Budownictwo wielorodzinne -
w kierunku progresu czy regresiji ?
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Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego, w
Polsce wiekszoSC powstajgcej] zabudowy to zabudowa
mieszkaniowa. Analizujgc raport ,Efekty dziatalnosci
budowlanej w 2020r” opracowany przez GUS, mozemy
zauwazyC, ze rok 2020 jest kontynuacjg tendencii
wzrostowe] w obszarze budownictwa mieszkaniowego |
niezmiennie od roku 2016 charakteryzuje sie wysokim
wskaznikiem wzrostu. W roku 2020 do uzytku oddano 92,7
tys. nowych budynkdw mieszkalnych czyli o 8,20% wiecej
niz w roku poprzednim. W stosunku do roku 2019,
procentowy wzrost udziatu budownictwa mieszkaniowego
wyniost 6,5% a w stosunku do roku 2016 az 35,20%. Wyzej
wymienione wzrosty zostaty wygenerowane gtownie przez
sektor deweloperski oraz klienta indywidualnego. Ze
wstepnych danych od stycznia do maja 2021 roku do
uzytku oddano 87,1 tys. mieszkan co oznacza wzrost o 9%
w porownaniu do tego samego okresu w roku 2019.



W domu wielorodzinnym powstaje srodowisko spoteczne
oparte na silniejszych lub stabszych zwigzkach sgsiedzkich.
Wynika to z koniecznosci wspolnego uzytkowania przestrzeni w
budynku i poza nim.
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Wybrane regulacje prawne
dotyczqgce budownictwa
mieszkaniowego w Polsce



Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002r., w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

Wedtug rozporzgdzenia, kiedy uzywamy okreslenia mieszkanie — musimy przez to rozumiec zespot
pomieszczen mieszkalnych oraz pomocniczych, ktére maja odrebne wejscie oraz sg wydzielone
statymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajgce staty pobyt ludzi | prowadzenie samodzielnego
gospodarstwa domowego.

W Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury, jasno zostaty okreslone warunki jakim powinny odpowiadac
mieszkania w budynkach wielorodzinnych, okreslajg one miedzy innymi minimalng wielkos¢ mieszkania
1-pokojowego, wysokos¢ pomieszczen, nastonecznienie czy jego wyposazenie. Minimalna
powierzchnia mieszkania jednopokojowego musi wynosic minimum 25m?2,

§ 94. Mieszkanie powinno miec¢ powierzchnie uzytkowqg nie mniejszg niz 25m?2.

Taka powierzchnia to podstawowe minimum, ktéra jest w stanie zapewni¢ odpowiednie warunki do
prowadzenia samodzielnego gospodarstwa domowego. Rozporzgdzenie nie narzuca minimalnej
wielkosci danych pomieszczen w mieszkaniu jednak okresla w jakie pomieszczenia pomocnicze i
sprzety gospodarstwa domowego powinno by< ono wyposazone:

§92.1. Mieszkanie, oprocz pomieszczen mieszkalnych, powinno mie¢ kuchnie lub aneks kuchenny,
tazienke i ustep wydzielony lub miske ustepowq w tazience, przestrzen do sktadowania, miejsce na
zainstalowanie pralki domowej oraz przestrzen komunikacji wewnetrznej.

§93.1. Pomieszczenie mieszkalne, kuchnia oraz aneks kuchenny powinny miec¢ bezposrednie
oswietlenie Swiattem dziennym.

§93.2. W mieszkaniach jednopokojowych dopuszcza sie stosowanie kuchni bez okien lub aneksu
kuchennego potgczonego z przedpokojem, pod warunkiem zastosowania wentylacji grawitacyjnej lub
mechaniczne;.

Rozporzgdzenie w zmienionej formie obowiqzuje od roku 2018 i nie dziata wstecz.



