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Streszczenie: Adaptacja budynkéw biurowych na cele mieszkalne jest odpowiedzig na problem male-
jacej liczby gruntéw i rosngcego zapotrzebowania na nowe nieruchomosci mieszkalne. Celem pracy
jest ocena i omowienie szans oraz zagrozen wynikajacych z pomystu adaptacji budynkéw biurowych na
bloki mieszkalne w Polsce. W pracy za pomocg analizy historyczno-poréwnawczej przedstawiona zo-
stata ewolucja budownictwa biurowego oraz form pracy na przestrzeni lat na Swiecie. Proste metody
statystyczne pozwolity na przedstawienie aktualnej sytuacji na rynku nieruchomosci i w mieszkalnic-
twie. Przykfady dokonanych adaptacji budynkdw biurowych na cele mieszkalne zaprezentowane zosta-
ty na podstawie analiz studiow przypadku. Omodwiono takze czynniki, ktére majg wptyw na mozliwosé
przeprowadzenia takiej adaptacji i jej powodzenie.
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1. Wstep

Budowa nieruchomosci mieszkalnych jest procesem kapitatochtonnym i dtugotrwa-
tym. Zapotrzebowanie na nowe nieruchomosci mieszkalne nie zmniejsza sie, jednak
maleje liczba gruntéw w miastach, na ktérych mozna dokonac takich realizacji. In-
westorzy nieustannie poszukujg nowych rozwigzan pozwalajgcych im na obnizenie
kosztow budowy i nabycia gruntéw. Jednym z pomystéw sg inwestycje na terenach
podmiejskich, gdzie dostepnych jest wiecej gruntéw i ich ceny sg nizsze. Czesto pro-
wadzi to jednak do negatywnego zjawiska rozlewania sie miast. Innym pomystem
moze by¢ ponowne wykorzystanie juz istniejgcych budynkow, ktdre nie sg uzywane,
tzn. adaptacja budynkdéw biurowych na cele mieszkalne. Pozwala to na zaoszczedze-
nie kosztéw, ktore bytyby poniesione na budowe budynku od zera, oraz powieksze-
nie zasobu nieruchomosci mieszkalnych.

W pracy sformutowano nastepujgcy problem badawczy: W jaki sposdb adapta-
cja budynkéw biurowych na cele mieszkalne moze przyczyni¢ sie do rozwigzania
problemu niewystarczajgcych zasobéw mieszkaniowych w Polsce?

Celem pracy jest ocena i omdéwienie szans oraz zagrozen wynikajgcych z pomystu
adaptacji budynkéw biurowych na bloki mieszkalne jako odpowiedz na problem nie-
wystarczajgcych zasobédw mieszkaniowych w Polsce.

Zastosowane w pracy metody badawcze obejmowaty metode opisowg, za po-
mocga ktérej dokonany zostat przeglad literatury oraz innych materiatéw zrédto-
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wych. Proste metody statystyczne pozwolity na przedstawienie danych statystycz-
nych dotyczacych sytuacji na rynku pracy i rynku nieruchomosci. Dokonano takze
analizy rozwoju budownictwa biurowego i form pracy na Swiecie na przestrzeni lat
za pomocg analizy historyczno-poréwnawczej. Przyktady rozwigzan z zakresu ada-
ptacji budynkéw biurowych na cele mieszkalne na swiecie przedstawione zostaty na
podstawie studiéw przypadku.

