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Wspotczesny rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych zmienia si¢ dynamicznie.
Aktywno$¢ wielu podmiotow na tym rynku oraz szybko zmieniajace si¢ otocze-
nie — m.in. fluktuacja ludzi i skala potrzeb mieszkaniowych — nasilajg dyskusje
o mieszkaniach i problemach z nimi zwigzanymi. Dywagacje te dotycza najroz-
niejszych kwestii — od poszukiwania tzw. mieszkan dostepnych, ktore pozwala-
tyby na zaspokojenie przecietnych potrzeb mieszkaniowych (Bryx, 2019, s. 113)
do podejmowania rozwazan nad zakupami nieruchomosci przez cudzoziemcow,
ktorzy lokuja kapitat w najwiekszych aglomeracjach Polski (Jaworek, Karaszewski
1 Sieminska, 2019, s. 86—92). W nurt ten wpisuja si¢ rowniez aspekty zwigzane
z potrzebami mieszkaniowymi i preferencjami.

Badania zwigzane z preferencjami mieszkaniowymi stanowig cze$¢ plasz-
czyzny badan rynku nieruchomosci. Preferencje bowiem dotycza aspektoéw
popytowych rynku — szeroko traktowane obejmuja: zachowania kupujacych, po-
deyjmowane przez nich decyzje 1 wybory oraz czynniki, ktérymi kierujg si¢ nabyw-
cy, decydujac si¢ na lokale, motywy okreslonych zachowan czy potrzeb. Patrzac
wigc na zakres przedmiotowy, nie ulega watpliwosci, ze problematyka preferen-
cji mieszkaniowych jest stosunkowo szeroka. Jest rGwniez wazna 1 specyficzna,
a u podstaw takiego twierdzenia lezy przynajmniej kilka powodow:

* Po pierwsze — ze wzgledu na istote 1 bezprecedensowe znaczenie mieszkania.
Pomijajac jego role 1 funkcje w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jako
dowod stuzy¢ moze dyskusja, ktérg w 2019 roku prowadzono w mediach.
Dotyczyta ona przeszkod uniemozliwiajacych kolonizacje Marsa. Nie wda-
jac sie w szczegodly, podano trzy elementy, ktére skazujg na niepowodzenie
takiej mis;ji ludzkiej, przynajmniej w najblizszym czasie: brak wody, ktopoty
z transportem 1 brak mieszkan na Marsie. Wérod trzech kluczowych elemen-
tow wymieniono mieszkanie.

* Po drugie — jak wskazuje si¢ w literaturze przedmiotu, budowane obecnie
mieszkania czy zespoty mieszkaniowe, ze wzgledu na przyjeta w wigkszosci
technologie ich wznoszenia, trwatos¢ 1 wzgledng niemoznos$¢ poddawania gle-
bokim zabiegom modernizacyjnym, stuzy¢ beda gospodarstwom domowym
przez nastepnych kilkadziesiat lat (Herbst, 1982, s. 366). Wazne jest zatem, by
oddawany do uzytku zaséb odpowiadal preferencjom osob, ktére majag w nim
zamieszkac. I cho¢ czas eksploatacji budynkéw mieszkaniowych znacznie



wykracza poza mozliwosci naukowego przewidywania 1 prognozowania,
to jednak z rezultatow tego rodzaju badan korzysta¢ moga: deweloperzy —
w dziatalnosci inwestycyjnej, planisci, urbanisci oraz architekci — w procesie
planowania przestrzennego oraz projektowania osiedli mieszkaniowych, po-
litycy, prawnicy 1 ekonomisci — w tworzeniu ram prawnych w ksztattowaniu
polityki mieszkaniowej panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, kon-
struktorzy 1 poszukiwacze nowych rozwigzan technologicznych. Chodzi wiec
o to, by prowadzi¢ badania preferencji nie tylko w wymiarze teoretycznym,
ale réwniez (a moze nawet przede wszystkim) praktycznym — tak potrzebnym
w szeroko pojetym zarzadzaniu nieruchomosciami: w sferze eksploatacji,
administracji, inwestycji, tym bardziej ze wspotczesny rynek nieruchomosci
stawia przed jego uczestnikami wysokie wymagania (Nalepka, 2006, s. 277).
Nauka moze stuzy¢ tu praktyce duzym wsparciem.

