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Tendencje rozwojowe

w architekturze mieszkaniowej
I mieszkalnictwie w Polsce

w | dwudziestoleciu XXI w.

Housing Trends - XXI CE Poland

Streszczenie:

Wspdiczesne mieszkanie ma stuzy¢ cztowiekowi i rodzinie w realizacji dgzen odpowiadajgcych aspiracjom i wymogom czasu.
Struktura (osiedle), w ktérym sig znajduje, powinno zapewni¢ spotecznos$ci sasiedzkiej warunki do zachowania prywatno-
$ci oraz kontaktu i wspétdziatania. Srodowisko mieszkaniowe ma réwniez manifestowaé wyznawane wartosci i osobowosé
mieszkancéw: styl zamieszkiwania wyraza bowiem relacje cztowieka z kultura.

Celem artykutu jest 1) opis najwazniejszych trendéw, ktére zarysowaty sie w architekturze mieszkaniowej w XXI wieku oraz
2) identyfikacja czynnikow wptywajacych na architekture mieszkaniowa w Polsce i wskazanie, ktére z nich promujg, a ktére
hamujg implementacje cech innowacyjnych. Swiadomosé zjawisk i proceséw zachodzacych w architekturze mieszkaniowej
i mieszkalnictwie moze pomac lepiej wptywac na rozwéj srodowiska mieszkaniowego w kierunku zréwnowazenia.

Abstract:

Contemporary housing attempts to help people and families meet their aspirations and social needs. A dwelling and housing
estate should provide neighbourhood ties, privacy, contact, and cooperation. The housing environment also manifests the
values and personality of residents: living style expresses the relationship between humans and culture.

The paper aims to 1) describe the most important trends that have emerged in housing architecture in the 21st century and 2)
identify factors influencing housing architecture in Poland and indicate which types promote and hamper the implementation
of innovative design features. Awareness of the phenomena and processes occurring in housing and design can help better

shape the development of housing environments towards sustainability.

Stowa kluczowe: srodowisko mieszkaniowe, architektura mieszkaniowa, czynniki rozwoju, diagnoza, rozwoéj zréwnowazony
Keywords: Housing environment, housing architecture, determinants of development, diagnosis, sustainable development

1. Wstep

Przeglad dokonan w zakresie mieszkalnictwa na prze-
strzeni dziejéw, takze tych z dziedziny teorii architektu-
ry, modeli i utopii, pozwala wyprowadzi¢ rodowéd no-
woczesnego mieszkania i wskaza¢ te innowacje, ktére
stanowity impuls dla rozwoju kolejnych form zamieszki-
wania. Pokazuje réwniez wage zjawisk i procesow, ktére
dokonywaty si¢ w otoczeniu architektury: gospodarcza
prosperity, stagnacja czy upadek wazyty i wazg na losach
innowacji. Wspotczesna kultura, ktdra charakteryzuje
sie swobodnym dostepem do informacji, szybkoscig
jej rozpowszechniania umozliwia wymiange mysli i in-
spiracji w skali globalnej. Stwarza wiec takze szanse na
szybkie przejmowanie dobrych wzorcéw w zakresie ar-
chitektury mieszkaniowej i mieszkalnictwa. Tym bardziej
istotne staje sig¢ stworzenie takich warunkéw rozwoju
srodowiska mieszkaniowego, by najbardziej wartoscio-
we innowacje mogty zosta¢ zaimplementowane w skali
regionalnej i lokalnej (Gil-Mastalerczyk, 2020). W tym
celu konieczne jest zdiagnozowanie stymulatoréw

1.Introduction

A review of the achievements in housing throughout
history, including those in the theory of architecture,
models, and utopias, allows us to derive the pedi-
gree of modern residing forms and indicate those
innovations that gave an impulse to develop new
architectural forms. It also shows the importance of
the phenomena and processes in the architecture
environment: economic prosperity, stagnation, or
collapse that have weighed heavily on the fate of
innovations. A contemporary culture characterised
by free access to information and its speed of dis-
semination enables the exchange of thoughts and
inspiration on a global scale. This factor creates an
opportunity to quickly adopt good practices in resi-
dential architecture and housing. It becomes even
more essential to provide such propitious conditions
to develop the housing environment and adopt the
most valuable innovations on a regional and local
scale (Gil-Mastalerczyk, 2020). For this purpose, it is
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oraz czynnikdw hamujacych w celu odpowiednio: ich
wzmochienia i wyeliminowania.

2. Cel, zakres, metoda

Architektura mieszkaniowa ksztattuje sie pod wptywem
uwarunkowan zewnetrznych oraz czerpie z bogatego
dorobku mysli architektonicznej i do$wiadczen. Proces
kreacji nie odbywa sie zatem w prézni i jest czesciowo
okreslany przez wspomniane czynniki. Prowadzi jednak
zawsze do powstania autonomicznego dzieta wyraza-
jacego idee organizacji przestrzeni i koncepcje formy
architektonicznej.

W artykule podjete zostang dwa zadania badawcze:
1) identyfikacja nowych zjawisk w architekturze miesz-
kaniowej i w mieszkalnictwie w skali globalnej i ich prze-
glad pod katem nowatorstwa i innowacji w aspektach
ideowym (intelektualnym i kreatywnym), technicznym
i technologicznym oraz spofecznym; 2) analiza uwarun-
kowan, ktére wzmacniajag lub ostfabiajg zaobserwowane
tendencje w warunkach polskich. Cze$¢ czynnikéw ma
charakter uniwersalny, inne oddziatujg jedynie w skali
regionalnej/lokalnej. Inna jest réwniez natura oraz sita
wptywu poszczegolnych uwarunkowan.

W zadaniu pierwszym zastosowana zostanie meto-
da analizy i syntezy oparta na studiach literaturowych,
a wyodrebnione tendencje zostang zilustrowane za po-
moca wybranych planéw i fotografii realizacji zlokalizo-
wanych w krajach Europy (w tym w Polsce) oraz w USA.
Ekonomiczno-prawne, spoteczne i technologiczne uwa-
runkowania rozwoju architektury mieszkaniowej doty-
czy¢ beda natomiast Polski. W czesci drugiej zastosowa-
na zostanie oryginalna metoda diagnozy uwarunkowan
opracowana przez autorke. Wykorzystane zostang ma-
teriaty Zrodtowe, takie jak dane statystyczne, raporty,
analizy i komentarze dotyczace rynku mieszkaniowego.
Zakres czasowy analizy obejmuje przedziat dwudziestu
lat (2000-2020). To wystarczajgcy okres, by sekwencje
zjawisk zachodzacych w $rodowisku mieszkaniowym
uznaé¢ za ,tendencje” i powigza¢ jg z wystepujgcymi
uwarunkowaniami, a jednoczes$nie dostatecznie odlegty
od startu transformac;ji ustrojowej w Polsce, by mozna
byto moéwi¢ o okresie przejsciowym.

