
paliwa warto uwzglednié pozostale koszty uzytkowania auta, do ktorych wlicza sie koszt
ubezpieczenia | przegladu, wymiany opon, drobnych napraw itp. Wysokosé catkowitego nakiadu
pienieznego zalezy od iloscl przejechanych kilometrow. Nawet przy najmnigjsze] Sredniej
dystansowej ta wartosd stanowi duzy wkiad w oszczednosci mlodych dorostych, Diugie dojazdy
skutkuja poczuciem utraconego czasu, zmeczeniem | idaca za tym rezygnacja z dodatkowych
aktywnosci.

* Definicia mieszkania dostepnego opisana w punkcie 2.1,

4 Erbel J., Poza wlasnosola. W sfrone udane] polityki mieszkaniowef, Wysoki Zamek, Krakow, 2020, s. 188,

“5 Beim. M. Borzuchowska J., Gabory M., Miasto dis fjudzi Zrownowazona mobiinodd w planowaniu przesirzennym,
Ministersiwo Rozwoju | Technologil, Warszawa 2023, 5. 140,
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Rye, 24 Koszly uzylkowania auia - kosz! przejachania kilometra | faczny koszt missieczny. Opracowanies wiasne na
podstawie: Beim. M, Borzuchowska J., Gabory M., Miasfo dla ludzl, ZrownowsZona mobilnosc w planowaniu
_przastrzannym, Mrmsmmhvn Rwuwm Tachnolog, \Warszawa 2023, s. 143,

Charakterystyka ‘Nows auto Ugywany samochéd

Przy 6 tys. km rocznie 217 - 3.50 2t 1,38 21

‘szmmm 137-1.912 1,08 2t

Przy 24 tys. km rocznie 0871212 0,80 2/
Laczny koszt miesigczny

Przy 6 tys. km rocznie 108717512 688 2t

|Fmr1itrniuﬂmn 1367191021 1088 2t

IFmsgi'n'r_gmiﬁﬁuﬁ 1741 -2 441 20 1608 2

O jakosci danej inwestycji mieszkaniowe| Swiadczy jej dogodna lokalizacja, wiazaca sie
z dostepnoscia uslug roznego stopnia w tym transportu publicznego oraz dobrym dojazdem do
centrum miasta®™®, Poprzez dostepnosé do uslug réznego stopnia rozumie sie migdzy innymi
dostep do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacii lub sportu w odleglosci nie wieksze
niz 750 m*. O dostepnosci transportu publicznego decyduje odleglos¢ do najblizszego
przystanku komunikacyjnego, ktéra nie powinna by¢ wieksza niz 300 m w strefie Srodmiescia™®,
400 m w strefie miejskiej™®, 500 m w strefie przedmiest™. Drogi dojazdu, czyli przebyta
odleglos¢ ,od drzwi do drzwi” nalezy przewidzie¢ w taki sposob, aby byla najkorzystniejsza dla
przyszlych uzytkownikow bez barier architektonicznych | bez wzgledu na pogode™',

6.2.2. Forma urbanistyczna
6.2.2.1. Struktura zabudowy

Strukture zabudowy mieszkaniowe] w ujeciu przestrzennym opisuje wiele wskaznikéw
takich Jak: gestos¢ zaludnienia, liczba mieszkan na dana jednostke powierzchni, wysokosc
zabudowy, gestost zabudowy, intensywnos¢ zabudowy. Dwa ostatnie wykorzystuje sie kreujgc
mozliwosci ksztaltowania planowane] zabudowy (Ryc. 25). Dla przyszlych mieszkancow
najkorzystniejszy jest umiarkowany stopien intensywnosci zabudowy, ktary istotnie wplywa na
odbior przestrzeni. Ze wzgledu na to w procesie projektowym analizie zostaja poddane rdzne
warianty ksztattowania struktury zabudowy.™
Jan Chmielewski zaklada, Ze racjonaina pod wzglgdem ekonomicznym i uzytkowym jest
intensywnosé zabudowy mieszkaniowej brutto wynoszaca ckolo 0,5, Tg wartosé osigoa sie

8 Stachura E., Tufek-Memisevic T, Tendencie rozwojowe w archilekturze mieszkanfowe] | meszkalnichwie w Polsce w [
dwiniziestoleciy XX w. [w]: Housing Environmant 2022, nr 38, s, 48,

#T Uchwata Rady Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta stolecznego Warszawy, art. 1 ust, 2 pkt. 3,

*® Tamze, art, 1 ust, 1 pkt. 1 fit. a,

M Tamze, art. 1 ust. 1 pkt. 1 1L b.

0 Tamze, art 1 ust. 1 pkt. 110t

' Gadzinskl J,, Baim, M., Dosfepnose przestrzenna lokalnego transportu publicznego w Poznaniu (W) Transport mizjskl
i regionalny 2018, 5. 10.

! Bradecki T., Twardoch A., Wspolczesne iderunki ksztatowania zabudowy mieszkeniowsy, Politechnika Slaska,
Gliwice 2013, 5. 35.

B Chmielewski J,, Teorls urbanistyld w projekiowsniy | planowaniu miast, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskie|, Warszawa 2001, 5. 114
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najproscie] przy zabudowie czterokondygnacyjnej. Wyzsza zabudowa powoduje niewielki
wzrost intensywnosci | zmniejszenie jakosci uzytkowe) osiedla.”™

Ustawa o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje okreslenie
gestosci | intensywnoscl zabudowy w studiach uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodarowania przesitrzennego. Przyjete
wskazniki w teorii data do uzyskania spdjnosci danego terenu. Praktyka pokazuje rdizne
historie. W wielu miastach niewatpliwie brakuje uchwat okreslajacych standardy urbanistyczne.
Jednym z miast, ktdre podjelo sie pracy w tym kierunku jest Warszawa. Uchwala Rady Miasta
Stolecznego Warszawy z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardow
urbanistycznych na terenie miasta stolecznego Warszawy co prawda nie okresla gestosci
i intensywnoscl zabudowy, ale ustala inny parametr majacy na nie wplyw, czyli wysokosé
zabudowy. Wediug dokumentu budynki objete inwestycja mieszkaniowa nie mogg byé wyzsze
niz 7 kondygnacji nadziemnych®®, chyba ze w odleglosci nie wiekszej niz 250 m od budynkow
objetych inweslycja mieszkaniowa znajduja sle, w istnigjace| zabudowie, budynki mieszkalne
o wysokoscl przekraczajace| liczbe 7 kondygnacji, wowczas maksymalng wysokose budynkow
objetych Inwestycja mieszkaniowa wyznacza wysckost najwyzszego budynku mieszkalnego
w istniejace] zabudowie®™®. Ta zalezno$t potwierdza, ze projekiowanie nowych inwestycii nie
moze mieé miejsca w oderwaniu od stanu obecnego.

Innym istotnym elementem kompozycji urbanistyczne] wplywajgcym na odbior
przestrzeni przez je] uzytkownika jest kat Srodkowy, o ktérym pisze Kazimierz Wejchert,
Definiuje oo jako kat przekreoju poprzecznego zawarty miedzy podioga a linia faczaca Srodkowy
punkt przekroju ze zwiericzeniem Scian™’. Sluzy analizie ukladéw istniejacych oraz badaniom
projekiowane] zabudowy. Najbardzie; optymalna dla wnetrz urbanistycznych wartosc
matematyczna kata $rodkowego opiera sie na podstawie obserwacji ukladdw istnigjgcych | ich
wplywu na odbiorce®™®. Whetrze, ktorego kat zawiera sie pomiedzy 25-30° uwidacznia jege
walory przestrzenne | architektoniczne, pozwalajac zapoznac sie z przestrzenia za pomocy
jednego spojrzenia®™. W rozleglych przestrzeniach powodujgcych efekt pustki kat Srodkowy
wnosi mniej niz 10° Uzytkownik traci poczucie zarysu okreslone] przestrzeni.™ Wartoéé
wynoszaca wiece] niz 60° przyczynia sie do powstania migjsca o duzym zacienieniu, w ktdérym
eksplorator ma kontakt z najnizszymi kondygnacjami budynku™'. Wnetrze urbanistyczne o kacie
srodkowym rownym 45° bedace odpowiednikiem wartosci rowne] dwom  wysokoscig
stosowane] miedzy budynkami mieszkalnymi w celu zapewnienia dobrego nastonecznienia,
daje przestrzen z dostepem do swiatla dziennege | widok na otaczajaca architekture™,

*4 Bradecki T, Twardoch A., Wspdlczesne kisrunid keziaftowenia zabudowy mieszikaniows), Politechnika Slaska,
Gliwice 2013, 5. 36

*% Uchwata Rady Miasta Stolecznege Warszawy z dnia 30 sierpnia 2018 . w sprawie okredlenia lokalnych standardbw
urbanistycznych na lerenia miasta stolecznego Warszawy, art. 1 ust 1 pkt, 4.

™ Tamie, art. 1 ust, 1 pkt. 5.

= Wejchert K., Elementy kompozyofl urbanisfycznej, Arkady, Warszawa 1984, 5,157,

* Wejchert K., Elementy kompozygfi urbanistycznef, Arkady, Warszawa 1984, 5.158.

* Tamie.

™ Tamze, 5. 158-159

* Tamze, 5.159.

* Tamia.



Viwkorzystanie okreslone] wartosci kata pozwala urbaniécie czy architektowl wywrzec okreslone

odczucia na cdbiorcy dane| przestrzen..

6.2.2.2. Komunikacja

Postrzeganie ulic zalety od sposobu poruszania sie po miescie™. W dobie co raz
wigkszego zanieczyszczenia powietrza, postepujacych nawet wsréd miodych ludzi chordb,
wiadze lokalne wraz z urbanistami i architektami powinni projektowac infrastrukture
zachecajgca do przemieszczania sie pieszo, rowerem czy korzystania z transportu publicznego.
Opracz wyze] wymienionych aspektow, szacuje sie, ze do roku 2050 B0% ludzi bedzie zylo w
miastach®™, Dalsze inwestowanie w warunki podporzadkowane samochodom przyczyni sie do
postepujgcego rozrastania sie miast oraz ,usamochodwienia® jego mieszkancow z uwagi na
brak alternatyw.

Niekonwencjonalne badania ruchu kolowego pokazuja, Ze im szersza droga, tym wiece]
kierowcéw decyduje sie z nigj korzystaé, majac pewnost, ze nie trafia na zator drogowy™,
Liczba samochodow i idaca za tym powierzchnia odpowiednig| infrastruktury zalezy od
mozliwosci komunikacyjnych dostgpnych dla mieszkancow metropolii. Istotnym czynnikiem
wplywajacym na jej wystepowanie s3 garaze lokalizowane pod ziemia oraz na poziomie
parterow. Utwardzony teren prowadzacy do bramy garazowe|, kiory wykorzystywany jest
sporadycznie oraz przepisy okreslajace wspdlczynnik miejsc parkingowych w miejscowych
planach i ich odlegitos¢ od granicy dzialki, a takze okien | drzwi zawarte w rozporzadzeniu
powoduja nieefektywne zagospodarowanie dziatki**®. Dopuszczenie odstepstw  ilosciowych
i lokalizacyjnych dla parkingéw w miejscowych planach obejmujacych zabudowe srodmiejska,
umozliwityby lepsze wykorzystanie dostepnego terenu. Dobrg praktyka wplywajgca na
funkcjonowanie osiedla jest wielofunkeyjne wykorzystanie terendw komunikacji jako np. ciggi
piesze czy boiska przy jednoczesnym podkreéleniu pierwszenstwa ruchu pieszego nad
kolowym™ (Ryc. 26). Dodatkowo, usytuowanie parkingu na obrzezach i .uwolnienie’
przestrzeni wewngtrz zespolu dla pieszych pozwoli na stworzenie miejsca interakcji
sprzyjajgcemu sasiedzkiej atmosferze™.

%4 Sadik-Khan J., Solomonow 5., Wallka o ulice. Jak odzyskad miasto dla ludzi, Wysoki Zamek, Krakow 2021, s, 184,

¥ Tamze, 5. 11,

Mk Tamze, 5. 26.

% Bradecki T, Twardoch A., Wspolczesne kierunkl ksztaltowania zabudowy mieszkaniowe|, Polfechnika Slgska,
Glwice 2013, 5. B1.

%" Bradecki T., Twardoch A., Wspolczesne kierunki ksztattowania zabudowy mieszkaniowej, Politechnika Sigska,
Gliwice 2013, 5. 82,

HE Jdem R., Ksztaltowanle mikrosrodowiska jake migjsca wspéinoty, Wydawnictwo Naukowe Politechnikl Gdarskie],
darisk 2014, 5. 147,

57



Rye. 25: Frryldad' E_n:;;'mj praktyki. Stany Zjednoczone, Nowy Jork = metamorfoza ulicy w celu zwiekszenia
bezpieczedstwa poprzez zmiane geometrii powodujace] zmniejszenie predkosc. Zrodio zdjecia: Sadik-Khan J.,
Solomonow 5., Walka o ulice, Jak odzyskaé miasto dia ludzi, Wysoki Zamek, Krakow 2021, s, 332,

Odpowiednia czestotliwosc kursow oraz dobry stan i atrakcyjnosc dojsé do przystankow
moze przyczynic sie do zmiany samochodu na rzecz transportu publicznego jako
preferowanego srodka komunikacji. Uzupelnienie przez komunikacyjna odslone ekonomii
wspoldzielenia — system carsharing, polegajacy na laczeniu kierowcow posiadajacych wolne
migjsca w aucie z osobami szukajacyml przejazdu lub wspoldzielonym wypozyczaniu aut
pozwoli zmniejszy¢ zarowno llos¢ miejsc parkingowych jak | kosztow zwiazanych z posiadaniem
auta, obnizajac jednoczesnie koszt uzytkowania mieszkania,*®

Innym wynikiem cieszace] sie popularnoscig ekonomii wspoidzielenia sa rowery
miejskie. Rozwiazanie to wymaga okreslenia konkretnege modelu finansowania, ktére zapewni
sprzet | odpowiednie zageszczenie stac). Roéznorodnosé w funkcjonowaniu ulicy zapewni
cdpowiednie zaprojektowanie Sciezek rowerowych przeznaczonych dla rowerdw publicznych i
prywatnych’™. Nieodpowiednig praktyka jest wydzielanie w przestrzeni jezdni pasow
rowerowych ze wzgledu na to, Ze niewielka ilosc rowerzystow odbiera przestrzef posiadaczom
aut”™ i publicznym $rodkom transportu, jednoczesnie nie zapewniajac poczucia bezpieczernstwa
zarowno cyklistom | kierowcom. £ drugiej strony, ilos€ rowerzystow jest za duka, aby umoziiwic
jazde po chodnikach®™. Europejskie stolice rowerowe znalazly sposéb na rozwigzanie tego
dysonansu. Projektuja drogi dia roweréw oddzielone zaréwno od ruchu samochodowego jak i
pieszego. Pas rowerowy wytyczony =zostaje przy krawezniku, oddzielajac cyklistow od
kierowcdw pasem parkingowym (Ryc. 27). To rozwigzanie zapewnia komfort uzytkowania ulic
dla wszystkich je) uzytkownikdw — pieszych, rowerzystow i kierowcow,

= Tamie, 5. 81.