Po trzecie — badania preferencji to stosunkowo mato zagospodarowany ob-
szar badawczy, bo cho¢ prace w tym zakresie sg prowadzone od co najmnie;j
kilkunastu lat (Gluszak, 2013, s. 12), a nawet kilkudziesigciu, gdy zaliczy si¢
do nich opracowania statystyczne dotyczace kwestii zamieszkiwania lokali,
to jednak, jak wskazuje H. Gawron, w literaturze rzadziej znalez¢ mozna
kompleksowe studia nad preferencjami 1 popytem mieszkaniowym. Autor
konstatuje, ze problemy te wzbudzaja zainteresowanie wcigz niewielkiej gru-
py badaczy (Gawron, 2012, s. 8).

Po czwarte — istotno$¢ badan na tej ptaszczyznie wynika z tego, ze rynek
mieszkaniowy ma wcigz charakter lokalny. Pozostaje takim pomimo wzra-
stajacej globalizacji ekonomicznej $wiata, zwigkszajacego si¢ tempa zycia,
postepu narzedziowego 1 technologicznego, ktory pozwala, jak nigdy wcze-
sniej, bada¢ klienta, dociera¢ do niego z informacja, do pewnego stopnia
ksztaltowac jego potrzeby (Bryx, 2013, s. 190).

Po piate — postep w dziedzinie badan (rowniez spotecznych) wymaga prowa-
dzenia dziatan w sposob systematyczny. Pojawito si¢ wiele nowych potrzeb,
segmentéw nabywcow, mieszkan, technologii ich wznoszenia, ktorych eks-
ploracja jest niezb¢dna w dynamicznie zmieniajgcym si¢ otoczeniu. Dzisiejsza
nauka wypracowata nowe sposoby badan — obok tradycyjnych (ilosciowych)
mozna sigga¢ po metody jakosciowe (bardziej elastyczne, czerpigce z osiag-
ni¢¢ innych dyscyplin naukowych). Wszystko po to, by lepiej poznawac rynek
1 zachodzace na nim zmiany.

Po szoste — sam rynek mieszkaniowy stat si¢ bardzo zréznicowany. Dzisiejsi
klienci sg otaczani wieloma informacjami o mieszkaniach, coraz nowszych
sposobach wznoszenia budynkow. Docierajg wiadomosci o technologiach —
od tradycyjnych po futurystyczne, polegajace na zastosowaniu druku 3D
w procesie budowy. Pokazuje si¢ zroznicowane typy architektoniczne miesz-
kan — od tatwych do wyobrazenia sobie (w zwyczajnych blokach) po domy
czy lokale w willach miejskich, apartamentowcach, waterfrontach, loftach,



— tworzenie warunkow do nabycia lub najmu zasobu mieszkaniowego przez
obywateli,

— zapewnienie dost¢pnosci mieszkan,

— zapewnienie odpowiedniej jako$ci zasobu mieszkaniowego (Lis, 2008;
2012).

» Dobro obrazujace status spoteczny wtascicieli 1 (lub) uzytkownikéw 1 po-
wodujace cheé ciaglej poprawy warunkow zamieszkiwania — co znajduje
odzwierciedlenie w checi nabywania mieszkan w luksusowych dzielnicach,
lokalizacjach, na wyspach. Obok tego spotyka si¢ nieustanng che¢ do na-
bywania nowych rzeczy do domu — drobnych, umozliwiajacych w zamysle
kupujacych poprawe korzystania z mieszkania, jego czesci itp.

* Dobro komplementarne dla wielu innych dobr, bowiem zakup, najem czy
w ogole posiadanie mieszkania wigze si¢ z zakupem szeregu dodatkowych
dobr, ktorymi trzeba wypetni¢ przestrzen mieszkania (meble, sprzet AGD,
RTYV, obrazy, ramki do zdje¢ rodzinnych itd.).

