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1 WSTĘP 

Kryzysy wpływają na nasze życie i otoczenie. Społeczna 

polaryzacja, katastrofy klimatyczne, problemy migracyjne, 

wojny to te, których doświadczamy obecnie. Wiele aspektów 

związanych z  kryzysami w XXI wieku będzie kształtować świat. 

Naukowcy twierdzą, że z powodu globalnego ocieplenia 

zwierzęta wybudzają się z hibernacji wcześniej, zatem można 

spodziewać się, że pandemie odzwierzęce mogą być tym co w 

przyszłości będzie towarzyszyć nam częściej.1 Oznacza to 

pewną potrzebę gotowości na kolejne przypadki epidemii, ale 

też można kryzys traktować, jako szansę na wprowadzenie 

pozytywnych przemian.   

W niniejszej pracy został podjęty temat dotyczący zmian 

i  reform w projektowaniu architektonicznym wynikających 

z  pojawienia się pandemii. W historii epidemie chorób, obawy 

o higienę i zdrowie w masowej skali stanowiły podstawę do 

przełomu w projektowaniu przestrzeni i miast. Pod pewnym 

względem można uważać kryzysy m.in. związane właśnie 

z  pandemią za momenty w historii inicjujące rewolucje 

w  podejściu do postrzegania przestrzeni zbudowanej i jej 

dogłębnej analizy. W wielu takich przypadkach rewizja 

sposobu projektowania przyczyniła się do znacznego 

podnoszenia jakości bytu i zapoczątkowania na stałe ruchów 

ideologicznych i manifestów takich jak chociażby Karta 

Ateńska. Kontrolowanie szerzenia się wirusowych zakażeń 

okazywało się nie tylko koniecznością izolacji, kwarantanny, 

czy dystansu społecznego, ale dało podstawę na zmian 

rozwiązujących wiele problemów i barier społecznych, 

ekonomicznych, czy kulturowych.  
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4 marca 2020 roku zarejestrowano pierwszy przypadek COVID-

19 w Polsce, a 20 marca został ogłoszony stan epidemii. 

W  wielu firmach pracownicy musieli bardzo szybko przestawić 

się na zdalny model pracy, organizując swoje biura w domach. 

W 2021 roku pomimo zniesienia wielu restrykcji popyt na 

przestrzenie biurowe nadal był niski. Wskazuje to na możliwość 

przyjęcia się na stałe modelu pracy biurowej zdalnej lub 

hybrydowej w wielu firmach, korporacjach. Liczba 

pustostanów wśród budynków biurowych może powodować 

na rynku wyzwanie związane z ekonomią oraz konieczność 

podjęcia decyzji jaki dalszy los czekać może biurowce 

pozostające bez najemców.  

1.1 Temat pracy 

1.1.1 Uzasadnienie wyboru tematu 

W najbliższych latach z powodu ograniczeń związanych 

z  pandemią oraz pozytywnego przyjęcia się wśród 

pracowników modelu pracy hybrydowej można spodziewać 

się, że popyt na przestrzeń biurową w Polsce nie będzie 

wzrastać lub będzie, ale w znacznie zmniejszonym tempie niż 

dotychczas. Zwiększone zapotrzebowanie na powierzchnie 

elastyczne może spowodować rosnącą liczbę pustostanów 

jeżeli chodzi o budynki starsze, niespełniające wymogów 

energetycznych, dostępnej technologii, możliwości 

aranżacyjnych. Komfort pracowników może okazać się jednym 

z najbardziej istotnych warunków w kształtowaniu przyszłego 

rynku biurowego. Ilość powierzchni biurowej, która pozostanie 

niewykorzystana może stanowić podstawę do konieczności 

adaptacji tej przestrzeni na inne cele.   
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Temat pracy stanowi problematyka dotycząca ewentualności 

adaptacji oraz kształtowania budynków biurowych w sposób 

umożliwiający funkcjonowanie danych obiektów w czasach 

kryzysu epidemiologicznego, tuż po nim i w przyszłości. 

