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Preferencje użytkowników w zakresie typu 
architektury mieszkaniowej – przegląd badań 
User preferences regarding the type of housing 
architecture – a review of the body of literature
Streszczenie

Artykuł stanowi syntetyczny przegląd najważniejszych badań z zakresu problematyki mieszkaniowej 
satysfakcji użytkowników. We wprowadzeniu do tematu zdefiniowano problem korespondencji ocze-
kiwań użytkowników i cech jakościowych architektury, który uzasadnia potrzebę tego rodzaju badań. 
Następnie przedstawiono ogólne kryteria oceny i preferencji użytkowników w zakresie rodzaju archi-
tektury mieszkaniowej oraz zmienne demograficzne, które mogą wpływać na indywidualną modyfika-
cję tych preferencji. 
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Abstract

This article is a small overview of the most important research in the field of residential satisfaction. 
The introduction to the topic defines the problem of the correspondence of user expectations and the 
qualitative features of housing architecture, which justifies the need for this type of research. General 
criteria for user assessment and preferences of the type of housing architecture and demographic 
variables that may affect these are then presented.
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1. WPROWADZENIE

Termin „mieszkanie” oznacza w języku polskim zarówno proces zamieszkiwania (rzeczow-
nik utworzony od czasownika „mieszkać”), jak i „pomieszczenie, w którym się stale mieszka”, 
złożone zwykle z pokoi, kuchni, łazienki i przedpokoju (Szkiłądź i in., 1979). Występująca w obrę-
bie języka polskiego znaczeniowa dwoistość tego terminu dobrze oddaje sens pojęcia mieszka-
nia. Pojęcie to łączy bowiem znaczenie pragmatycznych i techniczno-funkcjonalnych aspektów 
związanych z mieszkaniem jako pewnym obiektem fizycznym z kryteriami psychologicznymi, 
które umożliwiają mieszkańcom identyfikację z własnym miejscem zamieszkania. Do opisania 
tej dwoistości w języku angielskim zwykle używa się dwóch różnych słów, często zestawianych 
ze sobą jako nazwy przeciwstawnych pojęć odnoszących się do dwóch omawianych aspek-
tów mieszkania: house, które oznacza zarówno nieruchomość (property), jak również proces 
mieszkania związany z realizacją określonych praktycznych celów (housing), i home, które 
oznacza pewne „zawłaszczone terytorium” (appropriated territory) i proces zamieszkiwania 
(dwelling), którego celem jest zaspokojenie psychologicznych potrzeb mieszkańców (Dovey, 
1985; Saegert, 1985). Zarówno przestrzeń mieszkania, jak i sposób jego użytkowania mogą 
więc być analizowane w odniesieniu do dwóch całkowicie odmiennych zestawów zmiennych: 
(1) precyzyjnie zdefiniowanych, technicznych i racjonalnych kryteriów (takich jak wielkość, lo-
kalizacja czy cena mieszkania) i (2) mniej wyrazistych, nieostrych kryteriów emocjonalnych, 
związanych z takimi pojęciami jak: „tęsknota za domem”, „indywidualizacja” i „potrzeba od-
osobnienia” (Dovey, 1985; Tall, 1996), które sprawiają, że mieszkańcy mogą się poczuć w swo-
ich mieszkaniach jak w domu (Manzo, 2014). Psychologicznie rozumiany proces zamieszkania, 
który oznacza przekształcenie abstrakcyjnej, „znaczeniowo przejrzystej” (Fortry, 2000) prze-
strzeni fizycznej w znaczącą przestrzeń osobistą wymaga od mieszkańców zaangażowania, ale 
także pewnego obszaru wolności w zakresie decydowania, które elementy mieszkaniowego 
środowiska uważają oni za „właściwe” i „znaczące” (Kuoppa i in., 2019). Proces przekształcania 
mieszkania w dom jest możliwy wtedy, gdy mieszkańcy mogą „przejąć kontrolę nad przestrze-
nią”, używając jako narzędzi „synchronizacji” i „porządku” (Colomina, 1992; Douglas, 1993), 
„małych aktów upiększania”, dodawania lub odejmowania rzeczy i mniej lub bardziej radykal-
nych interwencji architektonicznych; wszystkie te działania mają na celu personalizację i oswo-
jenie utylitarnej formy przestrzeni, a także tworzenie pożądanej domowej atmosfery (Soaita, 
McKee, 2020). Przestrzeń mieszkalna staje się domem, gdy zaczyna odzwierciedlać osobowość 
mieszkańców (Cooper Marcus, 1995) lub, inaczej rzecz ujmując, „dopasowanie” do ich oczeki-
wań, określonych cech i jakości architektury (Alexander, 1964). 

