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Streszczenie

Architektura mieszkaniowa tworzy ramy dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, umozliwia odczuwanie satysfakcji estetycznej, moze
wyraza¢ wartosci zwigzane ze stylem zycia, reprezentowane przez odbiorce, manifestowac jego prestiz i informowaé o pozycji spoteczne;j.
Spektakularne osiggniecia wspotczesnej architektury sprawity, ze zostata ona ,celebrytka”, przedmiotem medialnych doniesien dotycza-
cych najnowszych architektonicznych realizacji i ich twércéw: tym samym $ledzenie rozwoju architektury stato sie rodzajem hobby, ktéremu
poswiecaja sie nie tylko profesjonalisci. Opisany splot uwarunkowan (wzmocniony dodatkowo przez kody kulturowe) sprawia, ze aspiracje
Polakéw zwigzane z zamieszkiwaniem sa wysokie i stale rosna.

Uwarunkowania ekonomiczne i prawne sprawiajg jednak, ze marzenia o ,domu jutra” zostajg urealnione i stajg sie preferencjami mieszka-
niowymi, czyli konglomeratem potrzeb, wyobrazen i mozliwosci nabywczych Polakéw. Powstaje wiec pytanie o obraz tychze preferencii,
szczegdlnie w kontek$cie wymogéw projektowania zréownowazonego. Znajomo$¢ oczekiwan wobec $rodowiska mieszkaniowego pozwala
na wdrozenie dziatan edukacyjnych i przekonanie Polakéw do architektury lepszej jakosciowo.

Celem artykutu jest prezentacja tych wynikdéw ogdlnopolskich badan mieszkancéw miast, ktére dotycza oczekiwan w zakresie prosrodowi-
skowych cech architektury mieszkaniowe;.

Abstract

Residential architecture creates a framework for meeting housing needs. It offers users aesthetic satisfaction, the expression of values as-
sociated with lifestyle, prestige and social status. Contemporary architecture has made spectacular advances achieving “celebrity” status in
media reports with respect to the latest architectural work and its creators. Architecture has also become a kind of ‘hobby of interest’ not only
for professionals but also the general public. These conditions along with cultural codes have contributed to a rapid growth in the aspirations
of Poles about their residence.

Economic and legal considerations, however, bring the dream “house of tomorrow” back to reality. Housing preferences are a conglomerate
of needs, dreams, aspirations, perceptions and household purchasing power. Knowledge of these preferences, especially in the context of
sustainable design, calls for creative, high quality housing environments.

The principal aim of the paper is to present the results of nationwide survey of city dwellers on housing preferences in Poland and to highlight
the barriers that could limit the development of future sustainable housing environments. Survey respondents were asked, among other
things, about their expectations in relation to pro-environmental characteristics of residential architecture. The findings show the main problem
with respect to sustainable housing in Poland is social rather than physical.

Hence this knowledge of the residents’ expectations in relation to the residential environment reinforces the need for educational and the
promotion of activities about urban design and architecture and how it can lead to better quality and more sustainable environments.
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Wprowadzenie Introduction

Pytania o dom i osiedle jutra zapraszajg do kreowania fascynuja- Questions about the home and the housing estate of to-
cych wizji, skfaniajg takze do refleksji i stawiania pytan. Pierwsza morrow invite the creation of fascinating visions and re-
refleksja, pesymistyczng w swej naturze, jest konstatacja, iz jesz- flections about architecture of the future. The first reflec-
cze przez wiele dziesiecioleci towarzyszy¢ nam bedzie obecna tion is pessimistic because current housing development
zabudowa mieszkaniowa: zdumiewajgco trwate domy z wielkiej that does not meet sustainable design criteria will remain
ptyty, deweloperskie osiedla — fortece, historycznie uksztatto- for the next few decades. Historically shaped city centers
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wana zabudowa centréw miast. Rezultaty staran o poprawe ja-
kosci istniejacych zasobdéw mieszkaniowych w skali miasta sa
widoczne, $rodowisko mieszkaniowe nie zmienia sie jednak tak
szybko i w tak spektakularny sposéb, jak np. przestrzen pub-
liczna. Osiedle i dom jutra ksztattowa¢ beda réwniez te obiekty,
ktére znajduja sie dzi$ w stanie pomystu, projektu, badz realiza-
cji. Najpewniej stopniowo bedzie wzrasta¢ powierzchnia nowo
wzniesionych mieszkan, ich standard technologiczny i wyposa-
zenia. Kolejna refleksja, rowniez pesymistyczna, dotyczy faktu,
ze zarbwno biezaca, nienajlepsza sytuacja gospodarcza, jak
i demograficzna stagnacja moga ostabi¢ tempo rozwoju i po-
gorszy¢ jako$¢ srodowiska mieszkaniowego.

