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Z anim zostanie wykonana anali-
za, trzeba odpowiedzieć na py-
tanie, jakie mieszkania są po-
szukiwane na rynku. Odpo-

wiedź dają liczne analizy i badania pre-
ferencji klientów na rynku nieruchomo-
ści, np. Instytutu Analiz Monitor Rynku
Nieruchomości. Respondentami corocz-
nych badań są uczestnicy targów nieru-
chomości – Krakowskiej Giełdy Do-
mów i Mieszkań organizowanej przez
Stowarzyszenie Budowniczych Domów
i Mieszkań. W przeprowadzanych ana-
lizach oprócz cech takich, jak cena, bez-
pieczeństwo, dostępność miejsc posto-
jowych oraz renoma dewelopera, znaj-
dują się także takie cechy, jak architek-

tura obiektu budowlanego, standard wy-
kończenia i zagospodarowanie terenu
inwestycji. Z analizy badań [1], prze-
prowadzonych w ostatnich latach wyni-
ka, że liczba ankietowanych wskazują-
cych na ważną rolę architektury budyn-
ku stopniowo się zwiększa z 15,3%
w 2018 r. do 27,5% w 2021 r., co daje
obecnie czwarte miejsce wśród kryte-
riów wyboru projektu deweloperskiego
zaraz po cenie, dostępności komunika-
cji oraz bliskości miejsca pracy. Zwięk-
szyło się również znaczenie standardu
wykończenia w ocenie ankietowanych
z 18,7% w 2018 r. do 24,2% w 2021 r.,
co daje piąte miejsce zaraz po architek-
turze budynku.

Natomiast zmniejszeniu uległo zna-
czenie zagospodarowania terenu inwe-
stycji z 27,3% w 2018 r. do 17,6%
w 2021 r., co plasuje to kryterium na
siódmym miejscu. Prawdopodobnie

jest to wynikiem zamknięcia ludzi
w domach z powodu pandemii
COVID-19.

Oceniając atrakcyjność danego
mieszkania stwierdzono, że znaczenie
zyskały układ funkcjonalny (pierwsze
miejsce wśród kryteriów atrakcyjności
mieszkania z oceną 69,9% w 2021 r.)
oraz metraż (drugie miejsce i 61,4%).
Niewielki wzrost znaczenia zanotowa-
ły także takie cechy, jak widok z okna
(44,4%) oraz orientacja mieszkania
względem stron świata (25,5%). Słaba
ocena znaczenia terenów zielonych da-
nej inwestycji, np. osiedla mieszkanio-
wego, w czasach pandemii powoduje
wzrost znaczenia posiadania własnego
balkonu, tarasu, a najlepiej ogródka.
W artykule [2] poddano analizie 8 osie-
dli mieszkaniowych, które powstały
na terenie Krakowa w różnych deka-
dach. W badaniach zwrócono uwagę
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Streszczenie. Tematyka budownictwa deweloperskiego od lat
dominuje w dyskusjach publicznych dotyczących zabudowy
miast. Poruszanymi tematami są zarówno rosnące ceny nierucho-
mości, jak i architektura nowych budynków, „zabetonowywanie”
miast oraz tzw. patodeweloperka. Twórcy neologizmu „patode-
weloperka” pragnęli określić nim wiele niepożądanych efektów,
skutków oraz nadużyć występujących w działalności dewelope-
rów, takich jak budowa mieszkań o nadmiernie skompresowa-
nej powierzchni, tzw. mikrokawalerek, lokali o skrajnie niefunk-
cjonalnych, czy wręcz kuriozalnych rozkładach itp. Z drugiej
strony podstawowym czynnikiem sukcesu inwestycji deweloper-
skich i wyboru inwestycji przez klientów jest lokalizacja. Celem
artykułu jest analiza zależności architektury inwestycji dewelo-
perskich od lokalizacji i dotyczy krakowskiego rynku mieszka-
niowego.

Słowa kluczowe: atrakcyjność architektury; deweloper; prefe-
rencje klientów; budynek wielorodzinny.