Mowigc o cechach mieszkan, nie sposob nie odnies¢ si¢ do funkcji, jakie spet-
niaja one w spoteczenstwach. W literaturze przedmiotu funkcje mieszkania sg
klasyfikowane w rozmaity sposdb. Mozna rzec, ze podziatow jest wiele, a wielo$¢
ta wynika z nakreslonego punktu obserwacji, perspektywy badawczej. Nie ma
watpliwosci, ze mieszkanie stanowi w dzisiejszych czasach warto$¢ fundamen-
talng. Z jednej strony wigze si¢ ono z najbardziej osobistymi sytuacjami w zyciu
1 rozwojem poszczegolnych gospodarstw domowych, z drugiej — decyzje zwigzane
z zakupami mieszkan przez pojedyncze osoby rzutuja na szereg zdarzen o cha-
rakterze ekonomicznym’, bowiem wspotczesne mieszkania, jako nieruchomosci,
przestaty by¢ traktowane tylko i wytacznie w kategoriach zaspokajania potrzeb
bytowych, staty sie takze zrodtem osiggania szeroko pojetych korzysci ekonomicz-
nych. U podstaw takiego traktowania mieszkan stoi nie tylko przemiana ustrojo-
wa w Polsce w latach dziewigeédziesigtych XX wieku, ale rowniez spektakularne
doniesienia medialne, ktore budujg wizerunek nieruchomosci jako przedmiotu
inwestycji czy tez lokaty kapitatu®, oraz ogélnie obserwowane zmiany o charakte-
rze podazowo-popytowym, bedace rezultatem m.in. bogacenia si¢ pewnych grup

" Przyktadowo na obserwowane w latach 2006—2007 sytuacje na lokalnych rynkach mieszka-
niowych duzych miast Polski, gdzie wzmozony popyt doprowadzil do bezprecedensowego wzrostu
cen mieszkan.

¥ Na uwage zastuguja tu m.in. naglo$nione przypadki zakupu nieruchomosci przez bytego
prezydenta Stanow Zjednoczonych Billa Clintona oraz amerykanskiego aktora Georga Clooney’a.
Pierwszy z nich, gdy w lipcu 2001 roku zainteresowat si¢ kamienicg w Harlemie, witany byt przez
tlumy mieszkancow. Dzi$, gdy przez inwestycje B. Clintona ceny nieruchomos$ci w okolicy ulegty
wzrostowi o okoto 100%, osoby niegdy$ wspierajace decyzje bytego prezydenta zatuja, ze do tego
faktu doszto. W przypadku G. Clooney’a zaobserwowano efekt wzrostu cen domow, gdy aktor
zdecydowat si¢ na zakup rezydencji nad jednym z wtoskich jezior (por. Zawitkowski, 2006, s. 31
oraz Bednarz, 2007, s. 6).
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- spontanicznosé, umiejetnoscé
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Fizjologiczne ~ spanie, wydalanie

Rysunek 2. Piramida potrzeb Maslowa
Zrodio: (Stoner i Wankel, 1992, s. 365; Mruk, Pilarczyk i Szulce 2007, s. 51).

spotecznych, rozwoju narzedzi internetowych, zmiany struktury inwestorskiej
w procesie oddawania mieszkan itp.

Cho¢ funkcje mieszkan ewoluowaty w ciggu setek lat, jednak niezmiennie stuzg
one zaspokajaniu potrzeb ludzkich. Te natomiast mozna przedstawi¢ za pomoca
tzw. piramidy Maslowa — piramidy potrzeb podstawowych i ponadpodstawowych —
wyzszego rzgdu (por. rysunek 2).

Zgodnie z teorig Maslowa wyrdznia si¢ potrzeby:

» fizjologiczne,

* bezpieczenstwa,

* spoleczne — mitosci, przynaleznosci,

* uznania, szacunku,

 samorealizacji (Stoner 1 Wankel, 1992, s. 365; Mruk, Pilarczyk 1 Szulce, 2007,
s. 51).