Rozporzgdzenie Minisira Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia
2002r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie:

Do roku 2018, projektantéw obowigzywaly konkretne parametry przy projektowaniu
poszczegolnych pomieszczen w mieszkaniu m.in.:

§894.1. W budynku wielorodzinnym szerokos$¢ w Swietle scian pomieszczen powinna wynosic co
najmniej:

1) pokoju sypialnego przewidzianego dla 1 osoby - 2,2m;

2) pokoju sypialnego przewidzianego dla 2 oséb - 2,7m;

3) kuchni w mieszkaniu jednopokojowym - 1,8m;

4) kuchni w mieszkaniu wielopokojowym — 2,4m.

W mieszkaniu co najmniej jeden pokdj powinien miec powierzchnie nie mniejszg niz 16m?2.

W roku 2018 nastgpita nowelizacja WT ktéra w duzym stopniu data swobode ksztattowania
struktury mieszkaniowej gidwnie deweloperom.

Mimo, iz prawo obliguje projektantéw i deweloperdw do przestrzegania wyzej przytoczonych
norm, to na rynku nieruchomosci nadal mozemy spotkac lokale mieszkalne o mniejszym niz
wymaganym metrazu. Furtkg dla inwestujgcych jest mozliwos¢ opisania lokalu jako lokal
ustugowy, jednak jego docelowe przeznaczenie to lokal mieszkalny. Formalnie wszelkie wymogi
zostaty spetnione, a na kupujgcym cigzy tylko i wytgcznie wiekszy podatek VAT (23%).



Niedostatek przestrzeni w mieszkaniv i
nadmierne sciesnienie zabudowy = degradacja
srodowiska mieszkaniowego

Wadliwe srodowisko zamieszkania czlowieka =
wadliwe relacje spoteczne



Panujgca na Swiecie pandemia Covid 19, nie
spowodowata zastoju w branzy deweloperskiej. Wrecz
przeciwnie, rynek ten nadal rozwija sie dynamicznie.
Niestety, w przeciggu kilku ostatnich miesiecy, moglismy
zauwazyC wysoki skok cen za Tm?2 mieszkania a pandemia
tylko na chwile wstrzymata podwyzki cen nieruchomaosci.
Jednak nie zawsze wzrost cen nieruchomosci idzie w parze
z ich jakoscig. Na wzrost cen nieruchomosci sktada sie
wiele czynnikdw, poczgwszy od wzrostu cen materiatow
budowlanych na rynku, czesciowy ich brak, duze
zainteresowanie mieszkaniem w kontekscie inwestycji oraz
wzrost cen dziatek budowlanych.

Okres pandemii unaocznit nam wszystkim, ze mieszkanie
spetnia dla nas wiele funkcji. W okresie lockdown-u
mogliSmy zauwazy¢ skok zainteresowania mieszkaniami
wiekszymi, ludzie potrzebowali wyjs¢ na swieze powierze
dlatego interesowali sie mieszkaniami na parterze z
dostepem do ogréodka, duzymi tarasami czy wiekszymi
balkonami.



Analiza wybranych inwestycji
deweloperskich -
PATODEWELOPERKA
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Pokagj
z aneksem kuchennym | 10,39 m2
Lazienka 2,24 m2
Razem | 12,63 m2

Inwestycja ,,GOLDEN SPARROW"’ - tOD1

Wedtug informaciji zamieszczonej na stronie inwestora, cena , mieszkania”
wynosi 84tys., co daje w przeliczeniu cene za 1m?2 mieszkania ok. 6,5
tysigca. Na stronie inwestycji mozemy przeczytac, ze powyzsze mieszkania
sprzedawane sqg jako mikroapartamenty w wyremontowanym zespole
czterech budynkdw.

tagczna powierzchnia mieszkania wynosi 12.63m?2 co wedlug przepiséw
Prawa Budowlanego nie spetnia normy dotyczgcej minimalnej
powierzchni mieszkania (25m?2).