Podjęcie tematu związanego z wielowymiarową analizą 

obiektów w Polsce w odniesieniu do tendencji w Europie i na 

świecie pozwala na określenie szans dotyczących transformacji 

funkcji – kwestie lokalizacji w skali urbanistycznej, wymiar 

architektoniczny, strukturalny, rozwiązania konstrukcyjno-

materiałowe, czy funkcjonalno-przestrzenne. Uzasadnieniem 

wybranego kierunku, jest brak szczegółowych opracowań 

w  literaturze stanowiących podstawę do rozważań i dalszych 

badań.  

Ponadto, wybór tematu pracy jest związany z kontynuacją 

prowadzonych przez autorkę pracy badań naukowych 

zorientowanych wokół wpływu pandemii na architekturę 

i  środowisko zurbanizowane, czy zrównoważonego rozwoju 

w  kontekście kryzysów związanych z epidemią.  

1.1.2 Stan badań 

Podstawę badań stanowiła analiza publikacji odnoszących się 

wprost lub pośrednio do tematu pracy - zostały one 

przedstawione w referencjach. Wśród nich znalazły się: 

artykuły naukowe, monografie, oficjalne raporty opracowane 

przez organizacje zajmujące się badaniem kryzysu 

epidemiologicznego Covid-19 i jego oddziaływania na zmiany 

społeczne, podręczniki projektowania przestrzeni w trakcie 

trwania pandemii oraz jej wpływu na przyszłość wydane przez 

instytucje zrzeszające architektów.  
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W Urbanism Beyond 2020 Reflections During the COVID-19 

Pandemic (Vinayak Bharne, 2022, ORO Editions) poruszany jest 

temat elastyczności miast w niepewnych i trudnych czasach 

i  tego, czy pandemia jest wstępem do zmian poruszających 

szerszy zakres problemowy (zmiany klimatyczne, globalne 

ocieplenie) miasto jako projekt zdrowotny. 

W 2021 roku została wydana publikacja Re-tkink. Design guide. 

Architecture for a post-pandemic world (RIBA Publishing, 

2021), w której poruszone zostały kwestie dotyczące 

możliwości wpływu pandemii na sposób projektowania 

architektury w trakcie jej trwania oraz w  przyszłości. 

W powyższym opracowaniu zostały przedstawione 

wartościowe informacje szczegółowe dotyczące tego jak 

można wykorzystać stan po pandemii z  korzyścią dla otoczenia 

zbudowanego.  

W badaniu wyjątkowo przydatne okazały się artykuły naukowe 

powstałe w 2022 roku, które opisywały zjawiska na tle 

urbanistycznym. W pracy Disaster Mitigation and Response in 

Cities: Drawing Lessons from COVID-19 Pandemic 2 omówiono 

kwestie zarządzania klęskami żywiołowymi i odporność miast 

w obliczu gwałtownego wzrostu liczby przypadków Covid-19 

i  globalnej katastrofy biologicznej. Poprzez przegląd 

dokumentów, analizę studiów przypadku i dane wtórne artykuł 

naukowy omawia niepowodzenia krajów zaawansowanych 

technologicznie, takich jak Włochy, w reagowaniu na 

pandemię.  

W artykule Projected Changes In Housing Architecture Design 

Approach After The Pandemic3  poruszone zostały kwestie 

zmiany funkcji mieszkaniowej i prywatno-społecznej 
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przestrzeni mieszkalnej wraz z przeniesieniem edukacji i życia 

biznesowego do mieszkań. Praca wskazuje na konieczność 

myślenia o nowych podejściach projektowych w architekturze 

mieszkaniowej. Artykuł udowadnia, że w wyniku długich 

okresów przebywania w domu czy mieszkaniu ludzie zaczęli 

dostrzegać braki w swoich rezydencjach, a co za tym idzie, 

wzrosło znaczenie projektowania przestrzennego w sposób 

zorientowany na użytkownika. 