Nie da si¢ ukry¢, ze mieszkanie to dobro, ktore zaspokaja szereg potrzeb o roz-
nej gradacji. Odnoszac si¢ do piramidy potrzeb Maslowa mozna powiedzie¢, ze
z pewnoscig mieszkania zaspokajaja potrzeby podstawowe (fizjologiczne 1 bez-
pieczenstwa), bowiem poprzez posiadanie wlasnej zamknigtej przestrzeni mozna
poczu¢ si¢ komfortowo 1 bezpiecznie, ale takze wyzsze, ponadpodstawowe, do
ktorych dazy cztowiek po zaspokojeniu potrzeb nizszego rzgdu. Nie ma réwniez
watpliwosci, ze w mieszkaniach nawigzujg si¢ pierwsze relacje spoteczne, rodzi si¢
poczucie mitosci, tozsamosci i przywigzania do bliskich (wspdtzamieszkujacych)
0sob. Z kolei potrzeby wyzszego rzedu moga si¢ ujawnia¢ na przyklad poprzez
che¢ posiadania domu lub mieszkania w prestizowej dzielnicy (osiedlu) — potrzeba
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uznania, poprzez samodzielne projektowanie przestrzeni mieszkalnej, ekstrawa-
ganckie umeblowanie lub dobor koloréw czy tez wreszcie poprzez zapewnienie
domu sobie i rodzinie — potrzeba samorealizacji®.

Wydaje sie¢, ze wyjscie od piramidy potrzeb Maslowa jest dobrg podstawa dal-
szychrozwazan i wyjasnia prezentowane w literaturze podziaty funkcji mieszkan na:

* biologiczno-psychiczne — mieszkania zapewniajg ochrong¢ przed warunkami
atmosferycznymi, bezpieczenstwo itp.;

* kulturowe — pozwalaja (mieszkania) na wychowywanie dzieci, przekazywa-
nie wzorcoéw kulturowych, tradycji;

 ekonomiczne — dajg mozliwos¢ gromadzenia dobr materialnych, wykonywa-
nia pracy zawodowej, dziatalnosci inwestycyjnej (Laciak, 2007, s. 175).

Cennym uzupelnieniem takiego podziatu jest ujecie prezentowane przez W. Ko-
rzeniowskiego, ktory nie tylko wskazuje na powyzej przedstawione funkcje, ale
1 podejmuje problem funkcji mieszkania wzglegdem zmian znaczenia i1 intensyw-
nosci procesOw spotecznych na gruncie rodziny (por. tabela 3 — Korzeniowski,
2008, s. 28-29).

Tabela 3. Charakterystyka zmian w procesach zycia rodziny w mieszkaniu w miastach
po 1990 roku

nie positkow
w mieszkaniu

Kontakty czton-
koéw rodziny z in-
nymi osobami

Nauka czton-
kow rodziny
w mieszkaniu

ze wzgledu na powszechne zatrud-
nienie, istnienie stotdéwek pracowni-
czych, szkolnych, barow mlecznych

Ograniczone kontakty z innymi o0so-
bami ze wzgledu na powszechno$¢
zatrudnienia, udziat w zajeciach
spoleczno-organizacyjnych, korzy-
stanie ze $wietlic

System nauczania generalnie za-
spokajat wymagania kwalifikacyjne
1 ograniczat nauke w mieszkaniu

Charaktery- Zmiany znaczenia lub intensywnoSci procesow
styczne procesy
(czynnosci) przed 1990 rokiem po 1990 roku
1 2 3
Przygotowa- W dni powszednie ograniczone Zmiana stosunkow pracy i warunkow

zatrudnienia, zanik stotowek pracow-
niczych, baré6w mlecznych, zmniej-
szony zakres korzystania ze stolowek
szkolnych

Ze wzgledu na odejscie od dotychcza-
sowej organizacji pracy odnotowano

zwickszone potrzeby kontaktu na grun-
cie mieszkania (zanik innych form spe-
dzania czasu poza domem)

Ze wzgledu na relatywnie wysokie
koszty nauki i ograniczenia kosztowe
w finansowaniu nauki przez zaktady

pracy ciezar doksztalcania zostal prze-
sunigty na teren mieszkania (komputer
+ internet)

? Podtoza mozna upatrywac tutaj np. w tradycji ludowej. Wedle niej przyjmuje si¢, ze jednym
z zyciowych zadan mezczyzny, warunkujacych jego spetnienie, jest wybudowanie domu, ktore
z racji rozwoju spoleczno-gospodarczego moze by¢ zastapione kupnem mieszkania.
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Tabela 3 — cd.