3. Przeglad tendencji w architekturze mieszkaniowej

- nowe koncepcje w urbanistyce, architekturze

i spotecznej organizacji Srodowiska mieszkaniowego
Proces przeksztatcen srodowiska mieszkaniowego ma
charakter ciggty. Rozwéj cywilizacji niesie nowe wyzwa-
nia, otwiera niedostepne dotychczas mozliwosci, stano-
wi impuls do zmian i pole do eksperymentéw. Uformo-
wane historycznie struktury przestrzenne tworzg ramy
rozwoju tkanki mieszkaniowe;j i jej przysztych relacji z ist-
niejagcymi centrami — miastami i osiedlami. Dla rozwoju
struktur/sieci urbanistycznych w najblizszej przysztosci,
okreslajgce znaczenie bedzie miat postepujgcy wzrost
liczby ludnosci w skali globalnej oraz taki scenariusz
zmian klimatycznych, ktéry moze wywotaé¢ potezne fale
migracyjne. Zjawiska te bedg wymagaty interwencji,
rowniez w zakresie tworzenia tymczasowych siedlisk.
Wspotczesnie jestesmy swiadkami zmiany paradygma-
tu gospodarki liberalnej i stopniowego zastepowania jej

necessary to diagnose stimulants and inhibitory fac-
tors to strengthen and eliminate them, respectively.

2. Purpose, scope, method

Residential architecture develops under external fac-
tors and conditions and draws on the rich achieve-
ments of architectural ideas and experiences. The
creative process, therefore, does not take place in
a void and is partly determined by the factors men-
tioned above. The result is the creation of autono-
mous work expressing the idea of space organisation
and the concept of architecture.

This paper will undertake two research tasks. The first
is to identify new phenomena in housing architecture
and housing on a global scale and review the ideas
and forms of novelty and innovation relating to intel-
lectual, creative, technical, technological and social
phenomena. The second will elaborate and analyse
conditions that strengthen or weaken the observed
trends in Polish housing. Some factors are universal,
others are regional/local. The nature and strength of
the influence of conditions are also different.

The first task will review the literature to determine
the methods and analysis used in housing studies.
Selected plans and photos of buildings in European
countries (including Poland) and the USA will be anal-
ysed to illustrate design trends. The economic, legal,
social, and technological conditions for the develop-
ment of housing architecture will apply to Poland. In
analysing these factors, the author will use source
materials such as statistical data, reports, analyses,
and reviews of the housing market.

The time range of the analysis covers twenty years
2000-2020. This period is sufficient for identifying the
sequence of phenomena in the housing environment
to be considered a “trend” associated with the exist-
ing conditions. The start of the period is sufficiently
distant from the beginning of the systemic transfor-
mation in Poland and cannot be considered a transi-
tional period.

3. Overview of trends in housing architecture

- new concepts in urban planning, architecture
and social organisation of the housing
environment

The process of transforming the housing environment
is continuous. The development of civilisation brings
new challenges, opens previously unavailable oppor-
tunities, is an impulse for changes and a field for ex-
perimentation. Historically, spatial structures form the
framework for developing the housing stock and its fu-
ture relations with existing cities and housing estates.
The development of urban systems/networks will be
determined by the significance of progressive global
population growth and migration waves triggered by
climate change. These phenomena will require inter-
vention in terms of creating temporary habitats.
Today, we are witnessing a paradigm shift in the lib-
eral economy and a gradual shift towards sustainable
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Il. 1. Osiedle Funepark w Amsterdamie.

Zrodto: https://www.archdaily.com/559408/funen-blok-k-verdana-
-nl-architects?ad_source=myarchdaily&ad_medium=bookmark-
-showé&ad_content=current-user, Photograph by Raoul Kramer

Fig. 1. Funepark Housing Estate in Amsterdam.

Source: https://www.archdaily.com/559408/funen-blok-k-verdana-nl-
architects?ad_source=myarchdaily&ad_medium=bookmark-showé&ad
content=current-user, Photograph by Raoul Kramer

zasadami rozwoju zréwnowazonego. Transformacja ta

ma charakter ideowy i obejmuje wszystkie sfery zycia

i aktywnosci cztowieka. Idea rozwoju zréwnowazonego

przyniosta w ostatnich dziesiecioleciach powazny doro-

bek w zakresie budownictwa, urbanistyki i architektury

(Stangel, 2013). Zréwnowazenie w tym obszarze zalezy od

dziatan i decyzji podejmowanych na kazdym etapie two-

rzenia $rodowiska zbudowanego (Horn, 2019). Powstat
nowy kanon projektowania, opracowano wachlarz roz-
wigzan technicznych, technologicznych i materiatowych,
ktére wzbogacaja jezyk formy architektonicznej i detalu,

a co wazne, ograniczajgcg zuzycie energii, wody oraz

generowanie odpadéw i zanieczyszczen w budynkach.

Zmianie ulegajg takze relacje spoteczne na wszystkich

poziomach. Warto jednak wspomnie¢, ze srodki wypra-

cowane w formule wolnego rynku tworzg warunki eko-
nomiczne implementacji prosrodowiskowych innowacji.

Na takim tle, na podstawie badan literaturowych, wyod-

rebnione zostaty cztery najwazniejsze nurty rozwoju, kto-

re rysuja sie architekturze mieszkaniowej w skali globalnej

i owocujg innowacyjnymi projektami i realizacjami. Sa to:

* interdyscyplinarno$¢ i wieloskalowo$é projektéw
uwzgledniajgca zaleznosci miedzy mieszkaniem,
osiedlem i miastem;

e uwzglednienie r6znorodnosci modeli zycia w kon-
teksécie indywidualnym, rodzinnym i w odniesieniu
do grupy sagsiedzkiej.

* dazenie ku rozwigzaniom przyjaznym dla srodowi-
ska, rowniez w perspektywie przysztosci;

* integracja elementow sieci teleinformatycznej ze
strukturg budowlang pozwalajgca optymalizowaé
procesy uzytkowania i sterowac inteligentnymi
funkcjami budynkoéw (Tulkowska-Styk, 2019).

W nowych realizacjach mieszkaniowych nowatorstwo

manifestuje sie na wielu poziomach i w wielu skalach.

Transformacje struktur miejskich wyrazajg sie poprzez

42

development. This transformation is ideological and
covers all spheres of human life and activity. In recent
decades, the idea of sustainable development has
brought significant achievements in construction,
urban planning, and architecture (Stangel, 2013). In
this respect, sustainability depends on actions and
decisions taken at each stage of creating the built
environment (Horn, 2019). It has also brought a new
design canon with a range of technical, technologi-
cal, and material solutions, which has enriched the
language of architectural form and detail. And more
importantly, it shows how households can reduce
energy, water consumption, waste, and pollution.

Social relations are also changing at all levels as

funds developed in the free-market formula create

economic conditions for implementing pro-environ-
mental innovations.