4 Sadik-Khan J., Solomonow 5., Walka o ulice. Jak odzyskad miasto dia fudzf, Wysokl Zamek, Krakow 2021, s. 187.
M Tamze, 5. 182.

2 Tamza,
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Ryc. 26: Przyklad dobrej prakiyki. Stany Zjednoczone, Nowy Jork — wydzielenie pasu rowerowego pomiedzy
chodnikiem a parkingiem. Zradio zdjecia: Sadik-Khan J., Solomonow 5., Walka o ulice. Jak odzyskac miasto dis ludzi,
Wysoki Zamek, Krakow 2021, s, 195.

Wierzac w stusznos¢ prymatu ruchu pieszego nad ruchem kolowym nalezy projektowac
atrakcyjne ulice uzupelnione o przestrzenie wspolne prowadzace do podstawowych funkcii
znajdujacych sie w niewielkiej odlegloscl, mozliwej do pokonania spacerem. Chaodniki powinny
prowadzi¢ do okreslonego celu w jak najkrotszej odleglosci. W dzielnicach mieszkalnych ich
wskazana szerokosé wynosi 1,5-2 m, a przy ulicy handlowej od 2.4m do 3,5 m?™. Sciezki piesze
umozliwiajace zatatwienie podstawowych spraw po drodze czy opcji spedzenia czasu waolnego,
zachecajg do ich uzytkowania (Ryc. 28). Moga zostac poprowadzone przy sklepach,
kawiamiach | innych uslugach, Dzieki temu komunikacja miedzy réznymi miejscami jest
efektywniejsza i zmniejsza sie koniecznos¢ skorzystania z auta.”™

Wy ”

Ryc. 27: Przyklad dobre] praktyki. Stany Ziednoczone, Los Angeles — uatrakcyjnienie ulicy dia pieszych poprzez
zagospodarowanie czesci ulicy przeznaczone] wezesniej dia ruchu kolowego. Zradio zdjecia: Sadik-Khan J.,
Solomonow S.. Walka o wice, Jak odzyskec miasto dia ludzi, Wysoki Zamek, Krakow 2021, 5, 323,

L

6.2.2.3. Bezpieczernstwo

Obserwujac nowo powstajgce inwestycje mieszkaniowe, zauwaza sie rosnaca
populamose grodzonych osiedli. Dla osob mniej $wiadomych - spoza branzy urbanistyczno-
architektonicznej utozsamiane sg one z luksusem, lepszym standardem, a przede wszystkim
bezpieczenstwem. Ogrodzenia skutkuja powstaniem duzej bariery w trakcie poruszania sie na
terenie miasta zardwno dia pieszych, rowerzystow oraz zmotoryzowanych, a takze negatywnym
wplywem na relacie spoleczne | poczucie inkluzywne] miejskosci. Jednak ze wzgledu na
naturalng potrzebe przebywania w pozbawionych ryzyka miejscach, nalezy przewidzie¢ inne

" Sadik-Khan J., Solomonow 5., Walka o ulice. Jak odzyskad miasto dla ludzi, Wysokl Zamek, Krakow 2021, 5. 113,
I Tamze, 5. 111.
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sposoby na zapewnienie teoretycznie homogenicznych aspektow - bezpleczefistwa jak
| poczucia bezpieczenstwa®™®

Wszechobecne w osiedlach mieszkaniowych bariery fizyczne moga zostac zastapione
odpowiednim ukladem zabudowy tworzacym pol-zamkniety zespoF™, Takie rozwiazanie
jednoczesnie przyczynia sie do poczucia wydzielania przestrzeni®™ i nie stwarza bariery dla
pozostatych uzytkownikow miasta. Dodatkowo, odpowiednie dzialania projektowe wynikajace z
tecrii defensible space, ktore] autorem jest Oscar Newman moga przyczynic sig¢ do poczucia
bezpieczenstwa wirdd przyszlych mieszkancdw. Teoria zaklada odpowiednie strukluryzowanie
jednostkl na poziomie urbanistycznym, funkcjonalnym | spolecznym, co umozliwi mieszkancom
kontrole nad przestrzenig zewngtrzng oraz czesci wspdlne — wejscia i komunikacje™™. Przyjmuje
wspolprace mieszkancdw, a nie interwencje jednostek publicznych®™. Podkresla, ze im wiece]
osab dzieli przestrzer wspolng, tym trudniej okreslic¢ jej przynaleznosé dla uzytkownikow | mieé
poczucie decyzyjnosci wobec nief™. Do wzrostu bezpieczenstwa przyczynia sie rowniez
zapewnienie uzytkownikéw te] przestrzeni w ciagu calego dnia poprzez zroZznicowanie
funkcjonalnie struktury zabudowy czy osiagniecie nigjednorodnych kulturowo spolecznosci.
Odwolujac sie do teorii defensible space, moina wyréznic cztery podstawowe czynniki
wplywajace na poprawe bezpieczedstwa: lerytorialnosé, naturalny nadzor, wyalad
i srodowisko™' (Ryc. 29).

Ryc. 28 Podstawowe czynniki wplywajace na poprawe bezpeczensiwa wy teoril defensible space, Opracowanie
wiasne na podstawie: Bradeckl T, Twardoch A, Wepdiozesne kisrunk kszfatowsnia zabudowy mieszkaniows),
Palitechnika Sigska, Gliwics 2013, 5. 16-17.

Terytorialnose Naturalny nadzor Wyglad Srodowisko
- czytelny podzial na - bwnomiems roziozenie - zagospodarowanie terenu - bliskosé uczgszczanych
przestrzen publiczna, weltt do budynkdw W sposob zachecajgoy do  ferendw usiugowych
pofpubliczng | prywatng - przeszklenie wejsc | klatek jego uzytkowania
- brak teranow o schodowych - wysoka jakosé ukylych
nieprzypisanych funkcjach i - unikanie Slepych scian, materiatow
uzytkownikach aby z okien przestrzeni
- podzial terandw wapbinych | miaszkan by
mieszkaniowych na wglad na zewnatrz
mnigjsze ednostk w calu
okreslania przynalkeznosci
kenkratnych terendw

6.2.2.4. Sgsiedztwo

Wychodzac naprzechw standardom reprezentowanym przez patodeweloperke™, w
modelowych osiedlach warto podjaé dziatania - zardwno formalne jaki i przestrzenne
wspierajace tworzenie wspolnoty sasiedzkie]. O je| ksztaltowaniu pisze Robert idem, odwolujac

™ Bradecki T., Twardoch A., Wspdiczesne kierunki kszialtowania zabudowy mieszkaniowe), Poltechnika Slaska,
Gliwice 2013, 5. 45.

™ |dem R., Ksztaftowanie mikrodrodowiska jako migjsca wspoinaly, Wydawnictwo Naukowe Poltechniki Gdanskie),
Gdansk 2014, 5. 156,

T Tame.

" Newman 0., Creating Defensible Space, U5, Department of Housing and Urban Development Office of Policy
Development and Rasearch, 1996, 5. 9,

" Tamza.

™ Tamie, 5. 17.

™ Bradecki T.. Twardoch A., Wspdiczesne kierunkd kszlattowania zabudowy mieszkaniowej, Politechnika Slaska.
Gliwice 2013, 5, 18-17.

2 Inwastycje realizowane przez deweloperdw, dia kidrych liczy sie szybki zysk, a nie jakosc
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sie do idei cohousingu: ,Cohousing stawia sobie za gléwny cel wzmocnienie relacji sasiedzkich,
Podstawa projektowania przestrzemi spoleczne] jest umozlwienie spotkania | nawiazania
rozmowy. ",

Na charakter relac) sasiedzkich wplywa przede wszystkim wielkosc zespolu zabudowy,
Kontakty towarzyskie powstajg w grupie liczace] do 20 gospodarstw domowych. Osiedla,
w ktérych zamieszkuje od 20 do 150 rodzin sprzyjaja kontaktom o charakterze sasiedzkim,
Relacje formalne zbiorowosci powstaja w wiekszych zespolach zabudowy.™ Przekroczenie
géme] granicy mieszkancow odpowiadajgce] liczbie 500 powoduje powstanie patologii
spoleczne] ™

Uktad zabudowy powinien sprzyjac codziennym kontaktom o charakterze prywatnym -
pomiedzy mieszkancami jednego budynku, sasiedzkim - pomiedzy mieszkaricami a ich
sgsiadami, a takze szerszym - pomiedzy wspdlnota sasiedzka a innymi uzytkownikami
przestrzeni miejskiej®™ (Ryc. 30). Dzialania dazace do stworzenia tych relac)i okresla sie jako
projektowanie sprzyjajgce serdecznej atmosferze®™. Do jego elementow zalicza sie miedzy
innymi odpowiednie ksztaltowanie zabudowy na podstawie odlegiosci miedzy budynkami,
uprzywilejowanie ruchu pieszego czy okna wychodzace na przestrzen wspolna. Wymienione
aspekty zostaly szerze] opisane w powyezszych podrozdziatach, w tym uzasadnione w kwestii
tworzenia spotecznosci, Co wiecej, forma przestrzenna cohousingu podkresia istotnosé domu
wspblnotowego poprzez jego centralne zlokalizowanie™. Stanowi on podstawowe migjsce
interakcji wszystkich mieszkancéw osiedla™. Budynek tworzg przestrzenie wspdine o réznym

280

charakterze™, mniej powszechnym i bardzie] problematycznym pod wzgledem projektowym |

metrazowym niz pomieszczenia dzielonego uzytku w colivingach.

¥ ldem R., KsziaMowanie mikrosrodowiska jako migjsca wspdinoly, Wydawnictwo Naukowa Politechniki Gdanskiej,
Gdarisk 2014, 5. 152.

M Tamie, 5. 149,

M Tamze, 5. 149-150,

M Tamze, 3. 148,

W Tamze.

Mt Tamze.

MA Tamie, 5, 160,

M Tamze, 5. 161.
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6.2.3. Forma architektoniczna
6.2.3.1. Rozwigzania lechniczne

Celem kazdego inwestora, niezaleznie od tego czy jest nim prywatny deweloper czy
podmiot publiczny jest cbnizenie kosztow budowy. Wykorzystanie nowych technologii | zmiany
podejscia wzgledem przemieszczania sie na etapie koncepcyjnym, a takZze wykorzystywanie
alternatywnych dla obecnych standardéow techneologii budowlanych na etapie realizacji pozwala
obnizyé cene budowy metra kwadratowego mieszkania.

Technologia BIM (ang. Building Information Modeling) rozpoczeta ewolucje w branzy
architektonicznej, inzynieryjnej i budowlanej. Polega na modelowaniu informaciji o budynku na
etapie jego projektowania. Pozwala zoptymalizowac uzycie materiatow | wyeliminowanie bledow
na wczesnym etapie, co usprawnla i zmniejsza koszt budowy.

Zaplanowanie parkingdw w budynku wplywa zardwno na jego koszt realizacyl jak | ukiad
konstrukeyjny. Parkingi lokalizowane sa przede wszystkim w kondygnacjach podziemnych,
Viwkonanie glebokiego wykopu, zastosowanie specjalnych materiatdw budowlanych oraz
odpowiedniej konstrukcji powoduja wzrost ceny realizacjl budynku o jedna trzecia®™'. Pokrywa ja
czesciowo koszi miejsca parkingowego, reszta zawiera sie w cenie metra kwadratowego
mieszkania®®. Ponadto, parkingi podziemne definiujg ukiad konstrukeyjny budynku opieraiacy
sie najczescie] na zwielokrotnionym module o wymiarach 6 m x 7.5 m. Qddzialuje to na rozklad
mieszkaf | znajdujacych sie w nich pomieszczen. Zmniejszenie llosci miejsc parkingowych
wplyneloby pozytywnie na wiele aspektow, w tym ukiad funkcjonalny jednostek mieszkalnych.

Z wyjatkiem rozwiazan projektowych, warto wzigé pod uwage dynamicznie zmieniajacy
sie element kosztow budowy, czyli koszt pracy najemne/™. Ze wzgledu na to co raz
populamie)sza staje sie prefabrykacja. Proces budowlany w tej technologi polega na montazu
przygotowanych wczesnie] elementow w fabryce na placu budowy (Ryc. 31). Umozliwia
zwiekszenie kontroli nad jakoscia wykonania, co zmniejsza ryzyko wysiapienia bledow w
dalszym czasie uzytkowania. Koleinym skokiem rozwojowym jest prefabrykacja drewniana,
kitra umozliwitaby dalszy rozwd] — przenoszenie budynkow | ich adaptacje™ (Ryc. 32). Drewno
jest materialem bardzie| skologicznym niz beton | stal Co wiece], budowa z elementow
drewnianych przebiega szybcie] niz z elementdw betonowych, poniewaz ich polgczenie nie
wymaga wykonania czasochionnych robol mokrych. Scenariusz demontazu w sytuacji gdy
mieszkania beda projektowane na wynajem, a nie na whasnosé umozliwitby powstanie z

biegiem lat nowych, przystosowanych do zmienlajacych sie potrzeb uzytkownikéw™,

® Erbel J., Poza wiasnosolg W sfrong udansf polltyki mieszkaniows), Wysokl Zamek, Krakow, 2020, s. 181,
™ Tamte.