Fascynuje natomiast wizja zmian, jakie zachodzi¢ beda w zy-
ciu cztowieka na skutek rozwoju i upowszechniania sie¢ nowych
technologii informatycznych. W jaki sposéb wptyna one na na-
sze potrzeby zwigzane z zamieszkiwaniem, pracag, wypoczyn-
kiem? Czy bedziemy przebywa¢ raczej w wirtualnych prze-
strzeniach i tym sposobem nasze domy, miejsca pracy i nauki
zmienig swoja funkcje i tym samym wiasciwosci? A moze od-
wrotnie, dom pozostanie ostojg tradycyjnie pojmowanego sty-
lu zycia?

Inspiruje i fascynuje rozwéj zréwnowazonego srodowiska miesz-
kaniowego. Upowszechnia sie bowiem, réwniez w Polsce, my-
$lenie w kategoriach koniecznos$ci ochrony ekosystemu Ziemi,
znajduje ono wyraz w ustawodawstwie i w dziataniach praktycz-
nych. Projektowanie zrbwnowazone nie jest juz tylko ekspery-
mentem, ale praktyka, ktora sie upowszechnia.

Celem artykutu jest spojrzenie na dom i osiedle jutra przez pry-
zmat oczekiwan Polakéw, ktérzy w najblizszych latach maja za-
miar nabyé dom lub mieszkanie. Zaprezentowane zostana re-
zultaty badan, ktére dotyczyty szeroko rozumianych preferenciji
mieszkaniowych. Tu jednak zostang przytoczone wybrane wyni-
ki, ktére dotycza akceptacji tych cech $rodowiska mieszkanio-
wego, ktére stanowig o stopniu jego zrownowazenia.

Urbanistyczne, techniczne i spoteczne aspekty
projektowania zrownowazonego

Projektowanie zréwnowazone przyjmuje jako punkt wyjécia
dobro Ziemi lub szerzej — uniwersum. Ma na celu utrzymanie,
badz przywrécenie zaburzonej juz réwnowagi w obrebie eko-
systemu, ktéra naruszana jest stale przez dziatalno$¢ cztowie-
ka'. Holistycznie rozumiane zréwnowazenie ujawnito sie juz
w skali globalnej jako nowy paradygmat, powodujac przewar-
toéciowanie poje¢ takich, jak rozwdj (gospodarczy, spotecz-
ny) czy jako$¢ zycia. W $lad za zréwnowazonym rozwojem
narodzita sie bowiem idea zréwnowazonej konsumpciji, ktéra
coraz silniej oddziatuje na postawy obywateli bardziej zasob-
nych krajéw. Wspomniane procesy przebiegaja dynamicznie,
maja silny kontekst regionalny i powodujg konflikty, poniewaz
naruszajg interesy wielu grup — $rodowisk (np. lobby paliwo-
wego). Wzrasta $wiadomo$¢ zagrozen dla srodowiska zwia-
zanych z dziatalno$cig cztowieka: budownictwo bedac jedna
z najwazniejszych dziedzin przemystu ma znaczacy wptyw
na przyrode, pochtaniajac 32% $wiatowych surowcéw natu-
ralnych, w tym 12% wody. Obiekty budowlane produkuja ok.
40% zanieczyszczeh emitowanych do ziemi oraz ok. 40% za-
nieczyszczenh emitowanych do powietrza2.

and residential estates, however, constructed in earlier
periods still meet the social requirements of contempo-
rary living. It appeared also that the prefabricated houses
built in the 1970s are amazingly durable and to a signifi-
cant extent have co-created the city landscapes in many
Central European countries. While improvements to the
quality of existing housing environments in cities are vis-
ible over time, they actually represent modest changes
in comparison to the spectacular transformations of pub-
lic spaces that can take place over much shorter time
frames.

The home and housing estates of tomorrow will be
shaped by evolving concepts and ideas in urban and ar-
chitectural design and construction. And we can expect
progressive growth in technological standards for newly
established homes. Another pessimistic reflection, how-
ever, refers to the fact that economic and demographic
stagnation could weaken the pace of developing more
environmentally sustainable housing markets and reduce
the quality of the residential environment.

While we are fascinated by the vision of rapid changes in
human existence as a result of digital age, it is also nec-
essary to understand how new technologies will affect hu-
man needs in relation to residence, work, recreation. For
instance will we live more in a virtual space rather than the
material confines of the traditional house and work space?
Will our homes, schools and workplaces change their func-
tions and require new conceptions of architecture and
space? Or conversely, will the home as we know it remain
the mainstay of our traditional lifestyle as we understand
it?

Developing a sustainable housing environment is a fas-
cinating and inspiring idea. The exigency to protect the
Earth’s ecosystem is urgent in Poland as in the rest of the
world. This urgency is reflected in both legislation and
practice. Sustainable design is no longer just an experi-
ment: It is now a practice that is spreading across many
professional disciplines.