The literature review reveals four crucial develop-

ment trends in residential architecture globally that

have led to innovative projects and implementation
measures. These are:

* interdisciplinarity and multiscale projects, and
the relationship between a dwelling, a housing
estate and a city;

e diversity of life models in the context of the in-
dividual, family, and the neighbourhood group;

e striving for environmentally friendly future
solutions;

* integration of ICT network elements with the
building structure, optimising the use processes
and controlling the intelligent functions of build-
ings (Tulkowska-Styk, 2019).

New housing developments have brought innova-

tion manifests on many levels and scales. Transfor-

mations of urban structures appear in the hetero-
geneous connections between areas of different

II. 2. Osiedle Escherpark w Zurychu.
Zrodto: https://www.archdaily.com/789357/escherpark-e2a, Pho-
tographs by Rasmus Norlander, Jon Naiman

Fig. 2. Escherpark Housing Estate in Zurich.
Source: https://www.archdaily.com/789357/escherpark-e2a,
Photographs by Rasmus Norlander, Jon Naiman
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Il. 3. Osiedle Nieuw Terbregge w Rotterdamie.
Zrodto: https://www.mecanoo.nl/Projects/project/30/Dwelling-Nieuw-
-Terbregge-Area Image copyright by Ossip Architectuurfotografie

Fig 3. Nieuw Terbregge Housing Estate in Rotterdam.
Source: https://www.mecanoo.nl/Projects/project/30/Dwelling-Nieuw-
Terbregge-Area Image copyright by Ossip Architectuurfotografie

heterogeniczny system powigzan obszaréw o réznej mor-
fologii, heterogenicznych w przekroju przestrzennym i spo-
tecznym. Dbato$¢ o sprawng komunikacje publiczng i do-
bre powigzania nowych struktur z centrum przyczyniaja sie
do integracji (miasta, dzielnicy) i podnosza jako$é zamiesz-
kiwania (Bruns-Berentelg, Noring, Grydehgj, 2022). Wie-
le znakomitych przyktadow takiego mys$lenia o miescie,
osiedlu mieszkaniowym i ich wzajemnych relacjach mozna
znalez¢ w krajach skandynawskich. W urbanistyce nowych
zespotéw mieszkaniowych mozna zaobserwowacé oszczed-
ne operowanie formg i redefinicje relacji przestrzennych
w obrebie zespotu mieszkaniowego. W wielu siedliskach
o $redniej skali, np. w osiedlu Funepark w Amsterdamie’
(Il. 1), komunikacja kotowa zostaje ukryta pod ziemia, a na
poziomie terenu znajdujg sie ogdlnodostepne tereny zielo-
ne swobodnie poprzecinane wielofunkcyjnymi, utwardzo-
nymi $ciezkami. Kompozycja urbanistyczna nawigzuje tu do
idei parku, w ktérym znajduje sie kilkanascie miejskich willi
— niewielkich blokéw mieszkalnych o zréznicowanej archi-
tekturze. W przypadku osiedla Escherpark w Zurychu (Il. 2)2
kompozycja osiedla petni role porzadkujgcg w stosunku do
otoczenia o heterogenicznym charakterze. Podobne za-
sady ksztattowania zabudowy mieszkaniowej eliminujgce
ruch kofowy z otoczenia budynkéw, zapewniajgcy dostep
do terenow zielonych mozna zaobserwowaé¢ w nowych
zespotach intensywnej zabudowy jednorodzinnej. Uksztat-
towanie i niemal ascetyczna architektura Nieuw Terbreg-
ge w Rotterdamie (ll. 3)° nie rézni sie od setek podobnych
siedlisk na $wiecie. Konsekwentna segregacja ruchu, uda-
ne uksztattowanie zabudowy potozonej w otoczeniu wody
pozwolity na intensywne wykorzystanie terenu i zapewnie-
nie atrakcyjnych i zdrowych warunkéw zamieszkiwania.

Interesujgca forma zabudowy, ktéra powstaje w wartoscio-
wych, srodmiejskich lokalizacjach oraz na obszarach rewita-
lizowanych sag wielofunkcyjne konglomeraty. Te intensywne
struktury stanowig reinterpretacje tradycyjnych typologii.
Ich cechag wspdlng jest zapewnienie jak najkorzystniejszych
parametrow jakos$ciowych mieszkan i dobrej dostepnosci
przestrzeni komplementarnych oraz dostepu do ustug. Ze-
spot zabudowy tarasowej Mountain w Kopenhadze (lI. 4)*
(autorstwa pracowni BIG i JDS) usytuowany jest na dachu
wielopoziomowego parkingu o zréznicowanej wysokosci,
z ktérego mieszkancy majg bezposredni dostep do swoich

morphology and heterogeneous spatial and social
cross-sections. Efficient public transport and con-
nectivity of new housing estates with city centres
contribute to integration city and hinterland thereby
improving living quality (Bruns-Berentelg, Noring,
Grydehgj, 2022). Excellent examples of such thinking
about the city, housing estate design and their mutual
relations appear in the Scandinavian countries. The
planning of housing estates in these countries shows
the frugal use of form and redefinition of spatial re-
lations within the housing complex. Many medium-
scale habitats, such as the Funepark estate in Am-
sterdam (Fig. 1)', have removed car traffic from the
urban interior where there are public green spaces at
the ground level freely cut by multifunctional paved
paths. The urban composition refers here to the idea
of a park, in which there are a dozen or so city villas
consisting of small apartment blocks of varied archi-
tecture. In the Escher Park estate Zurich (Fig. 2)?, the
composition of the complex plays an orderly role in
an environment of a heterogeneous nature. Similar
principles of shaping residential buildings, eliminat-
ing road traffic from the vicinity of buildings, and pro-
viding access to green areas are present in new com-
plexes of intensive single-family housing. The shape
and almost ascetic architecture of Nieuw Terbregge
in Rotterdam (Fig. 3)° are no different from hundreds
of similar habitats in the world. Consistent segrega-
tion of traffic and successful buildings form allowed
for intensive use of the area and ensured attractive
and healthy living conditions.

Interesting and valuable multifunctional forms of
development arise in downtown locations and re-
vitalised areas known as the conglomerates. These
intense structures reinterpret traditional typologies.
Their common feature is to provide the best pos-
sible quality parameters of dwelling types and good
availability of complementary spaces and access
to services. The Mountain, a terraced development
complex (Fig. 4)* (designed by BIG and JDS) that
sits on the roof of a multi-storey car park of various
heights, provides residents with direct access to

Il. 4. Osiedle Mountain w Kopenhadze.

Zrodto: https://www.archdaily.com/15022/mountain-dwellings-
-big?ad_source=myarchdaily&ad_medium=bookmark-
-show&ad_content=current-user, Photographs by Maria
Gonzales

Fig. 4. Mountain Housing Estate in Copenhagen.