W artykule Emerging living styles post-COVID-19: housing 

flexibility as a fundamental requirement for apartments 

in  Jeddah przebadano jak funkcjonowały domostwa 

w  Dżuddzie w Arabii Saudyjskiej w trakcie trwania lockdownu 

i pracy zdalnej. W opracowaniu przedstawione zostały 

determinanty związane z elastycznością mieszkań. Zbadano 

w  jakim stopniu mieszkania spełniają nowe psychologiczne, 

społeczne i kulturowe role wymagane od ich użytkowników po 

COVID-19. 

 

W Effects of School Closures During the COVID-19 Pandemic on 

Achievement Gaps and Learning Inequalities Literature Review 

autorka opisuje jak pandemia wpłynęła na obiekty oświaty. 

Zamykanie szkół może za sobą nieść trwałe skutki w edukacji 

i  pogłębiać luki w osiągnięciach uczniów. W artykule 

poruszane są kwestie dotyczące zmian i przekształceń 

w  placówkach edukacji po ustąpieniu edukacji i nauczania 

zdalnego.  

W artykule how can architecture make Communities and urban 

environments more resilient to disease? przedstawiono szereg 

czynników, które zwiększają częstotliwość występowania 

i  intensywność choroby i epidemii w nadchodzących latach. 
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W  badaniu wskazano, że wybuch epidemii może nastąpić 

w  każdym momencie, a architektura i sposób projektowania 

mogą być środkami pomagającymi zmniejszyć ryzyko. Może się 

to odbywać poprzez tworzenie przestrzeni, w których 

priorytetowo traktuje się właściwości prozdrowotne i związane 

z higieną. Ostatecznie praca przedstawia model kształtowania 

środowiska zbudowanego w sposób czyniący je zdrowszym 

i  bardziej odpornym.  

 

W opracowywaniu pracy szczególnie wartościowe okazały się 

raporty sporządzone w trakcie trwania pandemii i tuż po niej. 

Raport Rynek biurowy w Krakowie przedstawiony przez Savills 

Research sporządzony w 2020 roku opisuje stan budynków 

biurowych na tym jednym z największych rynków w Polsce.  

Z kolei raporty przeprowadzone przez JJL wskazują na nastroje 

oraz perspektywy i oczekiwania pracowników biurowych po 

pandemii.  

1.2 Cel pracy i pytania badawcze 

Niniejsze opracowanie ma stanowić odpowiedź na pytanie 

o  obecny stan środowiska pracy biurowej w Polsce, wynikający 

z powstałego kryzysu epidemiologicznego i związany m. in. 

z  implementacją nowych technologii, czy popularyzacją pracy 

hybrydowej. Istotną w pracy kwestią pozostaje także 

wykazanie możliwości przekształceń obiektów biurowych 

w  kontekście urbanistycznym, formy architektonicznej 

i  rozwiązań funkcjonalnych.  

Badanie zostało ujęte w odniesieniu do standardów 

zachodnioeuropejskich oraz północnoamerykańskich, 

w  których istnieje inna niż w pozostałej części świata higiena 
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pracy, odmienny model pracy biurowej, czy też różnorodny 

sposób kształtowania przestrzeni biur wskazujący kierunek, do 

którego można dążyć, z którego czerpać wzorce. W badaniu 

istotne stają się szanse i możliwości zmian i reform 

przeprowadzanych w Polsce, a w szczególności w Krakowie.    