Abstract. The subject of development construction has been a
dominant topic in public discussions regarding city development
for years. The topics discussed include rising real estate prices
and the architecture of new buildings, "concreting" cities and the
so-called "Pato-developer". The authors of the neologism "path
developer" wanted to define with it a whole range of undesirable
effects, consequences and abuses of activity occurring in the
activities of housing developers, such as the construction of
apartments with excessively compressed space, the so-called
micro-studios, premises with extremely non-functional or even
bizarre layouts, etc. On the other hand, the main factor for the
success of development investments and the choice of
investments by customers is the location. It seems an interesting
problem to answer the question whether a good location is
correlated with good architecture and investment planning.The
analysis will concern the Krakow housing market.
Keywords: architecture attractiveness; developer; customer
preferences; multi-family building.
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przede wszystkim na funkcje i walory
estetyczne terenów zielonych, ich po-
wierzchnię w stosunku do liczby miesz-
kań oraz dostęp do tych przestrzeni.
Zgodnie z wynikami badań wielkość te-
renów zielonych w stosunku do po-
wierzchni osiedli, czy liczby mieszkań,
zmniejsza się z każdą dekadą [2]. Czę-
sto projektowane obecnie ogródki przy-
domowe są grodzone wysokimi płotami
lub wysoką roślinnością, co zmniejsza
przestrzeń wspólną. Powierzchnia zie-
leni przypadająca na jedno mieszkanie
w latach pięćdziesiątych wynosiła
w Nowej Hucie ok. 100 m2, a obecnie
w nowo budowanych osiedlach kształ-
tuje się na poziomie 10 – 20 m2. Z ba-
dań [3] wynika, że klienci przyszłych,
planowanych osiedli byli zaintereso-
wani zielenią osiedlową, a mieszkań-
cy osiedla modernizowanego popra-
wą estetyki elewacji. Dbałość o otocze-
nie budynku oraz o atrakcyjność same-
go budynku wydaje się więc ważną
sprawą dla przyszłych mieszkańców.
Należy jednak podkreślić, że zarówno
elewacja, jak i kształt bryły budyn-
ku wpływają na koszty [4], a dewelo-
perzy często dążą do minimalizacji
koszów i maksymalizacji zysków z in-
westycji.

Typologia zabudowy
budynków wielorodzinnych

W architekturze wielorodzinnych bu-
dynków mieszkalnych można wyróż-
nić 6 podstawowych grup typologicz-
nych:

● punktowiec – budynek wielokon-
dygnacyjny o niewielkich wymiarach
powierzchni zabudowy, w kształcie
zbliżonym do kwadratu, w którym
mieszkania skupione są wokół central-
nego pionu komunikacyjnego; istotą te-
go rozwiązania jest zapewnienie oświe-
tlenia mieszkań z co najmniej dwóch
stron;

● willa miejska – wariant punktow-
ca, w którym na każdej kondygnacji
znajduje się tylko jedno mieszkanie;

● klatkowiec – budynek o różnym
kształcie, w którym poszczególne grupy
mieszkań dostępne są z odrębnych kla-
tek schodowych, a na każdej kondygna-
cji znajdują się min. dwa mieszkania
– taką formę ma większość tzw. bloków
mieszkalnych;

● korytarzowiec – budynek wieloro-
dzinny, w którym mieszkania są dostęp-
ne z przebiegającego centralnie koryta-
rza, doświetlone jednostronnie lub ma-
ją układ kondygnacji polegający na ich
wzajemnym zazębianiu się, czyli tzw.
split levels, zapewniający dwustronne
doświetlenie;

● galeriowiec – mieszkania dostęp-
ne są z galerii, czyli otwartego ze-
wnętrznego ciągu komunikacyjnego;
wejścia do poszczególnych mieszkań
usytuowane są wzdłuż galerii;

● tarasowiec – mieszkania wraz tara-
sami tworzą konstrukcję przypominają-
cą piramidę, aby zmaksymalizować na-
słonecznienie tarasów.