Bez względu na formę (np. willa z ogrodem, mieszkanie w bloku czy mieszkalna barka) 
wszystkie miejsca, które ludzie uważają za swoje mieszkania, pełnią podobne funkcje i zapew-
niają – w różny sposób – realizację ich życiowych potrzeb. Wszystkie mieszkania łączy też to, 
że stanowią one zawsze określoną strukturę architektoniczną, składającą się z: (1) „fasady” 
(określonego uformowania przegrody zewnętrznej), która zapewnia mieszkańcom ochronę 
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przed ingerencją i widokiem ze strony przestrzeni publicznej, i (2) „wewnętrznej przestrzeni 
domu” (Hepworth, 1999). Konfiguracja wnętrza mieszkania – poprzez układ ścian, urządzeń 
czy wyposażenia – buduje „społeczną logikę przestrzeni” (Hillier, Hanson, 1993), definiuje 
różnice pomiędzy prywatnym i publicznym, zamkniętym i otwartym, ale także osadza pewne 
społeczne role i interakcje, takie jak: „spotkania”, „gromadzenie się” czy „unikanie (innych)” 
w przestrzeni mieszkania (Hillier, 1996). Tradycyjna architektura mieszkaniowa tworzona była 
na podstawie wypracowanych w obrębie danej społeczności wzorców kulturowych, w któ-
rych określano zarówno wygląd budynku mieszkalnego i typ relacji przestrzennych łączą-
cych go z innymi budynkami i przestrzeniami otwartymi, sposób umieszczenia wejść i okien, 
rozróżnienie pomiędzy frontem i tyłem, jak również sposób ukształtowania wnętrza domu. 
W tak powstającej architekturze wpływ mieszkańców na jej ostateczny kształt był zdecydo-
wanie większy niż w przypadku architektury nowoczesnej, tworzonej przez profesjonalnych 
projektantów; większy był także poziom społecznej aprobaty dla istniejących wzorców archi-
tektonicznych, architektura z zasady była więc swojska i znacząca. 