This paper will appraise the idea of home and housing es-
tates of tomorrow through the prism of Polish consumer
expectations in relation to the future purchase of a house
or a flat. Selected results of a survey of housing prefer-
ences relating to sustainable housing environments will
be analysed below.

Urban, technical and social aspects

of sustainable design

The starting point for sustainable design is the well-being
of Earth, or more broadly speaking the Universe. Sustain-
able development aims to maintain or restore the balance
within the ecosystem that is constantly undermined by
human activity'. A holistic meaning of sustainability has
already revealed as a new global paradigm that has
brought about a re-evaluation of concepts such as de-
velopment (economic, social), and the quality of life. The
idea of sustainable consumption has emerged and is
now having a significant affect on the attitudes of citizens
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Spetnienie wymogéw zréwnowazenia w procesie urbanizacji
oznacza wznoszenie siedlisk (budynkéw mieszkalnych) efek-
tywniej wykorzystujgcych teren, materiaty i energie w procesie
budowy. W procesie projektowania zréwnowazonego osiedla
lub zespotu mieszkaniowego aspekt jego lokalizacji nabiera no-
wego znaczenia: nowa zabudowa wkracza bowiem w istniejgcy
ekosystem, a takze w zastane struktury urbanistyczne. Tere-
ny pod nowa zabudowe powinny byé wiec wybierane bardzo
starannie. Nowe zespoty mieszkaniowe nalezy lokowa¢ na te-
renach o niskiej wartosci ekologicznej, ale korzystnie potozone
wzgledem miejskiej infrastruktury?.

Technologie stosowane w budynkach proekologicznych po-
zwalaja zuzy¢ mniej ciepta, wody, energii elektrycznej, efek-
tywniej wykorzysta¢ odpady oraz mniej zanieczyszczaé zie-
mie, wode i powietrze. Wptywajg takze na forme plastyczng
elewacji. Niezaleznie bowiem od strefy klimatycznej, klimat
i pogoda oddziatujg na budynek mieszkalny: stonca/deszczu/
wiatru jest albo za duzo, albo za mato, przynajmniej podczas
niektorych pér roku. W miejscach szczes$liwych jest zawsze
wszystkiego w sam raz, ale i wowczas domy muszg mie¢ op-
tymalny ksztalt i zewnetrzne ,,opakowanie”. Prosrodowiskowa
architektura szuka takich rozwigzan formy zewnetrznej budyn-
ku, a szczegdlnie jego elewacji, by wykorzystywa¢ pogodowe
atuty i niwelowa¢ niedogodnosci*. Proekologiczne rozwigzania
uczynity zewnetrzng forme budynku mieszkalnego ciekawsza.
Zielone elewacje podnoszg komfort zamieszkiwania, czasem
petnig takze role prosrodowiskowego manifestu lub sg efektem
podazania projektantéw za moda.

Dom, szczegdlnie wielorodzinny, nie jest zawieszony w prozni.
Znajduje sie w otoczeniu urbanistycznym i w otoczeniu spotecz-
nym. Jako$¢ obydwu wymienionych elementdw otoczenia silnie
wptywa na satysfakcje z zamieszkiwania. Z siedliskiem nieroze-
rwalnie zwigzane sa dwa rodzaje przestrzeni: publiczna i pot-
publiczna. Znajdujg sie one w mniejszej i wiekszej odlegtosci
w stosunku do lokalizacji mieszkania, ale zawsze w silnej z nim
relacji. Przestrzeh pétpubliczna sasiaduje z mieszkaniem, jest
najczesciej uzytkowana przez grupe ludzi mieszkajacych najbli-
zej, przestrzen publiczna stuzy wszystkim mieszkancom sied-
liska (osiedla), jest réwniez dostepna dla innych mieszkancow
miasta. Przestrzenie, o ktérych mowa, powinny byé w kazdym
sensie satysfakcjonujace dla swoich uzytkownikéw i to jest mia-
ra ich zréwnowazenia.

W postmodernistycznej rzeczywistoéci dom przestat by¢ ma-
szyna do mieszkania, a relacje cztowieka z otaczajaca go prze-
strzenig skomplikowaty sie. Modernistyczna koncepcja miasta
z czytelnie wyodrebnionymi strefami funkcjonalnymi (np. strefa
zamieszkiwania, strefa wykonywania pracy) nie jest mozliwa do
zrealizowania i nie jest tez atrakcyjna dla mieszkancéw. Hete-
rogeniczna, wieloznaczeniowa przestrzeh bardziej odpowia-
da warunkom wspoétczesnosci: sposobom komunikowania sie
i przemieszczania sie, charakterowi wykonywanej pracy, prefe-
rowanym stylom zycia i modelom rodziny.