Source: https://www.archdaily.com/15022/mountain-dwellings-
big?ad source=myarchdaily§ad medium=bookmark-show&ad
content=current-user, Photographs by Maria Gonzales




Il. 5. Budynek W 57 w Nowym Jorku. Zrédto: https://www.floornature.com/architectural-solutions/big-bjarke-ingels-groupas-courtscraper-w57
-manhattan-13964/

Fig. 5. W51 Residential Building in NYC. Source: https://www.floornature.com/architectural-solutions/big-bjarke-ingels-groupas-courtscraper-wb57

-manhattan-13964/

mieszkan. Zabudowa tarasowa widziana z zewnatrz sprawia
wrazenie zielonego siedliska wpisanego w nastonecznione
wzgoérze. Forme piramidy przyjmuje natomiast budynek
W57 w Nowym Jorku (ll. 5)° (takze autorstwa BIG). Budy-
nek ten mozna uzna¢ za hybryde kopenhaskiego 8 Tallet®
i klasycznego nowojorskiego drapacza chmur. Staranne
uksztattowanie bryty pozwolito na wyeliminowanie niedo-
godnosci spowodowanych sgsiedztwem wysokiej zabudo-
wy. Zapewniono dobre doswietlenie mieszkan, atrakcyjny
widok z okien i wizualny kontakt z zielenia.

Istotnym nurtem obecnym w projektowaniu wspotczesne;j
zabudowy mieszkaniowej jest jej kontekst spoteczny. Do-
stepno$é mieszkan oraz réznorodno$é spoteczna wspol-
not sasiedzkich sprzyjaja wysokiej jakosci zamieszkiwania
i spofecznej inkluzywnosci. Obserwacje sposobu funkcjo-
nowania miedzykulturowych i zréznicowanych spotecznie
wspolnot sasiedzkich potwierdzajg te teze. Probg stworze-
nia réznego od komercyjnego modelu mieszkaniowego
jest m.in. Warszawska Dzielnica Spofeczna. W osiedlu,
ktére obejmuje poprzemystowy obszar dzielnicy Wola, za-
projektowano wytacznie mieszkania na wynajem: miesz-
kania socjalne i komunalne, tzw. mieszkania dostepne ce-
nowo (o obnizonych w stosunku do rynkowych stawkach)
i mieszkania komercyjne. Wiekszo$¢ mieszkan przezna-
czona zostanie do wynajmu dfugoterminowego, powyzej
10 lat. Planuje sie rowniez wprowadzenie elastycznosci
cenowej, ktora pozwolitaby wspiera¢ rodziny mniej za-
mozne i stabsze ekonomicznie’. Rozwigzania spoteczne
przyjete w osiedlu na warszawskiej Woli nawigzujg do
doswiadczen GWL Terrein w Amsterdamie i podparyskie-
go Clichy Batignolles. Podobnie konsekwentnie zaprojek-
towano wszystkie elementy zréwnowazonego siedliska,
poczawszy od kwestii komunikacji i powigzan z miastem,
parkowania i uzytkowania samochodéw, po organizacje
przestrzeni wspdlnych i ich hierarchie, dostep do osiedlo-
wych ustug. W projekcie wykorzystano prosrodowiskowe
materiaty i technologie. Wielkim sukcesem jest powstanie
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their apartments. The terrace buildings seen from
the outside give the impression of a green habitat
embedded in a sunny hill. The W57 building in New
York (Fig. 5)° (also by BIG) takes the form of a pyr-
amid. This building can be considered a hybrid of
the Copenhagen 8 Tallet® and the classic New York
skyscraper. The careful shaping of the solid allows
the elimination of the inconvenience caused by the
vicinity of tall buildings in the neighbourhood. It also
provides good lighting for apartments, beautiful
views from the windows, and visual contact with the
courtyard’s greenery.

A significant trend present in contemporary housing
design concerns the social context. The availability
of housing and the social diversity of neighbourhood
communities favour high-quality housing and social
inclusiveness. Observations of intercultural and so-
cially diverse neighbourhood communities confirm
this thesis. An attempt to create a residential model
different from the commercial is the Warsaw Social
District. The estate, which covers the post-industrial
area of the Wola district in Warsaw, offers rental flats
only: these are social and communal flats, referred
to as affordable housing (fees are reduced compared
to market rates) and commercial housing. Most
apartments are intended for long-term rental, over
ten-year periods. There are also plans to introduce
price flexibility to support less wealthy and economi-
cally weaker families. The social solutions adopted
in the estate in Warsaw’s Wola district’ refer to the
experiences of GWL Terrein in Amsterdam and Cli-
chy Batignolles near Paris. Similarly, all elements of
a sustainable habitat have been designed consis-
tently. These are communication and connections
with the city, parking and car use, the organisation



II. 6. Dzielnica Nowe Zerniki we Wroctawiu. Zrédto: https://www.skyscrapercity.com/threads/nowe-%C5%BBerniki-wuwa-ii-d%C4 %85
bie-wuwa-%E2%80%93-rewitalizacja.1183595/page-109

Fig. 6. Residential District Nowe Zerniki in Wroctaw. Source: https://www.skyscrapercity.com/threads/nowe-%C5%BBerniki-wuwa-ii-
d%C4%85bie-wuwa -%E2%80%93-rewitalizacja.1183595/page-109

dzielnicy Nowe Zerniki we Wroctawiu, ktéra wzniesiona
zostata we wspotpracy miedzy lokalnymi architektami,
miastem i deweloperami. Rdwniez tu zadbano o spoteczng
réoznorodnosé i dostepnosé mieszkan (lI. 6).

Nowatorskie koncepcje zwigzane z zamieszkiwaniem do-
tycza takze wspoiprojektowania i wspotzamieszkiwania.
Wspoiprojektowanie oznacza partycypacje spofeczng
w procesie projektowania, jej formy oraz zakres ingerencji
przysztych mieszkancow w finalny ksztatt projektu moga
by¢ rézne. ldea wspotzamieszkiwania jest natomiast pro-
ba zapobiezenia skoszarowanym formom zamieszkiwania
ludzi starszych (w specjalnych osrodkach lub zespotach
zabudowy). Starzenie sie spoteczenstw w Europie spo-
wodowanie wydfuzaniem sie zycia i zmianami stylu zycia
powoduje nieuchronne zmiany demograficzne. Jedng ze
strategii mieszkaniowych rozwazanych przez starszych
obywateli jest wtasnie co-housing.

Proekologiczne innowacje w budownictwie, skala i zakres
ich wprowadzania scisle zalezg od poziomu zamoznosci.
W fazie eksperymentu nowe technologie i materiaty wy-
magaja najwyzszych naktadéw. W miare upowszechniania
innowacji nastepujg ulepszenia w produktach/technolo-
giach lub powstajg alternatywne rozwigzania, ktére po-
zwalajg obnizy¢ koszty i poszerzy¢ zakres implementacji
(Schuetze, 2015). Wiele waznych materiatéow i technologii
wykorzystywanych w budownictwie mieszkaniowym jest
juz cenowo dostepnych w Polsce i mogg byé wykorzysty-
wane na masowa skale. Warto wspomnie¢, ze upowszech-
nity sie juz technologie optymalizujgce procesy uzytkowa-
nia i sterowania inteligentnymi funkcjami budynkow.
Nalezy rowniez zaznaczyé, ze we wspoiczesnej zabudo-
wie mieszkaniowej wykorzystuje sie efektywna, ener-
gooszczedng prefabrykacje, by obnizy¢ koszty nowych
inwestycji. Jest ona stosowana w nowych obiektach
i w przypadku rewitalizacji.