W  powyzszym przyktadzie, mozemy zauwazyé brak miejsca  na
przechowywanie — migjsce na umieszczenie szafy znajduje sie po lewej
stronie od wejscia do mieszkania, jednak jej powierzchnia bedzie
zdecydowanie za mata. W tazience oraz w aneksie kuchennym nie ma
miejsca na wstawienie pralki co rowniez jest sprzeczne z warunkami
technicznymi. tazienka nie posiada wentylacji - wedlug zalgczonej
karty mieszkania. W mieszkaniu mozemy zauwazy¢ problem z miejscem
do spania, ustawiono zaledwie fotel jednoosobowy — moze by problem
Z jego roztozeniem. Na powyiszych rysunkach widzimy sprzecznosé z
Warunkami Technicznymi dotyczgcymi minimalnych wielkosci skrzydet
drzwiowych - wedlug prawa budowlanego minimalne skrzydto
wejsciowe powinno mie¢ w swietle 90cm tutaj mamy 80 analogicznie w
lazience powinno by¢ 80cm a mamy 70cm - jest to niedopuszczalne
wedlug warunkéw technicznych. Niestety, potowe pokoju zajmuje
rowniez komunikacja wiec nie jest to przestrzen uzytkowa mieszkania.
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Inwestycja ,,INDUSTRIA” - BYDGOSICZ

Mieszkania w inwestycji ,.Industria” w Bydgoszczy to idealny przyktad
produktu inwestycyjnego. W Swietle obowigzujgcych przepisow jest to
mieszkanie dwupokojowe tylko z dwoma osobnymi wejsciami. tgczna
powierzchnia mieszkania wynosi 37,88m2.

Zaprojektowanie dwdch wejs¢ do lokalu, to oczywiste obejscie przepisdw
zwigzanych z minimalna powierzchnig mieszkania. Po zamurowaniu
wejscia pomiedzy pokojami dziennymi, mamy do czynienia z dwoma
autonomicznymi jednopokojowymi mieszkaniami.

Powierzchnia jednego lokalu wynosi okoto 19m2? nie uwzgledniajqc
powierzchni scian. W takim przypadku, mieszkanie nie spetnia okreslonej
minimalnej wielkosci kawalerki.

Nalezy rowniez przyjrzec sie sytuacji zwigzanej z miejscami postojowymi
zaplanowanymi na osiedlu. W ofercie dewelopera mozemy znalezc
kilkanascie mieszkan z podwdjnym wejsciem — jednak sprzedawane jako
jedno mieszkanie a jedno mieszkanie to jedno miejsce postojowe. Po
podziale i wynajmie dwdoch mieszkan mamy problem z zapewnieniem
odpowiedniegj ilosci miejsc parkingowych na osiedlu. Zastanawigjgcy jest
rowniez fakt nazewnictwa poszczegdlnych pomieszczen — przedpokdj,
ktory w jednej czesci nazwany zostat garderobg. W obu tazienkach nie
ma miejsca na podtgczenie pralki, mozemy jg zainstalowac w
planowanym miegjscu na szafe w przedpokoju jednak zabiera nam to
miejsce na przechowywanie. W wydzielonym mieszkaniu po prawej
stronie, najprawdopodobniej bedzie problem z uzyskaniem minimalnego
nastonecznienia wymaganego przez warunki techniczne.
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Przedstawione mieszkanie, znajduje sie w remontowanej kamienicy w
miescie +odz. Nalezy zwrdcic uwage na fakt, ze potowa mieszkania to
zawiniety, stosunkowo waqski korytarz. Niepokojgcy jest rowniez fakt, ze w
mieszkaniu mamy tylko jedno okno w pomieszczeniu na samym koncu
I lokalu. Z lokalizacji mieszkania wzgledem kondygnaciji, mozemy $miato
stwierdzi¢, Zze mieszkanie bedzie ciemnie i niedo$wietlone. Sama
| powierzchnia mieszkania jest ,,poprawna” i spetnia minimalne przepisy
dotyczgce mieszkan jednopokojowych. tazienka bez mozliwosci
umieszczenia w niej pralki czy wanny a sam prysznic zajmuje ok. 40%
powierzchni. W aneksie kuchennym realnie mamy tylko miejsce na
zlewozmywak, ptyte grzewczq oraz kosztem stotu na loddwke.
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Powyzsze analizy wykazujg jasno, ze istnieje tendencja do
minimalizowania powierzchni  mieszkaniowej. Jest 1o
odpowiedz na rosngce zainteresowanie tfego typu
mieszkaniami w kontekscie inwestycji pod wynajem i chodz,
mieszkania te dos$c¢ szybko znajdujg swoich wtascicieli a
pozniej najemcow, to nalezy zadac sobie pytanie, czy jest
to zgodne z zasadami humanitaryzmu, ktory kieruje sie
dobrem dla cztowieka. W takich metrazach, lokator moze
zaspokajac tylko i wytgcznie swoje podstawowe poftrzeby
zyciowe. Unaoczni¢ skale tego problemu rowniez moze
fakt, ze przecietny pokd] w mieszkaniu dwu czy
trzypokojowym bgdz hotelu ma Srednio okoto 11m? i miesci
sie w nim wieksze tézko oraz szafa. W wyzej wymienionych
mieszkaniach mamy  wszystko  skompresowane  na
powierzchni okoto 15m2. Patodeweloperka od dwoch lat
rozwija sie ekstremalnie preznie, przechodzgc w rozne
kanony skrajnosci. Mikroapartamentowos¢, nieprzyzwoicie
dtugie korytarze, skoSnosSC Scian, dzielenie mieszkania na
kika, ekstremalnie  dziwne  ksztatty czy  totalnie
nieadekwatne ceny.