Coraz doskonalsze rozwigzania techniczne w skali miasta nie
rozwiazuja jego problemoéw takich jak zattoczenie, czy kon-
gestia i nie czynig struktury miejskiej bardziej zrbwnowazona.
Prosrodowiskowa jako$¢ przestrzeni miejskiej moze jednak
wzrasta¢ dzieki nowym, zréwnowazonym spoteczno$ciom
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in wealthy countries. These processes are dynamic and
have strong regional contexts. They can also lead to con-
flicts among powerful interests groups (e.g. the interna-
tional fuel lobby). As the awareness of increasing threats
to the environment caused by human activity rises, the
construction business, being one of the most important
parts of the industry, has become a critical to the debate.
It exerts a significant impact on the biological environ-
ment consuming 32% of worldwide raw materials includ-
ing 12% of water resources. Building facilities generate
about 40% of soil pollution and contribute to around 40%
of air pollutions?.

Meeting the requirements of sustainability in the process
of urbanization means the development of area efficient
habitats using materials and energy in more sustainable
ways. In sustainable housing design, the location of new
estates has taken on new meaning. New buildings im-
pact on existing ecosystems and the ambience of urban
environments. Land for new estates should, therefore, be
chosen very carefully. New housing complexes should
be located on sites of low ecological value, but well con-
nected to public transportation infrastructure?.
Technologies used in pro-ecological buildings must save
heat, water and electricity, allow for the efficient use of
waste and limit soil, water and air pollution. Regardless of
the climatic zone, local weather conditions affect building
performance in relation to natural elements such as sun,
rain and wind. And even in the places with almost ideal
climatic conditions, houses must still be designed with
suitable materials to achieve optimal sensitive ecological
forms. Hence architecture must strive to find the requisite
forms and technical solutions for building performance so
as to withstand the challenges of extreme weather condi-
tions and mitigate their impacts®. It should be noted that
environmentally friendly approaches to the design of resi-
dential buildings does not necessarily limit the creation of
interesting architecture. Green facades, for example, can
improve the comfort of living and sometimes play the role
of a pro-environmental manifesto, or result from current
architectural fashions and trends.

A house, particularly multi-family house, it is not sus-
pended in a vacuum: It is part of an urban and social
environment. The quality of these environments strongly
influences the satisfaction and quality of life. This envi-
ronment inherently consists of two types of space: Public
and semi-public. While these spaces are usually located
at varying distances from a residence, they are, never-
theless, strongly related to it. The semi-public space ad-
joined to an residence is most often used by people who
live closest to it, while larger public spaces are designed
to serve the residents of a suburb or the city more gener-
ally. These private and public spaces must satisfy their
users. The extent to which that they achieve this aim is
a measure of their sustainability.

In postmodern culture the home has ceased to be a ma-
chine for living in (Le Corbusier). The human condition
and its relationship with surrounding space are multi-



(wspolnotom). Zréwnowazenie moze dotyczy¢ formy budyn-
kéw w osiedlu, gestosci zabudowy, warunkéw naturalnych,
rozwigzan infrastrukturalnych i mozliwosci kreowania miejsc
pracy, nauki i wypoczynku w poblizu miejsca zamieszka-
nia. Tak rozumiane zréwnowazenie obejmuje wiec wszystkie
aspekty codziennego zycia®.

Akceptacja wybranych elementéw zréwnowazonego
Srodowiska mieszkaniowego w $wietle badan

Problemy zréwnowazonego $rodowiska mieszkaniowego
sg niezwykle wazne zaréwno na szczeblu instytucji UE, jak
i w poszczegdlnych panstwach Europy. Réwniez w Polsce,
podobnie jak w innych krajach, promotorem dziatan na rzecz
pro$rodowiskowego $érodowiska mieszkaniowego powinno
by¢ panstwo. Przez regulacje prawne mozna bowiem tworzy¢
odpowiednie rozwigzania instytucjonalne i warunki finanso-
wania innowacji. W polskich warunkach procesy te postepuja
powoli i podjete dziatania mozna uzna¢ za niewystarczaja-
ce. Zaobserwowa¢ mozna natomiast pozytywne zjawisko
wzrostu prosrodowiskowej tozsamosci srodowisk urbanistéw
i architektow, ktérzy moga mie¢ wptyw na postawy inwesto-
réw i nabywcéw mieszkan. Niezaleznie od tego, w najblizszej
przysztosci konieczne beda medialne kampanie spoteczne
oraz szeroko zakrojone akcje edukacyjne na rzecz zréwno-
wazenia.

Wprowadzanie nowych, proekologicznych rozwiazan projekto-
wych oraz technologii w siedliskach mieszkaniowych generuje
dodatkowe koszty, szczegdlnie w ,pionierskiej fazie”, gdy inno-
wacje jeszcze sie nie upowszechnity. Wrazliwo$¢ ekologiczna jest
jednak tylko jednym z warunkéw, ktéry moze sktoni¢ mieszkan-
cow do ponoszenia wyzszych kosztow eksploatacji domu/miesz-
kania, niewystarczajgcym jednak ze wzgledu na ograniczong site
nabywczg obywateli. Zakup mieszkania w inteligentnym budynku
mieszkalnym to wcigz luksus, czasami manifestacja stylu zycia
lub snobizm. Nowatorskie, proekologiczne siedliska to w polskich
warunkach oferta dla najzamozniejszych obywateli.