# Tamze, 5. 182.

* Tamze, 5, 185,

™ Tamze, 5. 285.
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Ryt 30: Przyklad dobrej praktykl. Polska, Warszawa, ul. ﬁy& 31: Przykiad dobre| praklykl Szwecia, Vasteras —

Sprzeczna 4 — budynek mieszkalny wykanany z budynek mieszkalny wykonany z prafabrykatow
prefabrykatow zelbatowych, Zrédio zdjecia; drewnianych. Zrodio zdjecia;
hitps./iwww.bryla. plfbryla/7 85301 22621090 sprzeczna-4- hitps.'www.archdaily com/@06585/notuddsparken-
manifest-nowoczesnej-prefabrykadivimi [dostep: apartmants-ckidoki?
21.05,2024] ad_source=search&ad_medium=projects_tab [dostep:
21.05.2024)

6.2.3 2. Wymiar przestrzenny colivingu

Jedna z form mieszkalnictwa wspélinotowego jest cofiving. Stanowi wspodlczesna wizje
dobrze znane| idei wspotdzielenia™®. Wspolczesny coliving charakteryzuje sie zwartym ukladem
prywatnych przestrzeni mieszkalnych o roznej typologii — od prywatnych studio z lazienka
i aneksem kuchennym lub zespdl pomieszczen dedykowany kilku osobom®. Uzupelniony jest
przestrzeniami wspéinymi o roznych funkcjach sluzacymi codziennemu uzytkowaniu “& Oprocz
konkretnych rozwiazan projektowych, wystepujg usiugi dodatkowe - zorganizowane
wydarzenia, oferta prania | sprzglania, a takze specjalne aplikacie utatwiajgce kontakt
mieszkarncom™,

Obiekty oparte zaréwno na idei cohousingu jak | wielorodzinne| wersji — colivingu daza
do zapewnienia warunkow umozliwiajacych zainicjowanie wzajemnego wsparcia wsrod
zamieszkujace] spolecznosci™. Projekty dedykowane jednemu pokoleniu wypadajg lepiej w
ocenie zdrowia psychicznege. Jego mieszkancy zgtaszajg mniejsze potrzeby na dodatkowe
uslugi spoteczne.”™ Przeprowadzka do colivingu wiaze sie ze wzmocnieniem sieci
spolecznosciowe] mieszkancow, Taki model zamieszkania ma dobry wplyw na poczucie
wsparcia przede wszystkim wsrod mieszkancow  jednego  pokolenia.  Wsparcie
miedzypokoleniowe jest mniej widoczne.*™ W badaniach wyréznia sie jego trzy glowne rodzaje:
1) wsparcie funkcjonalne dotyczace takich czynnosci jak pozyczanie rzeczy, pomoc w pracach
M8 Chimezak P, Colfving — mieszkania adresowane do generacyi ¥, ThinkCo, 2018, 5. 37,
= plyadreessy E., Dalton R., Comparing the homogenity and genotypes of large and small-scale collving bulldings in
the modem Wesiern world [w:] International Journal of Architectural Research: ArchNet-lJAR, 2024, L 13, nr 1, 5. 119,
ISSN: 2631-6862, 5. 1.

**|dem R., Cohousing. Dziesiec argumentdw .za" [w]: Czasopismo Techniczne, VWydawnictwo Politechnilcl Krakowskie)
2007, nr 3-A, s, 87-82, IS5N 0011-4561. ISSN 1857-8271, 8. 8B.

= Chimczak, P, Coliving - mieszkania adresowane do generacii ¥, ThinkCo, 2018, s. 37,

¥ Lubik A, Kosatsky T, Public health should promote co-operative housing and cohousing [w:] Canadian Journal of
Public Health 2019, t. 2, nr 110, p. 121-126. ISSN: D008-4263, s. 122,

" Carrere J., Reyes A, Oliveras L., Fernandez A, Peralta A., Novea M. A., Peraz K., Borrell C., The effects of
cohousing modef on people’s health and wellbeing: & scoping review [w:] Public Health Reviews 2020, L 1, nr 41, 5. 22-

28, |1SSN: 0307-0£22. ISSN; 2107-6852, 5, 7.
*E Tamze.




konserwatorskich, przygotowywanie posilkéw czy pomoc w trakcie choroby, 2) wsparcie
emocjonalne odnoszace sie do utrzymywania bliskich przyjazmi. 3) wsparcie rekreacyjne
obejmujace wklad w dziatania spoleczne z inicjatywy mieszkancow.™

Dobre funkcjonowanie colivingy ma szanse azieki odpowiedniej aranzac)i przestrzennej,
Nie istnieje jeden schemat architektoniczny dedykowany colivingowi®™ Mysli przewodnie w
istniejacych  juz  budynkach  stanowig pomocne odwolanie dla  architektow
w trakcie analizy lub projektowania™. Kazdy obiekt powinien by¢ zaprojektowany dla docelowe;
grupy odbiorcéw biorgc pod uwage jej specyfike | wymagania. Nalezy pamietaé o zachowaniu
rownowagi przestrzenne| pomiedzy stalg powierzchnia przypadajaca na jednego mieszkanca
a réznorodnymi czesciami wspdéldzielonymi umozliwiajacymi ich intearacje. Odpowiednia skala
zalozenia ma znaczenie w kreowaniu wspolnoty.™ Cofivingi powinny byé dedykowane grupie
20-40 osdb, aby nawiazanie blizszych relacfi byto mozliwe™”, Ich przeskalowanie przyczynia sie
do osiggniecia odwrotnosci zakladanego efektu — anonimowoscr™,

W architekturze colivingbw mozna wyroznic konkretne przestrzenie, ich charakter,
okreslony czas uzytkowania i profil eksploratordw. W czesci centralnej znajduje sie najwiecej
pomieszczen wspolnych. Ze wzgledu na to jest miejscem o duzej aktywnosci spoleczne|
angazujacym mieszkancow do spotkan | rozmdw.*® Czesé centralng odwiedza najwieksza ilosé
mieszkancow, szczegodlnie w dni powszednie w godzinach lunchu i kolacji. Do jej przestrzeni
zapraszani sg rowniez goscie z zewnatrz. Prywatne studia znajdujace sie w tej czesci powinny
byé dedykowane osobom, ktdre uwazajg siebie za ekstrawertykdw, Wedlug badan korzystaja
oni z przestrzeni wspalnych znacznie czescie| niz mniej towarzyscy lokatorzy.™" Czeéci boczne
skiadajg sie w najwiekszym stopniu z mieszkan. W niektdrych realizacjach uzupelnione sg
czescia pomocnicza, ktora stanowia mniej formalne przestrzenie dedykowane osobom rzadziej
szukajacym okazji do kontaktow miedzyludzkich.”" Uzytkuja je mieszkancy sasiadujacych
studio®. Wspélnym mianownikiem czesci centralnej | bocznej sa przestrzenie wspélne. lch
funkcjonowanie jest mozliwe jedynie przy réwnoczesnej obechoscl przestrzeni prywatnych®?,

¥® Carrers J., Reyes A, Oliveras L., Fernandez A, Peralia A, Novoa M. A, Perez K., Bomell C., The effecls of
cohousing model on people’s health and wellbeing: a scoping review [w:] Public Heaith Reviews 2020, . 1, nr 41, s, 22-
28, |ISSN: 03010422, ISSN: 21076852, 5. 22-23.

B Chimczak P, Coliving — mieszkania adresawane do generagl Y, ThinkCo, 2018, 5. 92

** Regodon A., Armand M., Lastres C., De Pedro J., Garcla-Santos A., Data-Driven Methodology for Coliving Spaces
ard Space Profifing Based on Posi-Occupancy Evaluabion fhrough Digital Trail of Users [w:] Sustainability 2021, £. 22. nr
13, 5. 1-24 (2021, ISSN 2071-1050, 5. 19.

Y8 Chimczak P.. Coliving — mieszkania adresowane do generacli ¥ ThinkCo, 2018, 5. 92.

T Tamze, 5. 90.

 Tamze, 5. 92.

U8 Regodon A.. Armand M., Lastres C., De Padro J., Garcla-Santos A., Data-Oriven Methodology for Coliving Spaces
and Space Profiling Based on Posi-Occupancy Evaluation Yrough Digital Trall of Users [w:] Sustainability 2021, 1. 22, nr
13, 5. 1-24 (2021). 158N 2071-1050,5.17.

" Tamze, 5, 19,

" Tamee, 5. 17.

2 Tamite, 5. 19,

¥ Carrera J., Reyes A, Oliveras L., Fernandez A., Peralta A, Novoa M. A., Perez K., Bomell C, The effecls of
cohousing model an people’s heath and wellbeing, & scoping review [w:] Public Health Reviews 2020, 1. 1, nr 41, 5, 22-
28. ISSM: 0301-0422. ISSN: 2107-6852, 5. 22,
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Nalezy jasno okreslic ich przeznaczenie | spostb dziatania ze wzaledu na to, ze uzytkuje je
wiekszost mieszkancow ',

Dazac do zwiekszenia potencjatu spotkan sasiedzkich poprzez projektowanie, nalezy
Zwrocic uwage na uklad funkcjonalny pomieszczen®™ Badania pordwnujace pomieszczenia
wspolne budynkdw colivingowych opieraja sie na wskaZniku poréwnujacym ich przeznaczenie |
wplyw na integracjie mieszkancow. Ta zaleznost opisuje skorygowany pomiar integracji —
rzeczywista asymetria wzgledna, w skrocie RRA  (ang. mean real relative asymmetry)™.
Wyzsza wartos¢ RRA oznacza wiekszy stopien izolacji mieszkancow, Nizsze wartosci wskazujg
na wyzszy poziom dostepnoscl dane| przestrzeni | integracii®*”. Relacjom lokatorskim najlepie]
sluzy komunikacja, natomiast najmniej galera. Przestrzeniami wspélnymi, kiére pozytywnie
wplynelyby na stworzenie spotecznosci | idacym za tym zmniejszeniu poczucia osamotnienia s3
jadainia, przestrzenie sportowe np. basen czy boisko, a takZze siownia. Oprocz tego dobrze
sprawdza sie sala kinowa, recepcja czy przestrzenie dedykowane odpoczynkowi.

Na zakonczenie przytocze stowa Roberta Idema - Profesora uczelni Politechniki
Gdariskie], ktory w swojej dzialalnosci bada zamieszkanie wspdlnotowe. .Jako architekei
powinnismy by<¢ przygotowani do wspoltworzenia tego typu realizacji. Stanowi to swoiste
wyzwanie melodologiczne — wszak uspolecznienie procesu projektowania | podejscie
zespolowe w projeklowaniu nie sg nasza codzienng praktyka. Tego po prostu musimy sie
nauczyc.
uzytkownikow | nie umniejszac influencji mieszkalnictwa na zdrowie psychiczne, w tym poczucie

=18

Projekty colivingowe powinny brac pod uwage potrzeby ich przysziych

samotnosci, kiore jest ,plagg” dzisiejszych czasow.

" Regodon A., Armand M., Lastres C., De Pedro J., Garcla-Santos A., Data-Driven Methodology for Coliving Spaces
and Space Profiling Based on Post-Ocoupancy Evaluation through Digital Trall of Users [w] Sustainability 2021, © 22, nr
13, 5. 1-24 (2021). ISSN 2071-1050, 5. 18.

¥4 Alyedreessy E., Dalton R., Comparing the homogenity and genotypes of large and small-scale coliving buddings in
the modern Western world [w.] International Journal of Architectural Research: ArchMet-lJAR, 2024, t. 13, nr 1, 5. 1-18,
ISSN: 2831-8862, 5. 13.

" Osman K., M., Suliman M., The Space Syntax Methodology: Fits and Misfits [w:] Architecture & Behawior 2005, 1, 2,
nri0, s 189-204. 5 191,

*" Alyedreessy E., Dalton R., Comparing the homogenity and genotypes of large and smail-scale colfving buidings in
the modemn Western world [w:] Internationsl Journal of Architectural Research: ArchNet-lJAR, 2024, 1. 13, nr 1, 8. 1-18.
ISSN: 2631-6862, 5. 7.

“ldem R., Cohousing Dziesiec argumentdw .za” [w]: Czasopismo Techniczne, Wydawnichwo Politechniki Krakowskie
2007, nr 3-A, 5. §7-82. ISSN 0011-4561. ISSN 1887-6271, 5. 87.
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8. WYTYCZNE DO PROJEKTOWANIA

Modelowa forma zamieszkania dedykowana miodym dorostym powinna brac pod
uwage potrzeby grupy docelowe] | odpowiadac na dotykajace ich trudnosci, Przeprowadzona
analiza charakterystyki grupy docelowej | obecnej sytuacji mieszkaniowej doprowadzila do
okreslenia koncepcji, ktdra stala sie wytycznymi projektowymi. Zebrane wnioski (Ryc. 33) sa
wstepem do stworzenia projekiu w duchu podej$cia potopijnego bedacego odpowiedzig na
obecnie proponowane dorazne rozwigzania w oderwaniu od dalekosieznych skutkow™™*,

Ryc. 32 Wytyczne projektowe, Opracowanie wiasne,

Aspialt - parinerstwo publiczno-prywatne
LTS 0T - budownictwo spoleczne
Aspeki Wiasnose grunty - teren nalezacy do missta
Urﬂ-ﬂnilaﬁﬂ'ﬂr TRl I .I_._, . _ I' ndem
- dobry dojazd do centrum miasta
- dostepnoss uslug rdinego stopnia:
» dostep do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacl lub sportu
w odleglosci nie wigksze| niz 750 m

* pdleglosé do przystanku transportu publicznego nie wigksza niz 300
m w strefie srédmiescia, 400 m w strafie miejskie), 500 m w strefie

przedmiesc

- intensywnost zabudowy. umiarkowana
- wysokos¢ budynkdw: nie wyzsze niz 7 kandygnac]i
nadziemnych, chyba e w odlegloscl nie wisksze| niz
250 m od budynkow objgiych inwestycig

Struktura zabudowy rmieszkaniowa znajduja sk, w istnisjacej zabudowie,
budynki mieszkalne o wysokosci preekraczajace]
liczbe T kondygnacii
- kat srodkowy wnatrza urbanistycznego:
preferowany 45, dopuszczalny 25-30°