2. Ewolucja budownictwa biurowego i form pracy

Budynki biurowe to miejsca, gdzie znajdujg sie siedziby i oddziaty firm z réznych
branz oraz wykonywane sg prace umystowe i administracyjne. Pod koniec XX wieku
budynki takie staty sie wizytéwka rozwijajacych sie aglomeracji miejskich. Ich wy-
glad i zastosowanie zmieniato sie w zaleznosSci od pojawiajgcych sie nowych form
pracy. Mozemy wyrdzni¢ cztery okresy rozwoju budynkéw biurowych:
® (Od antyku do XIX wieku — nastgpito uksztattowanie sie form instytucjonalnych
i powstanie budynkéw nalezgcych do administracji pafistwowej;
® (Od XIX wieku do rewolucji przemystowej — nastgpit gwattowny rozwéj przemy-
stu oraz kapitalizmu, w efekcie czego powstaty budynki biurowe zwigzane
z przedsiebiorstwami zajmujgcymi sie przemystem;
® Koniec XIX i poczatek XX wieku —w zwigzku z okresem stabilizacji gospodarczej
pojawito sie wiele nowych instytucji oraz przedsiebiorstw, w tym korporacji, po-
jawity sie budynki administracyjne, instytuty naukowe, siedziby korporacji itp.;
e XX wiek i okres postindustrialny — budynki biurowe nie byty juz w wiekszosci
zajmowane przez przemyst, lecz przez przedsiebiorstwa zajmujace sie wytwa-
rzaniem i przetwarzaniem informacji oraz przez sektor ustug (Niezabitowska
i Winnicka-Jastowska, 2011).
Przetomowym momentem w historii budynkéw biurowych byt ich rozwdj
w XX wieku w Stanach Zjednoczonych, kiedy w centrach miast zaczety powstawad
wielopietrowe wiezowce, gdzie swoje siedziby miato wiele przedsiebiorstw réw-
noczes$nie. Do ich powstania przyczynit sie rozwdj technologii, m.in. elektrycznosci
i urzadzen biurowych, dzieki ktérym pracownicy mogli wykonywac swoje zadania
w oddaleniu od fabryki lub domu. To, co rdznito je od wybudowanych wczesniej
budynkéw biurowych, to przede wszystkim ich wysokos¢, miaty one powyzej dzie-
sieciu pieter. Lokalizacja w centrum miasta powodowata, ze cena za metr kwadrato-
wy gruntu byta wysoka, dlatego optacalne byto budowanie wysokich obiektow, co
zostato umozliwione przez wynalezienie windy i uzycie stalowej konstrukc;ji.
Wewnetrzny wyglad biur rowniez ulegat przemianom. Frederick Winslow Tay-
lor stworzyt pomyst przestrzeni, ktéra data poczatek wspdtczesnemu wyglagdowi
biur. Taylor chciat osiggnaé¢ efektywnos¢ na poziomie linii produkcyjnej w fabry-
ce, ale w warunkach biurowych, poprzez dawanie prostych, powtarzalnych zadan
pracownikom, ktérzy znajdowali sie wspdlnie na duzej przestrzeni wypetnionej
biurkami. Pozwolito to takze na tatwa kontrole przez przetozonych. Z uptywem lat
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biura wzbogacane byty o elementy majgce poprawi¢ warunki pracy pracownikow,
np. klimatyzacje czy dzwiekoszczelnos¢, oraz zaczety byé wizytowka firmy, dlatego
stawiano takze na ich wyglad. Pracownicy zajmowali sie w wiekszos$ci zadaniami
administracyjnymi, a nie manualnymi. W latach 80. XX wieku popularne staty sie
biura, w ktérych na duzych, otwartych przestrzeniach wydzielone zostaty dziesigtki
lub setki matych kubikdw z miejscem dla jednego pracownika. Materiaty, z ktorych
je wykonywano, byty tanie w eksploatacji i tatwe do wymiany. Pracownik miat tez
zapewniong prywatnos¢ i mogt minimalnie zaaranzowac swoje stanowisko pracy
zgodnie ze swoim gustem. W tym rozwigzaniu postawiono na jak najtaiszg organi-
zacje przestrzeni, tak by moc pomiescic jak najwiecej pracownikéw w jednym miej-
scu (Morgan Lovell, b.d.).

Od lat 90. XX wieku rozpoczety sie istotne przemiany w wygladzie biur i w for-
mach pracy. Zaczeto zwracacé uwage nie tylko na efektywnos¢ pracy zatrudnionych,
ale réwniez na ich zadowolenie i poczucie komfortu. W biurach znalazty swoje
miejsce takze strefy relaksu, komfortowe miejsca do spozywania positkéw czy prze-
strzenie do tzw. brainstormingu. Biura zaczety by¢ bardziej kolorowe, przestronne
i nastawione na indywidualne wymagania kazdego pracownika poprzez tworzenie
réznorodnych stanowisk pracy. Dzieki temu pracownicy mogli komfortowo przeby-
wac w miejscu pracy przez wiele godzin w ciggu dnia.