Przedstawiona analiza pokazuje, ze trendy w architekturze
mieszkaniowe;j silnie korelujg z paradygmatem zréwnowa-
zenia: bazujg na zasadach i narzedziach zréownowazonego

and hierarchy of public spaces and access to housing
estate services. The project uses pro-environmental
materials and technologies. The Nowe Zerniki district
in Wroctaw is considered a very successful project,
which involved cooperation between local architects,
city authorities and developers. This settlement pro-
vides social diversity and availability of dwelling
styles (Fig. 6).

Innovative housing concepts also apply to participa-
tion in design and cohabitation. Social involvement
in the design process and the impact of the future
residents’ on the final shape of the project may be
different. Demographic changes in Europe due to
the ageing of populations, result in longer life and
lifestyle changes. One housing strategy considered
by older citizens is co-housing. The idea of cohabi-
tation attempts to prevent barracked forms of resi-
dence of older people in special centres or estates
exclusive to them.

Pro-ecological innovations in construction and the
scale and scope of their implementation largely
depend on the level of wealth. In the experimental
phase, new technologies and materials require the
highest investment. As the dissemination process of
innovation progresses, improvements in products/
technologies or alternative solutions become less
costly, which eases further dissemination (Scheetz,
2015). Many necessary materials and technologies
used in housing construction are already affordable
in Poland and used massively. Technologies optimis-
ing the intelligent functions in buildings have already
become widespread.

It should also be mentioned that effective, energy-
saving prefabrication reduces the costs of new in-
vestments in modern housing development. It is im-
plemented in new buildings and also revitalisation/
urban renewal projects.
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projektowania, realizujgc idee zréwnowazonego $srodowi-
ska mieszkaniowego. W odpowiedzi na nowa formute za-
mieszkiwania w kontekscie spotecznym ewoluuje forma ur-
banistyczna i architektoniczna zespotéw mieszkaniowych
oraz ich relacje z tkankg miejska (Sim, 2020). Zjawiska te
wystepujg réwnolegle na catym Swiecie; takze w Polsce,
owocujac znakomitymi realizacjami. Cho¢ architektura
mieszkaniowa i uktady urbanistyczne czesto przybieraja
zglobalizowane formy, to poszanowanie lokalnego kon-
tekstu wzmacnia niepowtarzalne rozwigzania projektowe.

3. Uwarunkowania rozwoju architektury
mieszkaniowej w Polsce

Scenariusz rozwoju $rodowiska mieszkaniowego w Pol-
sce jest zdeterminowany czynnikami wewnetrznymi
i zewnetrznymi w stosunku do architektury. W tej czesci
artykutu przedmiotem rozwazan bedg czynniki zewnetrz-
ne: uwarunkowania ekonomiczne, prawne, spofecz-
ne i kulturowe. Moga one stymulowaé¢ lub ograniczaé
rozwdéj zréwnowazonego $rodowiska mieszkaniowego
(Stachura, 2009). W tabeli 1 zestawiono te czynniki, kto-
re maja obecnie najwiekszy wptyw na ksztattowanie $ro-
dowiska mieszkaniowego.

Wedtug danych Eurostatu jedna szdsta mieszkancow
Unii Europejskiej mieszka w przeludnionych mieszka-
niach — 16,6%. W Polsce ten odsetek jest jednak duzo
wyzszy i wynosi 40,7%82. Przytoczone dane ttumaczag
wysokie miejsce mieszkania na liscie potrzeb polskiego
gospodarstwa domowego oraz jednoznacznie wskazujg,
ze proces poprawy warunkéw mieszkaniowych bedzie
trwat jeszcze przez wiele lat. Choé¢ przez 10 miesiecy
2021 roku rozpoczeto budowe 141 tys. mieszkan i jest
to o ok. 34% wiecej, niz w roku 2020 to popyt wciaz
przewyzsza podaz. Ceny mieszkan w Il potowie 2021 r.
niemal na wszystkich regionalnych rynkach osiggnety
najwyzsze poziomy w historii. W duzych miastach bra-
kuje gruntow budowlanych, co sktania deweloperéw do
inwestowania na obrzezach miast, a nawet daleko poza
nimi, na terenach otwartych. Jednoczes$nie, nie prowadzi
sie wieloaspektowej analizy wptywu takich inwestycji na
$rodowisko (Deal, Pallathucheril, 2009). Wprowadzenie
ustawy ograniczajgcej obrot gruntami rolnymi powaznie
ograniczyto niekontrolowane rozlewanie sie miast, jed-
noczesnie jednak na obszarach zurbanizowanych podaz
dziatek nadajgcych sie pod zabudowe mieszkaniowg
mocno sie skurczyta. Wzrost ich cen przekfada sie juz
w istotny sposob na ceny mieszkan. Znaczacy wptyw
na planowanie i eksploatacje zasobow mieszkaniowych
maja przepisy dotyczace gospodarowania gruntami na
poziomie kraju, zaangazowanie przedstawicieli wtadz
lokalnych jako deweloperéw oraz dobra wspoétpraca za-
angazowanych stron, ze szczegdlnym uwzglednieniem
spotecznosci lokalnych (Heywood, 2014).

Bardzo ograniczony zakres polityki mieszkaniowej spra-
wia, ze najwazniejszym graczem na rynku mieszkanio-
wym oferujgcym nowe domy i mieszkania w Polsce staf
sie deweloper, a wtasnos$¢ nieruchomosci jest rozumiana
jako gwarancja stabilnosci finansowej rodziny. Nie dziwi
zatem, ze najczesciej deklarowanym powodem zakupu
mieszkania wéréd osob, ktére zdecydowaty sie na taki
krok w trakcie ostatnich 10 lat byta che¢ posiadania go
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The above analysis shows that trends in residential
architecture strongly correlate with the paradigm of
sustainability. They are based on the principles and
tools of sustainable design and are used in the sus-
tainable housing environment. Referring to the social
context living environment, the residential complex,
its urban and architectural form and relationship
with the urban fabric and form is continually evolv-
ing (Sim, 2020). These phenomena co-occur world-
wide, also in Poland, resulting in excellent outcomes.
Although residential architecture and urban layouts
often take globalised forms, respect for the local con-
text brings original design solutions.