Problem korespondencji oczekiwań mieszkańców – w tym zwłaszcza tych w zakresie 
nieostrych, emocjonalnych kryteriów jakościowych architektury – pojawił się w kontekście 
masowej funkcjonalistycznej architektury. Jak pokazały niektóre znane z historii architektury 
przykłady realizacji modernistycznych koncepcji mieszkaniowych, im bardziej skrajnie racjo-
nalne (a zarazem innowacyjne) było myślenie projektantów, tym większy wzbudzało ono 
opór wśród użytkowników. Zaprojektowane przez Le Corbusiera osiedle Quartiers Modernes 
Frugès w Pessac (1925), składające się z prostych geometrycznych brył w abstrakcyjnych 
kolorach, pozbawione odniesień do tradycyjnych form domu (takich jak: zaakcentowane 
wejście, stromy dach czy wreszcie indywidualny charakter poszczególnych domów) zostało 
z czasem „udekorowane” i przekształcone przez mieszkańców (Boudon, 1969) w taki spo-
sób, że wielu krytyków uznało to zjawisko za faktyczną deformację tej architektury. Z kolei 
inny projekt Le Corbusiera – Unité d’Habitation (1947–1952), którego celem było nie tylko 
stworzenie „świątyni życia rodzinnego”, ale także wzmocnienie „poczucia społecznych wię-
zi” (Jencks, 1982), poprzez umieszczenie w jednej strukturze budynku wielu mieszkań, lokali 
usługowych i wspólnych przestrzeni rekreacyjnych, był krytykowany nie tylko za „zeszpece-
nie krajobrazu”, ale także za minimalizację przestrzeni życiowej ludzi i tworzenie architektu-
ry, która – słowami Lewisa Mumforda – „zdradza humanistyczną treść, by osiągnąć monu-
mentalny efekt” (Fortry, 2000). Jeszcze wyraźniej krytykowane były wielkoskalarne osiedla 
złożone z wielu superjednostek, takie jak Wendell Pruitt and William Igoe Homes w Saint 
Louis, zaprojektowane przez Minoru Yamasakiego i George’a Hellmutha (1950), czy Robin 
Hood Gardens w Londynie, zaprojektowane przez Alison and Petera Smithsonów (1968–72). 
Pruitt Igoe, które miało być „rajem na ziemi” dla przybywających do miasta nowych miesz-
kańców, bardzo szybko zamieniło się w „miejsce nędznej egzystencji” wielu ludzi1, a potem 
1	 Wypowiedzi mieszkańców osiedla zostały przedstawione w filmie dokumentalnym The Pruitt-Igoe Myth: An Ur-

ban History (reż. Chad Freidrichs, 2011) pokazującym życie osiedla od lat 50. do wyburzenia go na początku lat 70. 
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zostało spektakularnie wyburzone2. Osiedle Robin Hood Gardens, pomimo wielu prawdzi-
wie innowacyjnych pomysłów projektantów, które miały poprawić toczące się w nim życie 
społeczne, takich jak: „podniebne pasaże”, „miejsca wytchnienia”, czy wreszcie wielość ty-
pów mieszkań, także nie stworzyło udanego środowiska mieszkaniowego (Cunha Borges, 
Marat-Mendes, 2019). W 2009 roku podjęto decyzję o wyburzeniu osiedla i realizacji w tym 
miejscu nowego projektu. Uważa się, że przyczyną wyeksponowanego tu problemu była ar-
chitektura, która nie gwarantowała „użytkownikom” wystarczającej swobody działań w ad-
aptacji i interpretacji miejsca zamieszkania, co uniemożliwiało im stanie się autentycznymi 
„mieszkańcami” (Hertzberger, 1991). W realiach polskich ilustracją tego problemu mogłoby 
być osiedle Przyczółek Grochowski (1969–1974) w Warszawie, zaprojektowane przez Oska-
ra i Zofię Hansenów. Jak tłumaczył ten problem sam Oskar Hansen „ludzie (...) dostali co 
innego, niż się spodziewali, zostali wyprowadzenie w pole, bo niestety ich marzenia się nie 
spełniły (...), czy to oznacza jednak, że architekt nie powinien proponować czegoś lepszego 
niż to, do czego człowiek przywykł?” (Hansen, 2005). Opisany powyżej problem jest, jak za-
uważa w dalszym ciągu swojej wypowiedzi Hansen, problemem „moralnym”, który wiąże się 
z wzięciem odpowiedzialności za architektoniczne edukowanie użytkowników i narzucanie 
jednostce praw wygenerowanych przez społeczeństwo do realizacji pewnych obiektywnych 
celów. Dla wielu ludzi – mieszkańców tego typu osiedli, staje się on jednak problemem jak 
najbardziej osobistym. 

