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STRESZCZENIE

Autor porusza tematyke mieszkalnictwa w Polsce, dostepu do mieszkan wsréd réznych grup
wiekowych, w szczegdlnosci mtodych ludzi. Poréwnuje sytuacje w Polsce z innymi krajami europejskimi.
Autor porusza réwniez watek planowania przestrzennego, panstwowej polityki mieszkaniowej i problemu luki
czynszowej. W drugim rozdziale autor podaje rézne formy ksztattowania budownictwa dostepnego wraz z
przyktadami realizacji w Polsce i za granicg. W rozdziale trzecim autor porusza temat suburbanizacji w
Polsce, kosztéw, przyczyn i efektdw jakie za sobg niesie to zjawisko. Autor w podsumowaniu pracy
badawczej opisuje najlepsze mozliwe lokalizacje i sposoby na powstawanie budownictwa dostepnego w
Polsce.

Druga czes¢ pracy to analiza wybranej przez autora lokalizacji - gdanskiej dzielnicy Nowy Port.

Trzecig cze$¢ stanowi opis projektowanych przez autora 4 typdw zabudowy, ktéra mogtaby, co autor

opisuje, stanowi¢ rozwigzanie dla postawionych w pierwszej czesci pracy problematyki.

Stowa kluczowe: Rynek mieszkaniowy, mieszkalnictwo, Millenialsi, alternatywne modele zamieszkania,
dostepne budownictwo mieszkaniowe, suburbanizacja, urban sprawl, luka czynszowa, TBS, MieszkaniePlus,
Oddolne budownictwo mieszkaniowe, Coliving, kooperatywa, mikromieszkania, Nowy Port, modular
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Dziedzina nauki i techniki, zgodnie z wymogami OECD: 2.1.b Inzynieria architektury, 5.7.c Urbanistyka

(planowanie i rozwdj przestrzenny), 6.4.b Projektowanie architektoniczne



ABSTRACT

The author discusses the subject of housing in Poland, access to flats among different age groups,
especially young adults. He also compares the situation in Poland with other EU countries. The study
additionally touches upon a topic of urban planning, state housing policy and the problem of the rent gap. In
the second chapter of this study there are given various forms of creating affordable housing with its
examples in Poland and abroad. In the third chapter the author brings up the subject of suburbanization in
Poland with an overview of the costs, causes and effects it has. In the summary of the research study there

is a description of the best possible locations and ways of creating affordable housing in Poland.

The second part of the study is a description of the proper location of affordable housing in Poland.
Author describes the New Port, coastal and post harbour district of Gdansk, Poland.

The third part of the study is a description of the architectural project of 4 different types of dwelling
design by the author. Author shows a project of 4 types of affordable houses as a solution to resolve a
problem described in the first part of the thesis.

Key words: Housing market, Affordable housing, Millenialsi, suburbanisation, urban sprawl, rent gap,
PEPPER POTTING, COMMUNITY LAND TRUST, Polish affordable housing programs, Coliving, housing

cooperative, micro housing, Gdansk - New Port
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1. WSTEP | CEL PRACY

Problem dostepnosci mieszkan staje sie coraz popularniejszy w dyskusji spotecznej. Kazde
pokolenie mierzy sie z innymi problemami natury mieszkaniowej, przedstawia inne warto$ci oraz posiada
inne potrzeby zwigzane z miejscem zamieszkania.

Brak skutecznego systemu planowania przestrzennego, rezygnacja z budownictwa komunalnego w
miastach, mieszkania traktowane jako lokata kapitatu, sprawiajg, ze osoby szukajgce nowego, niekiedy
pierwszego samodzielnego miejsca zamieszkania stajg przed wyborem: albo samodzielna budowa domu za
miastem, badz zakup/wynajem mniejszego lokum w granicach administracyjnych miasta. Przed takim
wyborem nie moze postawi¢ sie blisko 40% osob w Polsce, ktére znajdujg sie w luce czynszowe;.
Postepujgca suburbanizacja niesie za sobg zwiekszone koszty publiczne oraz wptywa na relacje

miedzyludzkie.



Celem pracy jest zobrazowanie obecnego systemu oraz pokazanie alternatywy, co autor pokazuje w
kolejnych rozdziatach na podstawie przyktadéw z zagranicy oraz projektu alternatywnej zabudowy dla dwdch

kwartatow w gdanskim Nowym Porcie.

2. STUDIUM PROBLEMU

.Mieszkaniem mozna nie tylko zabi¢ cztowieka jak siekiera. Na mieszkaniu oprze¢ mozna réwniez
rozbudowe wiezi spofecznej podnoszgcej na wysoki poziom Kkulture obyczajowg catego spoteczeristwa
pracujgcego, odpowiedzialno$é i sumiennosé [...]", pisat w 1936 roku Stanistaw Totwinski . Mieszkanie to

znacznie wiecej niz dach i cztery sciany, a architektura (mieszkalnictwo) jest zawsze polityczna.

,,Mtodzi bezdomni”, tak o problemie w usamodzielnieniu sie i wyprowadzce od rodzicéw pisze w

swojej ksigzce ,,Pokolenie '89 - Miodzi o polskiej transformacji” Jakub Sawulski. Autor przywotuje dane
eurostatu? do zobrazowania tego problemu:
.,46% przedstawicieli pokolenia potocznie nazywanego Milenialsami lub Pokoleniem Y (osoby urodzone
miedzy 1981 rokiem, a 1995) mieszka z rodzicami. Tylko w siedmiu panstwach UE odsetek ten jest wyzszy
niz w Polsce. W Niemczech wynosi 18%, a w Danii, Finlandii i Szwecji mniej niz 10%. Srednio w catej UE -
32%, czyli az o 14 punktéw procentowych mniej niz w naszym kraju (dane za 2016 rok)”. Pokolenie to
okreslane jest czesto w mediach jako: niesamodzielne, niedoroste, niezaradne i wygodne. Dtugo
niewyprowadzajgce sie dzieci z domu swoich rodzicow doczekaty sie nawet specjalnych okresleh w réznych
jezykach. We Wtoszech potocznie nazywa sie ich ,,mammoni”’ (maminsynkowie), w Kraju Kwitngcej Wisni
,,otaku” (dorosli kolekcjonerzy gadzetéw potocznie uwazanych za dziecinne), w USA | kidults” lub
,,boomerangs”, poniewaz po skohczeniu collegéw, nie majg co ze sobg czesto zrobic i wracajg niczym
bumerang do domoéw rodzinnych.?

Nalezy natomiast zadaé pytanie, czy ich sytuacja mieszkaniowa, przecigganie momentu

usamodzielnienia sie jest ich wtasng decyzjg czy jest spowodowane brakiem takiej mozliwosci.

2.1 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce i Europie

2.1.1. Gtoéd mieszkaniowy

Jak oszacowac liczbe mieszkan, ktéra by rozwigzata problem gtodu mieszkaniowego w Polsce? W
2018 roku, premier Mateusz Morawiecki powotat Rade Mieszkalnictwa, ktdrej zadaniem byto wypracowanie
rekomendacji zmian legislacyjnych stuzgcych zwigkszeniu liczby dostepnych na rynku mieszkan. Pierwszym
pomystem rady byta specustawa mieszkaniowa, ktéra w zamierzeniu miata catkowicie by¢ nadrzedna nad
systemem planowania przestrzennego. Ostatecznie przyjeta specustawa, nazywana potocznie
LexDeveloper, zostata uchwalona w lipcu 2018 roku i nadal zawiera ww. zapisy, jednak wykonywane w jej
ramach inwestycje muszg by¢ zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego. Jak zauwaza A.Twardoch: ,,Siegniecie po narzedzia zastepujgce istniejgcy system w trybie

! Twardoch, A., Architektura jest zawsze polityczna. Urzqdzenia kolektywne w migdzywojennych osiedlach Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej,
Warszawa,

https://www.researchgate.net/publication/332622843 Architektura jest zawsze polityczna Urzadzenia kolektywne w_miedzywojennych_osiedlach
_Warszawskiej Spoldzielni_Mieszkaniowej [dostgp 12.02.2021] (2018) cyt. za: Stanistaw Totwinski,Bogactwo form spotdzielczego ruchu
mieszkaniowego ,,Spolnota Pracy” 1936, nrl2, cyt. za: http://lewicowo.pl/bogactwo-form-spoldzielczego-ruchu-mieszkaniowego/, [dostep
3.12.2017].

% Na podstawie danych Eurostatu; http://ec.europa.eu/eurostat/data/database [dostep 27.01.2021]

* Sawulski, J., Pokolenie ‘89 miodzi o polskiej transformacji, Warszawa: Wydawnictwo krytyki politycznej, 26,27(2019)



specustawy Swiadczy o przekonaniu, ze polski problem mieszkaniowy to przede wszystkim palgcy brak
mieszkan”.

A.Twardoch wskazuje dwa wskazniki, ktére wigzg sie z problematykg braku mieszkanh: po pierwsze
statystyczny deficyt/nadwyzka mieszkan oraz po drugie potrzeby mieszkaniowe. Statystyczny deficyt
mieszkan to réznica miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg zasobéw mieszkaniowych w danym
czasie i na danym obszarze. Wedtug ostatniego opublikowanego spisu powszechnego z 2011 roku stan
zasobow mieszkaniowych w Polsce wynosit 13,6 miliona mieszkan®*. Nalezy zwrdci¢ jednak uwage na rok
spisu. Nowy spis powszechny uwzgledniajgcy tematyke mieszkan zostat wykonany w 2021 roku, natomiast
jego wyniki nie sg wcigz znane. W tym samym roku (2011) w Polsce byto 13,5 miliona gospodarstw
domowych, czyli o okoto 100 tysiecy mniej niz mieszkan. Niedobdr 100 tysiecy mieszkanh przy oddawaniu do
uzytku 221 tysiecy mieszkan mogtby wskazywaé na brak problemu mieszkalnictwa w Polsce. Nalezy zwrdcic¢
uwage, iz potrzeby mieszkaniowe sg jednak pojeciem szerszym -w ich szacowaniu nalezy wzig¢ pod uwage
strukture gospodarstw domowych oraz degradacje zasobow mieszkaniowych (zty stan techniczny
budynkéw). Czes$¢ gospodarstw domowych sktadajgcych sie na ich ogdlng liczbe to gospodarstwa
dwurodzinne (9213) lub trzyrodzinne i wieksze (7620), jezeli zatem zsumujemy liczbe rodzin (10 972 500)
oraz gospodarstw nierodzinnych (3 680 600), otrzymamy liczbe odrebnych gospodarstw rodzinnych i
nierodzinnych, ktére potencjalnie potrzebujg wilasnego lokalu mieszkalnego. Wtedy tez po odjeciu
substandardowych mieszkan wychodzi nam deficyt okoto 820 517 mieszkan w Polsce®. Joanna Erbel,
warszawska aktywistka spoteczna, zwigzana z tematykg mieszkalnictwa oraz autorka ksigzki ,,Poza
wiasnoscig” szacuje te liczbe na prawie 3 min mieszkan. Nalezy zwréci¢ uwage réwniez na 1,5 min
mieszkan w Polsce, ktdre znajdujg sie w zlym stanie technicznym i w stosunkowo niedtugim czasie mogg
przesta¢ petni¢ swoje funkcje. Analiza Agaty Twardoch doktadnie zostata przedstawione w tabeli nr 1.

Autorka definiuje problematyke mieszkaniowg trzema réwnolegtymi parametrami:
ILOSC - JAKOSC - DOSTEPNOSC (mieszkan)

Zwraca uwage na to, ze tylko rownomierne wywazenie tych trzech parametréw spowoduje udang i
sukcesywng polityke mieszkaniowg. Natomiast kladzenie akcentu na jeden z nich, a zaniedbywanie
pozostatych poteguje problemy, zamiast je rozwigzywad.

Poczatek tego stanu rzeczy mozna doszukiwacé sie w latach 1971- 1980, gdy pod rzgdami Edwarda
Gierka powstato ponad 2,5 miliona mieszkan, a zaséb mieszkaniowy powiekszyt sie o prawie jedng czwarta.
W rekordowym 1978 roku do uzytku oddano 284 tysigce mieszkan (dla poréwnania w 2008, w okresie
boomu budowlanego, byto to prawie o potowe mniej - 165 tysiecy). Dopiero 2020 rok, dzieki znaczgcym
wzrostom rok do roku, okazat sie pierwszym, w ktérym oddanych do uzytku mieszkan byto tyle samo co w

pierwszym roku dekady gierkowskiej®.

Tabela 1: Szacunek statystycznego deficytu/nadwyzki mieszkar oraz potrzeb mieszkaniowych wedtug stanu

na marzec 2016 roku

* Mieszkania - Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkar 2011, GUS, Warszawa 2013r.

> Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej Kultury Bec
Zmiana,43 (2019)

6 Jacek Fraczyk,Nowych mieszkan wigcej niz "za Gierka". Pobity wynik z 1980 roku(2021),
https://businessinsider.com.pl/finanse/makroekonomia/budownictwo-mieszkaniowe-pobilo-wynik-czasow-gierka-nowy-rekord-iii-rp/46q515v [dostep
12.02.2021]



substandardowych

Liczb Liczba Substandard gospodarstw
iczba
Liczba mieszkan gospodarstw mieszkan domowych w
gospodarstw . . . . .
w zasobie rodzinnych i zasobie (potencjalne
domowych
nierodzinnych wyburzenia)
13 567 999 14 155 089 14 653 100 322 506
Statystyczna nadwyzka mieszkan z
uwzglednieniem gospodarstw 587 090
domowych
Nadwyzka mieszkaniowa
uwzgledniajagca koniecznos¢
gle 1 264 584
wyburzen mieszkan
substandardowych
Statystyczny deficyt mieszkaniowy z
uwzglednieniem liczby rodzin i (-) 498 011
gospodarstw nierodzinnych
Potrzeby mieszkaniowe
uwzgledniajace koniecznos¢
ale jq, i (-) 820 517
wyburzen mieszkan

Zrédto: R.Cyran, Ekspertyza w ramach projektu ,,Spoteczne Agencje Najmu jako instrument polityki mieszkaniowej w Polsce” za

Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej

Kultury Bec Zmiana,43 (2019)

Tabela 2: Liczba i powierzchnia uzytkowa mieszkan zamieszkanych oraz ich struktura wedfug

okresu wybudowania budynku

2011 2015 2018 2019
tys. % ogétu tys. % ogotu tys. % ogotu tys. % ogotu
OGOLEM
Ogotem 131,0 100,0 147,7 100,0 185,0 100,0 207,0 100,0
Indywidualny 65,4 50,0 67,8 45,9 66,2 35,8 69,6 33,6
Deweloperzy 56,9 43,5 74,4 50,4 112,3 60,7 130,9 63,2
Spoétdzielnie mieszkaniowe 3,5 2,9 24 1,4 3,0 1,6 1,0
Gminy 2,5 1,9 1,7 1,1 1,9 1,0 1,8 0,9
Towarzystwa budownictwa
spotecznego 2,0 1,5 1,3 0,9 1,5 0,8 1,2
Zaktady pracy 0,3 0,2 0,5 0,3 0,1 0,1 0,1




MIASTO

Ogoétem 79,9 61,1 91,0 61,6 1241 67,1 b.d. b.d.
Indywidualny 21,6 27,0 419,9 21,9 19,2 15,5 b.d. b.d.
Deweloperzy 50,4 63,1 66,0 72,5 99,0 79,8 b.d. b.d.

Spétdzielnie mieszkaniowe 2,6 4.4 2,0 2,2 2,7 2,2 b.d. b.d.

Gminy 2,1 2,6 1,4 1,5 1,5 1,2 b.d. b.d.

Towarzystwa budownictwa

spotecznego 2,0 2,5 1,3 1,4 1,5 1,2 b.d. b.d.

Zaktady pracy 0,3 0,4 0,4 0,4 0,1 0,1 b.d. b.d.
WIES

Ogoétem 51,0 38,9 56,7 38,4 61,0 32,9 b.d. b.d.

Indywidualny 43,9 86,1 47,8 84,3 47,0 77,0 b.d. b.d.

Deweloperzy 6,5 12,7 8,4 14,8 13,3 21,8 b.d. b.d.

Zrédfo: Raport ,,Stan mieszkalnictwa w Polsce”, Ministerstwo Rozwoju (marzec 2020).

Analizujgc Rysunek 1, mozemy zauwazy¢ wojewodztwa, w ktdérych tempo przyrostu mieszkan
zamieszkanych w miastach jest wieksze (Pomorskie, Matopolskie i Podkarpackie- przyrost o 12%) oraz te
gdzie ten proces jest znikomy (Lodzkie- 1,7%). W drugiej czesci rysunku zauwazy¢ mozemy przyrost/ubytek
mieszkancow na wsi. Wzrost taczy¢ mozna z postepujgcg suburbanizacjg Polski, a ubytek mieszkancow
(mieszkan zamieszkatych) na wsi z emigracjg z niektérych wojewddztw, gtéwnie w Polsce Wschodniej. Dane
te pochodzg z 2011 roku, z ostatniego opublikowanego Spisu Powszechnego. Temat Suburbanizaciji

zostanie oméwiony doktadniej w kolejnych rozdziatach.

Rysunek 1: Przyrost/ubytek mieszkan zamieszkanych w latach 2002 - 2011
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Zrédfo: Mieszkania- Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011, GUS (Warszawa 2013)

Tabela 3: Struktura powierzchni uzytkowej mieszkan zamieszkanych wedtug wtasnosci mieszkan w %

W tym mieszkania stanowigce wlasnoéé'":

spoldzielni
. =l ; k st~
Liczha Seéh mieszkaniowych — . poZos
SEEARA fizyez- mieszkania: i zakladdow Sk‘arbu TRS |}'ﬂ|}
pracy |Pafstwa podmio-
W LS. nych wlasno- | lokator-
M : 1w
sciowe skie
w % ozolu
Ogolem 12 5254 64.1 154 29 8.7 1.6 1.6 0.7 0.3
Miasta 55924 525 221 4.1 11,7 1.8 L7 1.0 0.4
Wied 39330 89.4 0.7 0.3 2.1 1,3 1.4 0.1 0.2
2002=100
Ogélem 106.5 123.5 84,7 332 80,2 79.3 958 233.3| 1062
Miasta 108.0 1514 848 326 £0.0 711 00.8| 2320 114.6
Wies 103,2 99.9 80,3 589 219 £6.1 26.7| 3083 247

1} W strukiurze nie przedstawiono udzialu mieszkan z nieustalong informacja o wlascicielu.

Zrédto: Mieszkania- Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011, GUS (Warszawa 2013)
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Tabela 4: Struktura mieszkan zamieszkanych wedtug liczby izb

W tym mieszkania o liczbie izb'"
Ogolem L
W Lys. 1 2 3 4 5 1 wigee]
w %o
' 2 5 & a3 a2 20,7
Ogolem 2002 11 765.5 29 14.4 333 28,7
2011 125254 2.6 12,9 31.8 27,0 234
Miasta 2002 7 956,2 3.8 154 36.1 29,0 15,7
2011 85924 34 14.7 35.6 27.6 17.3
Wies 2002 18114 1.2 12,0 274 2 312
011 3933.0 0.8 9.1 3.5 258 3h.6
1) W strukturze me przedstawiono udzialy mieszkan o meuostalone) powierzchm nzythowej
Zrédto: Mieszkania- Narodowy Spis Powszechny Ludnoéci i Mieszkar 2011, GUS (Warszawa 2013)
2.1.2. Polski rynek mieszkaniowy na tle europejskich
Tabela 5: Podstawowe dane na temat mieszkalnictwa w Polsce i Europie
UE (28) Niemcy Czechy | Stowacja | Holandia Grecja Wegry UK Polska
Liczba mieszkan/ : :
1000 - 510 454 E 360 . 449 573 449 436 363
mieszkancow : :
Srednia wielko$é E
95,9 94.3 78 87,4 106,7 88,6 77,4 - e 752 "
mieszkania [m2] . .
Procent populacji : :
mieszkajacej w :
mieszkaniach 17.9 5.6 20,9 40,5 2,9 29,3 46,2 7,3 . 459 E
przeludnionych - E
(%) 1 :
Procent : 3
mieszkancow : 3
skarzacych sie na 14,8 12,7 : 8,9 - 177 11,5 - 17,5 14,3 21,1
zbyt mate : :
mieszkanie (%) . E
Liczba mieszkan 3 .
oddanych na 1000 - 2,1 T 37 3,5 - - - - 4,2
mieszkancow : 4
Gospodarstwa 3 .
31,8 ¢ 40,5 « 279 25,7 36,9 25,7 32,3 29,1 24,4
jednoosobowe . "

Dane dotyczg roku 2015 lub ostatniego dostepnego raportu (dla Polski - 2014 rok).

Zrédfo: A.Twardoch, System do mieszkania- perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja

Nowej Kultury Bec Zmiana,43 (2019)
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Z analizy tabel 3,4 i 5 zauwazy¢ mozna:

1. Tylko w dwdch panstwach UE liczba mieszkan przypadajgcych na 1000 mieszkancow jest mniejsza
niz 400: Polska- 363 mieszkania, oraz Stowacja - 360 mieszkan. Srednia w UE wynosi az 480!
Powyzej $redniej unijnej znajdujg sie m.in. niektére panstwa ESW: Bulgaria, Estonia czy totwa. Co
wiecej, miedzy 1990 a 2015 rokiem liczba mieszkan w Polsce wzrosta o 26% (z okoto 11 milionow

do okoto 14 milionéw), podczas gdy $rednio w panstwach UE ten wzrost wynidst 35%.

2. Standard czesci mieszkan w Polsce odbiega od podstawowych standardéw przyjmowanych w
panstwach rozwinietych w XXI wieku. Tak zwana deprywacja mieszkaniowa dotyczy 9% Polakéw
ogbtem, a 11% Polakéw w wieku 20-29 lat. Deprywacja mieszkaniowa stuzy do ustalenia ilu
obywateli krajow cztonkowskich zamieszkuje lokale przeludnione, w ktérych wystepuje co najmniej
jeden z parametréw takich jak m.in. brak tazienki, nieszczelny dach lub zbyt mate doswietlenie

mieszkan.

Rysunek 2: Przeludnienie mieszkan w Europie

3

—

PRZELUDNIENIE MIESZKAN W UNII EUROPE]JSKIE]

17,95 - drednda w Unii Europejskie]

0-10% 10-20% . 20-35% . 35-50%

Zrédto: Opracowanie wiasne, na podstawie:

https://www.bankier.pl/wiadomosc/Eurostat-Co-trzeci-Polak-zyje-w-przeludnionym-mieszkaniu-8031684.html

7 Sawulski, J., Pokolenie ‘89 miodzi o polskiej transformacji, Warszawa: Wydawnictwo krytyki politycznej, 26,27(2019)
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2.1.1. Standard mieszkan w Polsce

Wedtug badan organizacji Habitat for Humanity Polacy warunki mieszkaniowe oceniajg najczesciej
jako dobre (40%) i przecietne (40%). Jako zte warunki zycia ocenia swoj stan 15% Polakow. Ukazuje to
ponizszy wykres 1. Warto zauwazy¢, ze podobnie jak w przypadku przeludnienia mozliwe jest, iz Polacy
majg obnizony standard mieszkania wzgledem mieszkancow zachodniej Europy.

Mieszkania w Polsce sg przepeinione. Az 41% populacji kraju mieszka w miejscach, ktére w
standardach UE sg uznawane za przeludnione. To pigty najwyzszy odsetek w UE ($rednia wynosi 19%).
Problem ten dotyka w szczegdlnosci osoby wynajmujgce mieszkania. Wskaznik przeludnienia wynosi 72%
dla oséb wynajmujgcych po cenie rynkowej (trzeci najwyzszy odsetek w UE) i 65% dla oséb wynajmujgcych
na preferencyjnych warunkach (najwyzszy odsetek w UE). Problem przeludnienia miejsca zamieszkania jest
szczegolnie istotny dla osob mtodych- dotyczy az potowy Polakdow w wieku 20-29 lat (doktadnie 19%, dane
za 2016 rok).

Polacy sa tak przyzwyczajeni do standardu mieszkania, ze nie odczuwajg dyskomfortu z powodu ich
przeludnienia. Z tabeli 5 autorstwa A.Twardoch® wywnioskowaé mozemy, ze 45,9% Polakow mieszka w
mieszkaniach przeludnionych, jednak tylko 21,1% skarzy sie na zbyt mate mieszkanie. Na drugim biegunie
znajdujg sie Holendrzy, wsréd ktérych tylko 2,9% mieszka w mieszkaniach przeludnionych, a 11,5% skarzy
sie na zbyt mate mieszkanie.