- prymatu ruchu pieszeqo nad ruchem kodowym

- dopuszczenie odstepstw losciowych |
iokalizacyjnych dla parkingdw

- wiglofunkcyjne wykorzystanie terenow komunikacyi
- wykorzysianie system carshamngu, rowerow

i
Komunikacia : z:nmnie szerokosci drég kolowych

Forma - szerokosé chadnika: w dziglnicach mieszkalnych
iban e 1,5-2 m, przy ulicy handlowej od 2,4-3,5 m
- - lokalizacja Sciezki rowerowej: pornigdzy
chodnikiem a miejscami parkingowymi
- lokalizacia parkingu na obrzezach

- ulczenie zabudowy w pol-zamkniety uklad
- zapewnienie uzytkownikdw w ciagu calego dnia
poprzez zrodnicowanie funkgonainie struktury
zabudowy
B - podziat terendw migszkaniowych na mnigjsze

Bezpleczenstwo jednastki w celu okreslenia przynaleznosci
konkretnych terendw
- wnomieme rozlozenis wejsc do budynkow
- przeszklenie wepst | klatek schodowych
- unikania slepych scian, aby z okien przestrzani
wspolnych | mieszkan byl walad na zewngtrz

- . wielkosé zespotu zabudowy: od 20 do 150 rodzin
Sasledztwo - centralne zlokalizowanie domu wspoinotowsgo
- rezyanacja z parkingdw podziemnych
o Rozwigzania lechniczne - wykorzystanie prefabrykaci (betonows, stalowe)
Forma lub drewniane])

r | - ndpowiednie zaleznoscl pomiedzy przestrzeniami
Wymiar przestrzenny migszkalnymi a wspoldzislonymi

TP Erbal J., Wychylone w przyszkosd Jak zmienic Swial na lepsze, Wysoki Zamek, Krakdw 2022, 5. 50.
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CZESC Il - PROJEKT

1. GLOWNE ZALOZENIA PROJEKTOWE

Czesc projektowa pracy dyplomowej o tytule ‘Bezmieszkainictwo” miodych dorostych.
Mode! programowo-przestrzenny dostepnego osiedla mieszkaniowego na przykladzie dzielnicy
Gdariska Wizeszez Dolny. odwotuje sie do dwoch kluczowych probleméw przedstawionych w
studium. Pierwszym z nich sa zmieniajgce sie potrzeby mieszkaniowe wynikajace ze zmiany
modelu zycia | probleméw dotyczacych grupy docelowe] — osob w przedziale wiekowym 24-35
lat. Drugim kluczowym aspektem jest rowniez dominacja wiasnosciowego runku
mieszkaniowego. Nieproporcionalny stosunek ceny 1 m® do zarobkéw miodych dorostych
powoduje, ze zostaja gniazdownikami, inni powrotnikami, a pozostali przekonujg sie o
niestabilnoscl rynku najmu tulajac sle po kolejno wynajmowanych mieszkaniach.

1.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem  opracowania jest model programowo-przestrzenny  osiedia
mieszkaniowego na terenie obecnej zajezdni autcbusowe] Hallera w Gdansku w dzielnicy
Wrzeszcz Dolny. Szczegolowym opracowaniem zostat objety budynek mieszkaniowy bedacy
autorska wizja nowej formy miejsca zamieszkania dedykowane] miodym doroslym. Projekt
powstaje w oparciu o skonkretyzowane zalozenia dla skali L - osiedla, M - kwartatu, S -
budynku.

1.2, Grupa docelowa projektu a inkluzywnosc projektu

Grupg docelowg koncepc)l architektoniczno-urbanistycznej sg przede wszystkim
wezesni dorosli. Nalezy podkreslic, ze projekt nie ma na celu stworzenia kolonii dia miodych
ogrodzonej niematerialng barierg dla mieszkancow sasiednich terendw. Nowe osiedle ma stac
sie “buforem” miedzy istniejgcymi |uz przestrzeniami, dopeiniajacym zastany program
funkcjenalny | wskazujacym kierunki rozwoju. Zalozenie w skall L - osiedla przewiduje miejsca
o wszechstronnym charakterze przyciggajace do siebie roznych uzytkownikow. Ma byc
przykladem dobrej praktyki projektdw mieszkaniowych w skali urbanistycznej, jednoczesnie
wrazliwym na skale czlowieka, Zalozenia zarowno w skali M = kwartalu, jak i S = budynku sa
dedykowane scisle miodym dorostym. Sposob ich rozplanowania ma by¢ odpowiedzia na
zmieniajace sie potrzeby mieszkaniowe grupy docelowe) i stanowic alternatywe dia
powszechnie wystepujacych i dobrze znanych rozwiazan mieszkaniowych.

1.3. Profil migjsca

Profil miejsca osiedla mieszkaniowego dedykowanego miodym dorostym zostat oparty
przede wszystkim na podstawie wczesnie] zdefiniowanych wytycznych do projektowania
wynikajacych z przeprowadzonego przegladu literatury. Poprzez nastepne etapy dziatan, w tym
wykorzystanie zasobow konkretnej lokalizac)i ma stac sie impulsem do kolejnych zmian w
polityce przestrzennej miasta.



W celu wybrania najbardziej optymalnej lokalizacji dla modelowe| formy zamieszkania,
okreslone zostaly szczegolowe krytena profilu miejsca:

o Wiasnos¢ gruntu, Ze wzgledu na zdefiniowany aspekt polityczny (budownictwo
spoleczne, partnerstwo publiczno-prywatne) oraz organizacyjny (najem instytucjonalny),
inwestycja powinna powstad na dzialce gminnej.

» Status miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - analizowany teren
posiada, nie posiada lub jest w trakcie uchwalania, MPZP pozwala miedzy innymi
ckreslic mozliwosc wykorzystania prefabrykacji, ktorej architektura nie jest zasadna w
kazdym kontekscie miejsca.

» Dostep do transportu publicznego. Odpowiednio rozwiazany transport publiczny
umozlinia swobode przemieszczania sig | nie naklada przymusu posiadania auta. W
przypadku miasta Gdarnsk wzieto pod uwage odleglosé nie diuzsza niz 15 minut do
stacji SKM, przystanku tramwajowego lub autobusowego.

« Odleglos¢ do centrum miasta. Dobre polaczenie do centrum miasta wiaze sie z
zapewnieniem dostepu do migjsc miodych” t|. uczelni, osrodkow pracy, a takze usiug
wyzszego rzedu, w tym miejsc szeroko rozumianej kultury i rozrywki. Gérng granica
byla 35 minutowa podroz z analizowane] lokalizac)i do centrum miasta najbardzie|
wydajnym w tym przypadku Srodkiem transportu publicznego.

» Dostep do podstawowych usiug. Kryterium to zostalo przeanalizowane jedynie w
przypadku odlegtosci do centrum, rozumianego jako osrodka ustugowego, diuzsze| niz
25 minutowa droga najefektywniejszym srodkiem transportu publicznego.

« Stan istniejgcy. Dzialka zostata eliminowana gdy je| obszar pokrywa zielen, bedaca
naturalnym filtrem dwutlenku wegla w atmosferze. Z lokalizacji rezygnowano rowniez w
przypadku gdy na jej obszarze dobrze funkcjonujg ogrodki dziatkowe i nie istnieje
wieksza zasadnosE rezygnowania z obecnego programu,

Analizie zostalo poddanych 12 lokalizacji (Ryc. 34). System oceny polegat na
trojstopniowe] wartosci punktacji. Przyznawano 1, 0,5 lub 0 punkiu, Maksymalng wartosc
przydzielano w przypadku gdy potencialny obszar projektowy jednoznacznie speinienia
okreslone kryterium. 0.5 punktu rozdysponowano w mnigej korzystnych sytuacjach dotyczacych
np. wiasnoscl gruntu innej niz gminna, MPZP w trakcie uchwalania czy czasie dojazdu do
centrum diuzszym niz 25 minut. Punkty nie zostalty przyznane w przypadku niespeinienia
zalozonych kryteridw lub bardzo niekorzystnych warunkdw. Profilowanie umoiliwilo wybbr
najbardzie] korzysinej lokalizacji w strukturze miasta umozliwiajgce] prace nad speinieniem
kolejnych wytycznych projektowych modelowego osiedla mieszkaniowego.

Najwyzsza ocene wynoszaca 7 punkiéw otrzymala dzialka nr 8 — Letnica. Drugie
miejsce i jedynie 0,5 punktu mniej otrzymata lokalizacja nr 5 — Wrzeszcz Dolny teren zajezdni
autobusowej pomiedzy al. Jozefa Hallera | ul, Boleslawa Chrobrego. Ze wzaledu na niewielka
réznice w punktacji oraz bliskie sgsiedztwo najwyze] ocenionych terendw o ostatecznym
wyborze zadecydowala dalsza analiza, w tym przypadku plandw miasta. Przewidziane jest
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powstanie nowej petli autobusowo-tramwajowe] na Ujescisku w poludniowej czesci Gdanska, Z
uwagi na to pojawia sie otwarte pytanie o nowe wykorzystanie obecne) zajezdni autobusowe)
Hallera. Jest ona obszarem zurbanizowanym - utwardzonym, w czesci zabudowanym,
natomiast dziatka zlokalizowana w dzieinicy Leinica to teren zieleni nieurzadzone]. Zasadnym
jest wykarzystac w pierwsze] kolejnosci potencjal miejsca, kidre juz weczesnie] zostalo poddane
znaczne| ingerencii czlowieka,

e— - ————
_—

Rye. 33 Analiza potenciatnych rnhé'l:aﬁ'i prﬁ'jalﬁ'u modelowago osiedla dostepnego na podstawie okreslanych kryteridw,
Opracowanie wiasne.
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1.4. Lokalizacja

Na podstawie profilu miejsca | dalszych analiz, obecna zajezdnia autobusowa Hallera w
Gdansku zostala wybrana jako ostateczny teren projektowy. Nalezy do dzielnicy Wrzeszcz
Dolny, Sasiaduje bezposrednio z dzielnica Zaspa Rozstaje oraz Brzezno. Od péinocy | zachodu
obszar opracowania wyznacza ul. Bolestawa Chrobrego, od potudnia - ul. Grudzigdzka, od
wschodu - al. gen. Jézefa Hallera. Obejmuje dzialki o numerach ewidencyjnych 6/1, 6/2, 7, 9/3,
9/4, 10, 1111, 11/5, 1116, 11/7, 12/1, 12/2, 13/12, 14, 15, 17,

1.5. Analizy terenowe

Przeprowadzone analizy umozliwitly doktadne rozpoznanie obszaru projektowego wraz
z oddziatujgcym na niego sasiedztwem. Zostaly wykonane w oparciu o istnigjacy stan
zagospodarowania. Whioski wynikajace z analiz stanowig o dalszych kierunkach rozwoju

projektu.
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1.5.1. Analiza funkcjonalna

Teren projektowy to kompleks komunikacyjny o charakierze utwardzonego placu. W
jego obrebie znajduje sie przede wszystkim zabudowa przemyslowa,

Sasiedztwo zdominowane jest przez tereny mieszkaniowe wielo- | jedno-rodzinne
dopelnione przez kompleksy o$wiaty. Duzg zaletg wybranej lokalizacji jest obecnosé terendw o
charakterze sportowo-rekreacyjnym. Bezposrednio na poéinoc od terenu projektowego
usytuowany jest duzy kompleks ochrony zdrowia — Szpital $w. Wojciecha. Wieksze natezenie
zabudowy handlowo-ustugowej zauwazalne jest wzdhuz centralnego pasma ushig znajdujgcego
sig na poludnie od wybranej lokalizacjl. W dalsze] odlegiosci na zachod przewazajg tereny
przemystowo-skladowe.




1.5.2. Analiza zieleni

Ze wzgledu na obecng funkcje komunikacyjna, teren projektowy stanowi duzy obszar
niepokryty zielenia. W granicach znajduja sie fragmentaryczne rzedy drzew od strony ul.
Bolestawa Chrobrego oraz al Generala Jozefa Hallera, a takze pojedyncze obiekty
przyrodnicze,

W sasiedztwie wybrane] dzialki zlokalizowane sa liczne kompleksy sportowo-
rekreacyjne takie jak Park Milenium Gdanska, Park im. Jana Pawla Il, Park Nadmorski
Prezydenta Ronalda Regana, Park Brzezienski im. J. Haffnera, a takze boiska oraz Polsat Puls
Arena. \Wybrany obszar projektowy znajduje sie w zasiegu dostepnosci terenow zielonych
wynoszacym 750 m. Poludniowo-zachodnim naroznikiem styka sie z Cmentarzem Ofiar
Hitleryzmu. Od zachodu | wschodu graniczy z rodzinnymi ogrodami dziatkowymi. W
analizowanym kolnierzu wystepuje liczne zadrzewienie, ktérego natezenie rosnie wraz z blizsza
odlegloscia do Morza Baltyckiego. Dominujgcej w sgsiedztwie zabudowie mieszkaniowe
towarzyszg tereny biologicznie czynne w postaci roslinnosci trawiaste]. Zarowno bezposrednie
jak | dalsze otoczenie terenu projektowego to obszary o duzych walorach krajobrazowych.
Viyjatek stanowi potudniowo-wschodnia czesc o charakterze przemysiowo-skiadowym,

P
A

gl a8

Rye. 35; Analiza ziglenl, Opracowanie wiasne,
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1.5.3. Analiza komunikacji

Obszar projektowy to obecna zajezdnia autobusowa Hallera. Ze wzgledu na pelniong
funkecje, teren w}f‘knmystywany jest jedynie przez autobusy. Przejscia dla pieszych
zZlokalizowane sa w strategicznych punktach, Do wybranej lokalizacji prowadzag kolowe drogi
gléwne, zbiorcze i lokalne. Dojazd samochodem do Wrzeszcza zajmuje 18 minut, do
Srédmiescia 20 minut,

Sasiedztwo skomunikowane jest przez sieé¢ opierajgca sie na drogach ghdwnych
wspomaganych przez drogi zblorcze polaczone przez drogi lokalne, Drogi wewngtrzne stanowia
komunikacje pomiedzy siatkami ulic. Tory tramwajowe przebiegaja w kierunku pdlnoc -
potudnie, BrzeZno — Wrzeszcz oraz wzdluz pasa nadmorskiego. Tory kolejowe znajduja sie na
poludnie oraz wschod od dzialki projektowe|.