Gwattowng zmiane w sposobie pracy spowodowat rozwdj Internetu, ktory
pozwolit na prace zdalng z domu bez koniecznosci przebywania w siedzibie firmy.
W zaleznosci od zajmowanego stanowiska i polityki zaktadu home office moze by¢
praktykowany caty czas lub przez wyznaczong liczbe dni w tygodniu. Powoduje to
jednak, ze zapotrzebowanie na dotychczasowg liczbe stanowisk pracy w biurow-
cach zmniejsza sie. W 2010 roku odsetek osdb pracujgcych zdalnie jako odsetek
ogotu pracujacych w Unii Europejskiej wynosit 5%, natomiast w roku 2020 juz 12%.
Wzrost ten czesciowo spowodowany byt wybuchem pandemii COVID-19. Najwiek-
szy odsetek w 2020 roku wystepowat w Finlandii (25,1%), gdzie w ciggu 10 lat nastg-
pit wzrost o 10 p.p. (Eurostat, b.d.). W USA odsetek oséb pracujgcych zdalnie przy-
najmniej jeden dzien w tygodniu wynosit w 2010 roku 9,5% (United States Census
Bureau, 2012), natomiast w 2022 roku 23% osdb byto w stanie pracowac zdalnie od
jednego do czterech dni w tygodniu (McKinsey & Company, 2022).

3. Analiza sytuacji na rynku nieruchomosci
i potrzeb mieszkaniowych w Polsce

Na potrzeby artykutu autorka dokona analizy sytuacji na rynku nieruchomosci i po-
trzeb mieszkaniowych w Polsce, gdzie obecne sg, problemy w mieszkalnictwie,
a adaptacja budynkdéw biurowych na cele mieszkalne jest dopiero w fazie idei.
Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w roku 2021 zasoby mieszka-
niowe w Polsce wynosity 15 228 tys. mieszkan, przecietna liczba izb w mieszkaniu
wynosita 3,85, natomiast przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania — 75 m?,
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Sektor budownictwa rozwija sie dynamicznie, w 2021 roku wydano 173,3 tys. po-
zwolen na budowe mieszkan w budynkach jednorodzinnych oraz 162,2 tys. pozwo-
led w budynkach wielorodzinnych. W poréwnaniu do danych z Narodowego Spisu
Powszechnego Ludnosci i Mieszkarh w 2011 roku zasoby mieszkaniowe powiekszyty
sie 0 1733 tys., przecietna liczba izb w mieszkaniu o0 0,05, a przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania o 3 m2 W roku 2010 wydano 94,5 tys. pozwolen na budowe
mieszkan w budynkach jednorodzinnych i 70,6 pozwolen w budynkach wielorodzin-
nych (Gtéwny Urzad Statystyczny, 2021).

Powyisze wskazniki majg charakter rosnacy i pozytywny, jednak analizujac
inne wskazniki, mozna dostrzec problemy dotyczgce mieszkalnictwa w Polsce.
Deficyt mieszkaniowy, czyli réznica miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg
zasobéw mieszkaniowych, wyniést w 2021 roku okoto 1,47 mln mieszkan, jednak
nie wzieto tutaj jeszcze pod uwage wojny na Ukrainie, ktéra ten deficyt powiekszyta
(Gasiorowski, 2022). W 2021 roku spadta w poréwnaniu z rokiem 2020 o 2,7% licz-
ba lokali mieszkalnych wynajmowanych z mieszkaniowego zasobu gmin i wynosita
630,7 tys. Natomiast wedtug raportu Najwyzszej Izby Kontroli w latach 2016-2019
liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na mieszkanie gminne wzrosta o 30%
(Najwyzsza Izba Kontroli, 2020). Mimo rosnacej liczby zasobéw mieszkaniowych
czy przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania w 2021 roku Polska miata szdsty;,
najwyzszy wskaznik przeludnienia, czyli odsetek populacji mieszkajgcej w przelud-
nionym gospodarstwie domowym w Unii Europejskiej, i wynosit on 35,7%. Polska
znalazta sie tez na przedostatnim miejscu wraz z Rumunig pod wzgledem sredniej
liczby izb na jednego mieszkanca. Wskaznik ten wynidst 1,1 (Eurostat, b.d.).

Mimo rosngcych wskaznikéw dotyczgcych mieszkalnictwa w Polsce wcigz bra-
kuje mieszkan. W 2019 roku na 1000 mieszkancow przypadato 390 mieszkan, na-
tomiast $rednia unijna wynosita 500 mieszkan. Przy niezmienionej liczbie ludnosci
wynoszacej 38 min, aby do 2030 roku doréwnad $redniej unijnej nalezatoby srednio
rocznie oddawa¢ do uzytku 466 tys. mieszkan, czyli o 227,4 tys. wiecej niz w 2022
roku (Szelggowska, 2021). Jest to zadanie kosztowne i bardzo trudne w realizacji,
ale jednym z pomystow stuzgcych dostarczeniu wiekszej liczby mieszkan, korzysta-
jac z dostepnych juz zasobdéw nieruchomosci, jest przeksztatcanie budynkéw biuro-
wych na cele mieszkalne.