2. OGÓLNE KRYTERIA OCENY I PREFERENCJI ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

Problemy z akceptacją i adaptacją dotyczące wielu użytkowników nowoczesnej architek-
tury mieszkaniowej uwypukliły znaczenie przesłanek psychologicznych i oczekiwań miesz-
kańców, które często dotyczyły kwestii zupełnie innych niż te, które w swoich projektach 
brali pod uwagę projektanci. Jakość środowiska mieszkaniowego, sama w sobie stanowiąca 
ważny komponent dobrostanu ludzi (obok takich czynników jak: zdrowie, zamożność, praca, 
przyjaciele, życie rodzinne etc.), jest zwykle oceniana z uwzględnieniem bardzo wielu czyn-
ników, z których tylko niektóre mają związek z obszarem faktycznego projektowania. Amos 
Rapoport (1985) podaje następującą klasyfikację czynników wpływających na jakość środo-
wiska mieszkaniowego z uwzględnieniem pozycji projektu architektonicznego: (1) czynniki 
niemające związku z projektowaniem (klimat i topografia, zanieczyszczenie środowiska, po-
datki, jakość edukacji, czystość, jakość lokalnych usług, poczucie bezpieczeństwa i występu-
jące lokalnie zagrożenia); (2) czynniki związane ogólnie z planowaniem i zarządzaniem (typ 
własności, czynniki społeczne – m.in. społeczny status obszaru zamieszkania, zarządzanie 
i utrzymanie); (3) czynniki mające bezpośredni związek z projektowaniem (m.in.: wygląd 
2	 Wyburzenie osiedla stanowi punkt kulminacyjny innego, niezwykłego filmu dokumentalnego o znamiennym 

tytule: Koyaanisqatsi/Life Out of Balance (reż. Godfrey Reggio, muzyka Philip Glass, 1982).
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budynków, intensywność zabudowy, poczucie prywatności, zieleń, typ zabudowy, styl archi-
tektoniczny, detale, przeznaczenie budynków inne niż mieszkalne). 

Złożoność relacji ludzi z miejscem zamieszkania próbują wytłumaczyć różne propono-
wane przez badaczy modele mieszkaniowej satysfakcji (residential satisfaction); sam termin 
oznacza stan, w którym realizowane są oczekiwania jednostki w stosunku do jakości środowi-
ska mieszkaniowego (Dekker i in., 2011). Ten rodzaj potrzeb mieszkańców może być analizo-
wany w odniesieniu do różnej skali środowiska mieszkaniowego (pojedynczego mieszkania, 
zajmowanego pokoju, całego budynku, osiedla mieszkaniowego albo dzielnicy) i konfronto-
wany z wpływem zmiennych indywidualnych (m.in. płeć, wiek, poprzednie doświadczenia 
mieszkaniowe etc.). Projektowane w ostatnich czasach złożone modele satysfakcji mieszka-
niowej i przeprowadzane z ich użyciem badania tłumaczą wpływ poszczególnych zmiennych 
na całościową ocenę środowiska mieszkaniowego. Przykładowo zaproponowany przez włos
kich badaczy model PREQ (Perceived Residential Environment Quality) zawiera 11 skali, po-
grupowanych w 5 kategorii: (1) cechy architektoniczno-urbanistyczne środowiska, (2) relacje 
społeczne, (3) funkcjonalność, (4) kontekst i (5) więzi sąsiedzkie (Bonnaiuto i in., 2003). Jak 
wynika z badań przeprowadzonych przez ten zespół, najważniejszymi czynnikami architekto-
nicznymi pozytywnie wpływającymi na satysfakcję badanych przez nich mieszkańców Rzymu 
były „piękno i przyjemny wygląd budynków” oraz „wystarczająca ilość przestrzeni pomiędzy 
budynkami”, ale także: odpowiednia przestrzeń do spacerowania, jazdy rowerem i parkowa-
nia samochodu, zielona przestrzeń nadająca się do relaksu, spotkań towarzyskich i zabaw dla 
dzieci oraz dobre połączenie z centrum i innymi rejonami miasta (Bonnaiuto i in., 2003). Jeśli 
chodzi o parametry samej architektury, to najczęściej pojawiającymi się w różnych badaniach 
zmiennymi wpływającymi w istotny sposób na satysfakcję, ale także samopoczucie mieszkań-
ców są: rodzaj zabudowy (Brade i in., 2009; Lewicka, 2010), a także jej wielkość, wysokość 
i intensywność (Bonnaiuto i in., 2003) oraz wewnętrzna aranżacja mieszkania (Galster, 1987; 
Hoffman i in., 2006).