1

2

3

Praca zawodowa
w mieszkaniu

Korzystanie
z aparatury
audiowizualnej

Gromadzenie dobr
kultury i zbiorow
hobbystycznych

Korzystanie

z komputerow
i informatyki
elektronicznej

Naprawa sprz¢-
téw 1 urzadzen
domowych

Pranie, suszenie
i prasowanie bie-
lizny domowe;j

1 osobistej

Naprawa bielizny
i odziezy, ewen-
tualnie szycie
odziezy

Przechowywanie

zapasOw produk-

tow spozywczych
iinnych

Z reguty dorywcza, rzadko nawet
w przypadku tzw. zawodow wolnych
czy tzw. chatupnictwa

Ograniczone ze wzgledu na sprzet
o niskich parametrach technicznych

Powszechne gromadzenie duzych
zbioroéw ksigzek.

Bardzo ograniczone zbiory dziet
plastyki i innych hobbystycznych

Sladowe zastosowanie komputerow
w mieszkaniach

W duzym zakresie w mieszkaniu

Pranie w mieszkaniu — tylko czg-
$ciowo w pralniach domowych.
Suszenie bielizny — powszechnie
w suszarniach domowych.
Prasowanie — prawie wylacznie
w mieszkaniu

Naprawy prawie wylacznie
w mieszkaniu.
Szycie w ograniczonym zakresie

Powszechna praktyka gromadzenia
wszelkiego rodzaju zapasow krotko-
1 dtugookresowych

Przesuni¢cie wykonywania czesci prac

z zaktadow na teren mieszkania, co zo-
stalo wywotane zmianami natury trans-
formacyjnej, zwigkszenie si¢ liczby osob
pracujacych w tzw. wolnych zawodach

Szeroki, coraz wiekszy dostep do specja-
listycznego sprzetu o wysokiej jakosci
obrazu i dzwigku, wymagajacych odpo-
wiednich warunkéw do odbioru

Zanikajace tendencje do tworzenia du-
zych ksiggozbiorow w mieszkaniach ze
wzgledu na mozliwosci utrwalania zaso-
bow na nosnikach elektronicznych.
Zbiory dziet plastyki i hobbystyczne —
nadal ograniczone, ale nalezy si¢ liczy¢
z ich wzrostem

Powszechne stosowanie komputerow
w mieszkaniach oraz coraz szersze ko-
rzystanie z internetu i innych technik
informatycznych

W matym zakresie, zwickszona trwatos$¢
1 tatwo$¢ wymiany sprzetu na nowy

Pranie i prasowanie — powszechnie

w mieszkaniu, z zastosowaniem pralek
automatycznych w tazienkach.

Suszenie bielizny coraz powszechniejsze
w mieszkaniach (w tazienkach, na balko-
nach i w loggiach) wskutek przebudowy
suszarni domowych na inne cele

Naprawy i szycie — w malejagcym zakre-
sie, wobec tatwiejszej wymiany na nowe

Zanik praktyki gromadzenia zapasow,

z wyjatkiem krétkookresowych zaku-
pow artykutow spozywcezych w centrach
handlowych

Zrodto: (Korzeniewski, 2008, s. 28-29).
W powyzszej tabeli zaprezentowano zmiany w procesach zycia rodziny

w mieszkaniu w dwoch okresach, w ktérych przyjeto umowna granice —rok 1990.
W latach 1990-2017, z uwagi na szybko postepujgce zmiany wynikajgce zapewne
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gléwnie z postepu technologicznego, funkcje mieszkan ulegly dalszym ewolucjom,
szczegOlnie gdy pod uwage wezmie si¢ gospodarstwa domowe o0sob miodych.
Coraz bardziej dyskusyjne staje si¢ przygotowywanie duzych positkow w domu,
z uwagi na tzw. ,,pedzacy tryb zycia” i korzystanie z barow szybkiej obstugi,
restauracji, cateringdw, automatow z zywnoscig. Takze spotkania towarzyskie
czgSciej odbywaja si¢ poza mieszkaniami, w réznego rodzaju pubach, restaura-
cjach, salach — co wynika z mozliwos$ci tatwej 1 szybkiej obstugi potencjalnych
gosci, a jednocze$nie pozwala na uniknigcie ktopotow zwigzanych ze sprzataniem
mieszkania 1 ewentualnymi szkodami.