Aby byto to mozliwe, na rynku powierzchni biurowych musiatby nastgpi¢ spadek
wynajmowanych powierzchni lub zwiekszenie liczby pustostandw, ktdére przezna-
czono by na cele mieszkalne. Okres pandemiczny i praca zdalna spowodowaty zmia-
ny we wskaznikach wykorzystania powierzchni biurowych. W Il kwartale 2020 roku
w Warszawie popyt wyniost 113 tys. m? powierzchni i byt to dwa i pot razy mniejszy
wynik niz w IIl kwartale 2019 roku. Wskaznik pustostanéw wyniést 9,6% i byt to
wzrost 0 1,4 p.p. w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2019 roku. W miastach
regionalnych popyt w 2020 roku wynidst 581 tys. m? powierzchni i byt nizszy o 16%
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Utrzymywat sie tez wysoki wspdtczynnik pu-
stostandw (12,7%), najwyzszy w todzi (16,4%) i we Wroctawiu (15%) (Bojec i in.,
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2021). W | kwartale 2023 roku w Warszawie popyt wynidst 159 tys. m? powierzch-
ni i jest to spadek o ponad 41% wzgledem tego samego kwartatu w 2022. Wskaz-
nik pustostanéw wyniést 11,6% i jest to spadek o 0,6 p.p. wzgledem tego okre-
su w 2022 roku, ale wzrost wzgledem okresu pandemii. W miastach regionalnych
w | kwartale 2023 roku popyt wynidst 175 tys. m? powierzchni, co jest wzrostem
0 13% w stosunku do | kwartatu 2022, wzrdst jednak réwniez wspdtczynnik pusto-
standw (15,9%), ponownie najwyzszy wynik uzyskata tddz (20,5%) (Polska Izba Nie-
ruchomosci Komercyjnych, 2022, 2023).

Kolejnym problemem okazuja sie starsze budynki biurowe, ktére czesto nie spet-
niajg juz wymogoéw firm, m.in. pod wzgledem aranzacji przestrzeni, braku komfor-
towych miejsc do coworkingu, ale tez pod wzgledem niskoemisyjnosci. Wtasciciele
takich budynkéw musieliby dokona¢ kosztownej modernizacji, by sprosta¢ oczeki-
waniom najemcow, lub zmieni¢ przeznaczenie budynku.

4. Techniczne aspekty adaptacji budynkow biurowych
na cele mieszkalne

Na koszty i mozliwos$¢ adaptacji budynkdw biurowych na cele mieszkalne wptyw ma
wiele czynnikéw, m.in. wiek budynku, jego charakterystyka czy jego funkcja w przy-
sztosci. Jesli budynek biurowy miatby petni¢ funkcje zamieszkania zbiorowego,
np. hostelu, to nie bytoby potrzeby wydzielania osobnych sanitariatéw i przestrze-
ni gastronomicznej dla kazdego mieszkania, miejsca te mogtyby by¢ wspdlne dla
wszystkich uzytkownikéw. Jesli natomiast budynek miatby petnié¢ funkcje budynku
mieszkalnego, to niezbedne jest utworzenie osobnych tazienek i kuchni oraz wy-
dzielenie pomieszczen za pomocy trwatych Scian, a takze spetnienie innych wymo-
géw wynikajgcych z ustaw. Funkcja mieszkalna wymaga najbardziej zaawansowa-
nych i trudno odwracalnych zmian (Barlow i Gann, 1995).

Kolejnym istotnym aspektem jest lokalizacja budynku. Przy takiej inwestycji po-
winno sie braé pod uwage czynniki, takie jak: bliskos¢ obiektéw ustugowych, obiek-
tow uzytecznosci publicznej i terendw zielonych oraz dostepnos¢ do komunikacji
publicznej, a takze, czy w poblizu wystepujg obiekty szkodliwe dla potencjalnych
mieszkancéw, np. fabryki i autostrady. Budynek biurowy znajdujacy sie w centrum
miasta, otoczony budynkami mieszkalnymi oraz budynkami o innych funkcjach
i znajdujacy sie w poblizu terendw zielonych, ma wieksze szanse na transformacje
w poréwnaniu do choc¢by budynku biurowego znajdujgcego sie w parku technolo-
gicznym, gdzie znajdujg sie obiekty potrzebne do funkcjonowania przedsiebiorstw,
a brakuje miejsc i budynkéw potrzebnych do codziennego zycia, np. sklepéw.