3. Determinants of the development of
residential architecture in Poland

Internal and external factors in architecture deter-
mine the scenario of the development of the housing
environment in Poland. In this part of the paper, the
considerations will concern external factors such as
economic, legal, social, and cultural conditions. They
can stimulate or limit the development of a sustain-
able housing environment (Stachura, 2009). Table
1 lists the factors that currently have the most sig-
nificant impact on shaping the housing environment.
According to Eurostat data, one in six people in the
European Union live in overcrowded flats - 16.6%.
However, this percentage is much higher in Poland
amounting to 40.7%8. The cited data explain the
high position of housing on the list of needs of the
Polish household. They indicate that the need to
improve housing conditions will continue for many
years to come. Over a period of ten months in 2021,
investors commenced the construction of 141,000
apartments approximately 34% more than in 2020.
Nevertheless, the demand still exceeds the supply.
Housing prices in the second half of 2021 in almost
all regional markets reached their highest levels in
history. There is a shortage of building land in large
cities, which has prompted developers to invest in
the outskirts of towns and even far beyond, in open
areas. At the same time, there is no multifaceted
analysis of the environmental impact of such invest-
ments (Deal, Pallathucheril, 2009). The introduction
of the act that restricts the turnover of agricultural
land to urban uses has seriously reduced the un-
controlled urban sprawl of cities. This has reduced
the supply of plots suitable for housing develop-
ment in urbanised areas significantly, and substan-
tially increased the price of flats. Land management
regulations at the country level, the involvement of
representatives of local authorities as developers,
and good cooperation of the parties involved, with
particular emphasis on local communities, have
a significant impact on the planning and operation
of housing resources (Heywood, 2014).

The ineffective housing policy has made the de-
veloper a crucial player in Poland’s new house and
flat market. Poles perceive real estate ownership



Tabela 1. Diagnoza czynnikoéw warunkujgcych rozwéj i jako$¢ srodowiska mieszkaniowego w Polsce

Lp. | Zjawisko Kategoria Szanse dla srodowiska Zagrozenia dla srodowiska
czynnika mieszkaniowego mieszkaniowego
1. Wozrost zamoznosci Polakéw | Ekonomiczny Poprawa warunkéw Spekulacja na rynku mieszkaniowym:
i fatwy dostep do kredytow; mieszkaniowych flipping i hurtowe zakupy
niskie stopy procentowe: Mieszkanie jako lokata kapitatu | nieruchomos$ci mieszkaniowych przez
- rosnacy popyt na inwestoréw zagranicznych
mieszkania i domy ~Patodeweloperka” 1
2. Ograniczona polityka Prawny - Trudny dostep do mieszkan
mieszkaniowa panstwa: stabszych ekonomicznie Polakow
dominacja dewelopera jako Brak instytucjonalnego wsparcia
oferenta mieszkan dla eksperymentalnych rozwigzan
i zintegrowanych inwestycji o duzej
skali i zakresie
3. Staba dostepnos$c¢ i wysokie | Ekonomiczno- Bardziej rownomierny rozwoj Wzrost cen nowych mieszkan
ceny gruntéw pod prawny przestrzenny kraju w duzych miastach
zabudowe mieszkaniowa Doinwestowanie miast $redniej | Wzrost intensywnosci zabudowy
w najwiekszych miastach wielkosci i zwigzanych z nimi w nowych inwestycjach
Polski regionow mieszkaniowych do poziomu
pogarszajacego jakosé
zamieszkiwania, ,patodeweloperka” 2
Zabudowywanie terenéw otwartych:
wznoszenie osiedli ,fanowych”
o niewystarczajgcej infrastrukturze
ustugowej i stabo skomunikowanych
z centrum
4. Pandemia Spoteczno- Przyspieszenie procesu zmian Ograniczenie zakresu
ekonomiczny w organizacji nauki i pracy, i funkcjonalnosci czesci wspolnych
upowszechnienie bardziej w budynkach mieszkalnych:
elastycznych i efektywnych zagrozenie ostabieniem wiezi
systemow bazujgcych na sasiedzkich
nowych technologiach: Wzmocnienie aspiracji
przeformutowanie relacji zamieszkiwania w domu
cztowiek — srodowisko jednorodzinnym: zagrozenie
mieszkaniowe rozlewaniem sie miast
Wzmocnienie relacji
mieszkanie i jego bezposrednie
otoczenie
Odwrét od koncepcji miasta/
osiedla - sypialni
5. Zmiany technologiczne Cywilizacyjny Poprawa jakosci srodowiska Ryzyko zwigzane z podejmowaniem
i spofeczne jako rezultat mieszkaniowego we eksperymentu w architekturze
realizacji idei rozwoju wszystkich aspektach Wzrost cen innowacyjnych
zrébwnowazonego Wozrost $wiadomosci materiatow i technologii
spotecznej dotyczacej
pozadanego kierunku zmian.
Presja na deweloperéw

Zrédto: opracowanie wtasne

na wtasnos¢ (34%). Istotnym powodem byta takze zmia-
na miejsca zamieszkania (24%), nieco rzadziej — decyzja
o zatozeniu rodziny (13%). Kluczowe powody decyzji
zakupowych nie zmieniajg sie na przestrzeni lat. Wybor
mieszkania w wiekszos$ci przypadkéw jest zdetermino-
wany przez cene. Preferowane sg mieszkania trzypo-
kojowe oraz dwupokojowe. Az 83% o0sdb, ktore kupity
mieszkanie w ciggu ostatnich 10 lat wybrato wtasnie taki
uktad mieszkania. Przecietna minimalna powierzchnia,
jakiej oczekuje potencjalny nabywca mieszkania na prze-
strzeni ostatnich lat ulegfa jednak zmniejszeniu. Oznacza
to, ze bariera cenowa nie pozwala na zakup mieszkania
posiadajgcego np. dodatkowy pokdj, ktéry zapewnitby
prywatnos$é¢ i warunki do pracy i nauki wiekszej liczbie
cztonkéw rodziny. Dodatkowy pokdj wygospodarowu-
je sie, dzielac dostepng powierzchnie kosztem jako-
$ci przestrzeni mieszkania (w tym jej funkcjonalnosci).

as a guarantee for the family’s financial stability. It
is not surprising, therefore, that the most frequently
declared reason for buying a flat in the last ten years
was home ownership (34%). Another important rea-
son was the change of residence (24%), and slightly
less often the decision to start a family (13%). The
key reasons for purchasing decisions have not
changed over the years. In most cases, the price
determines the choice of an apartment. Three-room
and two-room apartments are preferred. As many
as 83% of people who bought an apartment in the
last ten years chose this layout. However, the aver-
age minimum floor space expected by a potential
flat buyer has decreased in recent years. This means
that the price barrier does not allow for the purchase
of an apartment with, for example, an additional
room, which would provide privacy and conditions
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Table 1. Diagnosis of factors conditioning the development and quality of the housing environment in Poland