Jeśli chodzi o rodzaj zabudowy, w większości krajów najbardziej pożądanym i pełnowar-
tościowym typem zabudowy mieszkaniowej jest wolnostojący dom jednorodzinny. Za tym 
rodzajem zabudowy przemawiają przede wszystkim względy psychologiczne, ale także spo-
łeczne, a nawet polityczne. Wyidealizowane przedstawienie podmiejskiego domu otoczo-
nego ogrodem stanowiło przez większość XX wieku (zwłaszcza w krajach zachodnich) „mo-
ralną barierę” dla brzydoty kapitalistycznych „realiów produkcji”, którym przeciwstawiano 
„zdrowe i satysfakcjonujące” środowisko życia, stanowiące także – w przeciwieństwie do 
miasta – prawdziwe „przedłużenie osobowości mieszkańców” (Harvey, 1976; Hepworth, 
1999). Ten typ „ideologii domu” łączył się ze szczególnym znaczeniem poszczególnych 
członków rodziny (zwłaszcza matki i żony), a sam dom (reprezentujący żyjącą tam rodzi-
nę) traktowany był jako „jednostka główna” społeczeństwa (Ruonavaara, 1996). Elementy 
architektury tak rozumianego domu miały więc podkreślać jego „centralność” (zaakcento-
wane wejście, pochyły dach), rodzinne „ciepło” (komin i kominek w centrum bryły), ogólną 
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„swojskość” (styl architektury, indywidualny wyraz i detale) połączoną z pewnymi elemen-
tami „złożoności” i „tajemniczości” (m.in.: Lee, 1976; Tognoli, 1987; Ikemi, 2005). Ważnym 
elementem struktury domu był też otaczający go ogród, który zapewniał mieszkańcom kon-
takt z przyrodą i poczucie prywatności, ale także stwarzał dodatkową przestrzeń do odpo-
czynku, zabawy i socjalizacji (Bhatti, Church, 2004; Kuoppa i in., 2019). Zabudowa jednoro-
dzinna sprzyja także nawiązywaniu społecznych więzi dzięki utrzymywaniu wygodnych dla 
mieszkańców odległości między domami i zachowaniu gradacji strefowania od przestrzeni 
publicznej poprzez półpubliczne i półprywatne do prywatnej. Mieszkańcy domów jednoro-
dzinnych są też zwykle bardziej przywiązani do swoich mieszkań i ogólnie lepiej je oceniają 
od osób mieszkających w pozostałych typach zabudowy (Lewicka, 2010, 2012).