Jesli chodzi natomiast o wielko§¢ mieszkan patrzgc na liczbe pokoi to zdecydowanie najwiecej w
Polsce jest mieszkan 3- i 4-pokojowych (odpowiednio 35,8% i 28%). Mieszkania 1-pokojowe stanowig tylko
4% wszystkich mieszkan w Polsce. Pokazuje to jak btedne moze by¢ poréwnywanie sytuacji mieszkaniowej

w Polsce z punktu widzenia mieszkanca duzego miasta. Zaleznos¢ te pokazuje wykres ponize;.

Wykres 1i 2:

J

SAMOOCENA WARUNKOW ODSETEK MIESZKAN W POLSCE POD WZGLEDEM
MIESZKANIOWYCH POLAKOW LICZBY POKOI W 2017 ROKU
bardze dobre B preecigtne I W2 W3 W4 W5iviey
[ dobre B e

Zrédfo: Opracowanie wlasne, na podstawie danych w raporcie Badania Habitat for Humanity oraz danych GUS.

8 .
Tamze

> Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej Kultury Bec

Zmiana,58 (2019)
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Poréwnujgc typy zamieszkania, w jakich mieszkajg ludzie w Polsce z mieszkancami UE oraz liczbe
os6b w gospodarstwie domowym mozna zauwazy¢, ze wedtug sredniej europejskiej w Polsce jest mniegj
gospodarstw jednoosobowych niz takich z 6 osobami i wiecej. Jesli poréwnanie (szczegdlnie w przypadku
1-osobowych gospodarstw domowych) dotyczytoby krajow ,,starej Unii” réznica bytaby jeszcze wigksza.
Jesli chodzi o typ zamieszkania, to w Polsce przewaznie mozemy wyrdzni¢ 2 typy: dom wolnostojgcy oraz
mieszkanie. W domach szeregowych mieszka tylko 6% Polakow, w UE w 2019 roku byto to 19%. Dane te
pochodzg sprzed Brexitu, gdzie (w Wielkiej Brytanii) zabudowa szeregowa jest bardzo popularna.
Mieszkancow domow szeregowych i blizniakéw procentowo, wiec ubyto po opuszczeniu Unii przez Wielka

Brytanie.

Wykres 3 i 4:

— I | F—

PODZIAL ZE WEZGLEDU NA TYP ZAMIESZEANIA W 2019 R.
W miecskanic W dom szeregowy/blifniak M dom wolnosoisey
Prddive hougs foc.carop e feuranndog

GOSPODARSTWA DOMOWE WEDLUG LICZBY OSOR W 2017 &

Wio: W2os 3o dod. | So08 B8, 1 Wigcej

Zrédfo: Opracowanie wlasne, na podstawie danych ze strony
https://stat.qgov.pl/files/gfx/portalinformacyjny/pl/defaultaktualnosci/’55601/35/1/1/polska_w_unii_europejskiej_portret _statystczny.pdf
(dostep listopad 202)]

2.1.1. lle mieszkan jest budowanych w Polsce oraz jakie one sg?

Analizujgc statystyki GUS w 2019 roku, zdecydowana wiekszo$¢ mieszkan w Polsce zostata
wybudowana przez deweloperdw, na drugim miejscu sg mieszkania budowane indywidualnie. Te dwie grupy
w sumie odpowiadajg za 97% wybudowanych w 2019 roku mieszkan. Zauwazy¢ mozemy jak budownictwo
dostepne, komunalne czy w innej formie stanowi margines wszystkich powstajgcych w Polsce mieszkan.

W Tréjmiescie w 2019 roku, deweloperzy w swoich ofertach posiadali w znacznej wigkszosci
mieszkania 2- i 3-pokojowe (36% i 40% ofert sprzedazy nowopowstatych mieszkan). Kawalerki stanowity 9%
ofert deweloperéw, mieszkania 4-pokojowe 14%, najwieksze mieszkania - 5-pokojowe i wieksze stanowity
1% ofert. Poza oczekiwaniami rynku (takie mieszkania byly réwniez najczesciej wyszukiwane przez
potencjalnych kupujacych), pytanie brzmi, czy decydowata o tym che¢ mieszkania w takim metrazu, czy

mozliwosci kredytowe/finansowe).
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Wykres 5 i 6:

MIESZKANIA WYBUDOWANE W 2019 MIESZKANIA W OFERCIE DEWELOPEROW
ROKU W POLSCE W TROJMIESCIE
indywidualne deweloperskie 1-pokojowe 3-pokojowe
dewelperskie na wynajem [ inne (spoldzielcze, komunalne, itd.) 2-pokojowe W 41 wiece

Zrédito: Opracowanie wiasne, na podstawie Raportu JLL i Obido.pl nt. preferencji nabywcéw mieszkan w Tréjmiescie oraz danych GUS.

W Polsce panuje jednak boom budowlany, od 1996 roku rokrocznie wzrasta liczba oddawanych
mieszkan. W 2020 roku oddano do uzytku 220 tysiecy mieszkan, zrownujgc sie z pierwszymi latami dekady
gierkowskiej (1970-1980 rok), kiedy to miaty miejsce najwigksze programy mieszkaniowe. Do rekordowego

1978 wcigz wiele brakuje, oddanych do uzytku zostato wtedy 284 tysiecy mieszkan.

Wykres 7: Liczba oddawanych mieszkan oraz przecietny metraz mieszkania oddawanego do uzytku
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Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Analizujgc powyzszy wykres, zauwazy¢ mozna ciggly wzrost liczby oddawanych mieszkan rok do
roku od 1996 roku. Wyjatek stanowi rok 2008, kiedy miat miejsce kryzys finansowy, bardzo mocno zwigzany

ze Swiatowym rynkiem nieruchomosci (gtéwnie w USA, Hiszpanii, Irlandii). Natomiast metraz oddawanych
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mieszkan (i domow) po ciggtym wzroscie od 1950 roku (zmiana normatyw mieszkaniowych na coraz
wieksze, nieche¢ do budownictwa PRL po 1990 roku powodowata che¢ Polakéw do mieszkania w wiekszych
przestrzeniach) osiggneta swoj pik w roku 2004. Od 2010 roku zauwazy¢é mozna juz znaczacy spadek. Przez
dekade po 2010 roku $redni metraz mieszkania (i domoéw) zmalat az o 18 m? (2010- 106 m2, 2020- 88 m?)'°.

Odpowiedzig na taki stan rzeczy mogg by¢ koszty budowania doméw rosnace rok do roku (po
PRL-u nastata moda na wielkie domy pod miastem, pdzniejsze problemy z ogrzewaniem, kosztami i
niewykorzystywanymi przestrzeniami w domu sprawity, ze Polacy zaczeli budowaé mniejsze domy). Migracja
ludzi do miast i impas budownictwa deweloperskiego w najwiekszych miastach, rosngce koszty gruntow
budowlanych, wykorzystywanie mieszkan jako spekulacji finansowej, kupowanie matych mieszkan na
wynajem sprawity, ze mieszkania sg coraz mniejsze. Statystyka obejmuje tylko mieszkania, ktére wedtug
polskiego prawa muszg mie¢ metraz powyzej 25 m2. Innym problemem zwigzanym z rynkiem nieruchomosci
w Polsce sg mikromieszkania, aparthotele czy condohotele. Sprzedawane tam mieszkania sg oficjalnie
lokalami ustugowymi, jednak de facto sg zamieszkiwane stale przez mieszkancéw. Szerzej ten typ zabudowy

poruszany jest w rozdziale trzecim.

2.1.1. Mieszkanie na wynajem czy wfasno$c¢?

Wykres 7: Tytut prawny z jakiego uzytkowane jest mieszkanie (w 2011 roku)

1.3% B Wtasnosd niecbeigzona kredytem hipotecznym
na zakup uzytkowanego mieszkania (lub
spotdzielcze whasnosciowe)

® Whtasnosc obciazona kredytem hipotecznym na
zakup uzytkowanego mieszkania (lub
spotdzielcze whasnosciowe)

H Bez optat za najem (komunalne, socjalne lub

stuzbowe)

B Najem lub podnajem (wedtug cen rynkowych lub
ponizsj)

® Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

Inny

Zrédfo: Warunki zycia rodzin w Polsce, Informacje i opracowania statystyczne, Departament Badar Spotecznych i Warunkéw Zycia
GUS, Wydawnictwo Gtfowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2014, s. 53. za PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus
jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu gospodarczego w sektorze publicznym w Polsce (w:)
,Nowoczesne systemy zarzgdzania. Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa
2017, [dostep 27.01.2020]

Z analizy wykresu 7 zauwazy¢ mozemy, ze wiekszo$¢ mieszkancow Polski (72%) mieszka gtdwnie
w swoich mieszkaniach, ktére nie sg obcigzone kredytem. Jest to najwieksza i najbardziej uprzywilejowana
grupa w Polsce. 8,9%, czyli okoto 3,42 min Polakéw sptaca kredyt zaciggniety na zakup mieszkania. Dane te
pochodzg z 2011 roku, dlatego tez ten procent mogt ulec zmianie. W mieszkaniach wynajetych mieszka w
Polsce 5% mieszkancow. Jak wypada Polska w poréwnaniu z Europa?

Paradoksalnie, mieszkancy najzamozniejszych krajow wybierajg opcje mieszkah komunalnych, a
mieszkancy krajéw bytego wschodniego bloku mieszkajg w mieszkaniach prywatnych. Najwyzszy procent

jest w Rumunii gdzie 95% populacji mieszka w mieszkaniach wtasnosciowych. Pozniej sg Wegry (92%),

1 Opracowanie wilasne na podstawie danych GUS:
GUS, Rocznik Statystyczny, Warszawa wydania z lat 1970-2020
GUS, Maly Rocznik Statystyczny, Warszawa 2021
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Stowacja (91%), Litwa i Chorwacja (obydwa kraje po 90%) i Polska (84%). Wyjatkiem jest Norwegia, ktorej
mieszkancy w skali Europy sa wyjgtkowo zamozni, jednak i oni w 80% mieszkajag we wtasnych
mieszkaniach. Odwrotna sytuacja wystepuje w krajach niemieckojezycznych. Najmniejszy odsetek mieszkan
wilasnos$ciowych jest w Szwaijcarii (41%). Mieszkania komunalne sg tam na bardzo wysokim poziomie, ceny
najmu regulujg wtadze kantonéw, a mieszkanie komunalne moze zostac przepisane w rodzinie w spadku. W
Zurychu 132 milioneréw mieszka w mieszkaniach komunalnych'. Swiadczy to o ich jakosci,
konkurencyjnosci i lokalizacji. Wedtug danych Eurostatu za Szwajcarig znajdujg sie Niemcy (50% oso6b
mieszka w mieszkaniach wtasnosciowych), Austriacy (55%), Duhczycy, Szwedzi, czy Francuzi (65%).
Przyczyn takiej sytuacji jest wiele. Mieszkancy krajéow bytego bloku wschodniego w trakcie
transformacji ustrojowej mieli szanse na wykupienie mieszkah komunalnych po okazyjnych cenach za
utamek ich wartosci. Po latach narzuconego socjalizmu mtodzi ludzie wchodzgcy na rynek pracy i szukajgcy
mieszkan, utozsamiali mieszkania komunalne z miniong epokg, w ktérej dojrzewali i od ktérej, na zasadzie
wahadta chcieli jak najbardziej sie odcig¢ i robi¢ na odwrét- w tym przypadku kupowaé mieszkania na
wtasnosc¢. Takich doswiadczen ich rowiesnicy z zachodu nie mieli. Nalezy odpowiedzie¢ tez na pytanie, czy

srednie ceny transakcyjne w Polsce sg wysokie w poréwnaniu do zarobkow.

Tabela 6: Srednie ceny transakcyjne m2 mieszkania na rynku pierwotnym (w EUR), ich roczne zmiany
procentowe oraz liczba rocznych pensji niezbednych do zakupu mieszkania o powierzchni 70 m2 w
wybranych krajach europejskich w 2018 roku

Liczba srednich
Srednia cena rocznych
transakcyjna Zmiana r/r (%) pensji za
(EUR/m2) mieszkanie
o pow. 70 m2

Austria 2612 +2,3 57
Belgia 2481 +4,2 4
Chorwacja 1547 b.d. 7,9

Czechy 2525 +16,8 11,2
Dania 2683 +5,1 5,1
Francja 4016 -2,1 b.d.
Hiszpania 2133 +5,1 b.d.
Holandia 2521 +3,9 b.d.
totwa 1739 b.d. 10,1
Niemcy 3405 +5,0 b.d.
Norwegia 4043 b.d. 5

Polska 1370 +3,8 7,5
Portugalia 1088 b.d. 3,8
Wegry 1323 +13,7 7.1
Whochy 2311 -1,0 6,2
UK 3753 -14,7 9,4

Zrédto: Deloitte: Property Index. Overview of European Residential Markets. Where does residential price growth end?

' https://www.miasto2077.pl/13830-2/ [dostep: listopad 2021]
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Z danych w powyzszej tabelce zauwazyé mozemy, ze wzrosty wartosci nieruchomosci dotycza
wszystkich wymienionych krajoéw. Liczba $rednich rocznych pensji na zakup mieszkania klasyfikuje sie w
europejskim $rodku stawki. W najmniej korzystnej sytuacji sg mieszkancy Czech i totwy. Wynika¢ moze to z
dominujgcej roli stolicy nad pozostatymi miastami, szybkim wzrostem zamoznosci mieszkancéw i brakiem
polityki mieszkaniowej w tych krajach. Poréwnujgc koszty wynajmu i zakupu mieszkania na rynku
pierwotnym w poszczegolnych europejskich miastach mozna doszukac sie innej zaleznosci. Przecietna cena
transakcyjna w polskich miastach jest jednak o wiele nizsza niz w miastach Europy Zachodniej. Wyzsze
ceny niz w Warszawie sg réwniez w Brnie czy Koszycach. Miastach regionu o mniejszym potencjale niz
Warszawa. W aspekcie dostepnosci duzo trafniejsze poréwnania ceny przedstawia tabela powyzej. Patrzac
natomiast na ceny najmu mieszkan w tych samych miastach okazuje sig, ze $redni miesieczny czynsz w
Warszawie przewyzsza ten w Wiedniu, Grazie, Pradze, Brnie, Berlinie, Hamburgu, Lyonie, Manchesterze
czy Bratystawie. Ttumaczy to, dlaczego tylu Polakéw decyduje sie na zakup wilasnego mieszkania.
Wymarzona sytuacja dla mieszkahncdw panuje natomiast w Wiedniu, ktéry stynie ze swojej polityki miejskie;j.
Austriak, aby kupi¢ 70-metrowe mieszkanie, pracowa¢ musi 75% tego, co Polak. Natomiast, aby wynajg¢
mieszkanie w Wiedniu czy Grazie, musi opfaci¢ czynsz stanowigcy 50-75% tego, co osoba robigca to samo
w Warszawie. Dla poréwnania $rednia pensja brutto w Austrii w 2021 roku wyniosta 2847 euro', czyli ok 13

tysiecy ztotych. Srednia pensja w Polsce w 2021 wynosita 5167 zt brutto™.

Wykres 9: Sredni miesieczny czynsz za 1 m2 mieszkania w polskich i europejskich miastach
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Zrédto: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/at/Documents/presse/deloitte-property-index-2020.pdf

Graz
Praga
Bmo
Berlin
Aarhus
Paryz
Lyon

Madryt

Wieden
Hamburg
Monachium
Kopenhaga
Barcelona
Amsterdam
Haga

Oslo
Bergen
Warszawa
Ladz
Londyn
Manchester
Bratyslawa
Koszyce

Wykres 10: Przecietna cena transakcyjna m2 mieszkania na rynku pierwotnym w polskich i europejskich

miastach [eur/m2]

12 https://pl.tradingeconomics.com/austria/indicators [dostep: listopad 2021]
'3 hitps://www.zus.pl/baza-wiedzy/skladki-wskazniki-odsetki/wskazniki/przecietne-wynagrodzenie-w-latach
[dostep: listopad 2021]
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Zrédfo: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/at/Documents/presse/deloitte-property-index-2020.pdf

2.2.3 Mieszkanie jako towar

Opisana powyzej réznica miedzy Austrig i Polskg wynika réwniez z utowarowienia mieszkan w
Polsce po 1989 roku. Sytuacja zaczeta sie jednak zmienia¢ po roku 1996. Po wielkiej inflacji, rokrocznych
spadkach PKB (od 1989) rok 1996 byt pierwszym rokiem, kiedy polska gospodarka zaczeta rosngé. Po
stagnacji w budownictwie pierwszej potowy lat 90. nastgpit gwattowny wzrost nowo powstajgcych mieszkan.
Wejscie na rynek pracy i wiek produkcyjny pokolenia baby boomers z lat 70. i 80., dostepnos¢ kredytéw
mieszkaniowych sprawity, ze zapotrzebowanie na nowe mieszkania jeszcze wzrosto. Byto to przyczyng
boomu budowlanego, zakoriczonego $wiatowym krachem finansowym w 2008 roku. Zabiegi ekonomiczne,
w tym obnizka stop procentowych, utatwiata zacigganie kredytéw, réwnoczesnie sprawiajgc, ze lokaty
bankowe przestawaty sie optacac, a Polacy w obawie przed utratg wartosci swoich oszczednosci zaczeli
inwestowaé swoje pienigdze w nieruchomos$ci. Kupno mieszkania, poza zabezpieczeniem majgtku, byto
réwniez formg zarobkdéw, poniewaz ceny rokrocznie rosty. W pierwszym kwartale 2021 procent mieszkan
kupowanych pod inwestycje wynosit 35% wszystkich transakcji na rynku. Stosunek pomiedzy celem zakupu
komercyjnym, a inwestycyjnym rozni sie w zaleznosci od miasta i jego czesci. Ekstremalnymi przyktadami sg
potozone w centrum miasta apartamentowce w Krakowie, Gdansku czy Zakopanem, ktére w catosci sg
wykupywane pod wynajem w przysztosci. Forme finansowania inwestycji w zaleznosci od jej przeznaczenia

ilustruje ponizszy wykres.
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Wykres 11: Udziat poszczegdlnych zrodet finansowania w zakupie mieszkari na rynku wtérnym w 2020 roku

w zaleznosci od celu w jakim zostaty nabyte (w %)

Na potrzeby wlasne :

kupujacego lub 22% 53%
czlonka rodziny :

Na wynajem 53% 2TH 21%

Z zamiarem
odsprzedaiy w 67% 215 12%
korzystnym okresie |

Bl wylacznie srodki wlasne
przewaga srodkdw wlasnych

przewaga kredytu bankowego

Zrédio: https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny _mieszkan_03_2021.pdf

Poréwnujgc zwrot kapitatu z inwestycji w nieruchomos$¢ za gotdéwke, ktéra obecnie wynosi 2,6%' (najnizszy
wynik od lat) ze $rednim oprocentowaniem lokaty na 100 000 ztotych , ktére wynosi 0,86% rocznie,
zauwazy¢ mozna logike dziatania i geneze, czemu mieszkania staty sie inwestycjg. W Polsce nie ma
znanych w niektorych krajach podatkéw katastralnych, podatkéw od pustostanéw czy antyflipingowych, ktére
sprawiajg, ze (przy potgczeniu z zasobem mieszkan komunalnych) inwestowanie w mieszkania nie jest tak

optacalne.

2.2.3 Dlaczego mieszkalnictwo jest tak istotne?

74% ankietowanych w duzych miastach (powyzej 500 tys. mieszkancéw) wskazato na problem

braku mieszkania i perspektyw na jego posiadanie.

72,7% ankietowanych twierdzi, ze sytuacja mieszkaniowa Polakbw ma negatywny wplyw na
wskaznik przyrostu naturalnego. 72% badanych zna osobe, dla ktdrej sytuacja mieszkaniowa byta jednym z
powodow emigraciji z Polski'®.

44,3% Polakéw jest przecigzonych kosztami mieszkania (wydajgc na czynsz wiecej niz 30%
dochoddw). 23,6% z tej liczby to wynajem mieszkania na zasadach rynkowych, 8,4% wynajem
subsydiowany/dotowany, 6,8% lokal wtasnosciowy z kredytem hipotecznym, a 5,5% lokal wtasnosciowy bez

kredytu.

14 Zréd’(o: https://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 03_2021.pdf
13Zrodto:Badania Habitat for Humanity
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2.2.3 Podsumowanie sytuacji mtodych ludzi

W obecnej sytuacji mtodzi mieszkancy Polski majg cztery opcje na usamodzielnienie sie,
wyprowadzke od rodzicoéw i zatozenie rodziny w ,,komfortowych warunkach”:

1. Wcigz mieszka¢ z rodzicami. Nie z wtasnej woli opdzniaé¢ start w dorosto$é, poniewaz
usamodzielnienie sie, najprosciej to ujmujgc, sie nie optaca. Jednak takie rozwigzanie ma
wiele minusow dla kazdej ze stron.

2. Kupi¢ mieszkanie po wysokiej (w poréwnaniu do zarobkéw) cenie, najprawdopodobniej
zaciggajgc na ten cel 30-letni kredyt i tylko pod warunkiem posiadania zdolnosci kredytowej,
co w wieku wchodzenia w dorostos¢ jest ciezkie do osiggniecia. Innym, niewspomnianym w
tekscie, ale réwniez istotnym problemem jest powszechny brak uméw o prace, ktéra czesto
w momencie brania kredytu jest wymagana przez banki.

3. Wynaja¢ mieszkanie w cenach rynkowych, ktére w poréwnaniu do zarobkdéw sg wyjgtkowo
wysokie, niekiedy wyzsze niz rata kredytu. W takim przypadku jest to zupetnie nieoptacalne,
w dodatku wielu wtascicieli nieruchomosci traktuje najemcoéw jak intruzéw, nie pozwalajgc im
na zadne zmiany w mieszkaniu czy na przyjmowanie gosci.

4. Wynaja¢ pokdj w mieszkaniu przeznaczonym dla studentdéw, o obnizonym standardzie,
gdzie brak jest miejsca wspdlnego, a kazdy spedza czas tylko w swoich pokojach. Taki styl
zycia na pewnym etapie moze sie nawet sprawdzi¢, jednak posiada on wiele mankamentow
z punktu trzeciego. Cena za takie pokoje rowniez czesto jest mato atrakcyjna, a mieszkanie

w takich warunkach wraz z wiekiem staje sie ucigzliwe.

Sam problem opisuje Filip Springer w ,,13 Pietrach”, a niekonczgce sie rozmowy o mieszkaniach i

ich braku ws$rdd pokolenia Millenialséw idealnie opisuje ten fragment.

..Przez diuzszy czas wtaSciwie sie nad tym nie zastanawiatem. Znajomi sie oczywiscie $miali, ze jestem
takim farciarzem. Jak kto$ tak mtodo ma wiasng chate, to wiadomo, zZe troche jest. Nie da sie ukry¢. Ale czas
mijat, wszyscy dorosliSmy, skonczyly sie studia, zaczely sie powazne sprawy, a oni ciggle mowili to samo.
Zaczatem sie w te rozmowy wstuchiwac. | okazato sie, ze nikt oprocz mnie nie ma solidnie zabezpieczonej
kwestii mieszkania. Cze$¢ nadal wynajmuje na studenckich zasadach, mimo ze juz sg dawno po studiach.
Inni wrécili do swoich rodzinnych miejscowosci, ja naprawde nie wiem, co tam robig. A jeszcze inni ciggle
przymierzajg sie do kredytu, ale albo nie mogg go dostac, albo nie majg odwagi wzigc. | ten temat ciggle sie
pojawia w rozmowach,; gdziekolwiek pojde, to ktos ma z tym jakis problem. A ja nie mam. Nawet mi czasem
w tych rozmowach gtupio. Wszyscy mamy okofo trzydziestki, ja jestem juz po, i jest ni w zasadzie
niezrecznie przed réwiesSnikami, ze mi sie poszczescito i mam zaspokojong najbardziej podstawowg
potrzebe w zyciu. Bo to chyba jednak nie od szcze$cia powinno zalezeé, no nie?”. °

Problem zwigzany z mieszkalnictwem jest transgeneracyjny. Kazda generacja borykata sie z nimw
inny sposdb, wychodzac ostatecznie na tym korzystnie, badz nie. Kazde pokolenie w inny sposéb miato

szanse uzyska¢ mieszkanie, miata inne problemy, czy wyzwania. Problematyke te pokazuje tabela 7.