Skoro prawie caty zaséb mieszkaniowy w Polsce znajduje sie
na rynku, to wtasnie w ramach wolnego rynku Polacy beda
w najblizszych latach budowaé/nabywac¢ swoje domy i miesz-
kania — niektére z nich drozsze, gdyz zawierajace rozwigzania
proekologiczne. Jakich wyboréw beda dokonywag, jesli $wiado-
mos$¢ ekologiczna pozwoli im na identyfikacje prosrodowisko-
wych cech siedliska? Jak wazne s3 dla nich te atrybuty?

Prébe odpowiedzi na postawione pytania przynosza wyniki ba-
dan®. Analizie poddane zostaly m. in. te wtasciwosci mieszkania
i jego najblizszego otoczenia, ktére uzna¢ mozna za wyrdzniki
zrownowazenia. Wérdéd nich wyrézni¢é mozna dwie grupy cech,
z ktérych pierwsza obejmuje atrybuty mieszkania i budynku,
w ktorym znajduje sie mieszkanie, druga natomiast cechy skia-
dajace sie na spoteczny wymiar zamieszkiwania. Badani ocenili
poziom realizacji danej cechy w swoim obecnym domu/mieszka-
niu na skali od 1 do 5, gdzie 1 oznacza bardzo niski, a 5 bardzo wy-
soki standard. Nastepnie, postugujac sie tg sama skala, dokonali
oceny stopnia waznos$ci cechy w oczekiwanym lokum (1 oznacza
tu niski poziom waznoéci, 5 — bardzo wysoka wazno$¢ cechy).

W pierwszej z wymienionych grup oceniano komfort akustyczny,
komfort termiczny oraz energooszczednosé. O ile obecny stan-

faceted and psychologically complex dimensions. The
modernist concept of clearly defined, separate functional
areas (e.g. residence, commercial, industrial zones etc.)
is no longer feasible because of the diverse needs of the
contemporary household due to changes in the living and
work environment. Heterogeneous, ambiguous space
is more aligned with the conditions of modernity and its
constantly changing modes of communication, new de-
mands of the work environment and lifestyles and chang-
ing household structures. Advanced technologies at the
urban scale cannot solve all these problems. Congestion,
among other things, will present a major obstacle in terms
of reaching the ultimate goal of a sustainable city.
Pro-environmental quality of the urban space may, how-
ever, develop in conjunction with new sustainable com-
munities. Sustainability itself is multi-dimensional and can
refer to the urban layout, architectural form of buildings
and infrastructure solutions and energy efficiency tech-
nologies among other things. It also includes the need for
workplaces, educational institutions and recreation zones
in close proximity to residential living zones and the cre-
ation of active communities. This understanding of sus-
tainability includes all aspects of everyday life®.

Acceptance of selected elements

of a sustainable housing environment

The research bears out the need for rigorous policy to
support sustainable housing environments at both the
levels of EU institutions and European government. In
Poland, as is the case in other countries, the government
should create legal, financial and institutional conditions
to promote pro-environmental housing development.
Robust legislation will enable state institutions to finance
innovative projects and also open attractive possibili-
ties for private sector investment in sustainable building
technologies. These processes are progressing slowly
in Poland with varying results. At the same time, we can
observe the growth in pro-environmental awareness by
city planners and architects. This is having a positive im-
pact on the attitudes of investors and home buyers and
is helping to promote sustainability principles. Neverthe-
less there is still a critical need for countrywide educa-
tion and media campaigns for sustainable living environ-
ments in Poland.

Nevertheless it must be recognised that a perception still
exists that new, environmentally friendly solutions and
technologies in residential buildings can generate unac-
ceptable additional costs in comparison to traditional de-
velopment. This problem is often apparent in the “pioneer-
ing phase” of new and developing technologies when
information about innovative technological measures has
not been fully explained and widely disseminated.
Environmental sensitivity in relation to building technolo-
gies, however, is only one factor that will induce con-
sumers to bear higher initial costs for a house/flat that
incorporates various sustainable living measures. The
purchasing power of the majority of buyers will severely
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il. 1. Porébwnanie oceny cech obecnego i oczekiwanego standardu zamieszkiwania: kom-
fort akustyczny, komfort termiczny, energooszczedno$é. Zrodio: opracowanie wiasne na
podstawie wynikow badan ankietowych (N — 900) / Comparison of an assessment of the
features of the current and expected dwelling standard: acoustic comfort, thermal comfort,
energy saving. Source: authorial survey based on the results of poll research (N-900)
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il. 2. Poréwnanie oceny cech obecnego i oczekiwanego standardu zamieszkiwania:
atrakcyjnos$¢ i wizerunek dzielnicy, rozpoznawalnos$¢ i fatwosé identyfikaciji sasiedztwa.
Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan ankietowych (N - 900) /
Comparison of an assessment of the features of the current and expected dwelling stan-
dard: the attractiveness and image of a district, the easiness of recognizing and identifying a
neighbourhood. Source: authorial survey based on the results of poll research (N-900)

dard w odniesieniu do omawianych cech oceniono jako sredni,
to wiekszo$¢ badanych wskazata, ze sg one dla nich wazne lub
bardzo wazne (il. 1).