W latach 2010 – 2019 na rynku war-
szawskim coraz wyraźniej zauważalny
był podział na architekturę „bogatych”
apartamentowców, budowanych w za-
sięgu infrastruktury centrum stolicy
i masową produkcję mieszkań na przed-
mieściach szybko rosnącej aglomeracji
i cenie poniżej 10 000 zł/m2 [5]. Podob-
nie wygląda sytuacja w pozostałych du-
żych miastach Polski.

Pierwszą grupę budynków cechują
zwykle indywidualne rozwiązania
z przewidzianym budżetem na ponad-
standardowe rozwiązania projektowe,
na które pozwalają bardzo wysokie ce-
ny mieszkań, spowodowane popytem
i brakiem dostępnych miejsc na duże
inwestycje mieszkaniowe, realizowane
często na rewitalizowanych terenach.
W przypadku punktowców można
spotkać dobrej jakości materiały wy-
kończeniowe, starannie zaprojekto-
wane podwórka i hole wejściowe, du-
że przeszklenia i okładziny na elewa-
cjach. Często o formie budynków
w mniejszych zespołach decyduje speł-
nienie minimum dostępu do natural-
nego światła, a nie logika struktury czy
wypracowane proporcje formy archi-
tektonicznej.

Wille miejskie charakteryzują się ra-
cjonalnymi rozwiązaniami małych
mieszkań. Deweloperska „optymaliza-
cja” sięga każdego elementu budynku.
Trudno tam spotkać dobrze rozwiązane
przestrzenie wspólne, jak choćby prze-
stronne i solidnie wykończone hole wej-
ściowe Zróżnicowanie architektury
w miastach i dość duża dowolność w jej
kształtowaniu wynikają z zapisów za-

wartych w warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu lub miejscowych
planach zagospodarowania przestrzen-
nego, które często pozwalają na dość
dużo. Z drugiej strony deweloperzy uni-
kają drogiej w realizacji zabudowy
o wąskich traktach z funkcjonalnie za-
projektowanymi mieszkaniami dwu-
stronnymi. Poszukiwane są tereny
umożliwiające realizację tańszej zabu-
dowy o głębokich traktach z jednostron-
nymi mieszkaniami w układzie koryta-
rzowym. W przypadku braku idealnej
działki wznoszone są zwarte budynki
punktowe obsługiwanie przez jeden
pion komunikacyjny. Optymalizacja
brył budynków z ograniczeniem po-
wierzchni elewacji i komunikacji, urba-
nistyka generowana przez wskaźniki
powierzchni i proste bryły budynków
prowadzą finalnie nie tylko do złej funk-
cjonalności mieszkań, ale i słabej jako-
ściowo architektury.

Pamiętać należy, że zgodnie z bada-
niami ankietowymi zawartymi w [6],
nowoczesne i atrakcyjne budynki
w miastach przyciągają zarówno
mieszkańców, jak i turystów, a istot-
nym elementem jest również ich loka-
lizacja w strukturach miejskich i do-
stępność. Obecność takich obiektów
jest przede wszystkim odpowiedzią
na zapotrzebowanie współczesnego
społeczeństwa, oczekującego odważ-
nych rozwiązań architektonicznych,
wykorzystujących przy tym walory
środowiska naturalnego. Na terenach
zurbanizowanych szczególnie istotna
staje się świadomość interakcji róż-
nych komponentów, w tym relacji mię-
dzy architekturą a otoczeniem, oceny
elementów środowiska i ich wpływu
na proces twórczy, wykorzystania za-
sobów naturalnych, czy bezpieczeń-
stwa [7]. Tematyka atrakcyjności bu-
dynków obejmuje także ocenę ze
względu na zrównoważone budownic-
two, co zostało opisane na przykła-
dzie zabytków w [8], czy też biorąc
pod uwagę budownictwo zielone i oce-
nę ekologicznych rozwiazań [9, 10].