' Springer, F. 13 Pigter, Warszawa, Wydawnictwo Czarne, (2015)
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Tabela 7: Najwaznigjsze tendencje w sytuacji mieszkaniowej poszczegdlnych pokolen Polakéw

Sposob uzyskiwania

mieszkania

Najwigksze problemy w okresie

zakladania rodziny

Sytuacja po 1989 r.

Obecne wyzwania dla

polityki mieszkaniowej

Pokolenie oséb
urodzonych
0k.1920-1940 r.

Budownictwo panstwowe
(komunalne)
Budownictwo zakladowe
Mieszkania na ziemiach

odzyskanych

Przeludnienie
Hotele robotnicze
Dokwaterowywanie
Brak podstawowych

instalacji

Mozliwos$¢ wykupu
mieszkania za kilka

procent jego wartosci

Stan techniczny
zasobow
Dostepno$¢ mieszkan
(windy, podjazdy)
Opieka w miejscu

zamieszkania

Pokolenie oséb
urodzonych
0k.1940-1970

Budownictwo
spotdzielcze
(lokatorskie, a od

1972 r. wlasnosciowe)

Dtugi okres oczekiwania na
mozliwo$¢ uzyskania mieszkania
Konieczno$¢ wspoétzamieszkiwania

wielopokoleniowych rodzin

Uzyskanie odrebnej
wiasnosci lokalu za
czes¢é wartosci

mieszkania

Efektywnos¢
energetyczna zasobéw
Dostepnos¢ mieszkan

(windy)

Pokolenie osob
urodzonych ok.
1970-1990

Zakup mieszkania za
dtugoletni kredyt (w
latach 2004-2008
dominacja kredytow

walutowych)

Brak zdolnos$ci kredytowej
Konieczno$¢ wynajmowania

mieszkania z grupg innych oséb

Spfata kredytu
(ograniczenie
mozliwosci

konsumpcyjnych)

Pomoc w sptacie
kredytu w sytuacjach

losowych

Pokolenie os6b
urodzonych po
1990 r.

Zakup mieszkania za
kredyt lub wynajem

mieszkania na rynku

Brak zdolnosci kredytowej
(Koniecznos$¢ wynajmowania
mieszkania z grupg innych oséb

Zamieszkiwanie z rodzicami

Sptata kredytu lub
czynsz najmu
(ograniczenie

mozliwosci

konsumpcyjnych)

Pomoc w uzyskaniu
samodzielnego
mieszkania (na

wynajem lub z opcja

dojscia do wtasnosci)

Zrédto: Ministerstwo Rozwoju, Raport: Stan mieszkalnictwa w Polsce (marzec 2020)

2.2.3 Przysztosc osiedli budowanych w PRL-u

Planowanie przestrzenne na poziomie centralnym, nadrzednos¢ planowania gospodarczego nad
przestrzennym (ustawa o planowaniu przestrzennym z 1961 roku) spowodowato lokowanie osiedli bez
wzgledu na istniejacy uktad urbanistyczny, czy charakter okolicznej zabudowy. Zostato to nazwane
»architektura spadochronowg”, a okreslenie to przypisywane jest Halinie Skibniewskiej. Okresla sie w ten
sposoéb ignorujgce kontekst i lokalizacje nowe realizacje- ,jakby zostaly zrzucone ze spadochronu”.

Niestety, z punktu widzenia polskiej polityki mieszkaniowej, po 40 latach od najwiekszej wydajnosci
produkcji mieszkan, w 2018 roku, okoto 12 milionéw Polakéw mieszka w blokach z wielkiej ptyty, ktorych
,»,termin przydatnosci” powoli uptywa. Mimo ze, wykonywane ekspertyzy zdajg sie dowodzi¢, ze en masse
wielkoptytowe ustroje konstrukcyjne wytrzymaé majg wiecej niz zaktadane 50 lat, predzej czy pézniej nastgpi
moment, w ktérym jednoczesnie wymieni¢ bedzie trzeba okoto 4 miliondw mieszkan- bo na tyle szacuje sie
zasoby mieszkan w blokach. Niezaleznie od tego, jak szybko starzeje sie wielka ptyta, szybciej lub wolniej
niz zaktadano, jej koniec kiedy$ nastgpi. Pierwszy blok, ktéry sie zawali, wywota kryzys wielokrotnie wigkszy
niz ,,kryzys frankowy”, powodujgc gwattowny spadek zaufania do konstrukcji wielkoptytowej, a tym samym
nagty spadek cen. Ze wzgledu na wielkg skale budowy blokéw, wielka bedzie skala problemu, a ten wedtug

szacunkow, czeka nas za mniej wiecej 25 lat'’.

17 Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej Kultury Bec
Zmiana,59 (2019)
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3. MOZLIWOSCI KSZTALTOWANIA BUDOWNICTWA DOSTEPNEGO

3.1 Czym jest mieszkanie dostepne

,,Przestrzen, ktéra jest wygodna i bezpieczna dla o$miolatki i osiemdziesigciolatki, jest dobra dla wszystkich”

Gil Pefalosa

Na poczatku nalezy sobie odpowiedzie¢ na pytanie, czym jest budownictwo dostepne? Po pierwsze
jest to mieszkanie dostepne dla kazdego, dla oséb z niepetnosprawnosciami, samotnych, w zwigzkach, z
dzie¢mi czy bez. Szukajgc wzorcow nalezy spojrze¢ na Wieden, gdzie zapisy prawa budowlanego zaktadaja,
ze wszystkie nowe mieszkania w budynkach wielorodzinnych muszg by¢ dostepne dla dzieci, oséb starszych
i os6b z niepetnosprawnosciami'®. Jednoczesnie nawet najlepiej zaprojektowane uniwersalne mieszkanie
niewiele nam da, je$li bedzie zbyt drogie.

Co natomiast oznacza dostepne mieszkanie w kontekscie ekonomicznym? Wedtug UN-Habitat
mieszkanie dostepne to takie, ktérego koszt nie pochiania wiecej niz 30% dochodu rozporzgdzalnego
gospodarstwa domowego (suma pieniedzy, ktérg dysponuje rodzina po optaceniu wszystkich podatkéw). W
Polsce jednak przyjmuje sie wartos¢ 40% dochodu rozporzgdzalnego gospodarstwa domowego. Tak okreslit
to Narodowy Program Mieszkaniowy, a Komisja Nadzoru Finansowego postuguje sie tg wartoscig do
okreslania maksymalnej wysokosci raty kredytu hipotecznego. Jak wida¢, powszechnie akceptuje sie wyzszy
procent, poniewaz wydawanie prawie potowy pensji ha mieszkanie, w szczegdélnosci wsréd pierwszego
pokolenia osob, ktére przybyty do miast, nie jest niczym niezwyktym'. W 2020 roku ptaca minimalna w
Polsce wynosita 2600 ztotych brutto, co daje okoto 1920 ztotych netto w przypadku umowy o prace, 1965
ztotych netto na umowe zlecenie i 2246 ziotych netto na umowe o dzieto. Jest to mniej wiecej kwota jakg
trzeba przeznaczy¢ na wynajem kawalerki w duzym miescie wojewddzkim.

Jak zauwaza J. Erbel, jest to w duzej mierze zalezne od pogladdéw politycznych. Czy blizej nam do
panstwa dobrobytu z szerokim wachlarzem ustug publicznych, czy opowiadamy sie za podejsciem
neoliberalnym, ktéry od blisko trzydziestu lat obowigzuje w Polsce? Czy, przywotujgc znany lokatorski slogan
.mieszkanie prawem, nie towarem", jest bardziej prawem wtasnie, anizeli towarem. Jeszcze do niedawna
gtébwna narracja dotyczgca mieszkalnictwa w Polsce koncentrowata sie na dwdch skrajnych obszarach:
budowie niewielkiej liczby mieszkan komunalnych (w tym socjalnych) dla oséb najmniej zamoznych oraz na
wspieraniu dojscia do witasnosci przez klase srednig. Pomagano grupom znajdujgcych sie po dwdch
stronach spektrum dochodowego- najbiedniejszym oraz stosunkowo zamoznym. Dla tych pierwszych
budowano mieszkania komunalne. Tym drugim proponowano wsparcie przy zakupie mieszkania. Kryteria
dochodowe do mieszkan komunalnych sg tak niskie, ze przecietna rodzina, ktéra myslataby o tym, zeby
stara¢ sie o mieszkanie komunalne, stanetaby przed wyborem: albo praca, albo zapisanie sie do kolejki i
czekanie kilka lat na mieszkanie. Jest jeszcze druga grupa osdb mieszkajgcych w zasobie komunalnym. Sg
to ci, ktérych rodziny miaty szczescie dostac je kilkanascie lub nawet kilkadziesiat lat wcze$niej i przekazaty
prawo do nizszego czynszu kolejnym pokoleniom®. W tym catym systemie zabrakto miejsca dla oséb zbyt
zamoznych, aby ubiega¢ sie o mieszkanie komunalne, bez prawa do mieszkania komunalnego otrzymanego
w trybie spadku, a posiadajgcych niewystarczajgce przychody, bgdz zatrudnione w ramach innego trybu niz

umowa o prace. Mowa tu o osobach w tak zwanej luce czynszowej, w ktorej wedtug statystyki Habitat for

'8 Erbel, J. Poza wlasnosciq - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 143 (2020)
19 Tamze, s.146
2 Tamze, s. 144
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Humanity jest az 40% Polakéw. Do takich os6b kierowana jest oferta TBS-0w, czyli samorzadowe spofki

budujgce mieszkania dla sredniozamoznych.

3.2 Ths-y czyli towarzystwo budownictwa spotecznego

Mieszkania w TBS-ach to rozwigzanie dla oséb niezamoznych lub sredniozamoznych znajdujgcych
sie w luce czynszowej, ktére z pewnych przyczyn nie mogg lub nie chcg kupi¢ wlasnego mieszkania, a
pragng zamieszka¢ w nowym mieszkaniu, gdzie czynsz nie jest tak wysoki, jak na wolnym rynku najmu.
Majg one jednak jedng bariere, ktérg jest wymdg wktadu wtasnego w wysokosci od 10% do 30% warto$ci
odtworzeniowej mieszkania (do 2015 roku byto to 30%). Po wptacie nastepuje tzw. cesja partycypaciji.
Nastepnie najemca otrzymuje klucze do mieszkania i moze z niego korzysta¢ zgodnie z regulaminem
obowigzujgcym w danym TBS-ie. Nowy najemca moze takze wskazaé osoby uprawnione do korzystania z
tego lokalu. W momencie, gdy najemca chce zrezygnowac¢ z wynajmowania mieszkania, wkfad jest w
catosci zwracany, a TBS ma rok na zwrot catej kwoty. Wynajem mieszkania z TBS-u ma sporo zalet. Przede
wszystkim wysokos¢ wkiadu wiasnego (partycypacja) do TBS-u jest o wiele nizsza niz koszty kredytu
hipotecznego. Dodatkowo wkiad wtasny do kredytu hipotecznego to minimum 20%. Zaletg jest tez niewielka
ilos¢ formalnosci, nieproporcjonalnie mniejsza w stosunku do kredytu hipotecznego w banku. Aby ubiegaé
sie 0 mieszkanie w ramach budownictwa TBS, potencjalny najemca musi na state zamieszkiwa¢ w danej
gminie, w ktérej znajduje sie mieszkanie TBS. Ponadto najemca nie moze przekroczyé pewnego poziomu
zarobkéw oraz nie moze posiadac¢ innego mieszkania. Musi takze mie¢ state zatrudnienie na terenie gminy,
w ktérej znajdujg sie mieszkania TBS. Mieszkanie w TB-ach mozna wynajmowaé przez lata, a najemca ma
peten komfort wynajmu. Nie ma mozliwosci niespodziewanego zerwania umowy przez wiasciciela
nieruchomosci. Mieszkanie w tego typu budownictwie jest juz wyposazone i wykonczone- posiada
wyposazong fazienke, kuchnie, szafy w zabudowie, wykonczone podtogi i sciany. W przypadku nowych
inwestycji przyszty lokator moze nawet wybra¢ jeden z wariantdw wygladu wnetrz przysztego mieszkania.
Wysokosé czynszu jest rézna w réznych miastach. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa
Spotecznego podaje, ze sredni czynsz w Polsce waha sie od 10 do 11 zlotych za metr kwadratowy. Duzym
minusem jest czesto ich peryferyjne potozenie. Gminy w celu minimalizacji kosztéw lokujg inwestycje na Zle
skomunikowanych i pozbawionych infrastruktury obrzezach miast.

Szczegoly wynajmu i progoéw finansowych okresla ,,Ustawa o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, rozdziat 4, art. 30”. Na podstawie ustawy Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego moze wynajgc¢ lokal mieszkalny wytgcznie osobie fizycznej, jezeli: ,dochdd gospodarstwa
domowego, w dniu zawarcia umowy najmu, nie przekracza 1,3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w
danym wojewddztwie, ogtoszonego przed dniem zawarcia umowy najmu, wiecej niz:

a) 0 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b) 0 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
c) o dalsze 40% na kazdg dodatkowg osobe w gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie oséb.”

W ustawie nie ma nic o minimalnych dochodach, jednak niektére TBS-y chcgc zwréci¢é uwage
przysztych najemcéw na wyzsze optaty czynszowe w poréwnaniu do lokali komunalnych, wymagajg, by np.
zarobki rodziny nie byty nizsze niz 50 procent tych goérnych. Aby urzeczywistni¢ te wytyczne nalezy
przywotaé tabele opracowang na rok 2020 dla wojewddztwa Slgskiego. Dochéd maksymalny zostat

obliczony na podstawie Obwieszczenia Prezesa GUS z dnia 21 listopada 2019 roku w sprawie przecietnego
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miesiecznego wynagrodzenia brutto w 2018 roku dla wojewddztwa Slgskiego®'. Przecietne wynagrodzenie
miesieczne brutto w Wojewodztwie Slgskim wynosito 4586,55 ziotych brutto, dla poréwnania w
Wojewddztwie Mazowieckim (najwyzszy wskaznik) bytlo to 5601,44 ziotych brutto, natomiast w

Wojewodztwie Warminsko-Mazurskim (najnizszy wskaznik) byto to 3855,79 ztotych brutto.

Tabela 8: Wysoko$c $rednich miesiecznych dochodéw gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym

(obliczenia te obowigzywaty do konca 2020 roku)

llos¢ osob Dochoéd/mies. (z4) Dochod/mies.(zh)
w gospodarstwie MIN MAX
domowym
1 4.056,00 7.155,02
2 6.084,00 10.732,53
3 7.436,00 13.117,53
4 8.788,00 15.502,54
5 10.140,00 17.887,55
6 11.442,00 20.272,55

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie progéw dochodowych, Progi dochodowe dla 0séb ubiegajgcych sie o mieszkanie z TBS

Grafika 1: Przyktad budynku zrealizowanego w formule TBS na Osiedlu Nowe Zerniki we Wroctawiu (obiekt

zostat zaprojektowany przez wroctawskie biuro architektoniczne MAJOR ARCHITEKCI)

u
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Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie http://majorarchitekci.pl/portfolio/tbs/ [dostep 27.01.2021]
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2.2.3 Tbs Mottawa na Dolnym MieScie w Gdansku - zabudowa $rédmiejska typu TBS-ow.

TBS Mottawa we wspotpracy z gming, przy wsparciu Banku Gospodarstwa Krajowego, przystagpita
do programu budowy tanich mieszkah komunalnych w rewitalizowanej dzielnicy Gdanska. Uzupetnienie
tkanki miejskiej oraz zasiedlenie nowymi mieszkancami tej czesci Gdanska byto waznym punktem dziatan

rewitalizacyjnych. Calg inwestycje podzielono na etapy, sukcesywnie uzupetniajgc pierzeje ulic wokot

'https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-obwieszczen/obwieszczenie-w-sprawie-wysokosci-przecietnego-miesi
ecznego-wynagrodzenia-brutto-w-gospodarce-narodowej-w-wojewodztwach-w-2018-roku,295,5.html [dostep 27.01.2021]
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kwartatu zabudowy. Pod catym zatozeniem zaprojektowany zostat parking podziemny. Z uwagi na
Srodmiejski charakter dzielnicy, niemozliwym byto sprostanie karcie parkingowej na terenie przeznaczonym
do zabudowy. Poza budowg nowych budynkéw TBS Mottawa prowadzi réwniez zabiegi renowacyjne
kamienic Dolnego Miasta.

Za projekt budynkow wzdtuz ulicy Kieturakisa odpowiedzialna jest pracownia MESO Architekci z
Gdanska. Architekci zaprojektowali elewacje z cegty klinkierowej nawigzujgca do istniejgcej zabudowy tej
czesci miasta. Od strony dziedzinca elewacje pokrywa biaty tynk, a dla mieszkancow przewidziano zielone

patio pozbawione ruchu kotowego oraz stoneczne balkony.

3.3 Program Mieszkanie plus

W okresie kilkunastu poprzednich lat funkcjonowaly nastepujgce programy w ramach polityki

mieszkaniowe;j:

a) Rodzina na Swoim, wsparcie w formie dopfaty do sptacanych w pierwszych 10 latach odsetek od

kredytu hipotecznego,

b) Mieszkanie dla Mtodych, dopfata do wktadu wtasnego,

¢) Fundusz Mieszkan na Wynajem oferujgcy mieszkania po rynkowych stawkach najmu.

W ramach Programu Mieszkanie dla Mtodych opfatami do wktadu wtasnego objetych zostato 61455
whnioskujgcych kredytobiorcow. W okresie 4-letniego funkcjonowania tego programu budzet panstwa zostat
obcigzony tacznie kwotg 1,5 mid zt. W tym czasie deweloperzy zrewidowali swoje oferty oddawanych do
uzytku nowych mieszkan i dostosowali je cenowo i metrazowo do ustalonych przez ustawodawce limitéw
programu. Funkcjonujgce w innych krajach programy typu Mieszkanie Plus wspomagajg rozwoj spotecznego
budownictwa czynszowego gtdéwnie poprzez instrumenty nisko oprocentowanych kredytéw. W wiekszo$ci
krajéw Zachodniej Europy globalny kryzys finansowy z 2008 roku wymusit ograniczenie stosowania pomocy
publicznej w programach wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego?.

Z programu Mieszkanie dla Mtodych skorzystaty gtéwnie osoby miode, posiadajgce state
zatrudnienie, zdolno$¢ kredytowg i oszczednosci?®. Gtownymi beneficjentami tych wczesniej prowadzonych
programéw polityki mieszkaniowej okazali sie deweloperzy oraz banki udzielajgce dtugoterminowych
kredytéw hipotecznych, a nie obywatele, ktdrzy te mieszkania na kredyt nabywali 2*. Wymienione powyzej,
stosowane w ostatnich latach programy wsparcia kredytobiorcéw okazaly sie gtownie instrumentami
powstrzymujacymi spadki cen mieszkan, mimo rosngcej podazy. Zgodnie ze strategiczno-programowymi
zatozeniami Narodowego Programu Mieszkaniowego program Mieszkanie Plus ma zapetni¢ luke czynszowg
(o ktérej szerzej w rozdziale Czym jest mieszkanie dostepne) szacowang obecnie na okoto 1 milion

mieszkan. Docelowo w perspektywie do 2030 roku luka ta ma by¢ wypetniona mieszkaniami wybudowanymi

22 PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu gospodarczego w
sektorze publicznym w Polsce (w:) ,,Nowoczesne systemy zarzadzania. Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia
Techniczna, Warszawa 2017, [dostgp 27.01.2020]

BKwiatek K. (2017). Mieszkanie Plus. Informator. Serwis informacyjny. Mieszkanie+, witryna internetowa "Narodowy Program", 23.10.2017, za:
Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik polityki spoteczno-gospodarczej oraz poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce 5.297 [dostep
27.01.2021]

2 Suskiewicz K. (2016). Mieszkanie Plus to nie rozwoj najmu, ale wsparcie wlasnosci, wi-tryna internetowa ,, Centrum Analiz Klubu
Jagielonskiego”, http://cakj.pl/2016/06/03/mieszkanie-plus-to-nie-rozwoj-najmu-ale-wsparcie-wlasnosci (dostep: 3.09.2017). za Program Mieszkanie
Plus jako istotny czynnik polityki spoteczno-gospodarczej oraz poprawy sytuacji mieszkaniowej w  Polsce. dostgp z:
https://www.researchgate.net/publication/326663437 [dostep 27.01.2021]
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w ramach programu Mieszkanie Plus na zasadach komercyjnych, tj. bez udziatu pieniedzy podatnikéw?. To
wiasnie mozliwosé wykupienia mieszkania odréznia mieszkania z Programu Mieszkanie Plus od TBS-6w.

W zwigzku z kwestig komercyjnosci i koniunkturalnosci kluczowych zatozerh Narodowego Programu
Mieszkaniowego gtéwng réznicg mieszkah oferowanych w ramach programu Mieszkanie Plus wzgledem
mieszkan komunalnych i socjalnych jest kwestia komercyjnosci czynszu. Wysokos¢ tego czynszu bedzie
ustalana odpowiednio wzgledem $rednich cen wynajmu mieszkan oferowanych na rynku w petni komercyjnie
na obszarze danej gminy. Jednak nie bedzie to poziom $redniego czynszu na rynku mieszkaniowym danej
gminy, tylko znacznie nizszy, a wiec bedzie to poziom czynszu dostosowany do mozliwosci rodzin
osiggajgcych niewysokie dochody. W ten sposob program docelowo komercyjny rowniez w kwestii
finansowania kolejnych osiedli mieszkalnych przewidzianych do wybudowania w kolejnych latach, bedzie
spetniat zasadnicze funkcje spoteczne, tj. zwiekszenia dostepnosci mieszkan.® W zwigzku z tak przyjetg
formutg w mieszkaniach budowanych w ramach programu Mieszkanie Plus obowigzywat bedzie czynsz
komercyjny, ktéry zapewni zysk inwestorom.