W kontekscie technicznych aspektow adaptacji budynkéw biurowych na cele
mieszkalne wystepuja réznice miedzy analizowanymi obiektami i zalezg one, m.in.
od daty budowy, zastosowanych wéwczas materiatéw i technik konstrukcyjnych,
a takze aktualnego stanu technicznego obiektu. W ramach tego kryterium brane sg
pod uwage kluczowe elementy, jak konstrukcja no$na, fasada, instalacje techniczne
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czy mozliwos¢ rozbudowy obiektu. Kazdy z nich wymaga oceny pod wzgledem sta-
nu oraz spetniania wymogdéw budownictwa mieszkalnego, bierze sie tu pod uwage
wysokosé kondygnacji, izolacje termiczng, poziom hatasu, ilos¢ $wiatta dziennego
czy obecnos$é windy.

Wszystkie te elementy przektadajg sie na koszty transformacji budynku biu-
rowego, nawet jesli jest mozliwos¢, aby zostata ona ostatecznie wykonana, musi
by¢ bardziej optacalna dla inwestora niz zburzenie budynku lub jego dalszy wyna-
jem dla tych samych ustug. Najtrudniejszym krokiem moze sta¢ sie dostosowanie
budynku do przepiséw budowlanych odnoszgcych sie do budownictwa mieszkalne-
go, ktdre sg bardziej rygorystyczne niz w przypadku budownictwa biurowego. Na
podstawie badan dotyczgcych faktycznych kosztéw transformacji budynkéw biu-
rowych na cele mieszkalne przeprowadzonych na 18 obiektach w Holandii mozna
stwierdzi¢, ze trzy najbardziej kosztowne elementy przebudowy obejmowaty: prze-
rébke fasady budynku, aby spetniata wymogi techniczne oraz aby jej wyglad przy-
pominat budynek mieszkalny (27% catkowitych kosztéw budowy), budowe Scian
wewnetrznych (17%) oraz koszty wykonawcy budowlanego ze wzgledu na wiekszg
ztozonos¢ projektu (15%) (Mackay i in., 2009).

5. Przyktady adaptacji budynkéw biurowych na cele mieszkalne
na swiecie

Dom studencki — Groningen, Holandia

W 1980 roku w centrum miasta Groningen zbudowany zostat budynek biurowy dla
holenderskiej firmy KPN dziatajgcej w branzy telekomunikacyjnej, ktéra nastepnie
go opuscita. Ze wzgledu na dogodng lokalizacje w centrum miasta, blisko obiektow
ustugowych i rozwinietego zycia nocnego, SSH Student Housing zdecydowano sie
na przeksztatcenie budynku w prywatny dom studencki z mieszkaniami do wynaje-
cia. Przed zakupem nieruchomosci przeprowadzono konsultacje z wtadzami miasta
dotyczace tego, czy zmiana funkcji budynku bedzie mozliwa. Dokonano takze analiz
wykonalnosci takiej transformacji i oceny jej kosztéw.

Struktura budynku opierata sie na betonowej konstrukcji ztozonej z kolumn. Bu-
dynek wyposazony byt juz w winde znajdujacg sie posrodku budowli oraz schody na
kazdym z jego koncdw, to pozwolito na spetnienie wymogdéw wyjsé ewakuacyjnych.
Fasada nie spetniata wymaganych w przypadku budynkéw mieszkalnych kryteriéw
dotyczacych dzwiekoszczelnosci, ale w porozumieniu z wtadzami miasta dopuszczo-
no wyjatek. Dotychczasowa konstrukcja budynku pozwolita na zaoszczedzenie czasu
i kosztéw potrzebnych na jego transformacje. Wiekszo$¢ okien nie musiata zostac
wymieniona, poniewaz istniata mozliwos¢ ich otworzenia, nie byto takze potrzeby
wymiany instalacji grzewczej, wodnej, klimatyzacji oraz kaloryferéw. W rezultacie
powstato 200 mieszkan o powierzchni od 20 do 53 m?, wyposazonych w oddzielng
kuchnie i tazienke (Remgy i Voordt, 2007).
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New Horizons Court — Londyn, Wielka Brytania