Badania własne
Celem przeprowadzonych badań było

zbadanie korelacji między najważniej-
szymi kryteriami wyboru mieszkania
w budynku wielorodzinnym.Analiza ko-
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relacji między kryteriami wyboru miesz-
kania przez klientów ma na celu spraw-
dzenie, czy standard architektoniczny
(w tym atrakcyjność bryły budynku wie-
lorodzinnego) oraz otoczenie inwestycji
deweloperskiej lub dostęp do dokumen-
tacji są silnie zależne od lokalizacji.
Celem podstawowym prowadzonych
wstępnych badań była przede wszystkim
analiza zależności między atrakcyjno-
ścią budynku mieszkalnego wieloro-
dzinnego a jego lokalizacją. Wymagania
klientów oraz ceny nieruchomości poło-
żonych bliżej centrum miast powinny
wpływać na atrakcyjność bryły budynku
oraz materiały wykończeniowe, funkcjo-
nalność obiektu itp. Dokonano analizy
w dwóch kryteriach: oceniających stan-
dard architektoniczny oraz lokalizację.
Przedstawione badania obejmują jedy-
nie obszar jednego miasta oraz wybraną
próbkę zrealizowanych i oddawanych
obecnie inwestycji deweloperskiej.

W artykule dokonano analizy trzy-
dziestu losowo wybranych inwestycji
deweloperskich na terenie Krakowa.
Wybrane inwestycje obejmują swoim
zakresem cały obszar miasta, a więc za-
równo Śródmieście, Krowodrze, Pod-
górze i Nową Hutę. Analizowane inwe-
stycje to budynki wielorodzinne, które
mają deklarowane oddanie do użytko-
wania w II lub III kwartale 2022 r. Każ-
da z inwestycji została oceniona ze
względu na czynniki architektoniczne
oraz lokalizacyjne. Ocenę inwestycji
wg wybranych czynników pokazano
w tabeli 1.

Ocena standardu architektoniczne-
go obejmowała wykończenie wewnętrz-
ne i zewnętrzne deklarowane przez de-
weloperów na ich stronach interneto-
wych, wartości dodane, tzn. dodatkową
ofertę deweloperów (np. hol wejściowy
z recepcją, stacje ładowania aut elek-
trycznych, stojaki na rowery przy bloku,
zielony dziedziniec z częścią rekreacyj-
ną itp.) oraz atrakcyjność architektury
budynku. Wszystkie te kryteria zostały
ocenione w skali 1 – 5, z wyjątkiem oce-
ny atrakcyjności architektury budynku,
która została oceniona przez piętnastu
ekspertów (architektów oraz inżynierów
budownictwa). W tabeli zamieszczono
uśredniony wynik oceny eksperckiej po-
szczególnych budynków, zwanych
przypadkami. Z kolei ocena lokalizacji

składa się z czterech głównych kryte-
riów: dostępność komunikacji miej-
skiej; odległość od centrum Krakowa;
atrakcyjność bezpośredniego otoczenia;
średnia odległość od podstawowych
usług. Dostępność komunikacji miej-
skiej była mierzona jako wypadkowa

odległość od przystanku oraz częstotli-
wość połączeń. Im bliższa odległość
od przystanku i większa częstotliwość
komunikacji miejskiej, tym wyższa jest
ocena punktowa poszczególnych pod-
kryteriów. Ocena globalna to średnia
ocen punktowych obu podkryteriów.
Odległość od centrum Krakowa była
mierzona jako najkrótsza droga dojazdu
do Rynku Głównego w Krakowie
z miejsca lokalizacji inwestycji. Ocena
atrakcyjności bezpośredniego otoczenia
uwzględniała bezpośrednie sąsiedztwo
inwestycji. Wyższa ocena oznaczała bli-
skość terenów zielonych, aspekty wido-
kowe oraz dostępność do atrakcji kultu-
ralno-rozrywkowych w pobliżu. Nato-
miast średnia odległość od podstawo-
wych usług to średnia odległości loka-
lizacji inwestycji od najbliższego skle-
pu z podstawowymi artykułami spo-
żywczymi, szkoły, przedszkola, szpita-
la oraz centrum handlowego.