Wedtug Anny Korneckiej czes¢ rynkowa Mieszkania Plus to program budowy mieszkan na zasadach
rynkowych, mieszkan na wynajem z opcjg dojscia do wiasnosci, adresowany do osob posiadajgcych
zdolno$¢ czynszowg. Ta cze$C programu realizowana jest przez PFR Nieruchomos$ci. Z kolei czesé
spoteczna to zintegrowany program wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, ktéry obejmuje
program wsparcia inwestorow budujgcych mieszkania na wynajem lub mieszkania spotdzielcze lokatorskie
dla os6b o $rednich dochodach, program wsparcia gmin wspétpracujgcych z innymi podmiotami przy
tworzeniu mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu dla 0séb o nizszych dochodach oraz program
wsparcia samorzgdéw lokalnych i organizacji pozytku publicznego w zakresie budownictwa komunalnego
i wspomaganego dla osob o najnizszych dochodach. #

Opracowanie i uruchomienie programu Mieszkanie Plus #® zostato poprzedzone analizami
analogicznych programoéw funkcjonujgcych w niektérych innych krajach Europy Zachodniej. W zwigzku z tym
przy opracowywaniu kluczowych zatozen strategiczno-programowych tego instrumentu polityki
mieszkaniowej w Polsce korzystano z juz sprawdzonych i prowadzonych od lat rozwigzan w innych krajach
Unii Europejskiej?® . W kontekscie catej UE Polska byta jednym z nielicznych krajow, w ktorych do tej pory nie
prowadzony byt tego typu program. Sposréd krajow Unii Europejskiej najbardziej rozwiniete systemy tanich
mieszkan czynszowych funkcjonujg w takich krajach jak Holandia, Austria, Dania, Szwecja, Wielka Brytania
i Francja. Jednak nie sg to w petni analogiczne systemy wobec rozwijanego w Polsce programu Mieszkanie
Plus. Réznice wystepujg w zakresie zastosowanych w poszczegdlnych krajach instrumentéw, poprzez kiére

realizowana jest pomoc publiczna, poniewaz sg to przede wszystkim:

a) wigczenie nieruchomosci Skarbu Panstwa do zasobdw gruntowych lokalizacji procesu budowy

nowych mieszkan w systemie wynajmu na nie komercyjnych zasadach,

% dr Dariusz Prokopowicz, dr Mirostaw Matosek “Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik polityki spoteczno-gospodarczej oraz poprawy
sytuacji mieszkaniowej w Polsce” dostep z: https://www.researchgate.net/publication/326663437 [dostep 27.01.2021]

* tamze $.301
*https://tvn24.pl/biznes/nieruchomosci/program-mieszkanie-plus-ile-jest-mieszkan-wybudowanych-a-ile-w-budowie-na-koniec-2020-roku-4944673
[dostep 27.01.2021]

28 Uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyje¢cia Narodowego Programu Mieszkaniowego, s. 7. za PD.
Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu gospodarczego w
sektorze publicznym w Polsce (w:) ,,Nowoczesne systemy zarzadzania. Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia
Techniczna, Warszawa 2017, [dostep 27.01.2021]

2'S. Gwozdziewicz, D. Prokopowicz, Globalization and the process of the system and normative adaptation of the financial system in Poland to the
European Union standards (w:) Globalization, the State and the Individual, “International Scientific Journal”, Free University of Varna “Chernorizets
Hrabar”, Chayka, Varna, Bulgaria 9007, Varna 2016, nr 1(9) 2016, s. 65. za PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus jako istotny
czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu gospodarczego w sektorze publicznym w Polsce (w:) ,,Nowoczesne systemy zarzadzania.
Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa 2017, [dostep 27.01.2021]
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b) wsparcie finansowania budowy nowych mieszkan ze $rodkéw publicznych zgromadzonych
w Funduszu Inwestycyjnym Zamknietym i udzielanych na podstawie tych srodkéw przez Bank
Gospodarstwa Krajowego Nieruchomosci linii  kredytowych, z ktérych korzystajg budujgcy

mieszkania na zasadach rynkowych deweloperzy,

c) ilosciowym wzroscie liczby rokrocznie oddawanych do uzytku mieszkan w wyniku czego
wzrastac¢ bedzie dostepnos¢ mieszkan takze dla obywateli mniej zamoznej klasy $redniej,
nastepowac bedzie aktywizacja wzrostu gospodarczego i dziata¢ bedzie presja na obnizanie

rynkowych cen wynajmu i zakupu mieszkan.*

W zwigzku z powyzszym rzad Zjednoczonej Prawicy w | potowie 2016 roku opracowat kluczowe
zatozenia tego programu, natomiast Program Mieszkanie Plus zostat oficjalnie zainaugurowany
12 pazdziernika 2016 roku jako jeden z filarébw Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju. Kluczowym
celem programu Mieszkanie Plus jest wybudowanie i tym samym zapewnienie lokum mieszkalnego dla
mtodych rodzin charakteryzujgcych sie formutg skladu osobowego okreslanego jako przynajmniej 2+1.
Mieszkania w ramach tego programu budowane sg w formule $redniego metrazu tj. o powierzchni 45-75
metrow kwadratowych.

Pierwszym miastem gdzie ruszyta budowa, byta Biata Podlaska (doktadnie 22.12.2016). W ramach
programu powstang 3 bloki ze 186 mieszkaniami, ktore wybudowane zostang przez trzy regionalnie
dziatajgce firmy budowlane®. Kolejne inwestycje miaty ruszy¢ zaraz po niej. Premier Mateusz Morawiecki

obiecywat, ze w 2019 roku w ramach programu Mieszkanie plus w budowie bedzie 100 tysiecy mieszkan.

- W 2019 roku to jest moje zobowigzanie, ktére tez przed panstwem tutaj niejako sktadam, w budowie bedzie

100 tysiecy mieszkan — mowit premier Mateusz Morawiecki w kwietniu 2018 roku.

- Rozliczycie mnie parstwo, popatrzcie na dzisiejszg date i za rok w kwietniu zobaczymy, czy chociaz 40, 50,
60 tysiecy mieszkan z tego programu Mieszkanie plus zostanie wybudowanych — dodat szef rzgdu kilka dni
pozniej.

Rzeczywistos¢ daleko odbiega jednak od tych zapowiedzi. Na koniec 2020 roku wybudowanych
oraz w budowie byto w sumie 26 182 mieszkania- podata wiceminister rozwoju, pracy i technologii Anna
Kornecka podczas wtorkowego posiedzenia komisji sejmowych.®?> Program Mieszkanie plus sktada sie
z czesci rynkowej i czesci spotecznej- ,,W sumie liczba mieszkah wybudowanych i mieszkan w budowie to
26 182 mieszkania, w tym w cze$ci rynkowej 3 224 mieszkania, a w czesci spotecznej 22 958 mieszkan”
powiedziata, wskazujgc, ze dane te odnoszg sie do stanu na koniec 2020 roku. Jak podata Anna Kornecka
podpisano z samorzgdami 51 porozumieh o wspotpracy w celu utworzenia spotek celowych lub towarzystw
budownictwa spotecznego do budowy mieszkan. Wsréd ukonczonych osiedli w ramach tego programu

opisane zostaty przez autora 3.

30 Narodowy Program Mieszkaniowy, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Zalacznik do uchwaty nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27
wrzesnia 2016 r., wrzesien 2016, s. 29. [dostep 27.01.2021]

3! Mieszkanie Plus: Pierwsze lokale w 2018. Warunki normalnego zycia (w:) ,,Tygodnik Podlaski”, 30 grudnia 2016 — 5 stycznia 2017, nr 52 (274), s.
1, 3. za PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu
gospodarczego w sektorze publicznym w Polsce (w:) ,Nowoczesne systemy zarzadzania. Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy,
Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa 2017, [dostep 27.01.2021]
3?https://tvn24.pl/biznes/nieruchomosci/program-mieszkanie-plus-ile-jest-mieszkan-wybudowanych-a-ile-w-budowie-na-koniec-2020-roku-4944673
[dostep 27.01.2021]
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2.2.3 “Nowy Nikiszowiec” w Katowicach

Grafika 2: Szwarcplan pokazujgcy lokalizacje Nowego i Starego Nikiszowca

Zrédto: Opracowanie wlasne

Jedng z inwestycji bedacych na wykonczeniu jest “Nowy Nikiszowiec” w Katowicach projektu
22ARCHITEKCI sp. z 0.0. z Warszawy. Firma ta w 2017 roku wygrata konkurs organizowany przez PFR
Nieruchomos$ci (dawniej BGK Nieruchomosci), czyli spotke panstwowg odpowiedzialng za realizacje
Programu. Propozycja architektéow z Warszawy, zaangazowanych w problematyke mieszkalnictwa juz
wczesniej (udziat w tworzeniu strategii Warszawa2030), zaklada nawigzanie kolorystyczne (ceglany kolor
elewaciji) i urbanistycznie (powstanie 3 kwartatow zabudowy) do charakterystycznej zabudowy katowickiego
Nikiszowca. Architekci zaprojektowali 513 mieszkan od 36 do 95 m2, a takze ponad 1000 m2 powierzchni
handlowo-ustugowej. Kazdy z trzech budynkéw ma wilasne wewnetrzne patio, stanowigce czes¢ pieszg
catlego zatozenia. Parkingi znajdujg sie na poziomie ,,0”. Osiedle architekturg, kolorem i rytmicznym
podziatem elewacji nawigzuje do zatozenia robotniczej kolonii Nikiszowiec, znajdujgcej sie w poblizu. Obok
catego zalozenia znajduje sie ogdlnodostepny parking samochodowy. Kontrowersjg wokdét budowy tego
osiedla jest jego potozenie. Teren ten pierwotnie znajdowat sie w lesie tworzacym krag zieleni dookota
Katowic. Miasto zaplanowato jednak w tym miejscu (poza nowym Nikiszowcem) budowe parku nowych

technologii oraz dwupasmowg arterie obstugujgca te cze$¢ miasta w przyszitosci.

Grafika 3: Poréwnanie zwycigskiego i realizowanego projekt Nowego Nikiszowca z istniejgcym
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Zrédito: Opracowanie wiasne: http://www.22architekci.pl/projekty/nowy-nikiszowiec, https://dziennikzachodni.atavist.com/nanikiszu
[dostep 27.01.2021]
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2.2.3 Osiedle ,,mieszkanie plus” w Gdyni- Kaczych Bukach

Grafika 3: Szwarcplan osiedla wraz z otoczeniem

Zrédto: Opracowanie wlasne

Osiedle powstato w podmiejskiej czesci Gdyni- na Kaczych Bukach. Przedmiejskie potozenie osiedla
powoduje zwiekszong potrzebe posiadania samochodu przez mieszkancéw. Czas dojazdu do centrum
miasta okoto godziny 15 komunikacjg miejskg wynosi okoto jedng godzine. Komunikacjg indywidualng
(samochodem) o tej samej godzinie jest to okoto 24 minuty, a w godzinach szczytu do 45 min. Znaczgca
réznica czasu dojazdu, brak rozwinietej sieci transportu miejskiego powoduje potozenie akcentu wsrod
mieszkancow na komunikacje indywidualng. Che¢ ograniczenia kosztow inwestycji i budowy parkingu
podziemnego spowodowata, iz sercem zatozenia osiedla jest plac parkingowy. Taki stan rzeczy Zle wptywa
na relacje sgsiedzkie, na terenach wiejskich powstajg wyspy ciepta spowodowane duzymi potaciami betonu
pozbawionymi cienia. Zdecydowang wiekszos¢, bo az 83% stanowig mieszkania 2- i 3-pokojowe. Jest tez 7

kawalerek oraz 19 mieszkan M4 i 4 mieszkania M5. Wszystkie mieszkania sg wyposazone w balkony.
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2.2.3 Osiedle ,,mieszkanie plus” w Toruniu- osiedle w technologii prefabrykowanej

Grafika 5: Szwarcplan osiedla wraz z otoczeniem

PE: TRl \ I ol %
LR e

Zrédfo: Opracowanie wlasne

Osiedle powstanie przy ul. Okdlnej, w niewielkiej odlegtosci od parku miejskiego. Czas dojazdu
komunikacjg indywidualng to 8 minut, komunikacjg zbiorowg czas ten wynosi tyle samo co pieszo czyli okoto
40 minut. W promieniu 600 metréw od osiedla znajduje sie petna infrastruktura: przedszkole, szkofa, sklepy,
centrum kultury, przychodnia lekarska oraz przystanki komunikacji miejskiej. W sktad osiedla wchodzi osiem
4-kondygnacyjnych budynkéw, w ktérych tgcznie znajdzie sie 320 mieszkan. Budynki posiadajg zbudowane
parkingi na parterze. Ruch kotowy zostat poprowadzony na zewnatrz catego zatozenia, co pozwolito na
stworzenie kameralnej, pieszej przestrzeni potpublicznej pomiedzy blokami.

Osiedle zostato zaprojektowane i powstato w technologii prefabrykowanych elementéw. Technologia

ta pozwolita obnizy¢ koszty budowy oraz straty materiatu na budowie, czynigc budowe bardziej ekologiczna.
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3.4 Mikromieszkania

Wedtug obowigzujgcych Warunkéw Technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (rozdziat 7: Szczegdélne wymagania dotyczgce mieszkan w budynkach wielorodzinnych, § 94.
[Metraz pokoju i kuchni] ):

mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowg nie mniejszg niz 25 m2.

Przepis ten jednak zaczeto obchodzi¢ poprzez budowanie prywatnych akademikéw. Pierwszy obiekt tego
typu powstat we Wroctawiu o nazwie “Starter”. Obecnie w kazdym duzym miescie w Polsce powstajg takie
obiekty. Dla najemcéw oferujg mikromieszkania na wynajem dtugoterminowy. Formalnie nie jest to
mieszkanie, a budynek zamieszkania zbiorowego- nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony do
okresowego pobytu ludzi®. Inwestycja w ten typ wynajmu obarczona jest rowniez nizszym podatkiem VAT
niz ma to miejsce przy zakupie tradycyjnej nieruchomosci. Prywatne akademiki to tak naprawde colivingi,
anizeli akademiki rozumiane w tradycyjnym tego stowa znaczeniu. Zamieszkiwa¢ mogg je nie tylko studenci,
ale réwniez mtodzi ludzie dopiero zaczynajgcy swojg przygode na rynku pracy. Przemystaw Chimczak, ktéry
w Polsce uruchomit dyskusje o colivingach, stwierdza, ze ,,Mieszkania adresowane do Generacji Y majg
duzg szanse by¢ narzedziem w walce o talenty. Nie stang sie prawdopodobnie kolejnym dominujgcym
modelem mieszkaniowym, ale mogg zapetni¢ istniejgcg luke w ofercie mieszkaniowej skierowanej do oso6b
wchodzgcych dopiero na rynek mieszkaniowy™*. W raporcie przygotowanym dla warszawskiego ratusza
w 2017 roku stwierdza, ze colivingi to rowniez atrakcyjne rozwigzanie zaréwno dla samorzadu, jak
i podmiotéw prywatnych. Dla miasta jest to okazja na rewitalizacje istniejgcego zasobu mieszkaniowego oraz
akupunkturowe dziatanie na osiedlach, ktére najbardziej tego potrzebujg. Colivingi sg tutaj traktowane jako
ten element polityki mieszkaniowej, w ktérym szczegdlnie silnie stykajg sie kwestie rozwoju gospodarczego
oraz styléw tycia. Takie colivingi to ustugi i mozna je budowa¢ w miejscach, gdzie w planach miejscowych
nieprzewidziana jest zabudowa mieszkaniowa. W Polsce jak na razie tego typu budownictwo jest tylko
komercyjne i stosunkowo drogie w najmie. Dla przyktadu podane zostaty ceny nowo wybudowanego obiektu
w Gdansku, na skrzyzowaniu ulicy Kotobrzeskiej i Rzeczpospolitej projektu 22ARCHITEKCI sp. z 0.0. 0
nazwie Student Depot Gdansk. Ceny rdznig sie w zaleznosci od wielkosci i typu wynajmowanych

pomieszczen.

33 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 1 z dnia 12 kwietnia 2002 r.w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Dz.U.2019.1065 t.j. z dnia 2019.06.07 Wersja obowiazujaca od 25 grudnia 2020 r.Na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 1. poz. 1202, z pézn. zm.)

3* Chimczak P, Coliving mieszkania adresowane do generacji y jako sposob na przyciaganie talentéw, s.87 za Erbel, J. Poza wiasnoscig - W strong
udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 143 (2020)
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Tabela 9: Oferta wynajmu w Colivingu Student Depot Gdarisk

NAZWA OPLATA METRAZ WYPOSAZENIE
JEDNOOSOBOWE STUDIO - 1485 zt / miesiac 15 m2 Aneks kuchenny
NATURE Loddéwka
1 t6zko
Prywatna tazienka
Biurko
STUDIO DLA DWOCH 0SOB 2000 zt / miesigc 22 m2 Dwa t6zka
—TWIN Prywatna tazienka dla 2 oséb
1000 zt / miesigc / osobe Aneks kuchenny dla 2 oséb
Lodéwka
2 biurka
STUDIO PREMIUM 1890 zt / miesigc 23 m2 Aneks kuchenny
Lodéwka

Podwdjne 16zko
Prywatna tazienka dla 1 osoby
Rozktadana sofa

Podwdjne biurko

STUDIO DLA PARY — 1875 zt / miesigc 22 m2 Podwdjne tézko
DOUBLE Prywatna tazienka dla 2 os6b
Aneks kuchenny dla 2 oséb
Lodéwka

Podwdjne biurko

POKOJ 1-OSOBOWY W 1190 zt/mc 9 m2 t6zko dla 1 osoby
APARTAMENCIE tazienka dla 2 oséb
DWUPOKOJOWYM Aneks kuchenny dla 2 oséb
Lodéwka

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie https://studentdepot.pl/pl/akademik-gdansk [dostep 27.01.2021]

Z powyzszej tabelki wynika jednak, ze wynajem w takich miejscach jak na razie jest alternatywg dla
atrakcyjnie potozonych kawalerek w centrach miast, gdzie wynajem jest drogi. Na chwile obecng nie mozna
nazwa¢ tego mieszkaniem dostepnym dla szerszego grona odbiorcow. Jest to natomiast ciekawa
alternatywa dla wielu mtodych oséb.

Pomyst obnizania minimalnych kryteriow metrazowych, aby uczyni¢ mieszkania bardziej
dostepnymi, dotyczy nie tylko Nowego Jorku. Podobnie jest w Wiedniu, gdzie nowy segment dostepnego
mieszkalnictwa nazwano SMART. Nowy typ mieszkan powstaje w projektach, za ktére odpowiada
Wohnfonds_Wien, czyli organizacja non profit, koordynujgca dziatania pomiedzy witascicielami
nieruchomosci oraz miejskimi jednostkami (zwtaszcza tymi odpowiedzialnymi za finansowanie projektéw
mieszkaniowych). W projektach prowadzonych przez Wohnfonds_Wien jedna trzecia mieszkan, ktére
powstajg, to wiasnie mieszkania typu SMART®®. Sg one bardziej kompaktowe niz pozostate i majg
regulowane czynsze (maksymalna cena za metr kwadratowy najmu to 7,50 euro). Obnizone metraze to
jednak niekoniecznie mikroapartamenty, chociaz majg wyznaczone maksymalne metraze. Kawalerka nie
moze byc¢ wieksza niz 40 m?, mieszkanie dwupokojowe- 55 m?, trzypokojowe- 70 m?, czteropokojowe- 85 m?,

a pieciopokojowe- 100 m2. Jednoczesnie Wieden powaznie traktuje definicje przeludnienia Eurostatu (o

35 Housing in Vienna..., dz.cyt, s.16 za Erbel, J. Poza wlasnosciq - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 206 (2020)
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ktorej wiecej w rozdziale ,,2.1 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce i Europie”). Odgorne ograniczanie metrazu
to cos nowego w mieszkalnictwie w miastach, ktére szczycg sie najlepszg politykg mieszkaniowa, ale powoli
i tam staje sie to koniecznoscig ze wzgledéw cenowych, przestrzennych i ekologicznych. Normatyw
maksymalnej powierzchni na osobe wprowadzit Zurych w projekcie dostepnego cenowo osiedla Hunziker
Areal, gdzie na osobe nie moze przypadaé wigcej niz 35 metréw kwadratowych.®® Sytuacja w Polsce jest
natomiast zgota odwrotna i to, co zostato opisane jako ograniczenie przestrzeni na Zachodzie Europy,
z perspektywy polskiego rynku nieruchomosci bytoby podniesieniem standardow.

Agata Twardoch piszac o perspektywach rozwoju budownictwa mieszkaniowego, stwierdza:
.Koncepcja, zeby rozwigza¢ problemy za pomocg zmniejszania metrazu mieszkania, nie jest niczym nowym.
Wspotczesne myslenie o matym, nowoczesnym mieszkaniu miato swoj poczatek w latach 20. XX wieku i od
poczatku towarzyszyto rozwojowi modernizmu"¥’.

Ciekawym obiektem jest zaprojektowany przez nARCHITECTS Camel Place. Owczesny burmistrz
Nowego Jorku Michael Bloomberg postanowit wprowadzi¢ alternatywe dla mieszkahcow miasta, ktorych nie
sta¢ na czynsz w centralnych dzielnicach. Cze$¢ mieszkanh znalazly sie mieszkania komercyjne oraz takie o
obnizonym czynszu. Na uwage zastuguje modutowosé zaproponowanego przez nARCHITECTS

rozwigzania. Projekt ten miat postuzy¢ jako pilotaz w programie budowy taniego budownictwa w miescie.

Grafika 6: Plan pietra w CamelPlace w Nowym Jorku oraz proces budowlany
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie zdjeé z https://narchitects.com/work/carmel-place/ [dostep z 27.01.2021]

36 Erbel, J. Poza wiasnoscig - W strong udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 208 (2020)

37 Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostgpnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej Kultury Bec
Zmiana, 348 (2019)
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3.5 Dom dla os6b potrzebujacych wsparcia, nie tylko finansowego

Dobrym przyktadem domu dla oséb borykajgcych sie z problemami zyciowymi, nie tylko w sferze
finansowej, jest budynek w gdanskim Matemblewie przy ulicy Dolne Miyny. Poza walorami
architektonicznymi i technologicznymi (budynek =zaprojektowany przez Pracownie Ecologiq powstat
w technologii drewnianej) jest przyktadem udanego eksperymentu spotecznego. Ekodom (wygrat nagrode
PLGBC Green Building Awards w kategorii na najlepsza ekologiczng zabudowe mieszkaniowg ekologiczng)
to innowacyjny projekt gdanskiego magistratu, ktdry szukat odpowiedzi na pytania: co zrobié, zeby pomoc
stang¢ na nogi ludziom, ktérzy potrzebujg wsparcia? W efekcie powstat program, ktérego celem jest
stopniowe przywracanie ludzi do samodzielnego funkcjonowania. Kryterium, jakiego uzyto do wyboru 25
rodzin (przysztych mieszkancow domu), bylo czy sg w stanie zaptaci¢ 10 zZ/m2 czynszu. Miasto Gdansk
i spotki odpowiedzialne za polityke mieszkaniowg miasta skupiajg sie na pomocy osobom w najtrudniejszej
sytuacji. Mieszkahcow starannie wybrano sposréd zgtoszen, odrzucajgc osoby po wyrokach karnych
i z niebezpieczng przesztoscig. Dzieki temu udato sie uzyska¢ ,,stary tad spoteczny” jak okresla to Anna
Kucharska, animatorka pracujgca przy tym projekcie. Stary tad, czyli tradycyjna spotecznosé, w ktérej
mieszkancy sg blisko siebie i dbajg o siebie wzajemnie. *® Osoby zakwalifikowane do programu podpisywaty
umowe na dwa lata, ktéra ma by¢ prolongowana na kolejne lata, az do podpisania umowy bezterminowe;.
Czynsz przez ten czas ma wzrosng¢ z 6 zt/m? do 10 zi/m? Spoteczno$¢ sasiedzka integruje sie:
.,Mieszkanhcy dbajg nie tylko o swoje mieszkania, ale i o caly budynek oraz jego otoczenie. Wspdlnie sadzili
kwiaty wiosng i jesienig, dbajg o porzadek. Przez te dwa lata sporo sie tu wydarzyto. Odbyly sie m.in. dwa
wesela (z czego jedno zorganizowano w tutejszej Swietlicy). Byta tez huczna osiemnastka i inne duze
imprezy, w tym Dni Sgsiadow czy Metamorfozy dla Kobiet”®. Wyglgda na to, ze jest to jeden z najlepiej
zintegrowanych blokéw w Polsce. Dziata jak wzorcowa kooperatywa. Réwniez liczba mieszkan nie jest ani
za duza, ani za mata. Niecate piecdziesigt oséb w dwudziestu pieciu mieszkaniach to wtasnie tyle, ile wedle
wytycznych Happy Homes powinna liczy¢ idealna spotecznos¢ sgsiedzka.

Nalezy réwniez uruchomi¢ wolne zasoby mieszkan. W polskich miastach jest niemal 46 tysiecy
pustostanow. Zdecydowana wiekszos¢ znajduje jest w miastach na prawach powiatu- 37 tysiecy. Najwiecej
jest ich w Warszawie i todzi. Warszawa ma niemal 9 tysiecy takich lokali, a £6dz prawie 7 tysiecy.