Omawiany budynek wybudowany zostat w latach 80. XX wieku na terenie par-
ku biznesowego. Jego najemcy byto przedsiebiorstwo z branzy medialnej Sky TV,
ktore opuscito budynek w 2016 roku. Po adaptacji na cele mieszkalne w obiekcie
wydzielonych zostato 99 mieszkan, w tym kawalerki oraz loka z jedng sypialnig —
wiekszos$¢ z nich o powierzchni od 30 do 34 m?. Duza cze$¢ mieszkan posiada okna
tylko z jednej strony, wiele z nich wychodzi na pdétnoc, a 25 posiada widok jedynie
na centralne atrium. Z tych wzgledéw wiele mieszkan w budynku jest bardzo stabo
oswietlonych oraz wystepujg w nich problemy z wentylacjg. Budynek znajduje sie
na terenie parku biznesowego, w poblizu drogi szybkiego ruchu. W okolicy brakuje
terendéw zielonych czy placéw zabaw dla dzieci. Nie zmieniono takze wygladu ze-
wnetrznego budynku, tak aby przypominat budynek mieszkalny. Mieszkania mozna
zakupi¢ lub wynajg¢ (Maddedu i Clifford, 2023).

10 Hanover Square — Nowy Jork, Stany Zjednoczone

Ten 22-pietrowy wiezowiec o powierzchni ponad 45 281 m? wybudowany zostat
w 1971 roku w finansowej dzielnicy Nowego Jorku. Byt siedzibg firmy z branzy finan-
sowej — Goldman Sachs Group. W 2005 roku dokonano adaptacji budynku na cele
mieszkalne. Stalowa konstrukcja budynku pozwolita na tatwe przeksztatcenie go bez
ingerowania w jego strukture. Ukfad powierzchni biurowej, oparty na otwartym
planie, pozwolit na proste wydzielenie mieszkan. Utworzono w nim 493 mieszka-
nia o wysokim standardzie, w tym kawalerki i loka z jedng oraz dwoma sypialnia-
mi. Mieszkaricom udostepniane sg takie ustugi, jak: catodobowa ochrona, pomoc
konsjerza i parkingowego, pralnia, przechowalnia rowerdw, scianka wspinaczkowa.
Lokalizacja w centrum biznesowej czesci Nowego Jorku moze byé pozgdana przez
pracownikéw firm dziatajgcych w tej okolicy, ktérych od pracy dzielitby krotki dy-
stans pokonany pieszo (Zhang, 2020).

6. Zakonczenie

Celem pracy byfa ocena i omdwienie szans oraz zagrozen wynikajgcych z pomystu
adaptacji budynkdéw biurowych na bloki mieszkalne, jako odpowiedz na problem nie-
wystarczajgcych zasobéw mieszkaniowych w Polsce.

Mimo rosngcych wskaznikdw dotyczgcych mieszkalnictwa w Polsce, ktére po-
kazujg pozytywne trendy, m.in. zwiekszajgcy sie zasdéb nieruchomosci, wzrost
Sredniej powierzchni mieszkania i liczby wydanych pozwolen na budowe, to inne
wskazniki dowodzg rowniez istnienia probleméw mieszkaniowych w kraju. Jednym
z nich jest niewystarczajaca liczba lokum w odniesieniu do liczby gospodarstw do-
mowych. Rynek powierzchni biurowych wykazuje, ze przedsiebiorstwa potrzebujg
mniej przestrzeni niz dotychczas i ze zwieksza sie liczba pustostanéw. Moze by¢ to
spowodowane zmieniajgcymi sie trendami w kwestii form pracy i funkcjonowania
przedsiebiorstw, tzn. zwiekszeniem sie odsetka osdb pracujgcych zdalnie i mniej-
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szego zapotrzebowania na prace w biurze. Adaptacja budynkéw biurowych na cele
mieszkalne tgczy te dwa zjawiska i jest ideg pozwalajgcg na zmniejszenie problemu
niewystarczajacych zasobdw mieszkaniowych.