Modernistyczne, funkcjonalistyczne budownictwo mieszkaniowe, w postaci osiedla 
bloków mieszkaniowych, nie dość, że stanowi oczywiste przeciwieństwo najbardziej pożą-
danego modelu domu pod względem generalnych celów (zamiast celów indywidualnych 
i osobowości mieszkańców, reprezentuje cele społeczne i obiektywny, pragmatyczny styl), 
to jeszcze generuje problemy związane ze skalą zabudowy. Wielkość budynku wiąże się 
negatywnie z poczuciem „sprawowanej kontroli” nad przestrzenią mieszkalną, poczuciem 
bezpieczeństwa i faktycznym poziomem zagrożeń; mniejsze i niższe budynki są postrzegane 
przez mieszkańców jako bezpieczniejsze (Newman, 1972). Do ogólnego poczucia bezpie-
czeństwa mieszkańców przyczynia się też właściwa proporcja czterech rodzajów przestrze-
ni (publicznej, półpublicznej, półprywatnej i prywatnej): im więcej przestrzeni prywatnych 
i pośrednich, a mniej przestrzeni publicznych w obrębie miejsca zamieszkania, tym poczu-
cie bezpieczeństwa mieszkańców jest wyższe (Newman, 1972; Lewicka, 2012). Ważnym 
predykatorem samopoczucia mieszkańców jest też wysokość budynków. Wysoki budynek, 
a zwłaszcza wieżowiec, stanowi kwintesencję romantycznego wyobrażenia modernistyczne-
go stylu życia, jednak jako miejsce do mieszkania – poza ewentualnymi widokami z górnych 
pięter i (ewentualnie) atrakcyjną lokalizacją (gdy budynek znajduje się w atrakcyjnym cen-
trum miasta) – ma on więcej wad niż zalet (Gifford, 2007). Wieżowce wzbudzają lęk u wielu 
mieszkańców, który ma związek z obawą o ich własne zdrowie i życie; podstawą tych obaw 
jest zarówno fizyczna wysokość budynku (strach przed upadkiem z wysokości, możliwym 
pożarem, trzęsieniem ziemi czy – szczególnie w USA – atakiem terrorystycznym), jak też 
liczba współmieszkańców związana z wielkością budynku (zagrożenie ze strony obcych osób, 
kontakty z dużą grupą ludzi mogą oznaczać szybsze rozprzestrzenianie się chorób), która 
generuje „brak społecznego wsparcia i wspólnoty w tłumie [obcych] ludzi” (Gifford, 2007). 
Mieszkańcy wysokich budynków, częściej niż mieszkający w niskich budynkach, dostrzegają 
też problemy związane z hałasem i poczuciem samotności (Kearns i in., 2012). 

Istotnym kryterium mieszkaniowych preferencji jest wreszcie sam plan mieszkania i spo-
sób jego urządzenia. Te elementy, zdają się mieć zasadnicze znaczenie przy wyborze nowego 
miejsca zamieszkania. Jak wynika z badań przeprowadzonych w Holandii, których celem była 
identyfikacja projektowych priorytetów, czynniki architektoniczne (w sumie zidentyfikowano 
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35 cech) brane pod uwagę przy zakupie domu utworzyły pięć grup priorytetowych zmien-
nych (uporządkowanych tu według częstotliwości pojawiania się danego kryterium): (1) rodzaj 
aranżacji i wykończenie wnętrz – 30%, (2) wielkość domu i wygląd zewnętrzny – 26%, (3) plan 
– 23%, (4) infrastruktura – 12%, (5) otoczenie – 9% (Hoffman i in., 2006). Najwyżej w rankingu 
znaczenia uplasowały się cechy dotyczące wewnętrznej aranżacji domu, takie jak: typ kuchni 
i łazienek, rodzaj wykończenia podłóg i ścian, a zaraz potem infrastruktura techniczna w za-
kresie instalacji elektrycznej i sieci internetowych; najniżej w rankingu uplasowały się cechy 
związane z otoczeniem domu (chodnik, tereny zielone i place zabaw). Wyniki te mogą wska-
zywać, że ocena mieszkania z perspektywy nabywcy różni się od tej, której dokonuje osoba 
mieszkająca w danym miejscu – zwłaszcza w zakresie znaczenia otoczenia, i ten wpływ, co wy-
kazano w innych badaniach, zwiększa się wraz z długością czasu zamieszkania (Lewicka, 2010). 