38 Erbel, J. Poza wiasnosciq - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 233 (2020)

¥Bieganowska, J, Drugie urodziny wspélnoty na Dolnych Mlynach,
https://media.gdansk.pl/komunikaty/469344/drugie-urodziny-wspolnoty-na-dolnych-mlynach [dostep 27.01.2021] za: Erbel, J. Poza wlasnosciq -
W strong udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 237(2020)
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Tabela 10: Liczba pustostandw i catkowitych zasobow mieszkaniowych w Polsce w 2016 roku na przyktadzie

wybranych gmin

Pustostany 49 234
Polska - -
Zasoby mieszkaniowe | 14 272 010
. Pustostany 8 931
Warszawa . — —
Zasoby mieszkaniowe | 9323574
_ Pustostany 846
Krakow -
Zasoby mieszkaniowe | 369 203
X Pustostany 2278
Wroctaw -
Zasoby mieszkaniowe | 311010
2 Pustostany 378
Poznan : - q
Zasoby mieszkaniowe | 234 074
_ Pustostany 980
Gdansk _ —
Zasoby mieszkaniowe | 216 092

Zrédfo: opracowanie Twoje-miasto.pl dla serwisu Otodom na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.
Zrédfto:https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-tysiace-pustych-mieszkan-w-polsce,nld,4206387[dostep 27.01.21]

Mieszkania dla osob potrzebujgcych wsparcia mozna tworzyé w nowopowstatych budynkach
stawianych przez spotki miejskie, jak rowniez w tych bedgcych w zasobie prywatnym, spétdzielczym, czy
w innym lokalu, ktérego nie mozna wynajgé bezterminowo jako lokal komunalny (jest to budynek
Z niewyjasniong sytuacjg prawng, bgdz z réznych wzgledédw opuszczony), a istnieje mozliwosé, by wynajac
go na ftrzy lata. W ten sposob dziata poznanskie Miejskie Biuro Najmu, kidére wynajmuje lokale od
prywatnych wiascicieli, aby je nastepnie przeznaczy¢ na mieszkania dla oséb potrzebujacych. W ten sposéb
dziata Habitat For Humanity i jego sztandarowy projekt Spoteczna Agencja Najmu, w skrocie SAN. SAN-y
polegajg na tej samej zasadzie, co wiele innowacji spotecznych: szukajg w miescie wolnych zasobéw, ktére
mozna uruchomié. Wida¢ w tym pewng analogie do mikromieszkan opisywanych przez Przemystawa
Chimczaka we wczesniejszym rozdziale. W Polsce nie ma podatku od pustostanéw, dlatego wielu

wiascicielom nie optaca sie nimi zajmowac i zmieniac tego stanu rzeczy.

3.6 Dziatania oddolne- oddolne budownictwo mieszkaniowe

Poza dziataniami rynku komercyjnego i budowg mieszkah przez miasta, nalezy réwniez zwrdcié
uwage na trzeci sektor- oddolne budownictwo mieszkaniowe, zwane réwniez partycypacyjnym. Jest to forma
pozyskiwania mieszkan, w ktérej podstawowymi zasadami sa: idea non-profit, partycypacyjny i wspolnotowy
charakter przedsiewziecia (od samego poczatku procesu projektowego co najmniej do momentu
zamieszkania) oraz zazwyczaj inicjacja grupy przez przyszitych lokatoréw. Taki typ budownictwa moze byé
realizowany w ramach udziatu w grupie budowlanej, matej spotdzielni mieszkaniowej, kooperatywie, badz

cohousingu. Réznice w tych modelach oddolnego budownictwa przedstawia tabelka ponize;j.
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Tabela 10: Trzy gtbwne modele oddolnego budownictwa mieszkaniowego- podsumowanie

grupa budowlana

cohousing

kooperatywa/ mata

spotdzielnia mieszkaniowa

Gtéwny cel organizacji grupy

pozyskanie jednostki

mieszkalnej

pozyskanie jednostki
mieszkalnej
zbudowanie silnej wiezi
sgsiedzkiej

czesto: dodatkowe cele
zwigzane ze wspolnym

Swiatopogladem

pozyskanie jednostki
mieszkalnej
Wspdlne zarzadzanie

nieruchomoscig

Sposdb organizacji

Umowa ogolna

Umowa ogélna/ Spotdzielcza

Umowa Spotdzielcza

podstawa prawna

Umowa oparta na prawie o
spotkach cywilnych/ umowa

cywilno prawna

Umowa oparta na prawie o
spotkach cywilnych/ umowa
cywilno prawna/ umowa
oparta na ustawie o
spotdzielniach
mieszkaniowych i na prawie

spotdzielczym

umowa oparta na ustawie o
spétdzielniach
mieszkaniowych i na prawie

spotdzielczym

Dokument regulujgcy

umowa

umowal/ statut spétdzielni

statut spoétdzielni

Lider

Wyznaczony lider

Niehierarchiczna struktura
oraz zewnetrzny lub

wewnetrzny facilitator

Prezes/ rada nadzorcza/

walne zgromadzenie

Wigczenie cztonkéw w proces

projektowy

Zazwyczaj

Obligatoryjne/ Sciste

Zazwyczaj

Sposéb podejmowania decyzji

Kompromis (wigkszoscig

gtosow)

konsensus (gteboka

demokracja)

Kompromis (wiekszoscig
gtosow), czasem tylko przez

rade nadzorczg

Wiasnos¢ jednostki Lokatoréw (mieszkania Lokatoréw lub grupy kooperatywy (mieszkania
mieszkalnej po ukonczeniu wiasnosciowe) (mieszkania wiasnosciowe lub | spétdzielcze lokatorskie lub
procesu lokatorskie) spotdzielcze wiasnosciowe)
Pomieszczenia wspodlne czasem obligatoryjne zazwyczaj

Forma prawna wspolnoty

Wspolnota mieszkaniowa

WspdInota mieszkaniowa/

spétdzielnia mieszkaniowa

spotdzielnia mieszkaniowa

Lokalizacja

dowolna: wiejska, podmiejska, miejska

Forma urbanistyczna

dowolna: grupy zabudowy, dziatki miejskie, luki w zabudowie, brownfields

Forma architektoniczna

Dowolna: domy jednorodzinne, budynki wielorodzinne, uzupetnienia zabudowy, nadbudowy/

rozbudowy, adaptacje obiektow
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Wielkos¢ zespotu

dowolna, zazwyczaj 10-20

mieszkan

dowolna, zazwyczaj 10-20

mieszkan

minimalna liczba cztonkéw
potrzebnych do zatozenia
spotdzielni : 10 (5 dla
spotdzielni socjalnej);

zazwyczaj 10-20 mieszkan

Mozliwos¢ zbycia jednostki

mieszkalnej

tak/ grupa moze zastrzec
mozliwos¢ pierwokupu lub

akceptacji nabywcy

Mozliwa, ale niepozgdana/
grupa moze zastrzec
mozliwos¢ pierwokupu lub

akceptacji nabywcy

Zbycie udziatéw w spotdzielni/

wycofanie wktadu wtasnego

Mozliwo$¢ do zaadaptowania

do warunkow polskich

tak

inne

zgodnie z rozporzgdzeniem

art. 15a, pkt 2.2 jest szansa
uzyskania preferencyjnego
kredytowania od BGK, pod

warunkiem zawarcia umowy z

gming

Zrodto: Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja
Nowej Kultury Bec Zmiana, 209 (2019)

3.7 Przykiady niedeweloperskich osiedli z zagranicy

3.7.1. Baugruppe gbr, Oderberger Str. 56 w Berlinie- Srodmiejska lokalizacja

Grafika 7: Szwarcplan budynku wraz z otoczeniem oraz szkic elewacji frontowej
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Zrédto: Opracowanie wiasne

Budynek znajduje sie w modnej berlinskiej dzielnicy Prenzlauer Berg. Dzielnica ta, znajdujgca sie
wczesniej we wschodniej czesci Berlina, po upadku muru stata sie $srédmiejskg dzielnicg miasta. Na
niewielkiej, majgcej zaledwie 315 metréw kwadratowych powierzchni powstat 7-kondygnacyjny budynek,
ktérego budowe w 50% opfacit inwestor, a w potowie grupa budowlana. Parter i pierwsze pietro inwestor,
a mieszkania wyzej grupa. W budynku znajduje sie 5 mieszkan o powierzchni od 76 do 128 m2, czes¢ z nich
mozna potgczy¢ z mniejszymi o metrazu od 27 do 45 m2. Dodatkowo w budynku znajduje sie 5 kawalerek

(o powierzchni 31- 45 m2), apartament goscinny na wynajem, taras na dachu dla wszystkich, wspdélny
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coworking, warsztat dla majsterkowiczOw oraz gastronomia i sklep w parterze. Pomieszczenia
zaprojektowane zostaty o r6znych wysokosciach: od 2,27 m do 5,2 m. Dzieki temu czes$¢ mieszkan stanowig
duplexy. W budynku nie przewidziano zadnego miejsca parkingowego dla mieszkancow. W
najblizszej okolicy inwestycji znajdujg sie linie kolei miejskiej naziemnej i podziemnej, tramwajowe oraz
autobusowe. Budynek zostat zaprojektowany przez berlifskie biuro architektoniczne BARarchitekten, ktore

uczynito z niego rowniez i swojg siedzibe. Budowa zakonczyta sie w 2010 roku.

3.7.2. Wogeno-Link w Monachium- mieszkania dotowane

Grafika 8: Szwarcplan budynku wraz z otoczeniem oraz szkic elewacji od wnetrza kwartatu
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Zrédfo: Opracowanie wiasne

Budynek jest potozony w pétnocnej czedci miasta, w nowopowstajgcej dzielnicy, na terenie byitej
bazy wojskowej. Powstat w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, 60% mieszkan jest dotowanych,
a 40% finansowanych ze srodkéw prywatnych. Darmowe i dotowane mieszkania sg prawie takie same, 1-6
pokojowe mieszkania, wspdlne zakwaterowanie, klastry. Jedna cze$¢ przeznaczona jest na mieszkania dla
miodych ludzi (praktykantéw, studentéw, miodych profesjonalistéw), druga natomiast dla osob, ktére zatozyty
juz rodziny, a ich potrzeby metrazowe sg wieksze. Wiele mieszkan jest zaprojektowanych w formie klastra
(wspdlna czesé- kuchnia, jadalnia, salon oraz prywatna- sypialnia z tazienkg). Rozwinieta sie¢ komunikacji
miejskiej i infrastruktura rowerowa data szanse na obnizenie wspoétczynnika miejsc parkingowych do liczby
mieszkan. W ramach catego zatozenia zaprojektowano: 3-pietrowg przechowalnie dla rowerdéw, pojazdy do
wynajecia (od roweréw po samochody elektiryczne), wspdlne bilety okresowe na transport publiczny. To
pozwolito uzyskac¢ tylko 0,5 miejsca parkingowego/mieszkanie. Ponadto z udogodnien dla mieszkancow
dostepne sg: wspolny dziedziniec, panele fotowoltaiczne na dachu, gastronomia w parterze. Za projekt
odpowiada biuro ARCHITEKTUR:ZWINGEI/DilG z Monachium, specjalizujgce sie w architekturze

mieszkaniowej. Budowa zakonczyta sie w 2016 roku.
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3.7.3. Osiedle socjalne w Lier, Belgia- zréZznicowana typologia

Grafika 9: Szwarcplan budynku wraz z otoczeniem oraz szkic elewacji frontowej budynku wielorodzinnego
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Zrédito: Opracowanie wiasne

Zespot zabudowy socjalnej w miejscowo$ci Lier, lezgcej w aglomeracji Antwerpii. Charakterystyczng
dla tego miasta jest zabudowa szeregowa, pietrowa, ceglana. Architekci z pracowni META Architectuur
bureau staneli przed zadaniem zaprojektowania taniej, socjalnej zabudowy, ktéra harmonijnie wpisze sie
w tkanke miasta. Zaprojektowali zespdt trzech doméw wielorodzinnych z parkingami podziemnymi
czesciowo zagtebionymi w ziemi oraz zabudowe blizniaczg szeregowg z wyznaczonym miejscem
parkingowym przed budynkiem. Elewacja budynkéw zostata pokryta cegtg klinkierowg, w dwoch kolorach:
pomaranczowym i czerwonym, a poziome pasy na elewacji wyznaczajg wysokosci kondygnacji, subtelnie
nawigzujgc do architektury miasta zdominowanej przez architekture manierystyczng. Mieszkania zostaty
podzielone na: 33 mieszkania socjalne na wynajem i 27 mieszkan socjalnych na sprzedaz. Rok budowy:
2019.

3.7.4. Wallisblok w Rotterdamie- rewitalizacja kwartatu

Grafika 10: Szwarcplan budynku wraz z otoczeniem oraz szkic elewacji od wnetrza kwartatu

| ——— g

Zrédio: Opracowanie wlasne
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Grupa budowlana moze =zosta¢ wykorzystana jako czynnik wspomagajgcy rewitalizacje
zdegradowanej i opuszczonej dzielnicy. W pazdzierniku 2004 roku miasto ogtosito projekt, zgodnie z ktérym
zamierzato oddac¢ lokale przysztym mieszkancom, pod warunkiem ze: 1) na remont przeznaczg co najmnie;j
1000 euro na kazdy metr kwadratowy mieszkania, 2) zaangazujg sie w proces, 3) proces bedzie
koordynowany przez specjalistow: architekta i menadzera projektu, 4) inwestycja osiggnie ustalone
standardy jakosci oraz 5) rozpocznie sie nie pdzniej niz rok po rozpoczeciu procesu, a 6) mieszkancy beda
zamieszkiwali na miejscu co najmniej rok po zakonczeniu budowy. Ze swojej strony miasto wyremontowato
fundamenty oraz wydato zgode na catkowitg przebudowe wnetrza zabytkowego kwartatu, tgcznie
z wyburzeniem wewnetrznych fasad. Do procesu wybrano 35 gospodarstw, powotano stowarzyszenie
i rozpoczeto proces. W ramach prac warsztatowych z przysztymi mieszkancami zaproponowano model
reorganizacji kwartatu, ktéry zaktadat maksymailng liczbe wspdétistniejgcych rozwigzan: mieszkania, studia,
miejsca pracy lub segmenty z dostepem z poziomu ogrodu. Na powierzchnie mieszkaniowe wykorzystano
takze poddasza. Co istotne, koszty wyréwnania standardéw w catym zespole zostaty podzielone w rownym
stopniu pomiedzy mieszkahcow, bez wzgledu na to, w jakim stanie znajduje sie przeznaczona dla nich
konkretna cze$¢ budynku. Przed rozpoczeciem prac przyszli mieszkancy podzielili sie na grupy, do ktérych
przypisana zostata odpowiedzialnos¢ za poszczegdlne elementy budowy (ogréd, budowa, finanse,
organizowanie spotkan sasiedzkich). Wiekszos¢ mieszkancéw pozostata ta sama od samego poczatku,
sgsiedzi sg zintegrowani i zadowoleni, dzielg wspdlny ogréd, w ktérym hodowane sg kury (sic!), warzywa
i rézne rosliny, wszyscy majg dostep do tarasu na dachu. W sukcesie inwestycji kluczowe wydajg sie
wsparcie miasta, zaangazowanie mieszkancéw, fachowa opieka nad przebiegiem inwestycji. W kwestii
bezpieczenstwa wazny okazat sie aspekt grupowy— w jednym czasie do obiektu wprowadzili sie juz
zaprzyjaznieni mieszkancy, ktérzy od poczatku sprawowali kontrole sgsiedzkg, nie czuli sie wiec zagrozeni,
nawet mimo to, ze dzielnica miata bardzo ztg stawe. Obiekt powstat w 2007 roku.

4. SUBURBANIZACJA W POLSCE - PROBLEM ROZLEWAJACYCH SIE MIAST

4.1 Skala suburbanizacji w Polsce

Skale suburbanizacji pokazuje diagram stworzony przez A.Muche na podstawie danych GUS,
a opublikowanym w raporcie roboczym grupy eksperckiej kongresu polityki miejskiej ds. Nowej krajowej
polityki miejskiej w listopadzie 2019 roku. Z tego raportu mozemy odczytac, iz strefy suburbanizaciji
demograficznej w Polsce obejmujg w sumie 846 gmin o tgcznym obszarze 103 900 km2, czyli w sumie
34,2% terytorium catego kraju.

Jak zauwaza Wojciech Dawid: ,,Polskg specyfikg jest przeszacowanie zapotrzebowania na nowg
zabudowe w gminach. Wiele samorzgdéw ponosi z tego powodu dodatkowe koszty. Sg to miedzy innymi
wykupy gruntéw pod budowe drég oraz koszty rozwoju infrastruktury technicznej”. Wedtug szacunkow
Polskiej Akademii Nauk (PAN 2011) jest to 40-59 mld zt, szacunki Ministerstwa Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej/Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2012) wskazujg na 67 mid zt, natomiast dane z
Raportu Kozinskiego i Olbrysza (2011)— 129 mid zt. *° Warto zwroci¢ uwage na date tych raportow. Przez
dziesie¢ lat koszty budowlane zdecydowanie wzrosty. Daje to jednak poczucie skali kosztow tego elementu

suburbanizaciji.

“ Potencjalne koszty suburbanizacji.Zarys problematyki oraz praktyka badawcza, Wojciech Dawid, Instytut Rozwoju Miast i Regionow
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Rysunek 2: Strefa suburbanizacji wedtug kategorii miasta
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Zrédfo: opracowanie A. Mucha na podstawie danych GUS., Raport roboczy grupy eksperckiej kongresu polityki miejskiej ds. Nowej
krajowej polityki miejskiej, 11.2019

4.2 Historia suburbanizacji na przykfadzie USA

Niestety, ale polskie suburbia réznig sie znacznie od anglosaskich przedmies¢, gdzie ta forma
zamieszkania zostata wymys$lona i réwniez jest obecnie mocno krytykowana. Przedmie$cia swojg geneze
majg w koncepcji miasta ogrodu Ebeneza Howarda. W odpowiedzi na przeludnienie, choroby, brak
doswietlenia i zly standard mieszkania w dzielnicach srodmiejskich zaproponowat on koncepcje miast/osiedli
satelickich potgczonych transportem zbiorowym umozliwiajgcym przemieszczanie sie pomiedzy strefami
mieszkalnymi - produkcyjnymi - centrum kulturalno-biznesowym. Przed rokiem 1934 kredyty hipoteczne byty
trudne do otrzymania, wymagane byto od 30 do 50% wkfadu wtasnego oraz sptata juz po 5 latach. Jednak
Nowa Federalna Administracja Mieszkalnictwa (FHA) postanowita poméc swoim obywatelom spetnic¢
marzenia o wtasnym kgcie. Wprowadzita nowe ustawy o mieszkalnictwie, ubezpieczata kredyty hipoteczne,
zmniejszajac zaliczki do 20% i przedtuzajgc hipoteke do standardowych obecnie 30 lat. Wszystko to
sprawito, ze kupowanie domu stato sie osiggalne i niedrogie. Rozwoj amerykanskich przedmies¢ lat 50. to
czas rozwoju Ameryki, potrzeba osiedlenia weteranéw wracajgcych z wojny w komfortowej i sprzyjajgcej
spokojnemu zyciu okolicy.

Zalecenia FHA obejmowaty réwniez planowanie miasta i dzielnic, w tym traktéw poruszania sie.
W biuletynach takich jak ,Planowanie zyskownych dzielnic’ FHA przedstawita ,idealne” plany podmiejskie,
ktére byly wyraznie oznaczone jako zte lub dobre. Federacja wykorzystata plany Jednostki Sgsiedzkiej
Clarence’a Perry’ego, bedacej odpowiedzig na problem rosngcej samochodyzacji. Podstawowe cechy
Jednostki okreslaty jej rozmiar— odpowiadajgcy granicy uczeszczania do szkoty podstawowej oraz
koncentrowaty zycie spoteczne w jej wnetrzu. Szkota potozona byla w centrum, a granice obszaru
wyznaczaty gtowne ulice. W naroznikach Jednostki umiejscowiono sklepy i kosciét. Wewnatrz zas unikano
ruchliwych ulic, stosowano krete ulice, stawiano na spowolniony ruch. 10% terenéw miaty okrywac¢ tereny
zielone. Przedmiescie takie bylo z gory zaprojektowane, a planisci przewidywali liczbe os6b zamieszkujgcg
dany teren, rozlokowanie szkdt, budynkow ustugowych czy miejsc rozrywki. Niestety, mimo potencjalnie

idealnego planu, problem uzaleznienia od samochodéw zaczat w USA narastaé. Monofunkcjonalnos¢ osiedli
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sprawita, ze samochdd stat sie jedynym s$rodkiem transportu. Stygmatyzowane byly przy tym osoby
nieposiadajgce pojazdu samochodowego. Sposdb udzielania kredytow, ktory sprzyjat osobom biatym
sprawit, ze do dzisiaj okoto 1% o0séb zamieszkujgcych przedmiescia to osoby niebiate. Taka forma
doprowadzita do bardzo duzych réznic spotecznych w dostepie do edukacji, jakosci zycia czy mozliwosci
dostania dobrze pfatnej pracy. Tym, co charakterystyczne dla amerykanskich przedmies¢ byto ich

zaplanowanie. Dzisiaj krytykowane, jednak nie mozna odebra¢ twércom planu i konsekwencji.

4.3 Suburbanizacja po polsku- urbanistyka fanowa

Polskie przedmiescia, w odréznieniu od amerykanskich nie sg zaplanowane. Problem takich miejsc
jest Swiezy, poniewaz suburbanizacja w polskim wydaniu rozpoczeta sie w latach 2004-2005, kiedy
rozpoczynat sie pierwszy boom budowlany, zakohczony krachem na Swiatowych gietdach w 2008 roku.
Fascynacja Ameryka, ktéra zalata Polske w okresie transformacji ustrojowej, swoje poktosie miata w polskiej
wersji American Dream i domku pod miastem. Polskim odpowiednikiem amerykanskich suburbs jest
urbanizacja tanowa. Zjawisko to ttumaczy Joanna Kusiak w ksigzce o chaosie przestrzennym polskich miast,
na przyktadzie Warszawy. O urbanistyce tanowej pisze tak: ,,Urbanizacja tanowa to zabudowywanie tanéw
rolniczych architekturg o charakterze miejskim. W Polsce dziafki rolne sg najczesciej podtuzne i utozone pod
katem wzgledem drogi. Oryginalnie ten ksztalt miat stuzy¢ temu, by podczas orania pola kot rzadziej musiat
zawracac, nachylenie dziatki rowniez miato utatwia¢ orke. Gdy synowie chtopa dziedziczyli ziemig, takie pasy
ziemi rolnej byly dzielone i stawaly sie coraz wezsze. Dzi$§ na nich buduje sie miasto. Oczywiscie, zeby
wycisng¢ z takiej dziatki kapitat, trzeba jg najpierw odrolni¢. Jesli odbywatoby sie to wedtug merytorycznych
regut planowania urbanistycznego, dziatki nalezatoby najpierw scali¢, a nastepnie podzieli¢ na nowo,
rozdajgc wtascicielom kawatki o tej samej wielkosci, ale innym ksztatcie. Tak tworzy sie miejska sie¢ ulic. W
Polsce samorzady panicznie bojg sie scala¢ grunty, bo ideologicznie kojarzy sie to z wywlaszczeniem i
wymaga naktadéw finansowych. Zeby wydzieli¢ ulice, trzeba by byto wyptaci¢ rekompensaty. Znacznie
tatwiej jest po prostu postawi¢ cos na dziatce o nietypowym ksztatcie.”

Doskonale wida¢ to na przykfadzie podmiejskich wsi, ktére staty sie miejskimi sypialniami. Taka
sytuacja jest jednak na reke podmiejskim gminom. Obecnie kazda gmina planuje swoj rozwoj indywidualnie
i chce by¢ bardziej ludna- bogaci sie z poboru podatkéw od liczby mieszkancow. Wizja szybkich zyskéw dla

gminy z tytutu podatkow, przestania pézniejszg wizje kosztow jak budowa infrastruktury, szkoét itd.

Grafika 11: Poréwnanie przedmie$¢ Kopenhagi z podmiejskg dzielnicg Warszawy - Wawrem
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Zrédio: Opracowanie wiashe
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Na wyzej wymienionym przykfadzie mozemy poréwnac wskazniki urbanistyczne:

1. Przedmiescia Kopenhagi: wskaznik powierzchni zabudowy: 15%; wskaznik powierzchni parkow
publicznych: 39%; transport publiczny: kolej miejska, autobusy
2. Warszawa-Wawer: wskaznik powierzchni zabudowy: 18%; wskaznik powierzchni parkow

publicznych: 0%; transport publiczny: autobusy

Poréwnujgc obydwa te miejsca, zauwazy¢ mozna, iz mimo podobnej powierzchni zabudowy na
dokfadnie tej samej przestrzeni, w Kopenhadze plani$ci zaprojektowali ogélnodostepne przestrzenie
publiczne w formie parkéw, ktére stanowig az 39% catego tego obszaru. Na Wawrze nie ma ani jednego
takiego miejsca. Chaotyczna, niezaplanowana zabudowa powoduje brak przestrzeni wspélnych, zielencow
czy parkéw. Planujgc dzielnice miejskg wtadze Kopenhagi projektujg transport publiczny obstugujgcy dany
teren. Dzieki temu mieszkancy podmiejskich dzielnic nie muszg posiadaé samochodu, zeby wszedzie
dojechaé, a zaoszczedzone miejsce rozrosnietej infrastruktury drogowej moga przeznaczy¢ na publiczny
park.