Ryc. 36: Ansliza komunikagji. Opracowanie whasne.
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1.5.4. Analiza lransportu publicznego

W bezposrednim sasiedztwie obszaru projektowege znajduje sie przystanek
tramwajowy Grudziadzka obslugujacy linie nr 3 i §, a takze przystanki autobusowe: Grudziadzka
obslugujace linie nr 124, linie nocne oraz Ciotkowskiego obstugujacy tylko linie nocne. Dojazd
komunikacja miejska do Wrzeszcza zajmuje 14 minut, do Sradmiescia 20 minut.

Analizowany kolnierz wybrane| dzialki projektowe] jest dobrze skomunikowany o czym
swiadcza nachodzace na siebie izochrony dostepnosci przystankéw autobusowych,
tramwajowych oraz kolejowych.

TRANSPORTU PUBLICZNEGD
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Ryc. 37 Analiza transportu publicznego. Opracowanie wiasne.
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1.5.5. Analiza uslug

W analizowanym obszarze wystepuja zaréwno ustugi o znaczeniu lokalnym jak i
ponadlokalnym. Zauwazalna koncentracja ustug o réznym charakterze ma miejsce wzdluz
ghownych ulic — al. Grunwaldzkiej, al. Rzeczpospolitej oraz al. Jana Pawla |l. Blisko pasma
nadmorskiego wystepuje koncentracja punktow gastronomicznych, Niedawno powslate csiedla
takie jak Nowa Letnica czy znajdujaca sie w bezposrednim sasiedztwie dzialki projektowe
Zajezdnia Wrzeszcz sa Zrodiem nowych miejsc $wiadczacych uslugi. Teren projektowy w
najblizsze| odleglosci zasilaja jedynie ustugi wyzej wspomnianego osiedla.

Ryc. 38: Analiza uslug. Opracowanie wiasne.
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1.5.6. Analiza sytuacji mieszkaniowej

Analiza sytuacji mieszkaniowe] podkreslila zasadnosé problemu dominacii
wiasnosciowego runku mieszkaniowego wystgpujacego w bezposrednim otoczeniu terenu
projektowego, Dotyczy on zardwno osiedli powstalych w || polowie XX wieku oraz latach 2000.
Zabudowe mieszkaniowa wskazanego obszaru w przewazajacej czesci tworza budynki
jednorodzinne oraz wielorodzinne. Oprécz tego, zlokalizowane sa réwniez domy opieki
spolecznej, domy studenckie, placowki opiekunczo-wychowawcze oraz klasztory, domy




1.5.7. Analiza kompozycyjna

Teren projektowy znajduje sie w uporzadkowanej kompozycyjnie strukturze miasta.
Zabudowa otoczenia tworzy czytelne kwartaly z akcentami linikowato ulozone) zabudowy.
Osiedla Zaspa Miyniec, Zaspa Rozstaje oraz Wielkie Przymorze wyréznia charakterystyczna
tkanka urbanistyczna. Dominuja budynki niskie od 1 do 3 kondygnacji. Budynki wielerodzinne
sg przewaznie Sredniowysokie lub wysokie. Zabudowa zlokalizowana po poludniowo-
wschodnigj stronie dziatki projektowe] jest nizsza niz ta po zachodniej. Bariery terenowe
stanowia grodzone obszary rodzinnych ogrodéw dziatkowych, Barery komunikacyjne to
natomiast najszersze arterie, czyll drogi gitéwne | zbiorcze. Kluczowe osie kompozycyjne
przebiegajg wzdiuz gtéwnych alel otwierajac sie w strone Morza Baltyckiego. Polsat Puls Arena
stanowi jednoczesnie dominante wysokosciows i kubaturowa.

Gléwne ciagl widokowe na dziatke projektowa wystepuja od zachodu - wzdiuz ul.
Bolestawa Chrobrego oraz od wschodu - wzdiuz al. Generala Jozefa Hallera. Istotnymi
punktami dla wybranego terenu sg jego narozniki, czyli punkty styku z otoczeniem. Trzy z nich -

szczytowy oraz u dwa podstawy sa jednoczesnie kluczowymi punktami widokowymi na ten
obszar i przyszie inwestycje.
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Ryc. 40: Analiza kompozycyjna, Opracowanie wiasne.
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1.5.8. Analiza kluczowych obszarow transformacyi

W analizie kluczowych cbszaréw transformacji wyznaczono ghéwne miejsca rozwoju,
ktdre jednoczesnie w w studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
oznaczone s3 jako mieszkaniowe wraz z uslugami podstawowymi lub mieszkaniowo-ustugowe.,
Tereny obecnych rodzinnych ogrodéw dziatkowych zaproponowano do przeksztalcenia w urban
farming tworzgcy sie¢ miedzy sasiednimi miejscami o tozsamym charakterze, Zauwazono
tereny zieleni o niewykorzystanym potencjale. Zaproponowano system zielonych potaczer
migdzy istniejacymi | potencjalnymi terenami o wartosciach przyrodniczych, urban farmingu oraz
obszarami mieszkaniowo-ustugowymi. W zwiazku z powyzszym, okreslono najistotniejsze
polgczenie terenu projektowego z otoczeniem jako kluczowy element dalsze] pracy nad
projektem.

Ryc. 41: Analiza kluczowych obszardw transformacii. Opracowanie whasne.
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2. KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA MODELOWEGO OSIEDLA
MIESZKANIOWEGO
2.1. Przyjete idee ksztaltowania osiedla

Gléwnymi czynnikami majacymi wplyw na powstala koncepcje osiedla mieszkaniowego
dedykowanego miodym dorostym byly wytyczne projeklowe stanowiace podsumowanie
pierwsze| czesci opisowej pracy (Ryc. 33) oraz przeprowadzone analizy, uzupeinione
wyznaczeniem kluczowych obszarow transformac]i obejmujacy szerszy kotnierz urbanistyczny.

Projekt proponuje zatozenia, ktérych nadrzednym celem jest zwiekszenie dostepnosci
mieszkan. Zakiada powstanie osiedla mieszkaniowego uzupeinionego ¢ funkcje uslugowe na
terenie obecne] zajezdni autobusowe] Hallera w oparciu o partnerstwo publiczno-prywatne lub
budownictwo spoleczne. Koncepcja nie definiuje szczegolowo aspektu politycznego. Wyznacza
dwie drogi jake najbardziej korzystne. Realizacja osiedla mieszkaniowegoe moglaby opierac sie
wylacznie na partnerstwie publiczno-prywatnym, wylgcznie na drodze budownictwa
spotecznego lub laczac obie grupy dziatan, Dostrzezono mozliwose zaangazowania podmiotow,
Z ktérymi 2zwigzana jest grupa decelowa projektu — mbodzi dorosli poprzez organizacje programu
mieszkaniowego dla absclwentow i doktorantow uczelni wyzszych (Politechnika Gdanska,
Uniwesytat Gdanski, Gdanski Uniwersytet Medyczny), program dla  startujacych
przedsigbiorstw, startupow, w tym dla "zastuzonych® przedsiebiorcow oraz artystow rezydentow.

Oprécz zwigkszenia dostepnoéci cenowej mieszkan, projekt stanowi probe
uksztattowania miejesca zamieszkania zapewniajgcege dobre sasiedztwo, integrujacego
mieszkancow przy jednoczesne] inkluzywnosci wobec innych uzytkownikdw.,

2.2. Masterplan osiedla

Glownym zalozeniem bylo zaprojektowanie osiedla stanowiacego bufor miedzy
istniejacymi juz przestrzeniami (Ryc. 42). Teren zajezdni autobusowe] wraz z proponowang w
koncepcji dyplomowej funkcja zostal otwarly dla uzytkownika i zaprzestal peinienia funkciji
bariery terenowej. Rozgraniczono budynki w oparciu o ich przeznaczenie | czas powstania.
Budynki uslugowe dla szerokiej grupy odbiorcow zlokalizowano w budynkach dawnej zajezdni.
Nowoprojektowane budynki to przede wszystkim obiekty mieszkalne dedykowane miodym
dorestym. Istotnym celem bylo zachowanie industrialnego charakteru miejsca. Zaadaptowano
hale o specyficzne] architekturze oraz wprowadzono motyw autobusu - jako rzezba w terenie,
mebel miejski czy instalacja artystyczna. Poprzez wykreowanie migjsc o réznym charakterze
stworzono przestrzen dedykowana rdznym uzytkownikom. Proponowane funkcie mialy byé
odpowiedzig na zalozony program, specyficzne potrzeby miodych dorostych oraz dopelnienie
okolicznych terenow.
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2.2.1. Zabudowa islnigjaca | projekiowana

Koncepcje projektowanego osiedla rozpoczeto od decyzji dotyczace] wykorzystania
zabudowy obecnej na terenie projektowanym. Kierowano sie zasadg gospodarki cyrkularnej, a
doktadnie zasada 3R: reduce, reuse, recycle. Zadecydowano o wyburzeniu obiektdéw o
niewielkiej kubaturze bedacych w zlym stanie technicznym znajdujacych sie w potudniowej oraz
péinocno-zachodnie] czesci dzialki. Bazujgc na zasadzie 3R, a dokladnie reuse, pozostawiono
dwie najwieksze hale (Ryc. 43). W oparciu o istniejaca zabudowe otaczajaca teren projektowy
oraz MPZP wyznaczono siatke urbanistyczna, w ktorg wpisano kwartaly zabudowy
nowoprojektowanej (Ryc. 44).

-
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Ryc. 43 Schemnat - zabudowa Istnisjgca. Opracowanie Ryc. 44 Schemal - zabudowa projekiowana.
wiasne. Opracowanie wiasna,

2.2.2 Funkecja

W koncepcji zauwazalna jest zaleznose pomiedzy przeznaczeniem a czasem powstania
budynkéw (Ryc. 45). Obiektom istnigjacym nadano role katalizatora kontaktdw mieszkancow
osiedla z sgsiadami | przyjezdnymi. Budynki nowoprojektowane dedykowane sa w glownej
mierze dla miodych doroslych. Maja stanowié¢ odpowiedz na wieloplaszczyznowe potrzeby
grupy docelowej. Zalozono trzy gidwne punkty ustugowe. Dwie hale dawnej zajezdni zostaly
zaadaptowane na nowe funkcje. Najwigksza zostala przeznaczona na przestrzen
multifunkecjonalng skupiong wokdt kilku tematycznych aspektow:

* wokol jedzenia: targowisko zasilane przez okoliczny wrban farming, punkty
gasironomiczne oparte na sezonowoscl, lokalnoscl, stolowka - wynajety kucharz dla
mieszkancow, positki w ramach placenia dodatkowage “abonamentu” do ceny wynajmu,
warsztaty kulinare, w tym warsztaly terapii zajeciowej dla niepelnosprawnych,

« wokol sztuki: galeria sztuki nowoczesne|, pracownie kreatywne do wynajecia
przez artystow (artysci rezydenci);

« wokol przedsiebiorstw: coworking, sala wykiadowa - miejsce organizacjl biznes
talkow, sale warsztatowe, siedziba fundacji tworzonych przez miodych;
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« wokol natury - wewnetrzny park, przestrzen inkluzywna, otwarta, caloroczna

(nie trzeba nic kupowac, zeby w niej pobyc), przestrzen na wydarzenia muzyczne, kino

poza sezonem.

Obiekt mialby stanowi¢ przestrzen cykliczna, dzialajaca w zgodzie ze zmienigjacymi sie
sezonami, Mniejsza hala zoslala przeznaczona na centrum sportu. dia os6b mieszkajacych na
osiedlu wstep odbywalby sie na zasadzie dodatkowego "abonamentu” doliczanego do ceny
wynajmu, osoby niebedace mieszkaricami moglyby uzytkowac tg przestrzen dzieki wykupieniu
miesiecznego karnetu. W zaadoptowane| przestrzeni przewidziano:

o kryty kort tenisowy, badmintonowy;

* mniejsze boiska do gier zespolowych;

« sclanka wspinaczkowa | przestrzen do parkura;

* silownia, fitness,

o klub sztuki walki.

Budynek znajdujacy sie w polnocnym naroiniku dziatki stanowigcy jednoczesnie
dominante zamykajaca lub otwierajaca cale zalozenie dopelnia program usitugowy osiedla.
Przewidziano w nim przestrzen biurows dia rozwoju przedsiebiorstw, startupdw, siedziby
fundacji, pracy naukowe] oraz funkcje ustug, w tym tych wyZszego rzedu. Pozostate obiekty
nowoprojektowane zostaly przeznaczone na funkcje mieszkalna. Czesc¢ z nich, zlokalizowanych
wzdluz gtéwnych przestrzeni publicznych, zostala uzupetniona o ushugi w parterach. Pomiedzy
dawnymi halami przewidziano dwa budynki o funkgji hotelowej.

FUMECIA
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Ryc. 45: Schemal - funkgja. Opracowanie wiasne.

Przestrzerh pomigdzy budynkami jest przediuzeniem ich funkcjl. Wnetrza kwartatow
mieszkaniowych to przestrzen polpubliczna z duza lloscig zieleni, Za pomocs odpowiedniego
uksztaltowania okalajace] zabudowy zyskuje kameralny charakter. Gtdwna przestrzen publiczna
stanowi zbior mnigjszych powierzchni o réznym charakterze, ktére plynnie si¢ ze soba lgcza
(Ryc. 46). Mozemy wyraznic miedzy innymi przestrzenie publiczne zielone - park linearny, parki
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tematyczne stanowiace zielony kregosiup osiedla, a takze targowisko lokalne, alejki
gastronomiczne czy zewnetrzng galere sztuki.
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Rye. 46: Schemnat - przestrzenis publiczne, Opracowanie wiasne,

Koncepcja stanowi samowystarczalng przestrzen. Oprécz funkeji mieszkalne), osiedle
zostalo uzupelnione o podstawowe funkcje oraz atraktory wyrdzniajgce je w skali miasta (Ryc.
47). Stanowi pewnego rodzaju ,miasto w miescie”. Mimo tego, ze zalozenie w duze] mierze
dedykowane jest konkretne) grupie docelowe] — mtodym doroslym, przewiduje polaczenie z
sasiednimi terenami oraz przestrzenie inkluzywne, dostepne dla réznych grup wiekowych,
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Ryc. 47: Aksonametria osiedis. Opracwarie wiasne
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2.2.3. Mobilnosg

Dla opracowywane] koncepcji osiedla mieszkaniowego zaproponowano trzy wanantowe
formy mobilnosci. Pierwsza z nich, najbardzie) popularma zaklada powstanie parkingow
podziemnych pod kazdym kwartalem zabudowy, Przyjmuje jedno miejsce parkingowe na jednie
mieszkanie (Ryc. 48),

PLHEMAT MUORILND SO
DiFCEA )

Ryc. 48: Schemat mobilnoéci - wanant 1. Opracowanie wiasns.