Cele szczegółowe, które zostały wyznaczone w badaniu to: 

-  wskazanie zmian funkcjonowania i sposobu wykorzystywania 

w trakcie pandemii przestrzeni biurowej w budynkach o tym 

konkretnym przeznaczeniu w porównaniu do przestrzeni, 

które zostały adaptowane na funkcję biurową (np. lokale 

wynajmowane od miasta m. in. w historycznym śródmieściu) 

- opisanie warunków i możliwości wprowadzenia przekształceń 

tradycyjnego modelu przestrzeni biurowej w odniesieniu do 

zmian dotychczasowej formy pracy (np. wprowadzenie pracy 

całkowicie zdalnej lub pracy hybrydowej) 

- określenie możliwości wprowadzenia całkowitej lub 

częściowej zmiany sposobu użytkowania obiektów biurowych 

w przypadku, gdyby liczba pustostanów w Polsce nie malała 

(na funkcję mieszkalną)  

- wskazanie możliwych kierunków przekształceń budynków 

biurowych w Krakowie w kontekście kryzysów (związanych 

z  pandemią, wojną, gospodarczych) w przyszłości 

1.3 Zakres i metoda pracy 

1.3.1 Określenie pola badawczego 

Zakres czasowy 
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Badania zostały przeprowadzone w trakcie trwania pandemii 

i  po jej zakończeniu co umożliwiło wskazanie przebiegu zmian 

jakie nastąpiły w tym czasie. W badaniu dotyczącym 

reorientacji modelu pracy biurowej został przytoczony rok 

2019, 2020 w odniesieniu do IV kwartału roku 2021 (czasie po 

lockdownie).  

W szczegółowych badaniach związanych z analizą istniejących 

budynków oraz możliwości ich transformacji została określona 

grupa budynków najnowszych, powstałych w XXI wieku. Zatem 

głównym okresem obiektów badań staje się ostatnia dekada, 

w której zaobserwować można wzrost realizacji nowych 

inwestycji związanych z branżą biurową, korporacyjną.  

Zakres terytorialny 

Kwerenda  ogólna, która rozpoczyna dysertacje dotyczy  

budynków biurowych w Polsce w największych ośrodkach 

związanych z tym rynkiem. Obszar badań szczegółowych 

obejmuje obiekty w obrębie miasta Krakowa. Badania 

gruntowne dotyczą dzielnic Grzegórzki, Krowodrza oraz 

Prądnik Biały. Zakres pozwala na odniesienie się do terytoriów 

o różnych – uwarunkowaniach funkcjonalnych, formalnych, 

korzeniach historycznych, wartościach związanych z kulturą 

pracy biurowej. 

Zakres problemowy 

Grupa reprezentatywna to obiekty powstałe na początku XXI 

wieku. Wybór związany jest z przełomem ustrojowym lat 80. 

oraz rozwojem charakterystycznej dla neoliberalnej 

gospodarki postawy pro przedsiębiorczej, której jednym 

z  filarów dotychczas była branża biurowa. Dokonując analizy 
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szeregu obiektów powstałych w ostatniej dekadzie oraz 

badając je w relacji do przemian jakie przyniósł ze sobą rok 

2020 związanych z pandemią Covid-19 wskazać można grupę 

cech, które stanowią o możliwościach transfiguracji przestrzeni 

biurowych i adaptacji na inne cele budynków biurowych. 

Wedle własnych obserwacji badane budynki w min. 30% 

w  roku 2022 pozostały pustostanami.   

1.3.2 Metoda badań 

Autorka w badaniu posłużyła własnymi obserwacjami 

w  terenie i pracą, jako architekt oraz poparła je analizą. 

Wybrano metodę pracy analityczną na podstawie case study. 

Badania dotyczące stanu branży biurowej w Polsce oraz 

w  Krakowie zostały oparte na analizach w raportach, które 

zostały opublikowane w trakcie trwania pandemii. W pracy 

wyselekcjonowane budynki zostały przytoczone, jako 

przykłady na podstawie podobnych cech wspólnych 

związanych z wielkością obiektu, jego skalą, postacią 

funkcjonowania, charakterystycznym typem układu 

strukturalnego, relacją w stosunku do otoczenia miasta. 