Wykres 12: Ludno$c¢ i liczba samochodow w wybranych miastach w Polsce i Niemczech
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Zrédfo:opracowanie wiasne na podstawie- www.kongresbudownictwa.pl/pliki/konferencja%20kongresu%202014.06.30.pdf

Dwie stolice dzieli bardzo wiele jesli chodzi o podejscie do transportu publicznego, infrastruktury
rowerowej i ograniczenia ruchu kotowego w miescie. Nalezy zwrécié jednak uwage na monocentrycznosé
Polski i liczbe firm, ktére majg swoje siedziby w Warszawie i posiadajg floty samochodéw. Niemcy to kraj
policentryczny, a firmy rozlokowane sg w wielu regionach i miastach. Na powyzszym wykresie widac
przywigzanie, kulture, che¢ i potrzebe posiadania przez Polakéw samochodu. Na przyktadzie Gdanska
i Krakowa mozna zauwazy¢ jak zurbanizowanie miasta, gestosé¢ zabudowy i monocentrycznosc catej
aglomeracji sprawia, ze tyle samo krakowian co gdanszczan posiada samochdd. A to Krakéw jest jednak 1,6
razy bardziej licznym miastem, z powierzchnig miasta 1,2 raza wigkszg niz Gdansk.

W polskich miastach wcigz tylko 30% powierzchni jest zabudowanych i zurbanizowanych.
Wystepuje w nich znaczny rezerwuar terenéw inwestycyjnych oraz potencjat terenéw typu brownfield

(poprzemystowych, pokolejowych, powojskowych).
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4.2 Koszty suburbanizacji

Dla 62- 300 min oséb, wedtug réznych statystyk, zostato przewidzianych w Polsce obszaréw pod
zabudowe mieszkaniowg*'. Gdy te osoby przeprowadzg sie za miasto, gmina bedzie musiata wybudowac
dla nich dojazd. Od 40 do 59 mid zlotych wynoszg koszty wykupu gruntéw pod drogi oraz budowy
infrastruktury technicznej na terenach, ktére nigdy nie beda (wedlug szacunkow Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN w 2011) zabudowane, na skutek wielokrotnie przeszacowanego
bilansu potrzeb terenowych dla budownictwa mieszkaniowego oraz na terenach zabudowanych
ekstensywnie. Prognozowane skutki uchwalenia planéw miejscowych wedtug Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej/GUS z ankiet gminnych nt. prognozowanych skutkéw uchwalenia
planéw miejscowych wedtug stanu z korca 2012 roku maja wynie$¢ 67 mid ztotych.

Same dojazdy do pracy kosztujg Polakéw bardzo duzo. Wedtug statystyk Polacy na dojazdach do
pracy spedzajg 610 mld osobogodzin rocznie, co przeliczajgc na srednig stawke godzinowg daje 15,7 mid
ztotych strat. Wydatkiem sg tez koszty zuzycia infrastruktury (badz jej budowy), koszty zuzywania $rodkow

komunikacji (przewaznie samochodu)*.

4.3 Normatywy parkingowe

Grafika 12: Piramida zrbwnowazonych potrzeb transportowych przyjetych przez Miasto Gdarisk w Studium

Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gdarnska

Aok ood b R/
B A & A

vomwe e

Rower

Transport zbiorowy

Taxi

Carsharing/ Carpooling

gD

Samochdd indywidualny

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie-

www.brg.gda.pl/planowanie-przestrzenne/studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego

W Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gdanska zostaty

wyznaczone 3 strefy wskaznikow parkingowych:
A - centralny obszar Srédmie$cia- strefa ograniczonego i kontrolowanego parkowania
B - obszar intensywnej zabudowy srédmiejskiej, CPU- strefa ograniczonego parkowania

C - obszary zabudowy miejskiej- strefa nieograniczonego parkowania

4 https://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/konferencja%20kongresu%202014.06.30.pdf
4 7rédto: Na podstawie badan faktycznej urbanizacji terenow w gminach Lesznowola i Piaseczno, miedzy innymi: ,,Analiza faktycznych skutkow
uchwalenia planu dla rejonu Bobrowca”. J.Kozinski z zespotem
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Grafika 13: Strefy obowigzywania wskaznikéw parkingowych w Gdansku

ﬁb

STREFY WSKAZNIKOW PARKINGOWYCH W GDANSKU

B B c |:| NOWY PORT

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gdariska

Zauwazy¢ mozna, ze strefa C, gdzie obowigzuje stosunek 1,2 miejsca postojowego na jedno
nowopowstate mieszkanie, obejmuje prawie cate miasto, bez znaczenia, czy dany teren potozony jest tuz

obok przystanku tramwajowego, wezta komunikacyjnego czy jest pozbawiony sgsiedztwa w promieniu 1 km.

4.4 Skutki suburbanizaciji

4.4.1 Skutki Srodowiskowe

Gtowne skutki suburbanizacji to zwiekszone zuzycie energii i wplywu na srodowisko. Jej
oddziatywania zagrazajg srodowisku znacznie bardziej niz miasto. To na wsi jest najwieksza emisja gazow
cieplarnianych (na mieszkanca) powodujgcych zmiany klimatu. Pojedynczy dom mieszkalny narazony jest
na straty ciepta z 5 stron, mieszkanie z jednej lub dwdch (maksymalnie z trzech). Rozbudowujgce sie
przedmiescia niszczg zielen, lasy czy tereny krajobrazowe. Dojazdy do pracy czy szkoty samochodem,
zwiekszone natezenie ruchu sprawia, ze wiecej gazow cieplarnianych dostaje sie do atmosfery,
a w miastach powstaje smog. Idylliczne przekonanie o mieszkaniu w bliskosci z naturg szybko mija, gdy
pobliskie tereny zielone stajg sie kolejnymi osiedlami, codzienna jazda samochodem do pracy, po dzieci, do
sklepu staje sie koszmarem, a koszty eksploatacyjne samochodu zatrwazajgco szybko rosna.

Brak dostepu do miejskiego ciepta sprawia, ze kazdy dom wyposazony jest w piec, bardzo czesto na
ekogroszek, czyli oczyszczony wegiel- nastepuje pogorszenie uwarunkowan aerosanitarnych (stan czystosci
powietrza) prowadzace do obnizenia warunkéw Zzycia. Suburbanizacja zaktéca rodzimg flore i faune
oraz wprowadza inwazyjne rosliny do ich sSrodowisk, nastepuje redukcja naturalnych ekosysteméw

i przerywanie naturalnych korytarzy ekologicznych i krajobrazu.
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4.4.2 Skutki zdrowotne

Uzaleznienie poruszania sie tylko od jednego $rodka transportu (samochodu) sprawia, ze
mieszkancom przedmies¢ brakuje ruchu, przez co stajg sie bardziej otyli. Brak infrastruktury rowerowej,
pieszej czy komunikacji miejskiej sprawia, ze posiadanie samochodu nie jest wyborem, a obowigzkiem.
Innym problemem jest brak infrastruktury drogowej, ucigzliwy i zbyt dtugi dojazd karetki, czego réwniez
przyczyng jest brak osrodkéw medycznych w miejscach potozonych za miastem. Szybka, chaotyczna
urbanizacja powoduje znaczgce pogorszenie sie powietrza, co réwniez negatywnie wplywa na zdrowie,
podobnie jak stresy zwigzane z codziennym staniem w korkach rano- jadgc do pracy oraz po potudniu-

wracajgc z niej.

4.4.3 Skutki spoteczne

Brak zaplanowanych przestrzeni publicznych stanowigcych miejsca spotkan/integracji skutkuje
ostabieniem wiezi spotecznych. Tereny suburbidw nie sg wystarczajgco wyposazone w miejsca kultury, place
miejskiej, parki, co nie wplywa pozytywnie na relacje miedzyludzkie. Koniecznos¢ cigglych dojazdéw,
zmeczenie zwigzane z iloscig czasu spedzang w samochodzie moze skutkowaé zanikiem zycia
spotecznego. Niestety, to potwierdza tylko teze, ze w wyniku pogorszenia sie jakosci transportu publicznego
w Polsce po roku 1989, samochdd stat sie jedynym s$rodkiem lokomocji moggcym sprostaé¢ wyzwaniom
szybkiego tempa wspoétczesnego zycia na takich terenach. Chaotycznie powstajgce osiedla sg takze
w wiekszosci przypadkow grodzone i ogolnie niedostepne powodujgc konflikt pomiedzy ,,my” (sgsiedzi na
jednej ulicy), a ,,on”i (ludzie z zewnatrz). Brak infrastruktury i oddolna che¢ zapewnienia jej przez
mieszkancow moze powodowaé konflikty miedzy sasiadami. W przypadku, gdy mieszkancy chcag
samodzielnie utwardzi¢ droge na osiedlu, nie kazdy z nich zamierza doktada¢ sie po réwnej czesci,
najbardziej zaleze¢ zaczyna temu mieszkajgcemu najdalej, a najmniej pierwszemu od zjazdu z drogi
utwardzonej. Wiezi spoteczne ulegajag zaniknigciu, czesto dochodzi¢é moze do wykluczenia spotecznego,
osoby z niepetnosprawnosciami sg wyjgtkowo pokrzywdzone. Brak utwardzonych traktéw sprawia, ze sg
przywigzane do swoich mieszkan. Wykluczeni transportowo sg szczegodlnie nastolatkowie, ktérzy chcac
prowadzi¢ zycie towarzyskie, a nie majgc prawa jazdy, uzaleznieni sg od tego, czy rodzice ich podwiozg

(i odbiorg).

4.4.4 Skutki ekonomiczne

Koszt wybudowania domu za miastem jest nizszy od kosztu kupna mieszkania w miescie.
Mieszkajgc jednak na przedmiesciach narazeni jestesSmy na wiele ukrytych kosztéw. To takze rosngce koszty
budowy i utrzymania podstawowych sieci i infrastruktury technicznej, ktére ponosi operator, czyli de facto
cate spoteczenstwo. Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa szacuje, ze koszt odszkodowan za
przejmowane pod budowe infrastruktury dziatki siega od 40 do 59 mid zt. llo$¢ roboczogodzin w przeliczeniu
na przecietne wynagrodzenie, ktdére mieszkancy przedmies¢ poswiecajg na codzienne dojazdy do pracy
szacuje sie na 15,7 mild ztotych. 67 mid ztotych natomiast wedtug prognoz kosztowaé beda gminy
uchwalenie planéw miejscowych, regulujgcych rozlewajgce sie przedmiescia. Dodatkowo kosztem
ekonomicznym jest nadwyzka smogu w powietrzu, koszty obstugi rozbudowanej infrastruktury czy opfaty za

paliwo mieszkancow.
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4.4.5 Skutki przestrzenne

Kazdy kolejny rok w systemie chaotycznie rozproszonej zabudowy oraz zaburzenie uktadu
kompozycyjno-funkcjonalnego struktur miejskich sprawia, ze kryzys przestrzeni polskiej przestrzeni
publicznej sie pogtebia. Osiedla podmiejskie to monokultury, miejskie sypialnie, zupetnie nie stworzone do
zycia i utracone walory estetyczno-krajobrazowe. Nowoczesna zabudowa nie szanuje charakteru miejsca,
powstaje w oderwaniu od tradycyjnej wiejskiej zabudowy i jej kontekstu. Brak tu tez przestrzeni publicznych,
poniewaz to, co gtdownie powstaje to zabudowa szeregowa na waskich oraz siegajacych w gtgb pdl
uprawnych dziatkach- czesto bez podstawowej infrastruktury jakg jest droga pomiedzy domami. Niestety, ale
winnym temu wszystkiemu jest polskie podejscie do urbanistyki, brak regulacji planistycznych i planowania
regionalnego. Jak podkresla Ministerstwo Infrastruktury, istnieje potrzeba podjecia szeregu istotnych dziatan,
dla ktérych oprzyrzgdowanie prawne powinno znalezé sie w  przygotowanym Kodeksie
Urbanistyczno-Budowlanym i proponowanych w nim zmianach do wielu ustaw. Niestety te argumenty

powtarzajg sie co konferencje urbanistow polskich, jednak brak zmian jest widoczny.

4.5 Podsumowanie czesci teoretycznej pracy

Aby sytuacja na rynku mieszkaniowym ulegta poprawie nalezy ufatwi¢ osobom znajdujgcym sie
w luce czynszowej dostep do mieszkanh. Podane rozwigzania sg mozliwe w realizacji i stosunkowo nietrudne.
Polska, zmagajgc sie z ogromnym problemem demograficznym, powinna postawi¢ sobie za cel zapewnienie
obywatelom godziwych warunkéw do zycia. Po trzydziestu latach od transformacji ustrojowej mozemy
stwierdzi¢, ze ,,niewidzialna reka rynku” nie poradzita sobie z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
Polakéw. Dogeszczenie zabudowy, reurbanizacja miasta bedgca panaceum na procesy okreslane jako

Urban Sprawl moze by¢ kolejnym argumentem ku budowaniu dostepnych mieszkan w miastach.

4.5.1 Alternatywa dla obecnego systemu mieszkaniowego

Autor przedstawia mozliwe i alternatywne formy, odpowiednie lokalizacje, formy zabudowy oraz wsparcia

powstawania alternatywnego budownictwa mieszkalnego.

4.5.2 Odpowiednia lokalizacja

UZBROJONY TEREN- teren zurbanizowany, z dostepem do istniejacych juz mediéw sprawia, ze koszt
podtgczenia sie do takiej infrastruktury zostaje zminimalizowany. Miejskie ciepto/sie¢ gazowa sprawia, ze
inwestycja ogrzewana bedzie przy uzyciu mniej szkodliwych dla srodowiska surowcow.

TEREN ZURBANIZOWANY- normatywy: 200 m od przystanku komunikacji miejskiej, 200 m od terenéw
zielonych

NORMY PARKINGOWE- jesli teren jest zurbanizowany, mieszkancy nie muszg przemieszczaé sie
samochodem i zapotrzebowanie na nie spada. Wspdlne samochody w formie carsharingu, rozbudowana
infrastruktura rowerowa, sprawia, ze mieszkancy chetniej rezygnowaé¢ beda z tego $rodka komunikacji
miejskiej.

REPARCELACJA GRUNTOW- aby zabudowa nie byta poktosiem podziatéw gruntéw rolnych badz
podziatbw z przesztosci nalezy skupi¢ grunty w zaprojektowanym kwartale, a nastepnie podzieli¢ je
uwzgledniajgc wspétczesne wymogi i standardy, tak aby zaprojektowany kawatek miasta byt czescig

wiekszego planu zabudowy, a ksztatt i funkcjonalno$¢ budynkéw byta jak najbardziej efektywna.
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4.5.3 Forma zabudowy

ZROZNICOWANA TYPOLOGIA ZABUDOWY- zréznicowana zabudowa, pasujgca do réznych czeéci miasta
oraz do réznych oczekiwan przysztych mieszkancéw. Zabudowa o réznym standardzie, mieszkania od M1
do M5. Okreslanie w MPZP terenéw pod budowe mieszkan dostepnych.

MIESZKANIE # WEASNOSC- dopuszczenie mozliwosci wynajmu instytucjonalnego w powstajgcych
budynkach, umozliwienie ,,kariery mieszkaniowej”’ dla mieszkancéw, mozliwosé przeprowadzania sie do
coraz wiekszych mieszkan, wraz z rozwojem sytuacji zyciowej, bgdz do mieszkan coraz mniejszych.
NIEKOMERCYJNE FORMY FINANSOWANIA - KREDYTY Z BGK- tanie kredyty dla instytucji budujgcych
mieszkania dostepne.

GRUNT DLA NGO- organizacje pozarzgdowe typu non profit i non for profit mogg aplikowa¢ o miejsce
i rzgdowe granty na budowe mieszkan.

PREFABRYKACJA- ,,najstarsza nowa technologia w budownictwie”. Prefabrykowane elementy sg wykonane
w lepszej jakosci, z mniejszg stratg materiatébw i w szybszym czasie niz elementy powstajgce na placu

budowy. Rozwdj technologii pozwoli na zaoszczedzenie czasu wzgledem tradycyjnego budownictwa.

4.5.4 Formy wsparcia budowy mieszkan dostepnych

COMMUNITY LAND TRUST- forma stowarzyszen non profit, ktére zajmujg sie organizacjg procesu budowy
najczesciej przez uwspodlnianie terenu i wprowadzenie demokratyzacji zarzgdzania. Gdzie: Wielka Brytania,
Szkocja. Plusy: tarisze mieszkania, bezpieczenstwo, zapobieganie finansjalizacji.

MIESZKANIA MIEJSKIE- silne stowarzyszenie lokatorow zapewnia ochrone i wsparcie lokatorom
(konsultacje prawne, wzory umow, dobre praktyki). Gdzie: Niemcy. Plusy: same z punktu widzenia
dostepnosci.

NARZEDZIA PRZECIW PUSTOSTANOM- narzedzia w rekach miast, dzieki ktérym mogg likwidowac
pustostan (wzrost podatku, przymusowe zasiedzenie, wywtaszczanie). Plusy: zatrzymanie pustostanow, gdy
sg elementem spekulacji, wiecej mieszkan na rynku.

ODDOLNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE- kooperatywy mieszkaniowe, spétdzielnie mieszkaniowe ze
wsparciem miast i bankéw. Gdzie: Niemcy, Szwajcaria. Plusy: wieksze zrobwnowazenie spoteczne, wiecej
mieszkan non profit. Minusy: utowarowienie mieszkan.

PPP- wspotpraca sektora publicznego z prywatnym. Plusy: duze mozliwosci negocjacji warunkéw. Minusy:
trudnosci w egzekwowaniu zapiséw.

PEPPER POTTING- rozpraszanie zabudowy mieszkaniowej (mieszkan) z sektora dostepnego wsrod
zabudowy wolnorynkowej. Gdzie: Wielka Brytania. Plusy: wigksze zrownowazenie spoteczne. Minusy:
trudniejsze zarzgdzanie i kontrola.

MIKROMIESZKANIA- budownictwo mikromieszkan na wynajem moze by¢ dobrg alternatywg dla oséb
chcacych sie usamodzielni¢, ale nie bedgcym jeszcze mieszkaniem. Plusy: szansa na szybsze
usamodzielnienie sie, brak potrzeby budowy miejsc parkingowych. Minusy: wysokie prawdopodobienstwo
wykorzystywania przepisow w sposob niepozadany.

TBS-y/ SAN-y- budownictwo spoteczne. Po wptacie 30% wartosci prac projektowych mozna zamieszkaé
w gotowym, wykoriczonym mieszkaniu. Przez lata mieszkania ptaci si¢ czynsz, o wiele mniejszy niz na rynku

komercyjnym. Plusy: wieksze zrownowazenie spoteczne. Minusy:wysoka wptata wtasna.
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5. OPIS KONCEPCJI

5.1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest projekt zabudowy dwdéch kwartatdbw miejskich w Nowym Porcie
w Gdansku. W celu utatwienia autor dzieli opisywane zatozenia na 3 czesci, kazdej nadajgc osobng literke
(Grafika 14).

Grafika 14: Lokalizacja poszczegdlnych stref, osobno opisywanych przez autora
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Zrédio: Opracowanie whasne

W zakresie opracowania czesci A jest projekt zabudowy mieszkaniowej z ustugami w parterze- dalej
nazywanej przez autora ,,Kamienicg miejskg” i zabudowy zamieszkania zbiorowego z ustugami w parterze
dalej nazywanej przez autora ,,Cohousingiem/Domem senioralnym” oraz zagospodarowanie wnetrza
kwartatu na dziatkach ewidencyjnych 204,203,202,201,213/3.

W zakresie opracowania czesci B jest projekt zabudowy mieszkaniowej z ustugami w parterze- dalej
nazywanej przez autora ,,Blokiem mieszkalnym” i zabudowy zamieszkania zbiorowego z ustugami w
parterze dalej nazywanej przez autora ,,Cohousingiem/Domem senioralnym” oraz zagospodarowanie
wnetrza kwartatu na dziatkach ewidencyjnych 240/3, 248,1,239, 246.

W zakresie opracowania czesci C jest projekt zabudowy mieszkaniowej z ustugami w parterze- dalej
nazywanej przez autora ,,zabudowg szeregowg” oraz zagospodarowanie wnetrza urbanistycznego na
dziatkach ewidencyjnych 198, 197,215/1, 216.

Obszar jest objety miejscowym planem zagospodarowania terenu 0412- MPZP Nowy Port- rejon
ulicy Wilkéw Morskich w miescie Gdansku- Uchwata nr XXXVI1/944/21 Rady Miasta Gdanska z dnia 24
czerwca 2021 roku oraz 0405- MPZP Nowy Port- Wschéd w miescie Gdansku- XXIV/715/04 Rady Miasta
Gdanska z 27 maja 2004 roku, z zapisami ktérego autor polemizuje.
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5.2. Podstawa opracowania

1. Mapa sytuacyjno-wysokosciowa do celéw informacyjnych

2. Wizja lokalna

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 czerwca 2019 r.w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz. 1065)

4. Analizy, materiaty do analiz oraz przykfady projektéw przedstawione w czesci teoretycznej pracy

5.3. Lokalizacja

Obszar opracowania znajduje sie w Nowym Porcie w Gdansku na terenie dwoch kwartatow
zabudowy wyznaczonych przez ulice: Strajku Dokeréw od potudnia, Wilkow morskich od zachodu, Oliwskag
od pétnocy oraz ks. Mariana Goéreckiego od wschodu. Dwa kwartaty przedziela ulica Na Zaspe. Obszar
projektowy obejmuje dziatki o numerach ewidencyjnych 240/3, 239, 241, 246, 248/3, 249/3, 209, 206/3,
208/3, 199, 198, 197, 215/2, 215/1, 216.

5.4. Analizy lokalizacji:

5.4.1. Analiza komunikacji

Obszar jest dobrze skomunikowany, a dzielnica ma charakter pozgdanej wspoétczesnie dzielnicy 15-
minutowej. Niedogodnoscig wskazywang przez mieszkancow i turystéw jest brak przeprawy promowej
w kierunku Twierdzy Wistoujscie, ktora zostata zawieszona po powstaniu tunelu pod Martwg Wistg. Dla
czesci mieszkancow posiadajgcych samochody czas przejazdu jest podobny. Wykluczenie komunikacyjne,
tak razgce dla wspotczesnej Polski dopadto rowerzystéw i pieszych.

Odlegtos¢ do przystankéw komunikacji miejskiej:

* SKM: 1 km, 13 minut pieszo- w tym miejscu warto zaznaczy¢, iz przystanek SKM Gdarnsk-Nowy

Port przy ulicy Oliwskiej jest ,,wygaszony”, a o jego przyszitosci oraz linii SKM z Gdarnska Gtéwnego

do Nowego Portu wcigz toczg sie dyskusje. Obecnie najbardziej prawdopodobnym rozwigzaniem

jest demontaz toréw na tej linii. Argumentuje sie to poréwnywalnym czasem dojazdu tramwajem do

Srédmiescia Gdanska.

* Tramwaj: 300 m, 4 minut pieszo- z Nowego Portu dojecha¢ mozna linig tramwajowg nr 5 i 8 do

Wrzeszcza przez Brzezno oraz linig 10 wzdtuz ul. Marynarki Polskiej do Gdanska Giéwnego.

» Autobus: 300m, 4 minuty pieszo- Nowy Port obstugujg autobusy nr 148 i 283 gdanskiego ZTM.

Na terenie dzielnicy znajduje sie jedna z dwdch czynnych zajezdni tramwajowych w miescie.

5.4.2. Analiza demografii

Wedtug danych w Zatgczniku do uchwaly nr XXXVIII/1012/17 Rady Miasta Gdanska z dnia 25
kwietnia 2017 roku ** Nowy Port zamieszkuje 10 001 oso6b, co w skali catego miasta stanowi tylko 2,28%
ludnosci miasta.