3. WPŁYW ZMIENNYCH DEMOGRAFICZNYCH NA PREFERENCJE MIESZKANIOWE

Chociaż wiele wskazuje na to, że większość ludzi w krajach Europy Zachodniej, USA i Au-
stralii, ale także w Polsce i pozostałych krajach byłego bloku socjalistycznego – wskazuje wol-
nostojące domy jednorodzinne w podmiejskiej lub wiejskiej lokalizacji jako swój idealny rodzaj 
domu (Brade i in., 2009; Kerr i in., 2019), pewne grupy ludzi preferują inne rodzaje zabudowy. 
Wybory przez nich dokonywane dotyczą zarówno innego typu zabudowy (np. kamienica lub 
apartamentowiec), jak i miejsc lokalizacji – w centrum lub innej preferowanej dzielnicy miasta 
(Karsten, 2007; Opit i in., 2019). Istotny wpływ na wybór miejsca zamieszkania mają poziom 
wykształcenia, status społeczno-ekonomiczny i przyjęty model kulturowy. Ten ostatni aspekt 
może mieć związek z poprzednimi doświadczeniami mieszkaniowymi i rodzajem środowi-
ska, z którym dana osoba była przez dłuższy czas związana (np. centrum miasta, podmiejskie 
osiedle, małe miasto czy wieś); jak pokazały badania, ten rodzaj środowiskowego oddziaływa-
nia wpływa na pewną stabilność w preferencjach mieszkaniowych badanych osób (Feldman, 
1996). Innym rodzajem kulturowego wpływu może być wykształcenie, szczególnie architekto-
niczne. Ocena środowiska architektonicznego przez „architektów” i „nie-architektów” bardzo 
często jest całkowicie różna (Gifford i in., 2002); osoby z wykształceniem architektonicznym 
znacznie częściej preferują budynki nowoczesne (modernistyczne), o minimalnej lub średniej 
złożoności, podczas gdy osoby bez architektonicznego wykształcenia zazwyczaj preferują bar-
dziej tradycyjny, dekoracyjny styl (Imamoglu, 2000).

Bardzo duże znaczenie w kształtowaniu mieszkaniowych preferencji ma wiek, płeć i ro-
dzaj domowego gospodarstwa. Młodzi dorośli zwykle preferują małe mieszkania w dobrej, 
miejskiej lokalizacji, co zapewnia im estetyczne otoczenie, atrakcyjne usługi i „autentyczne” 
miejsca (Opit i in., 2019). Dla części młodych ludzi zamieszkanie na osiedlu jest atrakcyj-
nym „skokiem na trampolinie” do dorosłego życia, chociaż rzadko jest ono wymarzonym 
miejscem mieszkania w planowanej przez nich przyszłości (Musterd, Van Kempen, 2007; 
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Kerr i in., 2019). Rodziny z małymi dziećmi najchętniej wybierają mieszkanie w domu jed-
norodzinnym, ewentualnie mieszkanie na parterze budynku wielorodzinnego, w którego 
otoczeniu znajdują się tereny zielone i miejsca do zabawy dla dzieci (Dekker i in., 2011; 
Kerr i in., 2019). Starsi mieszkańcy są zazwyczaj bardziej przywiązani do swojego miejsca za-
mieszkania, które satysfakcjonuje ich bez względu na typ zabudowy i lokalizację (Toruńczyk-
-Ruiz, Lewicka, 2017). Przeciwieństwem ich podejścia jest zazwyczaj krytyczny stosunek do 
warunków miejsca zamieszkania wyrażany przez młode osoby, kobiety, które kierują gospo-
darstwem domowym i pary z małymi dziećmi (Galster, Hesser, 1981). Jeśli chodzi o wpływ 
płci, różnice dotyczą przede wszystkim sposobu użytkowania przestrzeni mieszkania i zna-
czenia poszczególnych jego komponentów. Kobiety znacznie częściej skupiają się na kwe-
stiach związanych z „atmosferą” domu i wygodą związaną z jego użytkowaniem, podczas gdy 
mężczyźni są szczególnie zainteresowani lokalizacją mieszkania (Smith, 1994). W przypadku 
mieszkających razem rodzin, matki, znacznie częściej niż ojcowie, spędzają czas w różnych 
pomieszczeniach z innymi członkami rodziny (dzieci) i są bardziej związane z całym domem 
lub najważniejszymi jego częściami (kuchnia, pokój dzienny); z kolei ojcowie rzadziej identy-
fikują się z określonymi miejscami w domu, częściej też szukają „swoich” miejsc (np. garaż, 
piwnica), z dala od centrum życia rodziny (Sebba, Churchman, 1983; Horelli, 1997).