Inne wybrane przykiady patologii
w architekiurze
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13/01 - POKOJ DZIENNY 16,97 m?
13/02 - ANEKS KUCH. 15,19 m?
13/03 - LAZIENKA 3,82 m?
13/04 - GARDEROBA 11,05 m?
13/05 - GARDEROBA 11,12 m?

13/06 - BALKON ‘ 3,30 m? |

Osiedle Central Park 1l (ul. E. E. Plater, Szczecin)

W przypadku tego mieszkania, mamy do czynienia z perfidnym
obejsciem przepisow prawa budowlanego. Deweloper opisuje
mieszkanie jako 1 — pokojowe z 2 garderobami (zostato ztozone
zgtoszenie do Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego). W
rzeczywistosci jest to mieszkanie 3 pokojowe, ktdére z racji na
usytuowanie budynku wzgledem stron Swiata nie spetnia warunkow
nastonecznienia pomieszczen oraz nie jest przewietrzane na
przestrzat bgdz naroznikowo.



Osiedle Jarzebinowe (ul. E. Dembowskiego,

Szczecin)
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Konflikt w uktadzie funkcjonalnym i przestrzennym mieszkania w czesci

rozktadowego(3PK — 3 pokoje + kuchniaq)



Przeklamane wielkosci wyposazenia wnetrz

Czesto spotykanym rozwigzaniem wsrdd deweloperdw, jest ukazywanie
funkcjonalnosci i ustawnosci mieszkania poprzez zaktamywanie wielkosci
umeblowania. Tutaj na pierwszy rzut oka wida¢, ze co$ nie gra.
Wypoczynek w salonie mniejszy niz blat w kuchni czy miska ustepowa.
tézko w sypialni wielkosci stolika kawowego w salonie. Oczywiscie, w tym
przypadku mamy skrajny przypadek zaktamania rzutu lokalu.