Zestawienie tych wiasnie cech mieszkania nie jest przypadkowe.
Analiza ocen waznosci cech pokazuje, ze respondenci oczeku-
ja i wysokiego standardu w zakresie wiasciwosci akustycznych,
i termicznych mieszkania, i rozwigzan energooszczednych.
Badani nie widzg sprzecznosci miedzy wysokim standardem
a rozwigzaniami energooszczednymi. Oznacza to, ze wiedza na
temat proekologicznych technologii i materiatéw jest juz na tyle
rozpowszechniona, by respondenci rozumieli istote energoo-
szczedno$ci i wiedzieli, ze nie oznacza ona rezygnacji z komfor-
tu termicznego. Warto zauwazy¢, ze istnieje znaczny rozdzwigk
miedzy korzystaniem obecnie z rozwigzan energooszczednych
a oczekiwaniami w tym zakresie. Respondenci zgodnie zade-
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limits pro-environmental motivations and attitudes. Buy-
ing an “intelligent home”, in Poland is still considered
a luxury, a manifestation of lifestyle/snobbery. Hence the
kinds of that incorporate sustainable environment solu-
tions are usually offered to wealthier citizens in tower
blocks representing some of the most expensive housing
complexes in the big cities. Use of innovative and envi-
ronmentally friendly solutions in housing developments
can also raise the price per 1 sq. m. often making people
choose between say the floor area size and the possible
sustainable technologies. It is noteworthy here that as
new technologies develop and are massed produced this
lowers the unit price of such technologies. Photovoltaic
cell production is an example of this phenomenon. The
next decades are likely to show the choices that are af-
fordable to Polish citizens and the importance of sustain-
able housing solutions in the process of housing choice.
As indicated above, the research findings were drawn
from the survey® where respondents were asked to an-
swer 30 questions on both current and expected housing
conditions. Housing conditions and expectations refer to
a flat, an apartment building, a housing estate and loca-
tion. The principal aim of this paper was to analyse selec-
tively some key characteristics of housing environments.
The criterion of choice was defined as follows: Can the
property be considered as an indicator of sustainability.
Among the features of a housing environment we can
distinguish two groups of characteristics related to sus-
tainability. The first group includes the attributes of the
dwelling and the building, and the second includes the
attributes of the social dimension. Respondents evalu-
ated proposed features in their current home on a scale
of 1 to 5, where 1 is a very low standard and 5 a very
high standard. Using the same scale, they then assessed
the level of importance of the same characteristics in the
future home they intend to purchase (In this case 1 is
a low level of importance, and 5 a very high level of im-
portance).

The first group of characteristics included the evaluation
of acoustic comfort, thermal comfort and energy efficien-
cy. While the current standard for properties of a flat were
rated average, the majority of respondents indicated that
they are important or very important (Fig. 1).

Analyzing the level of importance of acoustic comfort,
thermal comfort and energy efficiency it can be conclud-
ed that the respondents expect both high standards of
acoustic and thermal properties as well as energy effi-
cient solutions. This indicates that the knowledge about
pro-environmental technologies and materials is already
widespread. Respondents also understand the nature of
energy efficiency and realize that the implementation of
energy saving technologies does not mean the resigna-
tion or diminution of thermal comfort in their flats. It is
worth noting here that there is a significant gap between
the current use of energy-saving solutions and quality of
life expectations in Polish housing. Respondents unani-
mously declared that the energy efficiency technologies
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klarowali, ze energooszczedno$¢ jest cechg wazng lub bardzo
wazng w ich przysztym siedlisku (87,9%), a jedynie 20,4% bada-
nych korzysta z technologii energooszczednych w swoim obec-
nym miejscu zamieszkania.

Mniej optymistyczne rezultaty przynosza wyniki analizy oczekiwan
dotyczacych wizerunku dzielnicy oraz fatwosci i rozpoznawalno-
Sci sgsiedztwa. Cho¢ uznano, ze wizerunek dzielnicy jest wazna,
oczekiwang cecha, to aspiracje w tym zakresie nie sa wyzsze,
niz standard w obecnym miejscu zamieszkania (il. 2). Ten rezul-
tat rozumie¢ mozna jako wskaznik niskiego stopnia identyfikacji
mieszkancdéw ze swoim miejscem: dzielnica, osiedlem, zespotem
mieszkaniowym i jako przejaw pasywnego stosunku do wartosci,
jaka jest korzystny wizerunek. Badani uwazajg raczej, ze image
to wiasciwo$¢ dana odgornie, na ktérg jednostka nie moze mie¢
wptywu, a atrakcyjnos¢ dzielnicy nie jest priorytetowa cechg $ro-
dowiska mieszkaniowego. Wynik taki moze dziwi¢, poniewaz
ceny na rynku mieszkaniowym silnie korelujg z korzystnym wize-
runkiem dzielnicy oraz jej atrakcyjno$cia.