Swego rodzaju odniesienie do piramidy potrzeb znalez¢ mozna takze w opra-
cowaniach H. Gawrona, ktory skupia si¢ na przedstawieniu historycznych funkc;ji
mieszkan, zestawiajac je z funkcjami dzisiejszymi, znacznie poszerzonymi, zgod-
nie z oczekiwaniami ptyngcymi ze strony rynku (Gawron, 2016).

1.3. Rodzaje mieszkan

Wspotczesnie wyrdznia sie wiele rodzajow mieszkan. W zasadzie mozna powie-
dzie¢, ze w zalezno$ci od przyjetego kryterium segmentacyjnego mozna dokony-
wac wielu podziatow mieszkan.

Ze wzgledu na inwestora, ktory jest odpowiedzialny za tworzenie nowej sub-
stancji mieszkaniowej, wyrdznia sig:

» Mieszkania na sprzedaz i wynajem — s3 to mieszkania oddawane przez de-
weloperow. Trafiajg na rynek jako tzw. mieszkania deweloperskie. Ich udziat
w ciggu ostatnich lat znacznie si¢ zwigkszyt, obecnie w duzych miastach
Polski stanowig zdecydowanie najwigksza czg$¢ nowo oddanych do uzytku
mieszkan.

* Mieszkania komunalne — oddawane do uzytku ze §rodkow gmin. Sg to miesz-
kania o tzw. standardzie podstawowym, stuzace zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych gospodarstw o dochodach niewystarczajacych na zakup mieszkan
na wolnym rynku. Obejmujg one takze lokale o charakterze socjalnym.

* Mieszkania indywidualne — budowane gtownie przez osoby fizyczne, fun-
dacje, koscioly 1 zwigzki wyznaniowe z przeznaczeniem na uzytek wiasny
inwestora, najczesciej sg utozsamiane z mieszkaniami-domami jednorodzin-
nymi, ktore sa budowane przez prywatne osoby.

» Mieszkania spétdzielcze — sg oddawane do uzytku przez spotdzielnie miesz-
kaniowe, wylacznie z przeznaczeniem dla oséb bedacych cztonkami tych
spotdzielni.

* Mieszkania spoteczne czynszowe — budowane w ramach tzw. TBS-ow.

27



* Mieszkania zakladowe — oddawane do uzytku przez zaktady pracy w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tych zaktadow (GUS,
2019).

Z kolei gdy pod uwage wezmie si¢ typ budynku, w ktorym znajduje si¢ miesz-
kanie — mozna mowic¢ o lokalach w tzw. budynkach niskich (zazwyczaj do 4.
pigtra), zwanych niskokondygnacyjnymi, srednich oraz wysokich, tzn. takich,
w ktorych podtoga na najwyzszym pigtrze jest na poziomie powyzej 22 metrow
nad terenem (Neufert, 2011, s. 256). Gdy za$ wspomina si¢ o typie budynku —
nie sposob nie odnies¢ si¢ do podziatu na mieszkania w budownictwie jedno-
rodzinnym 1 wielorodzinnym. Ten podzial ma szczegdlnie wazne zastosowanie
w przypadku sprzedazy mieszkan na rynku. Tu gtowny nacisk ktadzie si¢ na tzw.
samodzielno$¢ mieszkan (czy znajdujg si¢ one w budownictwie jednorodzinnym,
czy wielorodzinnym), usytuowanie mieszkan w budynku, czasem wzglgdem bu-
dynku sasiadujacego, jak rowniez elementow, z ktorych sktada sie¢ mieszkanie.
Mozna tez powiedziec, ze tego typu podziaty pojawiaja si¢ najczesciej w opraco-
waniach, ktore tacza watki rynkowe w watkami architektonicznymi — gdy weZmie
si¢ pod uwage samodzielno$¢ mieszkania, wyrdznia si¢ mieszkania w budynkach
jednorodzinnych i wielorodzinnych. W przypadku pierwszym mozna méwic o na-
stepujacych budynkach:

 wolnostojace, ktorych bryta jest usytuowana niezaleznie od innych zabudowan;
blizniacze (potocznie nazywane blizniakami), ktérych cecha charaktery-
styczng jest istnienie wspolnej $ciany z innym budynkiem;

w zabudowie szeregowej, w ktorych dwie zewngtrzne $ciany sg wspolne
z budynkami sgsiednimi;

atrialne — ktore moga przylega¢ do sgsiednich budynkéw dwiema lub trzema
Scianami, ale — co istotne — do$wietlenie budynku nast¢puje z tzw. atrium.