Przytoczone przyktady pokazujg, iz takie adaptacje sg mozliwe do wykonania i ta-
kie inwestycje sg realizowane na $wiecie. Adaptacja jednego budynku biurowego moze
dostarczy¢ nawet kilkaset nowych mieszkan dla réznych grup mieszkancéw. Powstajg
zaréwno inwestycje o podwyzszonym standardzie dla mieszkarncow dysponujgcych
wysokim budzetem, ale takze dla grup, ktére majg mniejsze szanse na znalezienie
odpowiedniego mieszkania na rynku z powodu nizszych dochodéw, jak np. studenci.

Adaptacja budynku biurowego na dom studencki w Holandii dowiodta, ze moze
sie to odby¢ przy wykorzystaniu juz istniejgcych instalacji i bez ingerencji w jego
strukture, co pozwala na znaczne zaoszczedzenie czasu oraz zmniejszenie naktadow
finansowych. Taka inwestycja moze okazac¢ sie mniej kosztowna niz wybudowanie
nowego budynku i jest rozwigzaniem ekologicznym ze wzgledu na ponowne wy-
korzystanie istniejgcych juz zasobdw oraz niegenerowanie dodatkowych odpadéw,
ktore powstatyby w przypadku wyburzenia budowli.

Mozna zauwazy¢, ze obiekty zaprezentowane w przyktadach powstaty jeszcze
w XX wieku i to w takich wtasnie budowlach najczesciej przeprowadzane s3 ada-
ptacje na cele mieszkalne. Wspdtczesne biurowce wcigz petnig swojg funkcje i sg
zajmowane przez przedsiebiorstwa. Konstrukcja starszych budynkéw moze jednak
pozwoli¢ na ich tatwiejszg adaptacje.

Decydujgc sie na przeprowadzenie takiego przystosowania, trzeba jednak wzigé
pod uwage nie tylko to, czy jest to mozliwe pod wzgledem technicznym i prawnym.
Powinno przeanalizowac sie, czy lokalizacja, ktdra pierwotnie byta odpowiednia dla
budynku biurowego, jest odpowiednia dla budynku mieszkalnego, oraz jak bedg wy-
gladaé nowo powstate mieszkania, czy ich powierzchnia bedzie wystarczajgco duza,
czy beda miaty dostep do odpowiedniej ilosci $wiatta dziennego itp.

Pomyst adaptacji budynkéw biurowych w Polsce moze mie¢ pozytywne skutki,
m.in. zachowanie i rewitalizacje starszego budownictwa, ktére w innym przypadku
zostatoby zburzone lub ulegatoby stopniowemu zniszczeniu. Pozwolitoby to takze na
szybkie utworzenie nowych mieszkan, dzieki czemu zmniejszytby sie wskaznik defi-
cytu mieszkaniowego. Takie adaptacje nie powodowatyby takze drastycznych zmian
w przestrzeni miejskiej, np. poprzez niszczenie terendw zielonych w celu utworze-
nia dziatki pod nowg inwestycje. Nalezy jednak z rozwagg podchodzi¢ do pomystu
adaptacji budynkéw biurowych na cele mieszkalne, biorgc pod uwage wszystkie wy-
mienione wczesniej czynniki, np. lokalizacje, i analizujgc, czy taka inwestycja bedzie
korzystna nie tylko dla inwestora, ale rowniez dla przysztych mieszkancéw. Reali-
zacja takiego pomystu wymaga takze zmiany prawa, do czego, jak na ten moment,
nie doszto, choé Ministerstwo Rozwoju i Technologii wystgpito z inicjatywa ustawy,
ktdra miataby uprosci¢ przebudowe nieuzywanych budynkéw biurowych i sklepéw
wielkopowierzchniowych na przestrzenie lokatorskie (Szukalska, 2022).
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Adaptation of Office Buildings for Residential Purposes as a Response
to Problems in the real Estate Market

Abstract: The adaptation of office buildings to residential purposes is a response to the problem of
declining land and increasing demand for new residential properties. The aim of this study is to assess
and discuss the opportunities and threats arising from the idea of adapting office buildings into
residential blocks as a response to the problem of insufficient housing stock in Poland. Using a historical
and comparative analysis, the paper presents the evolution of office buildings and forms of work over
the years in the world. Simple statistical methods made it possible to present the current situation of
the real estate market and housing in Poland. Examples of completed adaptations of office buildings
to residential purposes were presented on the basis of case study analyses. The factors that influence
the feasibility and success of such adaptations are also discussed.

Keywords: office buildings, adaptation, housing
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