Drugi wariant opiera sie na systemie wskaznikow parkingowych, w ktorym wspolczynnik
miejsca parkingowego przypadajacego na jedno mieszkanie uzalezniony jest od odleglosci do
komunikacji miejskie|. System uzupelnia parking podziemny obslugujacy budynek biurowo-
ustugowy oraz parking podziemny inwestycjl deweloperskie| Hallera 140 wiaczone| do obszaru
opracowania (Ryc. 49).

SELHLMAT MIDNTLWTIST |
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Rysunek 49. Schemat mobilnosci - wariant 2. Opracowanie whasne.

Trzeci warnant, bedacy wanantem docelowym okresla lokalizacje dwoch strategicznych
parkingdw opierajgcych sie na systemie carsharingu, System uzupeinia parking podziemny
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obstugujacy budynek biurowo-uslugowy oraz parking podziemny inwestyc)i deweloperskie|

Hallera 140 wiaczone) do obszaru opracowania (Ryc. 50).

FCHTMAT MOBILHOYCI
_| LPL 1A &
L OPC A DOCTLD WA

wgredin

=

Rysunek 50: Schemat mobiinosci - wariant 3. Opracowanie wiasne,

W kazdym wariancie komunikacja kolowa oraz mozliwose parkowania odbywa sie na
zewnatrz lerenu projekiowanego oraz wzdluz ghéwnych ciagéw pieszo-jezdnych, wewnatrz
wjazd maja wylacznie dostawy oraz stuzby Dodatkowo, osiedle uzupeiniaja stacje rowerow
miejskich oraz hulajnog elektrycznych.
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2.2.4. Kompozycja

W koncepcji projektowe] mozna wyréznic istotne osie kompozycyjne, otwarcia oraz ciagi
widokowe, a takze trzy glowne dominanty (Rye. 51). Dwie z nich to hale dawne] zajezdni
autobusowej Hallera, trzecia to budynek biurowo-handlowy zlokalizowany w péinocnym narozu
dziatki, Osie kompozycyjne przebiegajg wzdluz gltownych ciagdw komunikacyjnych, Zwienczaja
je otwarcia widokowe na tereny sgsiadujace. Istotnymi punkiami widokowymi na projektowane
osiedle sa poinocne i poludniowe narozniki terenu objetego opracowaniem. Glowne ciagi
widokowe wystepuja wzdiuz al. gen. Jozefa Hallera oraz od ul. Bolestawa Chrobrego. Pierzeja
przybiera tutaj miejski charakter o ciekawych otwarciach | dynamice uzyskanej dzieki
zimiennosci ilodci kondygnacil, a takze odsunieciu ostatniej kondygnacii.
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Ryc. 51: Schemat kompozycji. Opracowanie wiasne.



2.2.5. Zgodnoéé z planem miejscowym

Teren projektowy posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego o
numerze 0714 obejmujacy rejon Wrzeszcz Dolny - rejon ulic Hallera i Grudziadzkie] w miescie
Gdansku. Podstawe prawnag stanowi Uchwala nr XLI/1121/17 Rady Miasta Gdanska z dnia 29
czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Whzeszez Dolny rejon ulic Hallera | Grudziadzkie] w miescie Gdansku. Na teren projektowy
skladajg sig karty terenu oznaczone symbolem: 001M/U2, 002-M/U32, 003-M/U32, 005-KX oraz
006-KX (Rye. 52).

Przeznaczenie terenow 001M/UZ, 002-M/U32, 003-M/U32 okreslono jako zabudowa
mieszkaniowo-usiugowa, co jest zgodne z koncepcia projektowa. Przeprowadzone zostaly
pierzeje pierzeje eksponowane wzdluz obowiagzujacych i nieprzekraczalnych linii zabudowy,
VWkorzystano mozliwosé lokalizac)i budynkéw stanowiacych dominanty kompozycyjne na
obszarze wydzielonym linia podzialu wewnetrznego | oznaczonym litera ,a" na terenie
001M/U32. Zachowano zasady ksztaltowania zabudowy | zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy. Dopuszczono sie niewielkich odstepstw dotyczacych wysokosci budynku
zwiazane z dopasowaniem sie do inwestyc)i Nowa Zajezdnia oraz dominanty zlokalizowanegj w
potnocnym narozu dziatki. W wyznaczonych miejscach wycofano kondygnacije nadziemna od
krawedzi piate] kondygnacji, Ze wzgledu na zaproponowany system mobilnosci odstapiono od
zasad dotyczgcych systemow komunikacji. Zgodne z zasadami ochrony Srodowiska i przyrody,
przewidziano szpaler drzew wzdiuz ul. Bolestawa Chrobrego | wzdluz al. gen. Jézefa Hallera.
W przypadku parkingdw terenowych wprowadzone zielefi wyscka w odpowiedniej proporcji w
stasunku do ilosci miejsc parkingowych. Pominieto informacje dotyczacs lokalizacji obozu pracy
z okresu |l wojny Swiatowe] na terenach 002-M/U32, 03-M/U32, 006-KX z uwagi na mozliwosd
stwierdzenia obecnosci reliktow w momencie prac odkrywkowych,

Na terenie Q08-KX zrealizowano ciag pieszo-rowerowy oraz plac publiczny, jednak
zrezygnowano z  realizacji wodnego obiekiu. Dopuszczono sie odstepstwa dotyczacego
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na lokalizacje terendw zielonych w
innych miejscach zalozenia. Na terenie 005-KX zrealizowano przewidziany w planie
miejscowym plac publiczny oraz zachowano zasady ksztaltowania przestrzeni publiczne] w tym
minimalnej powierzchni biclogicznie czynne.
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Ryc. 52: Misjscowy plan zagospodarowania przestrizennego dia opracowywanego terenu. Zrodlo zdjecia:
hitps/iwww.gdansicplzagospodarowanie-przestrzenne-gdanskal07-wrzeszoz-dolny,a,5023 [dostep 21.03.2025).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu objetego opracowaniem
stanowi fragmentaryczne zapisy dla okreSlonych kart terenowych. Koncepcje osiedla
rozpatrywano calosciowo. Kierowano sie zasadami ksztaltowania formy urbanistycznej |
architektoniczne] okreslonymi w wytycznych projektowych bedacych wynikiem szerokiego
przegladu literaturowego (Ryc. 33). W tym przypadku niewielkie odstepstwa od zapisow
dokumentu planistycznego nie wyplywajg negatywnie na kompozycje urbanistyczng przestrzeni,
a takze na jakost zycia jej obecnych i przysziych mieszkancow.



3. KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA MODELOWEJ JEDNOSTKI MIESZKALNEJ

3.1. Przyjete idee ksztaftowania budynku

Praca probuje zdefiniowac nowg forme zamieszkania dedykowanego miodym dorostyim.
Czest badawcza pracy przyczynila sie do wypunktowania potrzeb grupy docelowe] oraz ich
oczekiwan wobec miejsca zamieszkania. Analiza tych aspektow uwidocznifa, ze obecne formy
mieszkaniowe sg przestarzate. Charakteryzuja sie powtarzalnym podzialem na lokale o malym
metrazu — kawalerki, $rednim | duzym. Ze wzgledu na to nie sg elastyczne do zmieniajacych sie
potrzeb mbodych | rdzniacych ich sciezek Zyciowych, Koncepcja ma na celu wykreowanie
propozycii nowej formy mieszkania w rozumieniu przestrzeni, ktora zmienia sie wraz ze
zmianami zachodzacymi w zyciu jej whasciciela.

Drugim istotnym aspektem byla analiza alternatywnych zalozen, szczegdinie
colivingéw. Coraz wiece] inwestycli mieszkaniowych czerpie inspiracje z tej formy, projektujac
przestrzenie wspolne w swoim obrebie. Zlokalizowane sg przewaznie przy wejsciach lub wzdiuz
gléwnych ciagdw komunikacji. Architekcl nie nadaja im konkretnej funkeji ani nie dedykujg ich
okreslonej grupie docelowe). Ze wzgledu na fo pomieszczenia wspolne sa czesio
nieuzytkowane przez mieszkancow zatozenia.

ldea budynku objetego opracowaniem opiera sie na balansie pomiedzy przestrzenia
prywatng - indywidualnym mieszkaniem, a przestrzenig integrujgca, ktorej celem jest
przeciwdziatanie samotnoscl bedace zjawiskiem dotykajacym w znaczacym stopniu miodych
dorostych. Zaproponowana forma mieszkalnictwa poprzez umiejeine rozplanowanie czesci
wspoldzielonych oraz mozliwosé ich adaptacji w zaleznosci od potrzeb mieszkancéw, nie
narzuca koniecznosci tworzenia wspolnoty, integracji z innymi, daje wybor. Z uwagi na to
projektowany budynek zaliczono do kategorii ZL IV = budynek mieszkalny.

3.1.1. Przesirzenie wspdlne - przykiady dobrych praklyk

Szukajac dobrej prakiyki kreowania przestrzeni wspdinych, przeanalizowano projekty
colivingéw, ktére stanowig wspolczesng wizje dobrze znane| idei wspdtdzielenia. Nie istnieje
jeden schemat architektoniczny, ktory bylby dedykowany tej formie zamieszkania.™ Mysli
przewodnie w istniejacych juz budynkach stanowia pomocne odwotanie dia architektow w
trakcie analizy lub projektowania®', Kazdy obiekt powinien by¢ zaprojektowany dla docelowe|
grupy odbiorcéw biorac pod uwage jej specyfike | wymagania. Nalezy pamieta¢ o zachowaniu
rownowagi przestrzenne] pomiedzy stalg powierzchnia przypadajacg na jedneqo mieszkanca a
réznorodnymi czesciami wspdldzielonymi umozliwiajgeymi ich integracje. Odpowiednia skala

zaloZzenia ma znaczenie w kreowaniu wspbinoty. ™™ Celivingi powinny by¢ dedykowane grupie

1 Chimczak P., Coltving — mieszkania adresowane do generagfi Y, ThinkCo, 2018, 5. 82

' Regodon A., Armand M., Lastres C., De Pedro J., Garcia-Santos A., Data-Driven Methodology for Coliving Spaces
and Space Profiing Based on Posi-Occupancy Evaluation through Digital Trall of Users, Susfainability 22, 13, 1-24,
2021, 5. 3.

2 Chimeczak P., Coliving — mieszkania adresowane do generagji Y, ThinkCo, 2018, 5. 82,
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20-40 osbb, aby nawiazanie blizszych relacji bylo mozliwe™. Ich przeskalowanie przyczynia sie
do osiagniecia odwrotnosci zaktadanego efektu = anonimowosc™,

W architekturze colivingdw mozna wyrdznic konkretne przestrzenie, ich charakter,
okreslony czas uzytkowania i profil eksploratoréw. W czesci centralne] znajduje sie najwiece]
pomieszczen wspolnych. Ze wzgledu na to jest miejscem o duzej aktywnoSci spoleczng)
angazujacym mieszkancow do spotkan i rozmow.** Czesc centralng odwiedza najwieksza ilosc
mieszkancow, szczegolnie w dni powszednie w godzinach lunchu i kolacji. Do je| przestrzeni
Zapraszani s3 rowniez goscie z zewnatrz, Prywatne studia znajdujace sie w tej czascl powinny
byé dedykowane osobom, ktdre uwazajg sieble za ekstrawertykow. Wediug badan korzystaja
oni z przestrzeni wspélnych znacznie czescie) niz mniej towarzyscy lokatorzy.™ Czeéci boczne
skiadajg sie w najwiekszym stopniu z mieszkan. W niektorych realizacjach uzupeinione sg
czescia pomocnicza, ktora stanowia mnie| formalne przestrzenie dedykowane osobom rzadzie|
szukajgcym okaz)i do kontaktéw miedzyludzkich. Uzytkuja je mieszkancy sasiadujacych
studio.™” Wspélnym mianownikiem czesci centralngj | bocznej sa przestrzenie wspéine. Ich
funkcjonowanie jest mozliwe jedynie przy réwnoczesnej obecnosci przestrzeni prywatnych™®,
Nalezy jasno okreslic ich przeznaczenie i sposob dziatania ze wzgledu na to, ze utytkuje je
wiekszose mieszkancow™®,

Dazac do zwiekszenia potencjatu spotkan sasiedzkich poprzez projektowanie, nalezy
zwrécié uwage na uklad funkcjonalny pomieszczen™. Badania poréwnujgce pomieszczenia
wspblne budynkdw colivingowyeh opieraja sie na wskazniku porownujacym ich przeznaczenie |
wplyw na integracje mieszkancow. T3 zaleznosé opisuje skorygowany pomiar integracji —
rzeczywista asymetria wzgledna, w skrocie RRA (ang. mean real relative asymmetry)™.
Wyzsza wartos¢ RRA oznacza wiekszy stopien izolac)i mieszkancow. Nizsze wartosci wskazuja
na wyzszy poziom dostepnosci danej przestrzeni i integracji** (Ryc. 53). Relacjom lokatorskim
najlepie] stuzy komunikacja, natomiast najmniej galeria. Przestrzeniami wspolnymi, kiore
pozytywnie wplynelyby na rozwdj relacji i idacym za tym zmnigjszeniu poczucia osametnienia
sg jadainia, przestrzenie sportowe np. basen czy boisko, a takze siownia. Oprécz tego dobrze
sprawdza sie sala kinowa, recepcja czy przestrzenie dedykowane odpoczynkowi.

M Chimczak P, Colfving — mieszkania adresowane do generacil Y, ThinkCo, 2018, 5. 90

" Tamze, 5. 82,

** Regodon A., Armand M., Lastres C,, De Pedro J., Garcla-Santos A, Data-Driven Methodology for Coliving Spaces
and Space Profiling Based on Post-Occupancy Evaiuation through Digital Trail of Users, Sustamabiity 22, 13, 1-24,
2021,8.17.