W przypadku budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego mowi si¢ o ta-
kich budynkach, jak:

» galeriowce, w ktorych mieszkania sg dostepne z galerii, bedacej otwartym
ciggiem komunikacyjnym, przebiegajacym przed elewacja; cecha charak-
terystyczng mieszkan usytuowanych w tego typu budynkach jest gtéwne
oswietlenie lokali z drugiej — w stosunku do galerii — strony;

» korytarzowce, w ktorych mieszkania sg dostepne z korytarza przebiegajace-
go centralnie w budynku; tu z kolei cz¢s¢ mieszkan korzysta z oswietlenia
z jednej strony, a cz¢s$¢ — z drugiej strony budynku;

» klatkowce, w ktorych mieszkania sg dostepne z tzw. klatki schodowe;j; tu,
gdy na jednej kondygnacji sg dwa lokale, mieszkania korzystaja z o§wietlenia
zarowno z jednej, jak 1 drugiej strony budynku; w przypadku usytuowania
na kondygnacji trzech lokali, jedno z nich korzysta z o§wietlenia wytacznie
z jednej strony budynku;
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» punktowce, w ktorych mieszkania sg usytuowane wokoét centralnie potozo-
nego pionu komunikacyjnego; tego typu budynki czesto zapewniajg miesz-
kaniom mozliwos¢ ich o$wietlenia z dwoch stron (szerzej na ten temat wr:
Gawron, 2016, s. 13; Neufert, 2011, s. 147-151).

W literaturze (takze obcojezycznej) mozna znalez¢ inne klasyfikacje, czasem
bardzo szczegotowe, zwigzane z detalami technicznymi. Przyktad takiej klasyfi-
kacji zawarto w tabeli 4.

Tabela 4. Klasyfikacja mieszkan wedtug wybranych kryteriow

Kryterium klasyfikacyjne Przyklady
1 2
Usytuowanie w terenie mieszkania na terenie ptaskim, wzglednie plaskim,
gérzystym
Orientacja wzgledem kierunkow potnocna, wschodnia, potudniowa, zachodnia
geograficznych

Wejscie — dostep do wngtrza budynku | mieszkania z wejsciem od frontu, bocznym, od tytu

Ksztatt budynku mieszkania w budynkach zbudowanych na planie
prostokata, kwadratu, litery T, litery L, litery U

Powierzchnia mieszkania do 100 m?, od 101 do 150 m? etc.
Liczba pokoi mieszkania jednopokojowe, dwupokojowe etc.
Liczba tazienek mieszkania jednotazienkowe, dwutazienkowe, etc.
Liczba garazy mieszkania jednogarazowe, dwugarazowe, etc.
Styl zewngtrzny mieszkania w stylu gregorianskim, wiktorianskim,

wloskim, skandynawskim

Materiat konstrukcyjny mieszkania, w ktérych materialem budulcowym jest:
cegla, drewno, panele, zelbet / beton zbrojony, lekki
beton, inny

Efektywno$¢ energetyczna mieszkan mieszkania o przecigtnych parametrach izolacyjnych,
mieszkania o dobrych parametrach izolacyjnych,
mieszkania pasywne

Okres budowy mieszkania wybudowane przez Il wojna Swiatowa,
mieszkania wybudowane w latach 19461955, etc.

Udogodnienia mieszkania bez udogodnien, mieszkania
z udogodnieniami

Specyficzne cechy mieszkania, np. ze | mieszkania mansardowe, oficyny, sutereny, mieszka-
wzgledu na usytuowanie w budynku nia waterfrontowe, lofty, soft lofty, mikromieszkania
lub wobec innego budynku, ze wzgledu
na zbiornik wodny, histori¢ budynku
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