Kryterium wyboru stała się również możliwość wskazania 

różnic w podejściu do projektowania budynków biurowych 

w  Krakowie i wyselekcjonowania tych, które charakteryzują 

się większymi możliwościami w przypadku konwersji na 

funkcję mieszkalną.  

1.3.3 Słownik pojęć 

Freelance - praca danej osoby bez etatu, realizującej zadania 

na zlecenie, najczęściej specjalizującej się w danej dziedzinie4 
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Home office - o system pracy w domu. Jest również nazywany 

pracą zdalną lub mobilnym stylem pracy. Polega na 

wykonywaniu swoich obowiązków zawodowych z miejsca 

zamieszkania5 

Hot-desk - idea zapoczątkowana już w latach 80. XX wieku. Jest 

to dzielone stanowisko pracy nieprzypisane do konkretnego 

pracownika. Rosnące ceny za wynajem, czy też zwiększająca się 

liczba pracowników to jedne z czynników zmiany formy pracy. 

Rozwój technologii mobilnych także spowodował, że idea 

„hotdesking’u” jest coraz częściej stosowana. 6 

instatnt office - biuro serwisowe polegające na wynajmowaniu 

w pełni wyposażonego i gotowego już do pracy gabinetu 

biurowego 

JLL - Jones Lang LaSalle Incorporated to globalna firma 

doradcza na rynku nieruchomości komercyjnych, założona 

w  Wielkiej Brytanii, posiadająca biura w 80. krajach7 

Lockdown - to termin wywodzący się z języka angielskiego 

i  oznaczający zamknięcie, zablokowanie, izolację, ale także 

zakazanie opuszczania jakiegoś terenu lub obszaru8 

Office-to-Resi Conversions – konwersje, adaptacje budynku 

o  funkcji biurowej na funkcję mieszkalną 

Outsource’ing - wydzielenie ze struktury organizacyjnej 

przedsiębiorstwa niektórych realizowanych przez nie 

samodzielnie funkcji i przekazanie ich do wykonania innym 

podmiotom9 
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Przestrzeń coworkingowa - to przestrzeń, w której można 

wynająć biurka do pracy - zazwyczaj jest otwarta 

i  współdzielona10 

Startup - nowo utworzone przedsiębiorstwo lub tymczasowa 

organizacja poszukująca modelu biznesowego, który 

zapewniłby jej zyskowny rozwój. Istnieje wiele definicji start-

upów. Podmioty zaliczane do tej kategorii są najczęściej 

związane z technologiami informacyjnymi i komunikacyjnymi 

(ICT) oraz sektorami high-tech11  

Technologia VR - trójwymiarowy obraz, który został stworzony 

komputerowo. VR może przedstawiać różne przedmioty, 

obiekty, a nawet całe zdarzenia. W zależności od koncepcji, 

virtual reality opiera się zarówno na elementach świata 

realnego, jak i całkowicie fikcyjnego12 

Wirtualne biuro - to usługa polegająca na pełnej obsłudze 

biurowej, bez konieczności fizycznej obecności firmy w danym 

miejscu. Wirtualne biuro zajmuje się szeroko rozumianym 

wsparciem dla freelancerów, przedsiębiorców, startupów oraz 

firm, które planują otworzyć swój oddział. W swojej 

działalności oferuje sieć elastycznych i zmiennych przestrzeni 

pracy oraz obsługę internetową, zdalną.13 

Work-balance - to stan, w którym nasze życie zawodowe 

i  prywatne tworzą spójną całość, służą naszym celom 

i  oczekiwaniom oraz są zgodne z naszymi zasadami 

i  wartościami. Główną ideą WLB było odnalezienie równowagi 

między pracą i karierą, a życiem rodzinnym oraz towarzyskim, 

rozrywką, etc. 14 

Work From Home model (WFH) - praca z domu15 
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Wskaźnik pustostanów - zgodnie z definicją NBP, jest to 