2 Tamze, 5. 19,

= Tamze, 5. 17.

=% Camers J., | in., The effects of cohousing modal on people’s health and wellbeing: a scoping review, Public Health
Reviews 1, 41, 22-28, 2020, 5, 22,

* Regodon A, Armand M., Lastres C., De Pedro J,, Garcla-Santos A., Data-Driven Methodology for Coliving Spaces
and Space Profiling Basad on Post-Occupancy Evaluation through Digltal Trail of Usars, Suslamabiity 22, 13, 1-24,
2021,5.19.

W plyedresssy E., Dalton R., Comparing the homogenity and genotypes of large and small-scale coliving buildings in
the modern Western world, Intermmational Journal of Architecturat Research: ArchMNet-LIAR, 13, 1, 1-18, 2024, 5. 13.

* Osman K. M., Suliman M., The Space Syntax Methodology: Fits and Misfits, Archifeciure & Behawor, 2, 10, 188-
204, 2005, s, 191.

= Alyedresssy E., Dalton R., Comparing the homogenity and genotypes of large and small-scale coliving buildings In
the modarn Western world, Intarnational Journal of Architectural Research: ArchNet-lJAR, 13, 1, 1-18, 2024, 8. 7.
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Ryc. 53; Rodzaj przestrzeni a stopled integracli Opracowanie wiasne na podstawia; Alyedreessy, E., Dalton, R,
Comparing the homogenity and genotypes of large and small-scale coliving buildings in the modern Western world,
International Journal of Architectural Research: ArchMet-lIAR, 13, 1, 1-18, 2024, 5. 13.

W celu analizy architekioniczne] colivingow, w tym lokalizacji | zaleznosci przesirzeni
wspolnych, wykonano studium trzech przypadkéw wspotczesnych realizacjl. Pierwszym z nich
jest szwedzki Generation Housing (Ryc. 54). Nastepny przykiad to La Balma Collective Housing
zlokalizowany w stolicy Hiszpanii (Ryc. 55). Ze wzgledu na to, ze idea zamieszkania
wspolnotowego cdwoluje sie do architektury akademikow, ostatnig analizowang realizacjg jest
akademik dunskiego uniwersytetu w Odense (Ryc. 56) wykorzystujacy schematy przestrzenne

charaklerystyczne dla colivingu,

Ryc. 54: Generation Housing, Rye. 55: La Balma Collective Housing,  Rye. 56: Akademik Uniwersytetu
Linkoping (Szwecfa), Zrodio 2djeda:  Barcelona (Miszpania). Zrodlo zdjecia:  Poludniowsj Danii, Odense (Dania).
Archdaily, Generatorn Housing / Archdally, La Balma Collective Zridio zdjecia: Archdaily, Student

Spridd + Secretary + Seplembre  Mousing / Lacol + LaBoqueria (2021), Housing / C.F. Meller (2016), 28 maja
(2024), 28 maja 2024, 28 maja 2024. 2024,

Generation Housing, Linkoping (Szwecja)

Celem tego projektu bylo pokazanie potencjalu spotkan miedzypokoleniowych,
Adresatami colivingu sa jednoczesnie studenci oraz seniorzy. W Generaltion Housing znajduje
sie fgcznie 112 mieszkan rozmieszczonych na 7 pietrach w trzech polaczonych ze sobg
budynkach (Ryc. 57). Dla studentdw dedykowane sa rdzne typy apartamentdéw — male i o
charakterze loftowym, Kazde z nich wyposazone jest w aneks kuchenny | lazienke. Mieszkania
dla seniorow dodatkowo wyposazone sa w balkony (Ryc. 58). Czesci wspdlne takie jak ogrod
zimowy | magazyny znajduja sie¢ przede wszystkim na dachu (Ryc. 58). Na pozostatych
kondygnacjach jest to przede wszystkim komunikacja | rowerownia na parterze, Program
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uzupeinia dodatkowy budynek Felleshouse nawlazujacy do idei domu wspdlnotoweoo zalozen
cohousingowych. Oferuje mieszkancom apartament nocny, sale konferencyjna, kuchnie, toalety
i schowek,™

=

*‘Eih e
; [ [ES T |
CHLCEFETHTT] =
Ryc. 57: Rzut przyziamia z Ryc. 58; Rzut kondygnagji Ryc, 59 Rzut dachu z
vqraznz.ugnﬂwnnyml czasciami powtarzalnej z wyszczegdinionymi Infonymi czesciami
wspoinymi. Zrodlo zdjecia: Archdaily.  czeéciami wspdlnymi. Zrodlo zdjecia:  wspolnymi. Zrédio zdjecia: Archdzily.
Generatorn Housing / Spridd [dostep Archdally. Generatorn Housing / Generatorn Housing / Spridd +
28,05.2024]. Spridd + Sacretary + Saptembre Secretary + Seplembre [doslep
|dostep 28.05.2024), 28.05.2024],

La Balma Collective Housing, Barcelona (Hiszpania)

W hiszpanskim colivingu znajduje sie 20 mieszkan wyodrebnionych na pieciu pietrach.
Jednostki mieszkalne zostaly zaprojektowane w oparciu o 16-metrowa siatke elementow na
otwartym planie (Ryc. 61). To rozwiazanie pozwala na kreowanie przestrzeni w oparciu o
potrzeby uzytkownikdw. Podstawows jednostke S stanowi przestrzen 50 m*. Rozszerzajac jg o
jeden element. uzyskuje sie typologie M, o dwa — L. Przestrzenie wspolne zostaly przewidziane
na parterze oraz dachu (Ryc. 80, 62). Przyszlym mieszkancom zaproponowano przestrzen

kuchenno-jadalniana polaczona z salonem oraz cowerking, a takze strefe relaksu na szczycie

budynku,**

i

f
&l
i
I'I
=

Ryc. 60: Rzut przyziemia z Ryc. 61. Rzut kondygnadji Ryc. 62: Rzut dachu z
wyszczegalnionymi czgéciami powtarzainej z wyszczegolnionymi wyszczegdinionymi czesclami
wspolnymi. Zrédio zdjgcia: Archdaily,  czedciami wspélnymi. Zrbdio zdjecia  wepalnymi. Zdio zdjecia: Archdaily.
La Balma Collective Housing / Lecol +  Archdaily. La Balma Collective |3 Balma Collective Housing / Lacal +
LaBoqueria [dostep 28.05.2024].  Housing ;Lﬂglg;;n?zf]l“m [dostep  LaBoqueria [dostep 28.06.2024],

Akademik Uniwersytetu Poludniowej Danii, Odense (Dania)

W trzech polaczonych ze sobg 15-pietrowych budynkach wyodrebniono 250 mieszkanh
studenckich. Dzieki zaprojektowaniu przestrzeni wspdlnych na kazdym z pieter budynkow, duza
skala spolecznosci zoslala podzielona na mniejsze, w ktdrych rozwdj blizszych relacji jest
bardzie] prawdopodobny. Kazde prywatne studio ma dostep do balkonu. Od prywatnych pokoi
studenckich w kierunku czesci wspoldzielenych nastepuje stopniowa gradacja. Dla szesciu

= Archdaily, Generatomn Housing / Spridd + Secretary + Septembre,
* Archdaily. La Balma Collective Housing / Lacol + LaBoqueria.

94



jednostek zostat wyodrebniony salon petnigcy role czesci wspolne] uzupelniajace], ktora jest
mniej formalng przestrzenia. Kuchnia zlokalizowana w centralne] czesci pietra przeznaczona
jest dla wszystkich mieszkancow danej kondygnacji. Stanowi przestrzenia otwarta dzieki
zabiegom projektowym - przeszklonym scianom zapewniajacym widok w trzech kierunkach
(Ryc. 64). Oprécz czesci wspbinych znajdujacych sie na kazdym z pigter, akademik zostal
uzupemiony o kawiarnie na parterze (Ryc. 63), pokoje grupowe, miejsca do nauki i przestrzenie
imprezowe na najwyzszych pigtrach (Ryc. 85) z tarasami na dachu na kilku poziomach.
Pomieszczenia wspolne dedykowane sg na kamerainym grupom oraz wieksze| iloscl osob.
dziekl czemu zapewnia rownowage miedzy prywatnoscia a przebywaniem wsrad innych,

fx
‘if

Rye. 63: Rzut przyziemis 2 Ryc. 64: Rzut kondygnagj| Ryc. 65 Rzut najwyzsze| kondygnaci
olnionymi czgsciami powtarzaingj z wyszczegolnionymi z wyszczegdinionymi czesciami
wspolnymi. zdigcia: Archdally.  czesciami wspdlnymi. Zrodio zdjecia:  wspblnymi. Zradio zdjecia: Archdaily.
Student Housing / C.F. Moller [dostep  Archdaily. Student Housing / C.F.  Student Housing / C.F. Meller [dostep
28.05.2024], Magller [dostep 28.05.2024], 28.05.2024)],

Przeglad zalecert oraz studium przypadkéw obiektow colivingowych umozliwil
dokonanie oceny przestrzeni wspélnych zardwno pod wzgledem architektonicznym jak |
spotecznym. Rozpoznanie wykonano za pomocs tabeli (Ryc. 68), w kitdrej zestawiono wybrang
obiekty z zaleceniami projektowymi, Ustalono czy zostaty speinione okreglone kryteria. W

efekcie okreslono przyktad dobrej praktyki oraz wnioski do dalsze| pracy projektowe,

Ryc. 66: Dmnaw}rbmn*_.rch przykladow. Gpmmwanln wiasne, .
- Akademik
ping (Szwecia Housing, — via)  Poludniows} D
| Barcelona :w MMI
 Adresowane do jednego pokolenia X 7 v

| Zachowanle rownowaal przestrzenna|
 pomiedzy stala powierzchnig przestrzeni v, v 7
 prywatnej prizypadajace] na jednega

mieszkanca a przestizenia wspoldzielong

Odpowiednia skala - zalozenie dedykowane |

20-40 mieszkancom X

Wyodrebnienle czescl centralng| v

Wyodrebnienle czeéci bocznej X X v
' Obecnosé przestrzeni wspdinych o nizszel | - |
wartosci RRA wskazujgce) na wyZszy poziom v i v
- dostepnosci dane| przestrzeni | integracy)

mieszkancdw

W Archdaily, Student Housing / C.F. Maller.
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Przykiadem dobre] praktyki budynkow coffvingowych spelniajacym wszystkie kryteria
odnoszace sie do architektonicznych | spolecznych aspektow przestrzen wspolnych jest
Akademik Uniwersytetu Poludniowej Danii. Pomimo duze| skali zalozenia, obecnosé przestrzeni
wspolnych na kazde] kondygnac), sprawia, ze malg spotecznoscig w liczne] spolecznosci
akademickiej staja sie mieszkancy danego pietra. Istotna zaleta jest wyodrebnienie czesci
centralnych | czesci bocznych. W pozostalych budynkach poddanych analizie nie przewidziano
czesci bocznej z pomieszczeniami pomocniczymi, Zatlozenia te nie sa przystosowane do oséb
mnig] towarzyskich, cenigcych sobie mozliwost regulowania kontakiu z innymi. Szwedzkie
Generation Housing Jest dedykowane zbyl duze| ilosci 0sdb, co moze prowadzic do zjawiska
anonimowosci. Co wiece), jej adresatami sg osoby z dwoch zupelnie roznych pokolen -
studenci | seniorzy. Mimo zalecenia dotyczacego adresowania colivingow dia przedstawicieli
jednego pokolenia, takie polaczenie miedzygeneracyjne moZe prowadzic do wzajemnej nauki.
Faktyczny poziom poczucia wsparcia wykaze tylko | wylacznie praktyka. We wszystkich
realizacjach zaplanowano przestrzenie wspolne o funkcjach, ktore pozytywnie wplywaja na
integracje mieszkancow.

Ocena wybranych przykiadow uwrazliwia przede wszystkim na dostosowanie relacji
przestrzeni prywatnych i wspoldzielonych do odpowiednie] skali spofecznosci. Wyodrebnienie
zarowno czesci centralngj Jak | czesci bocznych z pomieszczeniami pomocniczymi sprawi, 2e
budynek mieszkalny bedzie inkluzywny dla kazde] osoby, niezaleznie od mozliwosci
spatecznych. Wybdr funkcji przestrzeni wspdinych powinien bra¢ pod uwage potrzeby grupy
docelowe| projekiu, najlepiej jednego pokolenia o wspélnych wartosciach | podejsciu do zycia.

3.2. Zagospodarowanie terenu

Projekt zagospodarowania terenu obe/muje kwartal zabudowy zlokalizowany w
poludniowo-zachodnie] czesci obszaru objetego opracowaniem urbanistycznym (Ryc. 67).
Sagsiaduje z jedng z pozostawionych hal dawnej zajezdni. W jego skiad wchodza cztery budynki
o dwoch powtarzajgcych sie w calosci projektu modutach. Mniejszy modul opiera sie na siatce
kwadratu o wymiarach 23x23 m. Wiekszy modul opiera sie na siatce prostokata o wymiarach
28x23 m. Szerokie trakty pozwoldly na zaprojektowanie wewnetrznego atrium, kidrego
rozwigzanie widoczne jest w opracowaniu architektonicznym wybranego budynku. Wokdl
obiektow mieszkalnych zaprojektowano duzo zieleni wysokie] i niskigj, wsrod ktore] ulokowano
meble modulowe. Modulowost wyposaZzenia zewnetrznego daje mozliwosc mieszkancom do
swobodnego ksztaltowania przestrzeni. Sciezki wykonano z réznych materialow - piyt
betonowych | drewnianych desek. Kwartal zabudowy domyka drewniana instalacja, kiora
stanowi subtelna bariere przestrzenng oddzielajaca przestrzen publiczng od przestrzeni
p&tpubliczne.
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3.3. Program funkcjonalny

ldea budynku objetego opracowaniem opiera sie na balansie pomiedzy przestrzenig
prywatna - indywidualnym mieszkaniem, a przestrzeniami wspdlnymi. Zaleznos¢ ta dobrze
obrazuje aksonometria eksplodowana (Ryc. 68).