Wykonana przez nas analiza korelacji
między kryteriami głównymi (tabela 2)
polegała na zbadaniu, czy dwie zmien-
ne są ze sobą istotnie statystycznie po-
wiązane oraz sprawdzeniu, jak bardzo
jedna ze zmiennych oddziałuje na dru-
gą. Korelacja między zmiennymi X i Y
jest więc miarą siły liniowego związku
między tymi zmiennymi. Korelacja do-
datnia oznacza, że wysokie wartości
zmiennej X odpowiadają wysokim war-
tościom zmiennej Y. Natomiast w przy-
padku korelacji ujemnej, gdy zmienna X
przyjmuje wysokie wartości, to zmien-
na Y niskie. Przypadek, gdy korelacja
równa jest 0, oznacza, że związek po-
między badanymi zmiennymi nie wy-
stępuje.
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Tabela 1. Ocena inwestycji deweloperskich
w Krakowie Opracowanie własne
Table 1. The evaluation of development
investments in Kraków Own elaboration

Standard architektoniczny

Czynniki oceny
przypadek

1 2 3 4 5
Ocena wykończenia zew-
nętrznego, skala 1 – 5 4 3 4 4 3

Ocena wartości doda-
nych, skala 1 – 5 4 2 2 4 3

Ocena wykończenia
wewnętrznego budyn-
ku, skala 1 – 5

3 4 3 3 3

Ocena atrakcyjności
architektury bryły,
skala 1 – 5

2,67 2,00 3,83 3,17 2,67

Lokalizacja

Czynniki oceny
przypadek

1 2 3 4 5
Dostępność komuni-
kacji miejskiej 4,5 4,5 4,5 2,5 4,5

– odległość od przys-
tanku [m] 350 270 300 1100 110

– częstotliwość połą-
czeń [min] 2 2 3 7 5

Odległość od centrum
Krakowa – najkrótsza
droga dojazdu [km]

1,8 1,0 0,9 5,8 1,4

Ocena atrakcyjności
bezpośredniego oto-
czenia, skala 1 – 5

3 5 4 3 4

Średnia odległość od
podstawowych usług 920 1 160 620 2 160 640

– sklep [m] 130 300 900 1100 600
– szkoła [m] 950 1100 450 2500 350
– przedszkole [m] 1900 1100 450 3300 450
– szpital [m] 220 1300 400 2600 900
– centrum handlowe [m] 1400 2000 900 1300 900

Tabela 2. Macierz korelacji między wybranymi kryteriami oceny inwestycji deweloper-
skiej Opracowanie własne
Table 2. Correlation matrix between selected criteria for evaluating a development investment

Own elaboration

Nr
kryterium 1 2 3 4 5 6 7 8

1 1,0000 0,3310 0,1794 0,3487 0,2652 -0,0798 -0,0556 -0,0904
2 0,3310 1,0000 0,1614 0,0835 0,0674 -0,2088 0,1241 0,0337
3 0,1794 0,1614 1,0000 0,0286 0,1257 0,0569 0,0000 0,3604
4 0,3487 0,0835 0,0286 1,0000 -0,0127 -0,1726 0,4583 -0,0473
5 0,2652 0,0674 0,1257 -0,0127 1,0000 -0,6936 0,3145 -0,5562
6 -0,0798 -0,2088 0,0569 -0,1726 -0,6936 1,0000 -0,6534 0,5829
7 -0,0556 0,1241 0,0000 0,4583 0,3145 -0,6534 1,0000 -0,3455
8 -0,0904 0,0337 0,3604 -0,0473 -0,5562 0,5829 -0,3455 1,0000