5. PODSUMOWANIE

Przedstawiony tu przegląd badań dotyczy preferencji mieszkaniowych użytkowników ar-
chitektury, które wynikają z uwarunkowań psychospołecznych ludzi i dlatego mają one cha-
rakter uniwersalny. Ogólna preferencja dla indywidualnego budownictwa mieszkaniowego 
(dom jednorodzinny) jest podzielana przez większość ludzi na świecie, co odzwierciedlają 
chociażby spontaniczne rysunki dzieci (il. 1) i słowo w języku migowym oznaczające „dom” 
i wyobrażające pochyły dach (Silverstein, 1993; Lewicka, 2012). Większość zaprezentowa-
nych tu wyników pochodzi z badań prowadzonych w krajach wysokorozwiniętych według 
wskaźnika rozwoju społecznego: Europy Zachodniej, Ameryki Północnej i Australii. Część 
tych badań miała charakter przekrojowy (np. Dekker i in., 2011) lub porównawczy (np. Brade 
i in., 2009; Lewicka, 2010) i prowadzona była w różnych krajach europejskich (m.in. w Pol-
sce). Wyniki tego rodzaju badań, prowadzonych w wielu krajach – także w krajach byłego 
bloku socjalistycznego, gdzie sytuacja mieszkaniowa przedstawia się nieco inaczej niż w kra-
jach zachodnich (zwłaszcza w USA i Australii), potwierdziły dość jednoznacznie, że większość 
ludzi, bez względu na lokalne warunki mieszkaniowe, preferuje mieszkanie w domu jednoro-
dzinnym. Badania te wykazały także pewną zbieżność (konwergencję) pozostałych wyników 
w zakresie poszczególnych opisanych tu kryteriów preferencji.

Podsumowując te rozważania, wypada podkreślić kilka czynników, które mają szcze-
gólne znaczenie dla kształtowania preferencji użytkowników w zakresie architektury 
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Il. 1. Rysunek siedmioletniego dziecka przedstawiający okolicę zamieszkania – uwagę zwracają wyobrażone dachy 
przykrywające modernistyczne bloki na osiedlu mieszkaniowym. Źródło: archiwum autorki

mieszkaniowej. Po pierwsze znaczenie nieostrych psychologicznych kryteriów odnoszących 
się do architektury domu (i odpowiadających za tworzenie odpowiedniej „atmosfery”), któ-
re dla mieszkańców mogą mieć równorzędne lub większe znaczenie niż obiektywne zmienne 
opisujące parametry przestrzenne (np. wielkość, liczba pokoi) lub funkcjonalność mieszkania 
(np. otwarty plan, typ kuchni). Po drugie obecność i wpływ czynników pozaprojektowych 
w całkowitej ocenie środowiska mieszkaniowego. Po trzecie fakt, że zamieszkanie w danym 
miejscu istotnie wpływa na postrzeganie mieszkaniowych priorytetów (zwiększa się rola 
otoczenia w ocenie miejsca zamieszkania). I wreszcie fakt, że mieszkaniowe preferencje za-
leżą nie tylko od czynników związanych z architekturą miejsca zamieszkania czy określonym 
sąsiedztwem (w sensie zarówno fizycznym, jak i społecznym), ale także i przede wszystkim 
od samych użytkowników i odzwierciedlają różnice indywidualne pomiędzy ludźmi.
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