Ryc. B8: Aksonometria eksplodowana budynku objetego opracowaniem, Opracowanie wiasne,

Zaréwno przyziemie budynku jak | dach zostaly przeznaczone przede wszystkim pod
przestrzenie wspolne. Parter ma staé sie katalizatorem kontaktéw miedzy mieszkaricami.
Zaprojektowanc w nim wspélng kuchnig, coworking, a takze przestrzenie interakcji w obrebie
glowne] komunikacji. Obok strefy wejSciowe| przewidziano rowerownie, skladzik oraz
pomieszczenia techniczne. Program funkcjonalny parteru dopeiniaja ustugi zlokalizowane
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wzdtuz glownych ciagow pieszych osledla. Na zielonym dachu budynku przewidziano sezonowa
przestrzen wspoing uzupeiniona o niewielkie szklarnie, w ktorych mieszkancy mogliby uprawiac
SWoje owoce | warzywa,

Pozostate kondygnacje to przede wszystkim przestrzenie mieszkalne. Na kazdym
pietrze znajduje sie szes¢ mieszkan rozplanowanych w réznych modelach. Dia kondygnacii
powtarzainych nieparzystych wydzielono dodatkowa przestrzen wspdinag. Powierzchnia ta
zoslata dodana do mieszkan zlokalizowanych na kondygnacjach powtarzalnych parzystych.
Rozplanowanie pieter mieszkalnych stanowi jedynie pewien schemat przyjety do
przedstawienie projektu. Ich docelowy ukfad zalezatby od potrzeb mieszkajacych w nich
miodych dorastych.

3.3.1. Mieszkania

Kazde z mieszkan opiera sie na module o podobnej powierzchni, na ktory skiada sie
centralna kuchnia otoczona z dwaoch stron przestrzeniami o podobnych wymiarach. Wydzielenie
gléwnego punkiu przestrzeni zamieszkania umozliwia swobodne ksztaltowanie pozostalych
pomieszczen (Ryc. 69).** Zabieg ten zostal zastosowany z uwagi na rozne wizje zyciowe grupy
docelowej - miodych dorostych, Mieszkania konkretnych modeléw przy zmianie aranzacji

umozliwiajg dostosowanie sie do aktualnego momentu Zyciowege (Rye. 70),

Rye. 69: Mozllwoscl wykorzystania przestrzeni wokdl centralne] kuchnl, Opracowanie wiasne na podstawie. Analog
Architecture. ST-TBS [dostep 27.03.2025].

Mieszkanie modelu "1" dedykowane jest dla osoby Zyjacej w pojedynke. Umozliwia
wykreowanie komunikacji cyrkularne] wokol wszystkich przestrzeni Jub zwiekszenie stopnia
prywatnosci uzytkowane] przestrzeni poprzez catkowite wydzielenie wybranych pomieszczen.

Mieszkanie modelu "2" dedykowane jest dla dwoch uzytkownikéw. Moga by¢ to osoby
tworzace zwiazek czy samodzielni rodzice. Poprzez wydzielenie przestrzeni przegrodami
pozwala na zwiekszenie stopnia prywatnosci | niezalezne uzytkowanie pomieszczen przez
mieszkancow. Umozliwia tym samym zarowno zacieSnianie wigzi w relacji jak | spedzanie czasu
w samotnoscl.

Mieszkanie modelu "2+1" dedykowane jest dla mtodych dorostych bedacych rodzicami.
Sprawdzi sie zardwno przy jednym dziecku jak i przy dwoice. Poprzez zaadaptowanie
fragmentu przestrzeni wspolnej w przestrzen mieszkania, jego uzytkownicy zyskujg dodatkowa
przestrzen. Umozliwia ona wydzielenie niezaleznych od siebie pokoi o wygodnym metrazu.
Przedstawiony model "2+1" stanowi przykiad klasycznie zhierarchizowane] przestrzeni
mieszkalnej. Ze wzgledu na wydzielenie centralnego punktu mieszkania w postaci kuchni

istnieje wiele mozliwosci aranzacji pozostalego metrazu.

" Analog Architecture. ST-TES.
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3.4. Rozwiazania konstrukcyjne

Jako jedna z wytycznych do projektowania wynikajace] z czedci badawcze
wypunktowano  wykorzystanie  prefabrykacji.  Przeanalizowano  trzy  najbardzie|
rozpowszechnione rozwigzania materialowe prefabrykatow — zelbet, stal oraz drewno klejone
biorac pod uwage koszl, czas, rozwigzania techniczne oraz atrakeyjnosé architektoniczna (Ryc.
71). Pod wzgledem analizowanych aspektow, wszystkie rozwigzania materialowe wypadaly w
podobny sposob, O decyzji przewazyl aspekt ekologiczny oraz trend gospodarki cyrkulamej, w
szczegolnoscl podejscia 3R reduce, reuse, recycle. Drewno jest materiatem bardzig)
ekologicznym niz beton | stal. Dodatkowo, scenariusz demontazu w sytuacji gdy mieszkania
beda projektowane na wynajem, a nie na whasnosé umozliwilby powstanie z biegiem lat
nowych, przystosowanych do zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikow, ™"

LELBET STAL DREWND KLEJOME
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Rye. 71: Rozwigzania matensiows prefabrykatu. Opracowanie wiasne na podstawse: Adameczewsk GTWD?-IHBG‘I‘IMHI
P.. Prefabrykacja - jakoé<, trwalogt, raznorodnosé, Stowarzyszenia Producentdw Betondw, Warszawa 2015, 5. 41
[dostgp 27.03.2025]; Medulovwve. Budowa doméw modutowych [dostep 27.03.2025],

Istotnym ograniczeniem dia budownictwa drewnianego jest polskie prawo, szczegbinie
zapisy przeciwpozarowe zawarte w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1| ich
usytuowanie. §208 definiuje okreslenia dotyczace palnosci materiatow budowlanych oraz
cdpowiadajace klasy reakcji na ogien, a takze konieczne do spelnienia wymagania przez
elementy okreslone jako nierozprzestrzeniajgce ognia, stabo rozprzestrzeniajgce ogien lub
siinie rozprzestrzeniajgce ogien™. Jedynie do 2008 r. za nierozprzestrzeniajace ognia elementy

budynku uznawane byly réwniez elementy wykonane z drewna litego o przekroju wynoszacym

N7 Erbel J., Poza wlasnadaly. W strone udane/ politykl mieszkaniows], Wysoki Zamek, Krakdw, 2020, s. 185.
Y Smardz P, Aspekty prawne zastosowania drewna w budownictwie. Panel dyskusyjny Bezpleczenstwo Pozarowe
Obiektdw o Konstrukgji Drewnianej, Warszawa 2023, 5. 16.
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co najmniej 14 cm lub drewna klejonego o przekroju wiekszym réwnym 12 cm™®. Wymagania
dotyczgce odpomosci ogniowe] wynikajace z §212-225 umozlwiajg wykorzystanie konstrukc)i
drewnianej jedynie dia obiektéw o klasie odpomosci pozarowe] D lub C**. Przepisy nakazujg
wykonanie scian | stropdw stanowiacych elementy oddzielenia przeciwpozarowego (§232.1.),
przedsionka przeciwpozarowego (§232.3.) pionowego pasa z materialu nigpalnego dla sciany
oddzielenie przeciwpozarowego (§234.2), biegow | spocznikow schoddw oraz pochylni
stuzacych do ewakuacj (§249.3.) z materiatéw niepalnych, do kidrych nie zalicza sie drewno™”,
§216.2. dopuszcza wykonanie scian zewnetrznych z elementdw slabo rozprzestrzeniajacych
ogien jedynie w budynku niskim mieszkalnym®®, Przytoczone przepisy w duzym stopniu
ograniczajg wysokosc budynkéw drewnianych do 12 m wysokosci, czyli maksymalnie 4 pieter.
§216.8. nakazuje wykonanie okladziny elewacyjne] z materiatdbw niepalnych na wysokosci
powyze] 25 m™*, Wymagania zawarte w §258-264 dotycza elementow wykornczenia wnetrz
wedlug ktorych na drogach komunikacji ogélne), stuzacych celom ewakuacji, nie nalezy
stosowaé materiatow 1 wyrobow budowlanych co najmnie) trudno zapalnych, W
pomieszczeniach, przeznaczonych do jednoczesnego przebywania ponad 50 oséb zabrania sie
stosowania latwo zapalnych przearéd, stalych elementow wyposaZzenia | wystroju wnetrz oraz
wykladzin podiogowych.® Wymienione regulacje wplywaja rdwniez na estetyczny odbidr
budynkow,

Zagranica mozemy obserwowal coraz wiece] realizacji wysokich budynkow w
technologil drewniane|, w tym tych o funkcji mieszkaniowej. Warto przytoczyé kilka przykiaddw:

» StadtHaus, Hackney, Londyn, UK - 9-kondygnacy|ny budynek mieszkalny o wysokosci

30 m (2008),

« Hoho, Wieden, Austria - 24-kondyagnacyjny budynek mieszkalno-biurowy, wysokosc 84

m (2019),

» BrockCommons, Vancouver, Kanada - 18-kondygnacyjny budynek mieszkalny

(akademik), wysokosé 53 m (2017),

« Treet, Bergen, Norwegia - 14-kondygnacyjny budynek mieszkalny o wysckosci 49 m

(2015),

* The Lighthouse, Jeonsuu, Finlandia - 14-kondygnacyjny budynek mieszkalny,

wysokose 42 m (2019).%*

Wykorzystanie technologii drewniane] w rozumieniu bardzie] zrownowazone] formy
budownictwa na szerszg skale wymaga wprowadzenia koniecznych zmian w regulacjach
prawnych, a takze dedykowanych programéw, W przepisach dotyczacych bezpieczerstwa
pozarowego nalezy uwzgledni¢ odpornosé ogniowa elementdw | przegrod budowlanych z

0 Smardz P, Aspekty prawne zastosowania drewna w budownichwie. Panel dyskusyjny Bezpleczersiwo Polarowe
Chiektaw o Konstrukcji Drewniane), Warszawa 2023, s. 20,

“ Tamize, 5. 26,

™ Tamie, 8. 29, 30, 31.

*? Tamie, 5. 27.

* Tamze, 5. 28,

* Tamze, 5. 32.

i Tamze, 5. 49.
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drewna, znies¢ ograniczenia wysokosciowe, a takze uszczegOlowlic wytyczne dotyczace
projektowania, wykonawstwa | montazu.™*® Funkcjonujgce na zachodzie panstwowe programy
wsparcia dotujace projekty budowiane w technologii drewnianej™’, moglyby zostaé wdrozone w
Polsce i przyczynic sie do unowoczesnienia budownictwa lokalnego.

3.5. Rozwiazanie wykonczeniowe

Budynek od strony wschodniej i zachodniej okalaja balkony zapewniajace mieszkancom
kontakt z otoczeniem. Stanowig jednoczesnie element ochrony przeciwstoneczne).
Zdecydowano sie na delikatne balustrady aluminiowe o wertykalne] siatce. Elewacie budynku
przy tarasach wykonczono naturalnym drewnem, kidre pod wplywem czasu | warunkow
atmosferycznych nabierze unikatowe] patyny, wpisujac sie w idee projektowania
zrownowazonego. Fasady budynku od strony péinocnej | poludniowe| pokryto jasnoszarym
tynkiem z elementami drewnianymi podkreslajacymi piony okien oraz ukiad stropow. Stolarka
okienna | drzwiowa z oscieznicg aluminiowa kolorem nawiazujaca do drewna na elewacji, (Ryc.
72)
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Ryc. 72 Elewacje, Opracowanie wiasne.

M'Bidzinska G,, Leszczyn E., Augustyniak D., Budownictwo drewniane stymulatorem rozwoju mieszkalnictwa w Polsce,
tukasiewicz Instytut Technolegil Drewna, Poznan 2020, 5, 20.
WPKO Bank Polski. Budownictwo CLT w Polsca a swiatowe trendy, 5. 2.
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3.6. Parametry

3.6.1. Opracowywany kwartal

Liczba mieszkan na kondygnacji w budynku o module 23x23 m: 6
Catkowita liczba mieszkan w budynku: 24

Liczba mieszkan na kondygnacji w budynku o module 29x23 m: 6
Catkowita liczba mieszkan w budynku: 18

Calkowita liczba mieszkan w opracowywanym kwartale: 84
Liczba mieszkancow: 84-336 (168)

3.6.2. Osiedle

Catkowita liczba mieszkarn: 556

Liczba mieszkancow: 556-2224 (1112)

Liczba miejsc postojowych naziemych: 244 (122 dla ustug, 122 dla mieszkancow)
Liczba miejsc postojowych podziemnych: 285 (85 w budynku biurowo-ustugowym)
Liczba miejsc postojowych tgcznie: 200+122 = 322

Wspétczynnik miejsc postojowych: 0,58

3.6.3. Opracowywany budynek
Liczba kondygnacji naziemnych: 5
Liczba kondygnacji podziemnych; 0
Powierzchmia zabudowy: 663,50 m*
Powierzchnia uzytkowa: 1 991 m?
Powierzchnia catkowita: 3 197 06 m?*
Kubatura: 8 115,82 m?
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3.7. Zestawienie pomieszczen
Ryc. 73 Zestawianie pomieszczen - partar, Opracowanie wiasna,
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Ryc. 74 Zestawienie pomieszczed kondygnacji nieparzyste| na przykiaczie pigtra 1. Opracowanie wiasne.
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Ryc. 75 Zestawienie pomieszezen kondygnacii parzysiej na przykiadzie pietra 2. Opracowanie wiasne,
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Ryc. 76: Zestawienie pomieszczen - pigtro 4. Opracowanie wiasne.
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» schematy do masterplanu: przestrzenie publiczne, zieleh kompozycja
7. PLANSZA T

o PZT (skala 1:200)

» rzuty: rzut kondygnacji powtarzalne] nieparzystej, rzut kondyanacji powtarzalne|
parzyste|, rzut dachu (skala 1:200)

8. PLANSZA 8

» elewacje: elewacja polnocna, elewacja poludniowa, elewacja wschodnia, elewacja
zachodnia (skala 1:200)

» przekroje: przekroj A-A, przekro] B-B (skala 1:200)
9. PLANSZA 9

» schematy mieszkan: rzuty, aksonometrie (skala 1:75)
10. PLANSZA 10

» wzualizacja
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