No | Phenomenon Factor Opportunities for Housing Threats for Housing Environment
category Environment
1. Increase in the wealth of Economic Improving housing conditions Speculation in the housing market:
Poles and easy access to A dwelling as an investment of capital | flipping and wholesale housing
loans; low-interest rates: purchases by foreign investors
- growing demand for ,Pathological building
dwellings and houses development” 1
2. Limited housing policy of the | Legal - Difficult access to housing for
state: the dominance of the economically weaker Poles
developer as an apartment Lack of institutional support
provider for experimental solutions and
integrated investments of a large
scale and scope
3. Poor availability and high Economic/ More even spatial development of Increase in prices of new
prices of land for housing legal the country apartments in large cities
development in major Polish Additional investment in medium- Increase in the intensity of
cities sized cities and related regions development in new housing
investments to a level deteriorating
the quality of living, ,Pathological
building development” 2
Development of open areas:
construction of housing estates
embedded in fields with insufficient
service infrastructure and poor
communication with the centre
4. Pandemic Social Accelerating the process of changes | Limiting the scope and functionality
- economic in the organization of study and of common parts in residential
work, dissemination of more flexible | buildings: risk of weakening
and effective systems based on new | neighbourly ties
technologies: reformulating the Strengthening the aspiration to live
human-housing relationship in a single-family home: the threat
Strengthening the relationship of urban sprawl
between the apartment and its
immediate surroundings
Retreat from the concept of a city/
housing estate - bedroom
5. Technological and social Civilisation Improving the quality of the housing | The risk related to undertaking an
changes because of the environment in all aspects experiment in architecture
implementation of the idea Increasing social awareness of Increase in prices of innovative
of sustainable development the desired direction of changes. materials and technologies
Pressure on developers

Source: Author’s own elaboration

W tym kontekscie szczegdlnego znaczenia nabiera po-
siadanie prywatnej przestrzeni zewnetrznej (ogrod, bal-
kon, taras), ktéra dla potencjalnych kupujacych stata sie
obecnie najbardziej pozadanym atrybutem mieszkania®.
Stabilny wzrost gospodarczy, a dzieki niemu wzrost sity
nabywczej obywateli, tatwa dostepnos$c¢ kredytéw i ni-
skie stopy procentowe, ktére utrzymujg sie w Polsce juz
przez dwie dekady doprowadzity do wzrostu atrakcyjnosci
mieszkan jako lokaty kapitatu. Temu trendowi towarzyszy
nowe zjawisko flippingu czy wejscie na polski rynek po-
waznych inwestoréw zagranicznych dokonujgcych hurto-
wych transakcji na rynku mieszkaniowym. W rezultacie,
w ofercie mieszkaniowej pojawity sie propozycje okresla-
ne mianem ,patodeweloperki”'®. Sg to mieszkania niespet-
niajgce ustalonych w przepisach kryteriow i niezgodne
z zasadami projektowania. Najczesciej majg one niewy-
straczajacg powierzchnig, oswietlenie, uktad funkcjonalny
i wyposazenie. W niektorych przypadkach sg wynikiem
zbyt intensywnej zabudowy na dziatce, np. ograniczajgce;j
widok z okna. Zazwyczaj mieszkania takie (zwane takze ,lo-
kalami uzytkowymi'' sg oferowane po bardzo atrakcyjnej
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for work and study for family members. An extra
room can be created by dividing the available space
at the expense of the quality of the dwelling’s over-
all space (including its functionality). In this context,
having a private outdoor space (garden, balcony,
terrace) is of particular importance, and has become
the most desirable aspect of an apartment for po-
tential buyers®.

Stable economic growth, an increase in the pur-
chasing power of citizens, easy availability of loans
and low-interest rates have been present in Poland
for two decades. This has led to the rise in the at-
tractiveness of flats as capital investments, which
has caused the new phenomenon of flipping and
the entry into the Polish market of major foreign
investors in the housing market. The negative side
of this process sees substandard properties (called
“pathological” by the city activists and journalists™)
appearing in the housing market. Many flats do not
meet the criteria set out in the building regulations
and do not comply with the design principles. They



cenie. Aktywisci miejscy poddajg takie lokale krytyce, kwe-
stionujgc poglad, ze mieszkanie jest towarem, a raczej, ze
stanowi podstawowe prawo cztowieka (Lima, 2021).
Waznym i stabilnym elementem jako$ciowym nierucho-
mos$ci mieszkaniowej niezmiennie pozostaje jej korzystna
lokalizacja, oznaczajgca dobrg dostepnos¢ ustug réznego
stopnia i fatwy dojazd do centrum miasta. Blisko$¢ trans-
portu publicznego - jeden z najwazniejszych atrybutéw
lokalizacji stracit na znaczeniu wobec zmian stylu zycia
i pracy, ktére przyspieszyta i wzmocnita pandemia. Dla
poszukujgcych mieszkan bardzo istotny jest natomiast
dostep do terendéw zielonych w najblizszym otoczeniu
siedliska i dobrej jakosci powietrze (Kazanecka-Olej-
nik, 2021). W ciggu ostatniej dekady ws$réd nabywcow
mieszkan i domoéw wzrosta $wiadomos$¢ wptywu nieru-
chomosci na $rodowisko naturalne. Dla kupujgcych sta-
ty sie wazne proekologiczne systemy cieptownicze czy
oswietlenie LED, dostep do stacji tadowania pojazdéw
elektrycznych i hybrydowych. W obrebie mieszkania po-
zadane jest stosowanie innowacyjnych rozwigzan tech-
nologicznych i materialowych, rozwigzan smart home
oraz dostep do szerokopasmowego Internetu.

Whioski

Analiza tendencji, ktére zarysowaty sie w architekturze
mieszkaniowej w ostatnich 20 latach na $wiecie poka-
zuje, ze cechy innowacyjne, ktére wyrézni¢ mozna w jej
wiodgcych projektach sg zgodne z zatozeniami i zasa-
dami rozwoju zréwnowazonego. W realizacjach archi-
tektury omawianego okresu podjeto powazne, nowe
wyzwania. Dotyczyty one formy urbanistycznej i archi-
tektonicznej, nowych technologii i innowacji spotecz-
nych. Implementacja nowych materiatéw i rozwigzan
technicznych wzbogacita jezyk formy architektonicznej,
umozliwita budowe domoéw przyjaznych ludziom w bar-
dzo trudnych lokalizacjach i pozwolita lepiej wykorzysty-
wac dostepne grunty. Rozumienie i respektowanie po-
trzeb cztowieka wptyneto na poprawe jakoséci mieszkan
i wzmocnienie powigzan w obrebie siedliska umozliwia-
jacych satysfakcje ptynaca z wiezi sasiedzkich. Uczestni-
czac w procesie partycypacji, przyszli mieszkancy stali
sie wspottwércami srodowiska mieszkaniowego.
Wieloletnia koniunktura gospodarcza spowodowata po-
prawe jakosci $rodowiska mieszkaniowego i zmniejszyta
dystans dzielacy Polske od najbogatszych krajow Euro-
py. Mieszkanie stato sie réwniez atrakcyjng lokata kapi-
tatu i gwarantem stabilno$ci finansowej rodziny. Boom
w budownictwie mieszkaniowym i nowe prawo utrud-
niajgce przeksztatcenia terendéw rolniczych i leénych na
grunty budowlane doprowadzity do zmniejszenia poda-
zy gruntow pod nowe inwestycje mieszkaniowe w naj-
wiekszych miastach, wzrostu cen mieszkan i wystgpienia
zjawiska tzw. patodeweloperki, czyli wznoszenia siedlisk
o substandardowych cechach. Zjawisko to przyniosto
za to korzystne skutki dla srodowiska mieszkaniowego
w mniejszych miastach.