stosunek niewynajętej powierzchni do całkowitej podaży 

powierzchni nieruchomości pod wynajem w wybranej 

lokalizacji z uwzględnieniem czasu wynajmu [%]16 

Zoom fatigue - zmęczenie, zmartwienie lub wypalenie 

związane z nadużywaniem wirtualnych platform komunikacji, 

np. wideotelefonii. Nazwa pochodzi od oprogramowania Zoom 

do wideokonferencji i czatu online w chmurze17 

2 TŁO HISTORYCZNE 

2.1 Historia pandemii w kontekście zmian społecznych, 

kulturowych i ekonomicznych oraz zwrotów cywilizacyjnych 

W historii kryzysy zawsze rewolucjonizowały społeczeństwo. 

Pandemia w wielu aspektach zmieniała bieg historii czy losy 

cywilizacji; zapoczątkowując np. rozwój technologiczny, czy 

będąc wstępem do ekonomicznych, społecznych, ustrojowych 

przemian.  

Rosalak opisuje - zwrot cywilizacji świata antycznego, nastanie 

ciemnych wieków w Średniowieczu, wyludnienie Europy w XIV 

wieku, kolonizację obu Ameryk, zdziesiątkowanie ludności na 

początku wieku XIX - jako skutki epidemii, które stanowiły 

kluczowe momenty w dziejach ludzkości.18  

Począwszy od starodawnych czasów można uznawać, że tak 

zwana zaraza ateńska (430r.), powodując spustoszenie polis, 

pochłaniając wiele istnień (w tym przywódcy Peryklesa) nie 

tylko wpłynęła na losy wojny peloponeskiej i spowodowała 

klęskę pod Syrakuzami, ale także wpłynęła na utratę szansy na 

zapanowanie ustroju demokratycznego w ówczesnym czasie. 
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W świecie starożytnym epidemia kilkukrotnie odwracała bieg 

historii. Prawdopodobnie na malarię zmarł genialny wódź 

Aleksander Macedoński, co spowodowało liczne wojny 

w  świecie hellenistycznym. Dżuma była przyczyną śmierci 

Marka Aureliusza, co było uznawane za początek końca 

cesarstwa zachodniorzymskiego19.   

W XIV wieku Czarna Śmierć pojawiła się w Europie; szacuje się, 

że zaraza spowodowała śmierć ok. 60% ludności. Po tym czasie, 

dewastacji wielu miast, nastąpił czas wprowadzania zmian 

i  innowacji. Mniejsza liczba pracowników i tzw. rąk do pracy 

spowodowała konieczność wprowadzania nowych technologii, 

przyczyniając się tym samym do rozwoju. Oszczędzające pracę 

rąk ludzi (m.in. wynalazek prasy drukarskiej Gutenberga) stały 

się początkiem transformacji w wielu dziedzinach życia.  

Zaciągnięcie się w żegludze wydawało się mniej ryzykowne niż 

obcowanie na lądzie, gdzie szerzyła się plaga. Chociaż trudno 

oceniać wyprawy morskie, kolonizację i podboje jako tylko 

postęp, nie można nie stwierdzić, że w owym czasie nastąpił 

czas wielkich odkryć nowych lądów.  

Czarna ospa w XVII w. została przywieziona przez najeźdźców, 

angielskich osadników i hiszpańskich konkwistadorów do obu 

Ameryk. Choroba, zbierając krwawe żniwo szczególnie wśród 

nieodpornych na nią Indian, przyczyniła się niewątpliwie do 

podboju i kolonizacji kontynentów. W 1519r. Hernan Cortes 

podbił imperium Azteków oraz Kubę, w czym wydatnie mu 

pomogły przywleczone choroby zakaźne 20.  