Na podstawie opublikowanego w 2019 roku raportu Urzedu Miasta w Gdansku na temat struktury
pici i wieku mieszkancéw dzielnic Gdanska odczytaé mozna, iz najliczniejszg grupg wiekowa

mieszkancow Nowego Portu sg 40-latkowie i osoby w przedziale wieku 65- 75 lat. Ksztalt wykresu jest dosy¢

4 Zatacznik do uchwaty nr XXXVIII/1012/17 Rady Miasta Gdanska z dnia 25 kwietnia 2017 roku, Gminny Program Rewitalizacji Miasta Gdanska
na lata 2017 - 2023, Biuro Rozwoju Gdanska, Gdansk 2017
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charakterystyczny dla starych, pozbawionych inwestycji dzielnic miasta takich jak Stogi, Siedlce czy Orunia
Goérna. Czes¢ mieszkalna Nowego Portu funkcjonuje nie tylko w oddaleniu fizycznym od centrum Gdanska:

jest to teren, gdzie wyraznie czu¢ ducha historii i nieco wolniejsze tempo zycia.

5.4.3. Analiza przestrzenno-funkcjonalna

Ukfad urbanistyczny zdeterminowany jest przez historyczng siatke ulic. Liczne kamienice wzniesione
pod koniec XIX wieku i w pierwszych dwoch dekadach minionego stulecia nadajg dzielnicy niepowtarzalny
klimat okresu miedzywojennego. Zachowana zabudowa mieszkaniowa pochodzi w wiekszosci z XIX
i poczatku XX wieku. Jej czes¢ stanowig osiedla socjalne z lat 20. i 30. XX wieku, ktérych budynki znajdujg
sie w stosunkowo dobrym stanie szczegdlnie przy ul. Wyzwolenia, Krzywej, Marynarki Polskiej, Géreckiego,
placu ks. Gustkowicza. Dostateczny lub nawet zty jest natomiast stan budynkéw pochodzacych z XIX wieku.
Planowane na najblizsze lata remonty w lokalach komunalnych sg szansg na poprawienie ztej sytuacji
i zmniejszenie dysproporcji w standardzie mieszkah Nowego Portu w odniesieniu do catego miasta. Jest to
dziatanie niezbedne i wymagajgce dalszych naktadéw, poniewaz na terenie Nowego Portu zlokalizowanych
jest ponad 140 lokali socjalnych o znacznie nizszym standardzie. Warto zauwazy¢ réowniez, iz w ramach
konsultacji spotecznych ztozono az 71 zgtoszen kart przedsiewzie¢ od wspoélnot mieszkaniowych, ktore
dotyczyty remontéw modernizacji budynkéw mieszkalnych. Byto to najwiecej zgtoszen ze wszystkich
rewitalizowanych dzielnic, co $wiadczy o widocznych potrzebach inwestycji na tym terenie.

Nowy Port jest wyposazony w sie¢ wodociggowg i kanalizacyjng. Nieliczne, zlokalizowane gtéwnie
w rejonie ul. Wyzwolenia, budynki i obiekty budowlane nie sg wyposazone w przytacza gazowe. Siec
centralnego ogrzewania na omawianym obszarze obejmuje jedynie 38% mieszkancow, natomiast sie¢
gazowa 95%. Sieci w wiekszosci przypadkéw poprowadzone sg biegiem ulic.

Problemy wynikajgce ze struktury funkcjonalno-przestrzennej moga by¢ spowodowane sasiedztwem
funkcji mieszkaniowej i funkcji przemystowo-sktadowej. Negatywnie na jakos$¢ techniczng zabudowy
mieszkaniowej i standard zamieszkiwania wptywa przebieg drogi krajowej, z kidrej korzysta ciezki transport
zwigzany z funkcjg portowa. Obowigzujgce plany miejscowe przewidujg przeksztatcenie istniejgcego uktadu
transportowego, co w konsekwencji zmniejszy negatywne oddziatywanie na istniejgcg zabudowe
mieszkaniowa.

Po drugiej stronie kanatu Martwej Wisty znajduja sie magazyny i skiadowiska firmy Siarkopol
wydzielajgce nieprzyjemny zapach, na ktéry od lat skarzg sie mieszkancy Nowego Portu. Niska jako$¢
powietrza w tej dzielnicy spowodowana jest rowniez przez piece grzewcze o niskiej charakterystyce
ekologicznej. Mimo podtaczenia prawie wszystkich budynkéw do sieci miejskiej, do gazu, wielu mieszkancow

wcigz wybiera tariszg metode i pali czesto plastikowe $Smieci w domowych piecykach.

5.4.4. Dziedzictwo kulturowe

Jak podaje Gedanopedia: ,,Dawniejsza, niemiecka nazwa dzielnicy "Neufahrwasser" pochodzi od
Neues Fahrwasser, czyli "nowy tor wodny" i w XVIIl wieku oznaczata pierwotnie akwen pomigedzy
wybrzezem w Nowym Porcie a wyspg w miejscu dzisiejszego potwyspu Westerplatte, obecny Kanat Portowy.
Kanat ten zastgpit zamulone, pierwotne ujsScie Wisty przebiegajace w okolicy dzisiejszej nasady potwyspu
Westerplatte. Nazwe te przeniesiono nastepnie na powstajgcg od 1772, potozong nad Kanatem Portowym
osade. W jezyku polskim pod koniec XIX wieku zaczeto uzywac nazwy w brzmieniu Nowyport lub Nowy Port,

co dobrze okreslato dzielnice w stosunku do "starego” portu Gdariska potozonego na Mottawie”.*

* https://gdansk.gedanopedia.pl/gdansk/?title=NOWY_PORT [dostep listopad 2021]
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5.4.5. Analiza zieleni i dostepu do terenéw rekreacyjnych

Jednym z podstawowych probleméw Nowego Portu jest brak wiekszych powierzchniowo terenéw
rekreacyjnych w pieszym zasiegu mieszkancow oraz niewystarczajgca liczba skwerdw, a istniejgce
w wiekszosci sg stabo wyposazone. Rejon Szahca Zachodniego wskazywano jako gtéwne miejsce
z potencjatem dla stworzenia terenu atrakcyjnego rekreacyjnie i turystycznie. Niezmiernie istotne w tym
kontekscie jest przywrdcenie przeprawy promowej. Nowy Port nie ma swojego parku oraz dostepu do plazy
czy rzeki. Teren wzdtuz Martwej Wisty jest, albo zaniedbany albo zamkniety dla mieszkancéw i zagarniety

przez przemyst.

5.4.6. Problemy spoteczne

Nowy Port boryka sie z wieloma problemami spotecznymi, a wiele z nich jest transgeneracyjnych.
Osoby rodzace sie w pewnej klasie spotecznej bardzo czesto juz nigdy nie zmieniajg swojego zycia,
podazajgc po torach wyznaczonych przez swoich rodzicéw. Nierzadko jest to Sciezka w kierunku
przestepczosci czy alkoholizmu. W opracowaniu bedacym czescig programu rewitalizacji wskazano
nastepujgce grupy oséb wymagajgcych wsparcia:

* rodziny korzystajgce z systemu pomocy spotecznej, zwtaszcza te ktore, majg trudnosci

w prawidtowym petnieniu rél rodzicielskich,

* osoby bezrobotne ze szczegdlnym uwzglednieniem kobiet, os6b mtodych i tych podejmujgcych

aktywnos¢ zawodowg w szarej strefie,

* osoby w podesztym wieku lub niepetnosprawne, ktére sg niesamodzielne i potrzebujg

statego wsparcia,

* dzieci i mtodziez pochodzaca z rodzin dysfunkcyjnych lub osiggajgca niskie wyniki

edukacyjne,

* osoby i rodziny zagrozone bezdomnoscig w zwigzku z zadtuzeniami, zwtaszcza mieszkaniowymi,

* grupy aktywnych mieszkancow dziatajgcych na rzecz rozwigzywania problemdw i poprawy

wizerunku dzielnicy.

W ramach rewitalizacji miasto wspiera dziatania organizacji takich jak Youth Point, aktywizujgcych lokalng
miodziez oraz pomagajacg wyjs¢ z nieciekawie zapowiadajgcej sie sciezki zyciowej.

Poziom przedsiebiorczosci na omawianym obszarze jest znacznie nizszy niz w Gdansku. W latach
2010-2015 zaobserwowano takze nizszy niz w pozostatych czesciach miasta przyrost liczby nowo
zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych. Przezywalnosé przedsiebiorstw na obszarze Nowego Portu
w pierwszych 3 latach prowadzenia dziatalnosci jest poréwnywalna do przezywalnosci przedsiebiorstw
w Gdansku. W Nowym Porcie brakuje przestrzeni biurowych i pod ustugi, co moze stanowi¢é o genezie
problemu, jednak rownie wazny jest aspekt spoteczny.

Biorgc pod uwage analize wybranych problemoéw spotecznych klientow Miejskiego Osrodka Pomocy
Rodzinie, na obszarze Nowego Portu z Twierdzg Wistoujscie rysuje sie nastepujgca charakterystyka osoby
korzystajgcej z pomocy i wsparcia:

» osoba w wieku produkcyjnym,

* najczesciej samotna (rodzina jednoosobowa),

* korzystajaca z pomocy z powodu ubdstwa,

* z problemem niepetnosprawnosci lub dtugotrwale chora,

* w przypadku rodzin, czesto z problemem opiekunczo-wychowawczym.
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Blisko 5% mieszkancow obszaru Nowego Portu z Twierdzg Wistoujscie nie jest w stanie
samodzielnie zabezpieczy¢ podstawowych potrzeb swoich rodzin. Osoby te sg zmuszone korzystaé
z pomocy spotecznej. Problem zadtuzenia z tytutu optat za mieszkanie dotyka blisko 900 mieszkancéw
obszaru (9% wszystkich mieszkancow!). Zestawiajgc liczbe oséb zyjgcych w zadtuzonych lokalach z liczbg
0s06b korzystajgcych z pomocy i wsparcia MOPR wydaje sie, ze wiekszos¢ osob z diugami nie zwraca sie o
pomoc. Niskie wskazniki przestepczosci pozostajg w sprzecznosci z niskim poczuciem bezpieczenstwa
zgtaszanym przez mieszkancéw. Moze to $wiadczyé o tym, ze do policji nie docierajg sygnaty o wszystkich
zdarzeniach, a przemoc w rodzinie czy naduzywanie alkoholu nie jest traktowane jako powdd do zgtoszenia.

Uczniowie szkét z analizowanego obszaru osiggajg stabsze wyniki w nauce w poréwnaniu
z gdanskim statystycznym uczniem. Ma to zapewne zwigzek ze zdiagnozowanymi trudnosciami w

prawidtowym petnieniu rél rodzicielskich.

5.4.7. Podsumowanie- potencjaty dzielnicy

W celu zobrazowania autor przedstawia analize SWOT dzielnicy, w oparciu o wyniki badan

przeprowadzone na potrzeby programu rewitalizacji miejskiej.

Tabela 12: Analiza SWOT dzielnicy

MOCNE STRONY StABE STRONY

i Niedostosowanie oferty organizacji spotecznych do potrzeb (ludzie
Patriotyzm lokalny

mtodzi niewykluczeni, kobiety, osoby w wieku 14-20 lat)
Atrakcyjne turystycznie potozenie nad kanatem Martwej Wisty Deficyt terendw rekreacyjno-sportowych

Blisko$¢ atrakgji turystycznych, tj. Twierdzy Wistoujscie oraz o . . .
Skazenie srodowiska naturalnego na obszarze Szanca Zachodniego
Muzeum Westerplatte

Duza liczba organizacji spotecznych dziatajgcych na rzecz Brak porozumienia i wspoétpracy pomiedzy organizacjami
lokalnej spotecznosci pozarzadowymi

Komunikacja tramwajowa Niska aktywnos$¢ spoteczna mieszkancow

Duzy udziat gruntéw gminnych niezabudowanych Bezrobocie wsrdd ludzi mtodych z niskim wyksztatceniem

Bliskos$¢ i dostepnos¢. W petni wyksztatcona sieé¢ ustug
podstawowych przedszkoli, szkét, osrodka zdrowia oraz Niewystarczajgca liczba miejsc opieki nad dzieémi do 3 lat
sklepow w dzielnicy

) L Brak bezposredniego potgczenia promowego z pétwyspem
Dogodny dojazd do Srodmiescia
Westerplatte

Zta stawa dzielnicy

SZANSE ZAGROZENIA

Integracja mieszkancéw w celu aktywizacji spotecznosci o o . .
okalne: Gettoizacja dzielnicy z uwagi na zty wizerunek
okalnej

Niezabudowane nieruchomosci miejskie dajace mozliwos¢
rozwoju ekskluzywnej dzielnicy mieszkaniowej z zapleczem Zwiekszenie sig udziatu osob wykluczonych spotecznie
ustugowym oraz dobrg dostepnoscig komunikacyjng

Zdefiniowana sytuacja planistyczna — obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego na caltym obszarze Alienacja dzielnicy z uwagi na opinie miejsca niebezpiecznego

objetym rewitalizacjg

Otwarcie sie na kanat Martwej Wisty Zwigkszenie sie udziatu oséb wykluczonych spotecznie
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Zwiekszenie sie w okresie najblizszych lat liczby osob oddalonych od

rynku pracy z uwagi na brak pracy z zagrozong mtodziezg

Brak integraciji instytucji spotecznych w celu kompleksowego
dziatania na rzecz oséb wykluczonych

Wedtug autora najwiekszy potencjat Nowego Portu drzemie w jego oryginalnosci, kompleksowo$ci
oraz dotychczasowym potozeniu, poza gtébwnym nurtem inwestycyjnym. Nowy Port jest dzielnicg
15-minutowg, gdzie w obrebie spaceru mieszkaniec jest w stanie zatatwi¢ wszystkie potrzebne mu sprawy.
W tej dzielnicy wcigz wiascicielem wielu dziatek jest miasto Gdansk, co pozwala na efektywng polityke

miejskg oraz, co sugeruje autor w swojej pracy- mozliwos¢ zabudowy wolnych dziatek zabudowg dostepna.

5.5. Opis koncepcji zagospodarowania terenu:

Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna zaktada zagospodarowanie i uzupetnienie dwoch

kwartatéw zabudowy.

5.5.1 Opis koncepcji zagospodarowania terenu B:

Idea zagospodarowania czesci B terenu opracowania opiera sie na uzupetnieniu pierzei wzdtuz ulicy
Na Zaspe. Od poétnocy budynek uzupetniajacy pierzeje roboczo zostat nazwany “Blokiem Mieszkalnym”.
W tym typie budynku zostaly zaprojektowane mieszkania M2 i M3 o podstawowym standardzie i metrazu.
W zamiarze autora jest to rodzaj budownictwa dostepnego spetniajgcy podstawowe potrzeby. Wjazd na hale
parkingowg znajduje sie¢ od strony pétnocnej. Hale parkingowg czedciowo wkopang w ziemie
zaprojektowano na poziomie taw fundamentowych. W giebi podwérka umieszczone zostaty dwa budynki
zamieszkania zbiorowego. W zatozeniu autora jest to cohousing, mogacy petni¢ rowniez funkcje domu
senioralnego/domu opieki zdrowotnej. Zadaszenie hali garazowej stanowi wspdlng czes$¢ dla mieszkancow
obydwu typédw zabudowy. Zréznicowanie wysokosci i wyniesienie tej czesci na 1,5 m powyzej poziomu
terenu sprawia, iz przestrzen ta ma charakter pétpubliczny. Jest jednak inkluzywna i otwarta dla kazdego

chetnego. Dzieki pochylniom korzysta¢ moge z niej rébwniez osoby z niepetnosprawnosciami.

5.5.2 Opis koncepcji zagospodarowania terenu A i C:

Idea zagospodarowania tej czesci opiera sie na uzupetnieniu pierzei wzdtuz ulicy Oliwskiej oraz
odtworzenie reprezentacyjnego naroznika na skrzyzowaniu z ulica Wilkéw Morskich. Od potnocy budynek
uzupetniajgcy pierzeje roboczo zostat nazwany “Kamienicg miejskg”. Ten typ zabudowy charakteryzuje sie
mieszkaniami o wyzszym standardzie o typie M2, M3 i M4. W zamiarze autora jest to rodzaj budownictwa
dostepnego spetniajgcego potrzeby rodzin oraz oczekiwania ponadpodstawowe osoby szukajgcej
mieszkania. Wjazd na hale parkingowg, zaprojektowang na poziomie faw fundamentowych, znajduje sie od
strony pétnocnej, od ulicy Oliwskiej. W glebi podwérka podobnie jak w przypadku kwartatu potudniowego
umieszczone zostaty dwa budynki zamieszkania zbiorowego. W zatozeniu autora jest to cohousing, mogacy
petni¢ réwniez funkcje domu senioralnego/domu opieki zdrowotnej. Zadaszenie hali garazowej stanowi
wspolng czes¢ dla mieszkancow obydwu typdw zabudowy. Zréznicowanie wysoko$ci i wyniesienie tej czesci
na 1,5 m powyzej poziomu terenu sprawia iz przestrzen ta ma charakter pdétpubliczny. Jest jednak
inkluzywna i otwarta dla kazdego chetnego. Dzieki pochylniom korzystaé moge z niej réwneiz osoby o
niepetnosprawnosciach.

We wschodniej czesci terenu objetego interwencjg projektowg (teren C) przewidziana zostata

zabudowa szeregowa z ustugami w parterze. Taka zabudowa powstajgca w charakterze zabudowy premium
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zawiera w sobie mieszkania M2 oraz M5 o charakterze dupleksu. W hali garazowej na poziomie zero zostaty
przewidziane miejsca postojowe na 2 samochody do kazdego z mieszkan typu dupleks i jedno dla kazdego
mieszkania M2.

Na poziomie +1, czedciowo zagtebionego w ziemi parkingu czy przy wejsciu do budynkéw
Zlokalizowanych w podwaorkach przewidziano miejsca do parkowania rowerdw. Projekt polemizuje z zapisami
planu miejscowego oraz studium odnosnie ilosci miejsc parkingowych przypisanych do kazdego mieszkania.
W zamian autor proponuje alternatywne formy poruszania sie jak dostep do carsharingu czy wspomniane
miejsca parkingowe.

Takie zroznicowanie typologii nawigzuje do réznorodnosci architektonicznej Nowego Portu oraz do

szerokich i zroznicowanych potrzeb ludzi szukajgcych mieszkania.

5.6 Zagospodarowanie obiektu

Projekt moze by¢ budowany w zatozeniu wspétpracy publiczno-prywatnej, gdzie miasto oddaje
dziatke i otrzymuje cze$¢ mieszkan pod mieszkania komunalne oraz matlg przestrzen pod ustugi
o charakterze spotecznym, ogniskujgce lokalne zycie organizacjom. Pozostata czes¢ lezy w gestii inwestora
oraz przysztych nabywcow mieszkah. Autor podaje w pracy rézne formy powstawania takich obiektow
i podobnych.

Zaktada sie powstanie na dziatce obiektu ustugowo-mieszkalnego z czesciowo wbudowanym
w ziemie parkingiem podziemnym. Budynki mieszkalne wyrdzniajg sie miedzy sobg standardem
i architekturg. Kazdy z budynkéw bedzie mie¢ dostep dla oséb z niepetnosprawnosciami do wszystkich
swoich kondygnacji za pomocg windy badz pochylni na zielong cze$¢ wspolng bedacg réwniez zadaszeniem
garazu. Kazdy z mieszkancéw posiadac¢ bedzie wtasng komorke lokatorskg oraz miejsce do parkowania 2

rowerow.

5.7. Zagospodarowanie zieleni towarzyszgcej

Projekt zaktada zielone przestrzenie wspdlne na dachu czedciowo wkopanych w ziemie parkingdéw.
Dzieki wyniesieniu na okoto 1 m przestrzen ta miataby charakter potpubliczny, dajgcy mieszkancom
zagospodarowang zielen, ktorej tak bardzo w Nowym Porcie brakuje. Projekt przewiduje zagospodarowanie
podworek wewnatrz kwartatéw, posprzatanie nieuzytkdw, otworzenie wspodlnie z mieszkancami przestrzeni
do spedzania czasu. Przewidziane zostaty nowe nasadzenia drzew uzupetniajgce szpaler drzew wzdtuz ulic

oraz tworzgce zielence wewnatrz kwartatow zabudowy.

5.8. Projekt regeneracji dwéch kwartatéw zabudowy

Projekt zaktada koncepcje na regeneracje dwdoch kwartatéw zabudowy wyznaczonych przez ulice:
Strajku Dokeroéw od potudnia,Wilkow morskich od zachodu, Oliwskg od potnocy oraz ks. Mariana Goéreckiego
od wschodu. Zostat on podzielony na trzy etapy. Etap pierwszy- uporzgdkowanie podworek oraz usuniecie
zabudowy substandardowej takiej jak garaze/komorki lokatorskie w zlym stanie technicznym. Drugi etap
zaklada budowe obiekiow wewngtrz podworek- czyli cohousingdw oraz domoéw senioralnych wraz
z dodatkowymi ustugami w parterach. Taka kolejno$¢ sprawi, ze podwodrka zachowajg charakter bycia
sercem zycia dzielnicowego, a nowi mieszkancy tych miejsc dodadzg zycia i kolorytu w tej okolicy. Trzecia
faza to uzupetnienie pierzei ulic Na Zaspe i Oliwskiej budynkami typu: blok miejski, kamienica miejska

i zabudowg szeregowg. Dopetnienie zabudowy kwartatowej, nowi mieszkancy o zréznicowanym statusie
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majatkowym i okresie zycia sprawig, iz dzielnica zachowa swoj réznorodny charakter i uniknie zostania

sypialnig miasta.

5.9. Uksztaltowanie terenu

Teren w tym miejscu jest stosunkowo ptaski, réznica pozioméw w obrebie terenu projektowego
wynosi 0,5 m. Poziom odniesienia +/- 0.00, czyli poziom wykonhczenia posadzki parteru kamienic miejskich
od ulicy Oliwskiej znajduje sie na wysokosci 2,1 m n.p.m. Gtéwne wejscia do budynku oraz ustug znajdujg
sie na parterze i sg przystosowane dla os6b niepetnosprawnych. Wejscie od strony zachodniej i wschodniej
na taras na dachu parkingu czedciowo zagtebionego w ziemi znajduje sie na wysokosci + 1,75 m wzgledem
parteru. Poziom +/- 0.00, czyli poziom wykonczenia posadzki parteru budynku cohousingu w potnocnym
kwartale zabudowy od podwérka znajduje sie na wysokosci 1,5 m n.p.m.

Poziom odniesienia +/- 0.00, czyli poziom wykonczenia posadzki parteru bloku mieszkalnego przy
ulicy Na Zaspe znajduje sie na wysokosci 2,3 m n.p.m. Giéwne wejscia do budynku oraz ustug znajdujg sie
na parterze i sg przystosowane dla oséb niepetnosprawnych. Wejscie od strony zachodniej i wschodniej na
taras na dachu parkingu czesciowo zagtebionego w ziemi znajduje sie na wysokosci + 1,75 m wzgledem
parteru. Poziom +/- 0.00, czyli poziom wykonczenia posadzki parteru budynku cohousingu w pétnocnym
kwartale zabudowy od podwdrka znajduje sie na wysokosci 2,3 m n.p.m. Przyjete rzedne dowodzg na mate

uksztattowanie terenu.

5.10. Opis koncepcji architektonicznej

Koncepcjg architektoniczng byto zaprojektowanie powtarzalnych, modutowych budynkéw
mieszkalnych, ktére mogtyby powstawa¢ w wielu miejscach o podobnej charakterystyce co Nowy Port.
Kazdy z budynkow zostat osobno opisany przez autora w kolejnych podrozdziatach.

Projektowany budynek kamienicy miejskiej posiada 4 kondygnacje naziemne z lokalnymi
przewyzszeniami w formie dominant. Budynek zostat zaprojektowany w technologii prefabrykacji, w oparciu
o powtarzalng siatke o wielokrotnosci 75 cm (1,5 m, 3 m, 6 m). Wysoko$¢ budynkéw w miejscu
wystepowania lokalnych dominant to 16 m. Gtéwne wejscie do budynku oraz wjazd do parkingu czesciowo
wkopanego w ziemie znajduje sie na rzednej réwnej 2,1 m n.p.m. i miesci sie od ul. Oliwskiej.

Na pierwszej kondygnacji w kamienicy zaprojektowane zostato wejscie do budynku, wjazd na
parking, pomieszczenia techniczne, miejsce gromadzenia odpadow statych oraz lokale ustugowe. Wysokos¢
pierwszej kondygnacji wynosi 4 m brutto. Kondygnacja posiada czesciowo przeszklong elewacje od ulicy
Oliwskiej prezentujgc wnetrza lokali ustugowych. Od strony podwoérka ulokowane zostaty dwa blizniacze
budynki cohousingu. W parterze autor zaprojektowat sitownie ogdlnodostepng z zapleczem higienicznym,
sale kinowa, klubokawiarnie, miejsce cichej nauki, klub bilardowy.