Respondenci ocenili oraz wyrazili swoje oczekiwania wobec
takich atrybutow zwigzanych z zamieszkiwaniem, jak poczucie
bezpieczenstwa, poczucie prywatnosci oraz mozliwo$¢ nawia-
zania satysfakcjonujacych relacji z sgsiadami. Poczucie bez-
pieczenstwa i ochrony oraz poczucie prywatnoséci wskazano
jako cechy o najwyzszym stopniu waznosci w odniesieniu do
przysztego lokum (il. 3). Rysunek 3 pokazuje, ze miedzy obec-
nym standardem w zakresie bezpieczenstwa a oczekiwaniami
istnieje duzy rozdzwiek. Respondenci w wiekszosci nie czuja
sie w swoich siedliskach bezpiecznie. Do$¢ dobrze oceniajg
natomiast obecny poziom prywatnosci w swoim siedlisku, a ist-
niejace wiezi sasiedzkie — jako $rednie. Oczekiwania w zakresie
wiezi sgsiedzkiej zaskakujg: dla ponad 40% badanych sg one co
najwyzej $rednio wazne.

Whnioski

Dzieki zmianie ustrojowej Polska jest beneficjentem swobod-
nego przeptywu mysli, idei, technologii. Dzieki Internetowi
tworcy architektury, wykonawcy budynkoéw i ich uzytkownicy
majg natychmiastowy dostep do innowacyjnych projektow.
Moga $ledzi¢ postepy w ich realizacji, wreszcie odwiedza¢

25%-75%
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would be very important or important in their future flat/
home (87.9%), while only 20.4% of them use such tech-
nologies now.

Social attitudes of the housing environment seem to be
of lesser importance for respondents. Expectations re-
lated to attractiveness and image of the district and easy
identification of the neighborhood were not very high. Re-
spondents declared that the image of the district in which
they live is important for them (but not very important!)
and that they do not expect a better image for their fu-
ture settlement (Figure 2). This result can be interpreted
as an indicator of the low level of identification with the
place of living: i.e. the district, the housing estate and the
building. It also could denote a passive approach to the
value of a strong and positive image. Respondents tend
to believe that the image or perceptions about a housing
estate is something that they cannot influence. Attractive-
ness of the district, however, doesn’t create a priority in
terms of the future place of residence. This research result
may be surprising because city housing market prices are
thought to be strongly correlated with favorable locations
and attractiveness.

Respondents also evaluated and expressed their expec-
tations in relation to attributes of the housing environ-
ment such as sense of security, sense of privacy and the
ability to establish satisfactory neighbourly relationships.
The senses of safety, security and privacy have the high-
est degree of importance for respondents (Figure 3). In-
terestingly Figure 3 shows that respondents do not feel
safe in their current flats and houses. The expectations
of a safe housing environment related to a future home
is much higher than the evaluations for current housing
conditions. The sense of privacy only partly satisfies city
inhabitants and its importance for respondents is equiva-
lent to that of safety. The findings related to expectations
of neighbourly relationships are also surprising. This as-
pect of the current housing environment is assessed in
a similar way to that of safety. But unlike the sense of
safety, it is accorded only average importance in terms
of the future living place.
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interesujace ich miejsca. Takie inspiracje sprzyjajg za-
rowno rozwojowi polskiej architektury, jak i zwiekszaja
aspiracje jej odbiorcéw.

Podobne znaczenie ma dostep do wiedzy i doswiadczen
zdobytych juz w bardziej zamoznych krajach w dziedzinie
ksztattowania zréwnowazonego $rodowiska mieszkanio-
wego. Nadrabiajac cywilizacyjne zalegto$ci nalezy wdra-
za¢ dobre wzorce i modyfikowac te mniej udane.
Zaprezentowane wyniki badan pokazuja, ze Polacy sg
otwarci na techniczne i technologiczne aspekty zréw-
nowazenia. Powaznym hamulcem w procesie rozwoju
zrbwnowazonych spotecznoéci moze by¢ jednak niski
kapitat spoteczny. W dziedzinie zamieszkiwania wyraza
sie on nieufnoscig w stosunku do sasiadéw, niechecia
do tworzenia wspélnot — spotecznos$ci sasiedzkich, czy
do identyfikacji z miejscem zamieszkania. Zjawisko ni-
skiego kapitatu spotecznego moze martwié, gdyz niski
kapitat stanowi bariere rozwoju cywilizacyjnego. Nalezy
mie¢ nadzieje, ze przy odpowiedniej polityce edukacyj-
nej i dziataniach promocyjnych to wtasnie zrébwnowazo-
ne $rodowisko mieszkaniowe stanie sie motorem wzro-
stu kapitatu spotecznego.