Największymi szkodami spowodowanymi przez Czarną Śmierć 

na lądzie były ogromne straty w populacji, na które Europa 

cierpiała aż do XVI wieku. Fale dżumy pojawiały się co kilka lat, 
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dzięki czemu historycy zauważają, że wskaźniki śmiertelności 

spadały z każdą falą, gdyż populacja dostosowywała się 

i  zapobiegała katastrofie. Ostatecznie, przy wszystkich 

tragicznych zniszczeniach, jakie spowodowała wyrafinowana 

natura pandemii pomogła jednak ludzkości w rozwiązywaniu 

najpilniejszych problemów środowisk zurbanizowanych, 

pozbawiając ją stref komfortu w kierunku czystego postępu. 

Rys. 1 Fotografia z protestu pod szyldem “wear a mask or go to jail” 

podczas pandemii grypy. Kalifornia, USA. 1918. Źródło: 

https://www.nytimes.com/ 

Gdy w 1918 roku grypa pojawiła się w Europie nazwano ją 

hiszpańską, ponieważ po raz pierwszy napisano o niej 

w  hiszpańskich gazetach i Hiszpania była jedynym krajem, 

w  którym dziennikarze rzeczowo i obszernie informowali 

o  przebiegu pandemii.21  

Pandemia grypy w 1918r. wyglądała zaskakująco podobnie do 

współczesnych nam znanych z życia codziennego epidemii XIX 

https://www.nytimes.com/
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w. Szkoły, teatry, filharmonie zostały zamykane, były 

powszechne mandaty za brak masek i protesty przeciwko ich 

noszeniu. Grypa uderzyła, gdy I Wojna Światowa dobiegała 

końca. Oba te kryzysy ówcześnie oznaczały wiele zmian. 

Podczas gdy mężczyźni uczestniczyli w wojnie i byli 

dziesiątkowani m.in. przez chorobę, kobiety musiały pracować 

w fabrykach i podejmowały wiele prac, do wykonywania 

których wcześniej nie były przyzwyczajone. W związku z tym 

zmieniło się podejście do równoważenia płci. Kolejną znaczną 

zmianą w obliczu powojennego kryzysu było podejmowanie 

ryzyka biznesowego. W 1919r. nastąpił boom startupów 

w  Ameryce. 

2.2 Znaczenie kryzysów związanych pandemią oraz ich wpływ 

na przemiany w architekturze, sztuce i sposobie projektowania 

W starożytności 

W starożytnym Rzymie insule były budowane w niewielkim 

kwartale1, były wąskie i wysokie - sięgały wysokości ok. 20 

metrów. Na pierwszych piętrach mieszkanie było komfortowe 

(tradycja piano nobile nie zmieniła się aż do XIX wieku), wyżej 

zaś lokale były małe i zatłoczone. Wyższe piętra zamieszkiwane 

były przez uboższych z uwagi na liczbę schodów do pokonania, 

czy ryzyko wystąpienia pożaru i trudność ewakuacji. 

Zamieszkiwane przez uboższych Rzymian były również klatki 

schodowe.  

Jakość powietrza w ówczesnej kamienicy pogarszała się wraz 

z  wysokością piętra. Pomimo, iż w całym Rzymie było 11 term 

                                                           
1 Od łacińskiego insula pochodzi włoskie isolato, które oznacza 
kwartał 
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i prawie 1000 łaźni, to warunki sanitarne przeciętnych 

mieszkańców nie pozwalały na utrzymywanie odpowiedniej 

higieny. Wprawdzie obowiązywał zakaz wylewania odchodów 

na ulicę, którego złamanie wiązało się z wysokimi karami, ale 

mieszkańcy insuli i tak korzystali ze wspólnego, jednego 

w  kamienicy dolium. W mieszkaniach nie było czysto, 

ponieważ przyniesienie do domu wody z ulicznej fontanny nie 

było łatwym zadaniem, o które i tak nieczęsto w ilsuli dbano. 

Pomieszczenia na wyższych piętrach nie posiadały okien, 

a  przed słońcem chroniły jedynie prowizoryczne skóry, 

zasłony. W zimie, gdy temperatury spadały, o choroby i zły stan 

zdrowia wśród lokatorów nie było trudno.   