W garazu czesciowo zagtebionym w ziemi zostaly przewidziane miejsca postojowe dla 43
samochodoéw w tym 3 dla os6b z niepetnosprawnosciami.

Na kondygnacji powtarzalnej zostaty zaprojektowane mieszkania M2, M3 i M4. Wszystkie
mieszkania majg dostep z windy osobowej. Dla kazdego mieszkania zaprojektowane zostaty duze balkony.
Réznice terenu pomiedzy poziomem hali garazowej, a wejsciem do budynku sg niwelowane za pomocg

ramp.
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5.10.1. Projektowane rozwigzania funkcjonalne i przestrzenne - teren A

Grafika 15: Parter z przyziemiem oraz pierwsza kondygnacja terenu A
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Zrodto: Opracowanie whasne

5.10.2. Projektowane rozwigzania funkcjonalne i przestrzenne - teren B

Grafika 16: Parter z przyziemiem oraz pierwsza kondygnacja terenu B
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Zrodto: Opracowanie whasne

Projektowany budynek bloku mieszkalnego posiada 4 kondygnacje naziemne. Zostat
zaprojektowany w technologii prefabrykaciji, w oparciu o powtarzalng siatke o wielokrotnosci 75 cm (1,5 m,
3 m, 6 m). Wysokos¢ budynku to 13 m. Giéwne wejscie do budynku oraz wjazd do parkingu czesciowo
wkopanego w ziemig¢ znajduje sie na rzednej rownej 2,5 m n.p.m. i miesci sie od ul. Na Zaspe.

Kondygnacja pierwsza, na ktérej znajduje sie wejscie do budynku, wjazd na parking, pomieszczenia
techniczne, miejsce gromadzenia odpadow statych oraz lokale ustugowe. Wysokos¢ pierwszej kondygnacii

wynosi 4 m brutto. Kondygnacja posiada czesciowo przeszklong elewacje od ulicy Na Zaspe. Od strony
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podworka ulokowane zostaty dwa blizniacze budynki cohousingu. W parterze autor zaprojektowat przestrzen
coworkingowa, miejsce spotkan, klub towarzyski, sale kinowg, parkingi rowerowe.

W garazu czesciowo zagtebionym w ziemi zostaly przewidziane miejsca postojowe dla 68
samochodéw w tym 3 dla os6b z niepetnosprawnosciami.

Na kondygnacji powtarzalnej zostaty zaprojektowane mieszkania M2 i M3. Wszystkie mieszkania
majg dostep z windy osobowej. Rdznice terenu pomiedzy poziomem hali garazowej, a wejsciem do budynku

$g niwelowane za pomocg ramp.

5.10.3. Projektowane rozwigzania funkcjonalne i przestrzenne - teren C

Grafika 17: Parter z przyziemiem oraz pierwsza kondygnacja terenu C

)

Zrodto: Opracowanie whasne

Projektowany budynek w zabudowie szeregowej posiada 3 kondygnacje naziemne. Od strony ulicy
zaprojektowane zostaty budynki 2 kondygnacyjne, natomiast od strony wnetrza urbanistycznego 3 budynki
kondygnacyjne. Na pierwszej kondygnacji umieszczono parking dla mieszkancéw. Budynek zostat
zaprojektowany, w oparciu o powtarzalng siatke o wielokrotnosci 75 cm (1,5 m, 3 m, 6 m). Wysokos¢
budynku od strony ulicy to 7 m, natomiast od strony wnetrza urbanistycznego 9 m. Gtéwne wejscie do
budynku (mieszczacego sie w potudniowej czesci) oraz wjazd do parkingu na pierwszej kondygnacji znajduje
sie na rzednej réwnej 2,5 m n.p.m. i miesci sie od ul. Na Zaspe. Gtéwne wejscie do budynku (mieszczgcego
sie w potnocnej czesci) oraz wjazd do parkingu na pierwszej kondygnacji znajduje sie na rzednej rownej 2,1
m n.p.m. i miesci sie od ul. Oliwskie;j.

Kondygnacja pierwsza, na ktérej znajduje sie wejscie do budynku, wjazd na parking, pomieszczenia
techniczne, miejsce gromadzenia odpaddéw statych, lokale ustugowe oraz parking dla mieszkancow.
Wysoko$¢ pierwszej kondygnacji wynosi 4 m brutto. Kondygnacja posiada czesciowo przeszklong elewacje
od strony ulicy Na Zaspe. Na pietrze +1 zaprojektowane zostaty dupleksy M5 oraz mieszkania M2 o

wysokim standardzie. Wejscie prowadzi ze wspdlnego patio.
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5.10 Wykaz pomieszczen:

5.10.1 Blok mieszkalny - zestawienie pomieszczen na parterze budynku

TYP ZABUDOWY: BLOK MIESZKALNY

LICZBA KONDYGNACJI POWTARZALNYCH:3

) M2 M3
MIESZKAN W SUMIE
36 15
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M2 B1

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA

2,2
tAZIENKA 2,6
SYPIALNIA 1 6,2
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 21,7
BALKON 5,8
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 32,7
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 38,5
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 6
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 18
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M2 B2
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA 3,2
tAZIENKA 3,6
SYPIALNIA 1 11,2
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 25
BALKON 5,8
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 43
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 48,8
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 3
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 9
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M2 B3

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA 3,3
LAZIENKA 3,8
SYPIALNIA 1 9
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STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM

17,9

BALKON 2,2
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 34

SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 36,2
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 3

LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE
ZABUDOWY

KONDYGNACJA

MIESZKANIE

TYP

POWTARZALNA

M3

B4

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA

7,8
tAZIENKA 3,9
POM. GOSPODARCZE 2,3
SYPIALNIA 1 10,3
SYPIALNIA 2 9,5
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 21,9
BALKON BRAK
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 55,7
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 55,7
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 2
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 6
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M3 B5
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA 7,8
tAZIENKA 3,9
POM. GOSPODARCZE 2,3
SYPIALNIA 1 10,3
SYPIALNIA 2 9,5
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 21,9
BALKON 5,8
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 55,7
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 61,5
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 2
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 6
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M3 B6

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]
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STREFA WEJSCIOWA 3,2
KOMUNIKACJA 4,7
LAZIENKA 3,9
POM. GOSPODARCZE 2,3
SYPIALNIA 1 10,3
SYPIALNIA 2 9,5
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 28,5
BALKON 13
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 62,4
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 75,4

MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE

LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE
ZABUDOWY

5.10.2. Cohousing/ dom senioralny

TYP ZABUDOWY: COHOUSING/ DOM SENIORALNY

LICZBA KONDYGNACJI POWTARZALNYCH:3 (W DWOCH BLIZNIACZYCH BUDYNKACH)

) M1 M2
MIESZKAN W SUMIE
48 12
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M1 c1
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA 2,9
LAZIENKA 2,9
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 10,3
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 16,1
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 8
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 48
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA CZESC WSPOLNA c3
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA KOMUNIKACJI 218
KUCHNIA Z JADALNIA 316

STREFA DZIENNA
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SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 78,4
POMIESZCZEN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 1
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 6
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M2 c2
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA Z KUCHNIA 1
LAZIENKA 6,2
SYPIALNIA 1 1
SYPIALNIA 2 9,7
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 37,9
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 2
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 12
ZABUDOWY
5.10.3. Kamienica miejska
TYP ZABUDOWY: KAMIENICA MIEJSKA
LICZBA KONDYGNACJI POWTARZALNYCH:3 (WYSTEPUJA DOMINANTY)
, M2 M3 M4
MIESZKAN W SUMIE
18 12 15
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M2 K1

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA 3,3
tAZIENKA 3,6
SYPIALNIA 1 9
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 17,8
BALKON 2,3
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 33,7
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 36

MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE

LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE
ZABUDOWY

18

KONDYGNACJA

MIESZKANIE

TYP

POWTARZALNA

M3

K2
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POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA 7,6
LAZIENKA 4,9
POM. GOSPODARCZE/ GARDEROBA 4,9
SYPIALNIA 1 15,5
SYPIALNIA 2 8,7
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 22
BALKON BRAK
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 63,6
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 63,6
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 2
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 6
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M3 K3

POMIESZCZENIE

POWIERZCHNIA [M2]

STREFA WEJSCIOWA 5,9
LAZIENKA 4
SYPIALNIA 1 14,2
SYPIALNIA 2 10
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 22
BALKON 1 1,2
BALKON 2 6,3
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 56,1
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 63,6
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 2
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 6
ZABUDOWY
KONDYGNACJA MIESZKANIE TYP
POWTARZALNA M4 K4
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA 6,1
LAZIENKA 38
POM. GOSPODARCZE 3,9
SYPIALNIA 1 10
SYPIALNIA 2 14,2
LAZIENKA 2 4
STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 22,2
SYPIALNIA 3 10,3
BALKON 1

1,2




BALKON 2 6,3
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 74,5
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 82
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 4
LICZBA MIESZKAN TEGO TYPU W SUMIE W TYM TYPIE 15
ZABUDOWY (3 KOND. POWT + DOMINANTY)
5.10.4. Zabudowa szeregowa
TYP ZABUDOWY: ZABUDOWA SZEREGOWA
DWA ZESPOLY ZABUDOWY SZEREGOWEJ
’ M2 M5
MIESZKAN W SUMIE
5 7
LICZBA KONDYGNACJI MIESZKANIE TYP
2 M5 Sz1
POMIESZCZENIE 1.kondygnacja POWIERZCHNIA [M2]
STREFA WEJSCIOWA 56
TOALETA 2,6
KUCHNIA 5,7
STREFA DZIENNA (SALON + JADALNIA) 29,5
WEWNETRZNA KLATKA SCHODOWA 4,5
TARAS 12
POMIESZCZENIE 2.kondygnacja POWIERZCHNIA [M2]
KOMUNIKACJA 3.9
LAZIENKA 5
SYPIALNIA 1 8,9
SYPIALNIA 2 8,9
SYPIALNIA 3 12,2
BIURO 5,9
SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 92,7
SUMA POW. UZYTKOWEJ Z BALKONEM: 104,7
MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 7
LICZBA KONDYGNACJI MIESZKANIE TYP
1 M2 c2
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M2]
WIATROLAP 3
STREFA WEJSCIOWA 4.4
FAZIENKA 5
SYPIALNIA 1 13
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STREFA DZIENNA Z ANEKSEM KUCHENNYM 24

SUMA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ: 46,4

MIESZKAN TEGO TYPU NA 1 PIETRZE 5

5.11. Rozwigzania konstrukcyjne i materiatowe

Budynki zostaly zaprojektowane w technologii prefabrykowanej. Dzieki modutowosci opartej na
siatce o wielokrotnosci 75 cm prefabrykaty mozna dowolnie ze sobg konfigurowa¢. Dzieki braku parkingu
podziemnego i zdecydowaniu sie na parking czesciowo zagtebiony w ziemi nie ma potrzeby posadowienia
budynku ponizej poziomu morza (0.0 budynku to od 2,1 m n.p.m do 2,5 m n.p.m.). Budynki zostaty tak
zaprojektowane, aby w jak najwiekszym stopniu byly modutowe, tanie w budowie i uzytkowaniu. Strop
ptytowy, Sciany prefabrykowane, niewykornczone tynkiem. W zaleznosci od poziomu i dostepno$ci budynkow
zmieniajg sie materiaty zewnetrzne uzyte na elewacjach. Budynek Cohousingu pokryty zostat blachg falistg
elewacyjng, blok mieszkalny tynkiem silikatowo-silikonowym z efektem ryflowania, kamienica miejska jako
materiat elewacyjny posiada ptyty widkno cementowa, natomiast zabudowa szeregowa, 0 najwyzszym

budzecie cegtg klinkierowa.
5.12. Instalacje wewnetrzne

Jnstalacja cieptej i zimnej w zvtkowej

Woda doprowadzona z miejskiej sieci wodociggowe;j.

b. Instalacja kanalizacji sanitarnej
Budynki zostaty przytgczone do miejskiej kanalizacji sanitarne;.

c. Instalacja kanalizacji deszczowej

Stropodachy oraz dach zielony nad garazem odwadniane sg poprzez wpusty dachowe, z ktérych woda
wplywa nastepnie w rury spustowe umieszczone w szachtach kanalizacyjno-wodnych. Balkony sg
odwadniane liniowo. Garaz odwadniany jest liniowo w posadzce. Odptyw liniowy w garazu jest zaopatrzony
w separator olejowy z piaskownikiem do oczyszczenia wody. Odwodnienie budynku za pomocg drenazu
opaskowego wokot plyty fundamentowej. Woda deszczowa jest magazynowana na terenie inwestycji

w nieckach deszczowych, ktére znajdujg sie na terenie inwestycji.

d. Instalacja centralnego ogrzewania

Wezet cieptowniczy w garazu podtgczony do miejskiej sieci cieptowniczej.

e. Instalacje elektroenergetyczne

Gloéwna rozdzielnia prgdu na kondygnacji podziemne;.

f. Wentylacja
Przewidziana wentylacja nawiewno-wywiewna.
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5.13. Dostepnos¢ dla osob z niepetnosprawnosciami

Budynki sg w petni dostepne dla oséb niepetnosprawnych. Wszystkie obstugiwane sg przez winde osobowa,
rampy zapewniajg dostep do parkingu, na ktérym znajdujg sie zawsze po 3 miejsca parkingowe dla oséb

Z niepetnosprawnosciami.

5.14. Zielen
Na stropodachach zostaly zaprojektowanie stropodachy zielone, ze zréznicowang zielenig

i zagospodarowaniem.

6. ZAGADNIENIA PRZECIWPOZAROWE BUDYNKU

6.1 Charakterystyka budynku

Zatozenie projektowe sktada sie z 4 réznych kategori zagrozenia ludzi.

6.2 Odlegfosé od sasiedniej zabudowy

Budynek kamienicy miejskiej zostat dobudowany do istniejgcego budynku, dopetniajgc pierzeje zabudowy.
Zaprojektowana zostata w tamtym miejscu $ciana oddzielenia przeciwpozarowego.

6.3 Substancje palne

W projektowanym budynku nie przewiduje sie sktadowania ani uzywania substancji palnych

i niebezpiecznych pozarowo.

6.4 Kategoria zagrozenia ludzi

Czes¢ ustugowa w kondygnaciji parteru ZL I
Czes¢ mieszkaniowa ZL IV

Czes¢ garazowa i techniczna PM
Cohousing ZL V

Restauracja/ Ustuga dla pow. 50 os. ZL |

6.5 Pomieszczenie i strefy zagrozone wybuchem

W obiekcie nie przewiduje sie wyznaczania stref zagrozenia wybuchem. W garazu bedg parkowane

pojazdy osobowe. W garazu nie przewiduje sie mozliwosci parkowania pojazdéw zasilanych LPG.

6.6 Strefy pozarowe

Obiekt podzielony zostat na trzy strefy pozarowe. PM dla garazu czesciowo zagtebionego w gruncie oraz ZL
l, ZL IV, ZL V dla kondygnacji nadziemnych. Strefy te rozdzielono scianami i stropem oddzielenia
pozarowego REI60 oraz drzwiami przeciwpozarowymi EI60. Przepusty instalacyjne w elementach

oddzielenia przeciwpozarowego powinny mieé klase odpornosci dla nich wymagana.

6.7 Warunki ewakuacyjne

W kazdym z budynkéw ewakuacja odbywa sie przez wydzielone klatki schodowe na zewnatrz budynku.
W budynkach mieszkalnych wystepuje jedno dojscie ewakuacyjne. W budynku zamieszkania zbiorowego

wystepujg dwa dojscia.

69



6.8 Droga pozarowa

Funkcje dréog pozarowych spetniajg istniejgce ulice Na Zaspe i Oliwska. Zapewniono dostep do 100%
diugosci elewacji od frontu budynku. Zabudowa szeregowa nie przekracza 3 kondygnacji i wediug
Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 roku w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych. Zaprojektowane $ciezki piesze

w przypadku pozaru stanowig rowniez drogi pozarowe dla obiektéw z kategorii cohousingu.

7.PODSUMOWANIE CZESCI PROJEKTOWEJ

Zaprojektowane przez autora rozwigzania przy odpowiednich mozliwosciach i checiach samorzgdow
czy wtadz centralnych mogtyby przyczyni¢ sie do ograniczenia rozlewania si¢ miast, probleméw miodych
ludzi, ktérych nie staé na usamodzielnienie sie oraz zerwac¢ z dualizmem na rynku nieruchomosci, gdzie
wybor musi pas¢ pomiedzy budownictwem deweloperskim bgdZz budowg domoéw indywidualnych za
miastem. Dzieki 4 typom zabudowy réznigcymi sie miedzy sobg metrazem i standardem mieszkan,
materiatem elewacyjnym oraz formg architektoniczng szansa jest na implementowanie tych réznych
rozwigzan w innych dzielnicach miasta i kraju.

Nowy Port wyrdéznia zréznicowana typologia zabudowy, dobra komunikacja i liczba dziatek
nalezacych do miasta w tej dzielnicy. Dzigki temu przy uzyciu jednej z metod wymienionych przez autora
miasto w kooperacji z firmami, organizacjami czy stowarzyszeniami mogtoby zaczgé budowaé mieszkania

dostepne.
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poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce. dostep z:
https://www.researchgate.net/publication/326663437 [dostep 27.01.2021]

dr Dariusz Prokopowicz, dr Mirostaw Matosek “Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik polityki
spofeczno-gospodarczej oraz poprawy Sytuacji mieszkaniowej w Polsce” dostep z:
https://www.researchgate.net/publication/326663437 [dostep 27.01.2021]

tamze s.301
https://tvn24.pl/biznes/nieruchomosci/program-mieszkanie-plus-ile-jest-mieszkan-wybudowanych-a-il
e-w-budowie-na-koniec-2020-roku-4944673 [dostep 27.01.2021]

Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego, s. 7. za PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program Mieszkanie Plus jako
istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu gospodarczego w sektorze
publicznym w Polsce (w:) ,Nowoczesne systemy zarzadzania. Modern Management Systems”,
Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa 2017, [dostep 27.01.2021]

S. Gwozdziewicz, D. Prokopowicz, Globalization and the process of the system and normative
adaptation of the financial system in Poland to the European Union standards (w:) Globalization, the
State and the Individual, “International Scientific Journal”’, Free University of Varna “Chernorizets
Hrabar”, Chayka, Varna, Butgaria 9007, Varna 2016, nr 1(9) 2016, s. 65. za PD. Prokopowicz, W.
Wereda, Program Mieszkanie Plus jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji
wzrostu gospodarczego w sektorze publicznym w Polsce (w:) ,Nowoczesne systemy zarzgdzania.
Modern Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa
2017, [dostep 27.01.2021]
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33.

Narodowy Program Mieszkaniowy, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, Zatgcznik do uchwaty
nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzeénia 2016 r., wrzesien 2016, s. 29. [dostep 27.01.2021]
Mieszkanie Plus: Pierwsze lokale w 2018. Warunki normalnego zycia (w:) ,Tygodnik Podlaski”, 30
grudnia 2016 — 5 stycznia 2017, nr 52 (274), s. 1, 3. za PD. Prokopowicz, W. Wereda, Program
Mieszkanie Plus jako istotny czynnik reformy polityki mieszkaniowej i aktywizacji wzrostu
gospodarczego w sektorze publicznym w Polsce (w:) ,Nowoczesne systemy zarzgdzania. Modern
Management Systems”, Kwartalnik Naukowy, Wojskowa Akademia Techniczna, Warszawa 2017,
[dostep 27.01.2021]
https://tvn24.pl/biznes/nieruchomosci/program-mieszkanie-plus-ile-jest-mieszkan-wybudowanych-a-il
e-w-budowie-na-koniec-2020-roku-4944673 [dostep 27.01.2021]

ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY 1 z dnia 12 kwietnia 2002 r.w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie Dz.U.2019.1065 t.j. z
dnia 2019.06.07 Wersja obowigzujgca od 25 grudnia 2020 r.Na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202, z p6zn. zm.)

Chimczak P, Coliving mieszkania adresowane do generacji y jako sposéb na przycigganie talentow,
s.87 za Erbel, J. Poza wtasnoscig - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakéw: Wysoki
Zamek, 143 (2020)

Housing in Vienna..., dz.cyt, s.16 za Erbel, J. Poza wfasnosciqg - W strone udanej polityki
mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 206 (2020)

Erbel, J. Poza wfasnoscig - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakow: Wysoki Zamek, 208
(2020)

Twardoch, A., System do mieszkania - perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa
mieszkaniowego, Warszawa: Fundacja Nowej Kultury Bec Zmiana, 348 (2019)

Erbel, J. Poza wtasno$cig - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakdéw: Wysoki Zamek, 233
(2020)

Bieganowska, J, Drugie urodziny wspolnoty na Dolnych Mtynach,
https://media.gdansk.pl/komunikaty/469344/drugie-urodziny-wspolnoty-na-dolnych-mlynach [dostep
27.01.2021] za: Erbel, J. Poza wifasnosScig - W strone udanej polityki mieszkaniowej , Krakow:
Wysoki Zamek, 237(2020)
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BLOK MIESZKALNY

RELTT RONDYGNACH POWTARLALNE] SKALA ti50

PRZEKRLY PRZEZ BLOK MIESZEALNY, WSPOLNY PARKING ORAZ BUDYNEK COHOUSINGU SKALA 1150
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KAMIENICA MIEJSKA
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AKSONOMETRIA CALEGO ZALOZENIA

Mi
COHOUSING/ DOM SENIORALNY

stref wepgciowa 29
fastenka 29
strefin dzienna 7 ancksom kuchennym 0.3

sumaz 16,1 [m' ]

M2
COHOUSING/ DOM SENIORALNY

stref wejiciowa 11
fazienka 2
sypialnia | 1)
sypialnia 2 a7

supraz 379 [m]

+ -
. . .
M2

KAMIENICA MIEJSEA

strefa weficlnea 3.3

dazienka 6

Aypialnia [ @

strefi dzienna r aneksem kbuchenmym 178
balkon 2.5

s 33,7 [ |

VO DOSTEPNE AR SZANSA NA POPRAWE JAKL

ZESTAWIENIE MIESZKAN

Mz
BLOK MIESZKALNY

strefa wejiciows 2,7

tazienlba 248

sypialnin 1 6,2

strefi drlenna = aneksem kuchennym 21,7
balkon 58

stz 23,

M3
KAMIENICA MIEJSKA

strefa wefdciowa 7,6

fazienka 49
pom. gospadareze garderobe 4.9
sypialnia 1 15,5

sypialniz 2 87
strefa dzienna 2 ancksem kuchennym 32
fratkon brak

suma: 835 [m']

PRZESTRZENT PUBLICZNE] W POLSEICH MEASTACH

BLOK MIESZKALNY

stref wificiown 7.8
lazienka L

pom. gospadarcze 23

syplalmin 1 J0.3

sypinlnin 2 a5

sirefa dzivnng = anksem kuchenmpm 21,9
balkon 5.8

suma; 537 |m' |

M4
KAMIENICA MIEJSKA

strefa veciéciown . [
fazienka s

pom. gespodarcae ie

opfdlnka 110

syalnia 2 142

fazienka 2 4

strefa dzienm 2 aneksem kuchennpm 22,2
swralmia 3 .3

Balkon | .2

Dalkeon 2 i

suma: 745 ' |

Mz
ZABUDOWA SZEREGOWA
wiatrofap 3
strefie wrficiowa 4.4
Tazienka 5

sypialnia [ 13
strefie dzienna = ancksem kuchenmym 24

suma: 6.4 [m |

M3
EAMIENICA MIE|JSKA
strefa wejiciowa 5,9
luzienka 4
sypiainia I 142
sypiaba 2 10

strefa drienma x aweksem buchenmpm 22
halkan | 3
balkon 2 a3

swma: 56,1 [m|

. . + + .
M3
ZABUDOWA SZEREGOWA
PARTER PIETRO 1
strefa wejiciawa 5,6 komunikiacia 39
ialete 2.6 lazienka 5
keuchnia 5.7 sypialnia | A%

strefa dzienna (salon + fadalnia)

wewngtrrna btk schodows 4.5
taras 12
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