Pandemia koronawirusa przeformutowata relacje mie-
dzyludzkie i wzmocnita powigzania miedzy mieszkaniem
a jego bezposrednim otoczeniem, co w dtuzszej perspek-
tywie stanowi szanse na poprawe jakosci $rodowiska
mieszkaniowego. Dtugie okresy izolacji i formuta pracy

often have an insufficient area, lighting, functional
layout and equipment.

In some cases, they result from too intensive de-
velopment on the plot, e.g., limiting the view from
the window. Typically, such housing (also known as
“commercial property”") is offered at a relatively low
price. City activists criticise this type of housing de-
velopment by questioning the very notion of housing
as a commodity. Instead, they argue housing is a fun-
damental human right (Lima, 2021).

A residential property’s essential and stable quality
element is invariably its favourable location, which
means the availability of various services and easy
access to the city centre. Proximity to public trans-
port, one of the essential attributes of a site, has
lost importance in the face of lifestyle. Place of work
changes have occurred brought about by the coro-
na virus pandemic. And access to green areas near
the living habitat as well as high air quality is now
a highly sort after value (Kazanecka-Olejnik, 2021).
Home buyers today are also more aware of the build-
ing industry impact on the environment. For buyers,
pro-ecological heating systems, LED lighting, access
to charging stations for electric and hybrid vehicles
have become important. Today it is desirable to use
innovative technological and material solutions,
smart home solutions, and access to broadband In-
ternet within the apartment’.

Conclusions

The above analysis of trends that have emerged in
housing architecture in the last 20 years worldwide
shows innovations in leading projects are consistent
with the principles of sustainable development. New
challenges in these projects concerned ways to adapt
the urban and architectural form with new technolo-
gies and social innovations. This included the use
of new materials and technical solutions, which en-
riched the language of the architectural form. It also
made it possible to build people-friendly houses in
challenging locations and allowed for better use of
the available land. Understanding human needs has
resulted in projects that have improved housing qual-
ity in terms of the environmental and social aspects.
Participating in the design processes has allowed fu-
ture residents to became co-creators of the housing
environment. These trends occur worldwide and also
parallelly in Poland.

The paper shows that investment in housing con-
struction presents opportunities and threats. Long-
term economic prosperity increased housing quality
and reduced the gap between Poland and wealthiest
European countries. A dwelling has become an at-
tractive investment. The development boom and
governmental regulations protecting lands in the
largest cities led to a reduction in urban land sup-
ply for new housing investments, increased prices,
and substandard design. It has brought problems in
infrastructure provision and environmental quality.
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zdalnej przyczynita sie posrednio do wzrostu aspiracji za-
mieszkiwania w domu jednorodzinnym poza miastem, co
moze przyczyni¢ sie dalszego rozlewania sie miast.
Proces inwestycyjny w budownictwie mieszkaniowym
nie jest zawieszony w proézni. W tabeli zestawiono czyn-
niki najsilniej oddziatujgce na architekture mieszkaniowa
i mieszkalnictwo w Polsce. Kazdy z nich (z wyjatkiem ogra-
niczonej polityki mieszkaniowej) niesie zaréwno szanse,
jak i zagrozenia. ldea zrébwnowazenia ma najwazniejszy,
okreslajgcy wptyw na jako$¢ srodowiska mieszkaniowego
w przysztoséci. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze innowacje, tak-
ze te prosrodowiskowe, sg kosztowne (szczegdlnie w fa-
zie eksperymentu) i trudno przewidzie¢, czy w kazdych
warunkach bedg dostepne $rodki na ich wdrazanie (Lloyd,
2009). Z pewnoscig jednak wazna jest presja na rozwigza-
nia ekonomiczno-prawne, by stymulowaty, a nie hamo-
waty zrownowazony rozwoj srodowiska mieszkaniowego.

PRZYPISY / ENDNOTES

"https://journals.open.tudelft.nl/dash/article/view/4660 (access: 10.12.2021).
2 https://www.archdaily.com/789357/escherpark-e2a (access: 14.12.2021).
Shttps://www.mecanoo.nl/Projects/project/30/Dwelling-Nieuw-Terbregge-
Area (access: 14.12.2021).

4 https:/AMvww.archdaily.com/15022/mountain-dwellings-big?ad_medium=book
mark-recommendation&ad name=iframe-modal (access: 16.12.2021).
Shttps://www.bryla.pl/bryla/1,856298,9075908,BIG piramida na Manhattanie
HIT czy KIT .html.

8 https://www.archdaily.com/83307/8-house-big (access: 10.10.2021).
7https://architektura.um.warszawa.pl/-/warszawska-dzielnica-spoleczna-wds-
(21.10.2021).

8 Wskaznik, ktérzy stosuje Eurostat zaktada, ze przeludniony jest lokal,
ktory oferuje mniej niz: samodzielny pokéj dla kazdego gospodarstwa
domowego, jeden pokoj dla kazdej pary w gospodarstwie domowym,
samotnej osoby w wieku przynajmniej 18 lat, dla dwojga dzieci tej sa-
mej pfci pomiedzy 12. a 17. rokiem zycia, dla dziecka pomiedzy 12. a 17.
rokiem zycia i dla dwojga dzieci w wieku do 12 lat; https://ec.europa.eu/
eurostat/statistics-explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/
pl&oldid=498749+#Jako.C5.9B.C4.87 mieszka.C5.84 (01.12.2021).

9 https:/AMww.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/preferencje-nabywcow-mieszkan-
2020 (24.11.2021).

0 https://www.polityka.pl/tygodnikpolityka/rynek/2142324,1,dlacze go-
-patodeweloperka-ma-wziecie.read (18.11.2021).

W roku 2018 r. w Polsce weszty w zycie nowe przepisy determinuja-
ce minimalng powierzchnie mieszkania, ktéra wynosi obecnie 25 mkw.
Witasnie tyle moga mieé najmniejsze kawalerki.

2 \Wyniki badan przeprowadzonych przez firme deweloperskg Nexity po-
kazujg, ze nabywcy mieszkan uznajg rozwigzania z zakresu technologii
i innowacji za wazny czynnik, ktéry zawazyt na podjetej przez nich decyzji
o zakupie. Za cechy najbardziej istotne uznano inteligentne ogrzewanie,
inteligentne os$wietlenie, czujniki ruchu i instalacje videodomofonowa.
Wsrod preferowanych rozwigzan ekologicznych ankietowani wskazywa-
li: nowoczesne rozwigzania cieptownicze i termoizolacyjne, oswietlenie
LED, panele fotowoltaiczne, zastosowanie bezpiecznych dla zdrowia ma-
teriatéw budowlanych i wykonczeniowych; https://www.facebook.com/
NexityPolska/ (21.12.2021).
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