Przedstawiona nizej korekta jasno ukazuje, ze rysunki zamieszczane na
stronach inwestycji to czesto jawne oszustwo klienta, ktdry nie majgc
pojecia o aranzacji wnetrz moze stwierdzi¢, ze wszystko sie zmiesci bez
zadnych problemow. Problem wychodzi na jaw w chwili odbioru lokaluy,
kiedy nastepuje moment zakupu kanapy, tézka itp. Witedy wychodzg
problemy z aranzacjg wnetrza z otwieraniem okien, drzwi, wstawieniem
wygodnego prysznica czy chociazby z mozliwoscig dojscia do tdzka z
dwaodch stron.

Aranzacja dewelopera Aranzacja po korekcie
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Bez watpienia nalezy stwierdzic, ze budownictwo to gatqgz przemystu, ktdry stanowi jednqg z
najbardziej inwazyjnych i energochtonnych typdw aktywnosci cztowieka. W budownictwie
mieszkaniowym od lat dominuje tradycyjna udoskonalona technologia wznoszenia tego typu
obiektow. Produkcja dwoch podstawowych surowcow budowlanych fj. stali i betonu wynosi
okoto 13% catej globalnej emisji dwutlenku wegla. Procedury sg kosztowne, dochodzg do tego
zniszczenia krajobrazu - jest to dziatalnos¢ ktéra znacznie zuzywa zasoby — jest bardzo kosztowna
nie tylko ekonomicznie dla inwestorow ale przede wszystkim ekonomicznie dla zasobow naszej
planety a przeciez nie sg one nieograniczone.

Obserwujgc dynomlcznle rozwuouqcy sie rynek deweloperski, musimy podjgc¢ szerokg dyskusje w
jakim kierunku powinno rozwija¢ sie budownictwo wielorodzinne oraz czy dalsze nowelizacje
Prawa Budowlanego oraz Warunkdw Technicznych sg nam potrzebne. O ile w budownictwie
jednorodzinnym mato jest ztych przyktaddw, tak w budownictwie mieszkaniowym a szczegodlnie
w inwestycjach przeznaczonych pod najem coraz czesSciej mozemy znalezé przyktady
niespetniajgce zardwno podstawowych przepisow prawa budowlanego ale rdéwniez
pods’rowowych zasad spotecznych. To segment budownictwa w ktdérym wys’repUJe najwieksze
»ssanie” na minimalizowanie powerzchm mieszkalne;. Deweloperzy WYpUSzZCzajgcy na rynek
coraz to mniejsze mieszkania powinni zdawac sobie sprawe, ze produkt bedzie uzytkowany
przez cztowieka, wiec nie do kohca powinni kierowac sie tylko i wytqgcznie checiqg zysku.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze zawdd architekta to zawod zaufania publicznego a wiec powinnismy
napiethowaé obecnq sytuacje na rynku deweloperskim. Nie mozemy dopusci¢ do tego, aby
projekty ktére nie sg zgodne z panUchyml przepisami, przechodzitly weryfikacje w urzedach -
nazywanie pokoju gqrderobq nie zatatwia sprawy. Owszem formalnie proleki jest zgodny,
jednak w rzeczywistosci bedzie to pokdj dzienny. Gdzie mozna upatrywaé sie przyczyny" W
samych inwestorach, ktérzy kupujgc dziatke, chcq vzyskaé jak najwiekszy wskaznik PUM -
powierzchnia uvzytkowa mieszkania — co w rzeczywistosci przetozy sie realnie na wiekszy zysk
inwestycji. Sam proces projektowy to nie tylko projektowanie w komputerze. To ztozony proces
opierajgcy sie na przepisach prawa administracyjnego, prawa budowlanego, technologii
wykonania a przede wszystkim zagadnien zwigzanych z antropologiqg architektury — to w jakich
warunkach przyjdzie nam zyé za kilka lat zalezy tak naprawde od nas, projektantow.
Obserwujgc rynek deweloperski, kiedy to mieszkania sprzedajqg sie juz na etapie tzw. ,dziury” w
ziemi, jest to ostatni dzwonek do podjecia szeroko zakrojonej interdyscyplinarnej dyskusiji.



DZIEKUJE ZA UWAGE