Oznaczenia: 1 – ocena wykończenia zewnętrznego; 2 – ocena wartości dodanych; 3 – ocena wykończenia wewnętrz-
nego budynku; 4 – ocena atrakcyjności architektury bryły; 5 – dostępność komunikacji miejskiej; 6 – odległość od cen-
trum Krakowa; 7 – ocena atrakcyjności bezpośredniego otoczenia; 8 – średnia odległość od usług podstawowych
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Analizując zależność atrakcyjności ar-
chitektury bryły budynku od lokalizacji
inwestycji (odległości od centrum Kra-
kowa), należy stwierdzić, że siła korela-
cji jest niewielka: -0,1726. Wynikiem
jest korelacja negatywna informująca, że
gdy atrakcyjność architektury się zwięk-
sza, to odległość od centrum maleje.
Można więc wysnuć wniosek, że im bar-
dziej atrakcyjna lokalizacja (bliżej cen-
trum miasta), tym atrakcyjność budyn-
ków rośnie. Wymagania deweloperów
w przypadku lokalizacji budynków bli-
skich centrum rosną, co oczywiście jest
powiązane ze wzrostem wymagań po-
tencjalnych klientów. Wynika to zapew-
ne z bardzo drogich działek i co oczywi-
ste z wysokich cen sprzedaży mieszkań.
Ostrożność takiego wniosku wynika jed-
nak z niewielkiej siły korelacji, a więc
słabego związku między zmiennymi.
Największy związek stwierdzono
w przypadku atrakcyjności budynku
i atrakcyjności bezpośredniego otocze-
nia. Dodać należy, że średnia ocena
atrakcyjności architektury bryły wyko-
nana przez ekspertów w skali 1 – 5 wy-
niosła 2,71 przy niewielkim odchyleniu
standardowym równym 0,60. Ocena
średnia jest niska i niewiele przekracza
wartość średniej oceny 2,5. Dopasowa-
nie oceny wyników do rozkładu normal-
nego pokazano na rysunku. Ocena mini-
malna architektury bryły była równa 1,5,
a ocena maksymalna wyniosła 4,0.

Jak widać na rysunku, dopasowanie
wyników oceny do rozkładu normalne-
go nie jest ścisłe. Co więcej, wynik oce-
ny musi być negatywny, ponieważ za-
uważalna jest zbyt dużo liczba budyn-
ków mieszkalnych ocenianych jako
średnie ze względu na ich atrakcyjność
(średnie oceny 2,7 – 2,9), a także nisko
ocenianych (średnie oceny 1,9).

Silna korelacja ujemna występuje je-
dynie między dostępnością komunikacji
miejskiej a odległością od centrum. Jest
to w sumie oczywiste, że im bliżej cen-
trum miasta, tym komunikacja jest lep-
sza, częstotliwość odjazdów środków
komunikacji wzrasta, a dodatkowo czę-
ściej można znaleźć przystanki.

Wnioski
W artykule dokonano analizy wza-

jemnych oddziaływań i relacji między
głównymi kryteriami oceny inwestycji

deweloperskiej. W badaniach zwróco-
no przede wszystkim uwagę na zależ-
ność między odległością od centrum
Krakowa a atrakcyjnością budynku.
Wynika z nich, że korelacja istnieje, ale
nie jest zbyt silna. Korelacja między ty-
mi cechami jest ujemna, a więc wzrost
odległości od centrum skutkuje zmniej-
szającą się atrakcyjnością bryły budyn-
ku. Może to jednak wynikać z faktu
wznoszenia budynków wielorodzinnych
jak najtańszych oraz z globalnej dość
niskiej oceny atrakcyjności badanych
budynków. Niska ocena atrakcyjności
może powodować zbyt małe różnice
między budynkami, które docelowo po-
wodują niską korelację. Wniosek ogól-
ny jest niestety dość negatywny, jeżeli
chodzi o atrakcyjność wznoszonych bu-
dynków w Krakowie. Widać to zarów-
no w ocenie średniej (2,71), maksymal-
nej (4,0) i minimalnej (1,5), ale także
w dopasowaniu ocen średnich do roz-
kładu normalnego. Dodać trzeba, że
zgodnie z przytoczonymi w artykule ba-
daniami preferencji ważna rola archi-
tektury budynku stopniowo wzrasta, da-
jąc obecnie czwarte miejsce wśród kry-
teriów wyboru budynku mieszkalnego.

Wyniki badań należy jednak traktować
z ostrożnością i przeprowadzić badania
w innych miastach w Polsce oraz być mo-
że rozszerzyć podkryteria oceny, a więc
wziąć pod uwagę więcej zmiennych.
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Zmienna: ocena atrakcyjności architektury bryły. Rozkład normalny. Test chi-kwadrat = 5,94443, df = 1 (dopa-
sow.), p = 0,01476
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