PRZYPISY:

' G. Schneider-Skalska, Zrownowazone Srodowisko mieszkaniowe. Spofeczne —
oszczedne — piekne, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakéw 2012, s. 15.

* E. Stachura, Architektura jako przedmiot konsumpciji, [w:] Konsumpcja w innowa-
cyjnej gospodarce, red. A. Olejniczuk-Merta, Handel wewnetrzny. Rynek. Przed-
siebiorstwo. Konsumpcja. Marketing, Styczen-luty 2013, s. 267.

*P. Sassi, Strategies for Sustainable Development, Taylor & Francis e-Library, 2006, s. 8;
http://www.ebookweb.org/strategies-for-sustainable-architecture-pdf-download-free/
1187963377/

+J. Marchwinski, K. Zielonko-Jung, Wspdfczesna architektura proekologiczna, Wy-
dawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2012, s. 59.

5 W. Kujawski, Projektowanie zréwnowazonych spofecznosci, [w:] Zawdd.: Architekt,
01/2012, s. 72.

¢ Badania przeprowadzono w maju 2011 w ramach grantu badawczego Preferen-
cje mieszkaniowe Polakdéw — modele zamieszkiwania. W grupie 900 responden-
tow w 11 polskich miastach miasta duze reprezentowaty: Warszawa, Wroctaw,
Krakow, miasta $érednie: Bielsko-Biata, Lublin, Szczecin, aglomeracje $laska:
Chorzoéw, Gliwice, Katowice, Sosnowiec i Zabrze. Respondenci reprezentowali
pie¢ segmentéw gospodarstw domowych: jednoosobowych, 141, 2+1, 2+2
oraz 2+3 oraz cztery grupy przedziatdbw dochodéw. W ramach poszczegdinych
segmentéw, metoda kwotowa dobrano typy gospodarstw domowych uczestni-
czacych w badaniu oraz wyrézniono 8 typdw zabudowy zamieszkiwanych przez
respondentow
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Conclusions

Architects, town planners and investors now have the immediate
access to innovative building designs across the world due to the
dissemination of information through the media. These inspira-
tions promote Polish architecture and development and enhance
user expectations. New knowledge and experience from more af-
fluent countries can help implement best practice applications.
The findings presented in this paper show that consumers in Po-
land are open to technical and conceptual aspects of sustainabil-
ity. Low social capital7, however, may hamper the development
of sustainable communities in Poland. And low social capital
related to the housing environment means distrust of neighbors,
reluctance to build communities and low level of identity with
the place of residence. The phenomenon of low social capital is
worrying, because it can create a barrier to community building.
It is hoped that with appropriate policies, education and promo-
tion, sustainable communities will become the new driving force
behind the growth of social capital.

ENDNOTES:

" G. Schneider-Skalska, Sustainable Housing Environment. Social — Economi-
cal - Beautiful. Publisher University of Krakow, Krakow 2012, p. 15.

2 E. Stachura, Architecture as an Object of Consumption, in: A. Olejniczuk-
Merta (Eds), Handel Wewnetrzny. Rynek — Przedsiebiorstwo — Konsumpcja
— Marketing, No 1, January-February 2013, p. 267.

* P. Sassi, Strategies for Sustainable Development, Taylor & Francis e-Library,
2006, p.8,
http://www.ebookweb.org/strategies-for-sustainable-architecture-pdf-down-
load-free/1187963377/

+J. Marchwinski, K. Zielonko-Jung, Contemporary Eco-friendly Architecture,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2012, p. 59.

3 W. Kujawski, Designing Sustainable Communities, [in:] Profession — Archi-
tect No 01/2012, pp. 72.

¢ The study was conducted in May 2011 as a part of a research grant: Ho-
using preferences in Poland — Housing Models. Respondents represent 11
Polish cities; the group of the biggest cities: Warsaw, Wroclaw, Krakow, the
average city size: Bielsko-Biala, Lublin, Szczecin and Silesian agglomeration:
Chorzow, Gliwice, Katowice, Sosnowiec and Zabrze (N = 900). Respondents
belong to five segments of households: single, 1+1, 2+1, 2+2 and 2+3,
and four income groups. Using the quota method, within each segment,
eight building types inhabited by the respondents were selected.

Social capital can be understood as a part of human capital that allows mem-
bers of a given society to trust one another and cooperate in the formation of
new groups and associations. High social capital in a society (community)
means a set of ethical rules or norms that serve as a basis of social norms;
F. Fukuyama, The Social Virtues and Creation of Prosperity First Free Press
Paperbacks, New York, 1996, p. 14.
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