W starożytnym Rzymie mieszkania w kamienicach ze względu 

na bardzo skomplikowany, hierarchiczny system 

administrowania budynkiem były drogie. Co roku, gdy 

odnawiano umowy najmu, ulice Rzymu zapełniały się 

bezdomnymi. Żaden z władców imperium nie potrafił 

rozwiązać tego problemu społecznego.22 Szerzący się 

w  mieście brud i brak higieny wśród najuboższych sprawiały, 

że choroby zakaźne rozprzestrzeniały się w bardzo szybkim 

tempie. Tak było od 165. roku, za czasów panowania Marka 

Aureliusza, kiedy w Rzymie wybuchła plaga ospy, tzw. Zaraza 

Antoninów. Jest to jedna z najstarszych opisywanych epidemii 

w historii, która przyczyniła się do śmierci ok. 5. milionów 

ofiar.23 W tamtym czasie władca dążył do rozpowszechnienia 

stoickiej filozofii opierającej się o spokój i samodyscyplinę.  

Czarna Śmierć  

We wczesnych latach XI wieku Europa doświadczyła skutków 

globalnego ocieplenia, znanego jako średniowieczne optimum 
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klimatyczne. W tym czasie nastąpiły wilgotniejsze lata i krótsze 

zimy, które powodowały idealne warunki środowiskowe do 

produkcji rolnej. Przy obfitości jedzenia ludzie mieli więcej 

dzieci i żyli dłużej, co powodowało znaczny wzrost populacji.24 

Ówcześnie wielu Europejczyków żyło w niehigienicznych 

i  zaniedbanych warunkach. Osoby zamieszkujące miasta żyły 

blisko siebie i miały kontakt z gryzoniami, czy odpadami. 

Ponadto po wcześniejszym upadku Zachodniego Imperium 

Rzymskiego infrastruktura sanitarna uległa zniszczeniu 

z  powodu braku bieżącej wody i kanalizacji, w wyniku czego 

ludzie zaczęli chorować25.  

W 1347 r. dżuma rozprzestrzeniła się po wielu miastach, 

przyczyniając się tym samym do śmierci milionów ludzi. Kiedy 

medycy i lekarze XIV-wiecznej Europy nie byli w stanie określić 

pochodzenia zarazy, jedynym wytłumaczeniem dla ludzi 

Średniowiecza stała się kara Boża; Boża zapłata za grzechy 

ludzkości. To wyjaśnienie, niewątpliwie akceptowane przez 

ludność dowodzi, jak bardzo ludzie byli podatni na śmiertelną 

chorobę, a standardy sanitarne nie mogły szybko ulec 

poprawie.26 Boccaccio w Il Decamerone szczegółowo opisuje 

życie ówczesnych mieszkańców Florencji oraz to w jaki sposób 

zaraza wpłynęła na zwiększenie się uczestników nabożeństw, 

procesji.27 Wzrost liczby wiernych oraz osób zmarłych na 

dżumę, w intencji których należało się modlić, przyczynił się do 

konieczności zwiększenia i rozbudowy korpusów kościołów 

oraz do wywołania potrzeby budowania wielu nowych 

świątyń.28  

W tamtych czasach do tkanki miejskiej została wprowadzona 

także nowa funkcja - miejsce kwarantanny. Budynki te, będące 

wczesną formą współczesnych szpitali, były wyzwaniem dla 
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powszechnych praktyk architektonicznych epoki w kwestiach 

skali i krótkiego czasu budowy. Miasta, w których widok zwłok 

na ulicy był codziennością, budynki i architektura, która 

przestawała istnieć, stały się miejscem zamieszkania osób 

udręczonych plagą. Historycy twierdzą, że po zarazie w sztuce 

stało się jeszcze bardziej powszechne uwiecznianie wizerunku 

śmierci i grzechu. Przejawiało się ono w mrocznym, 

pesymistycznym podejściu do projektowania.29 W tym czasie 

w  architekturze rozwinął się styl prostopadły.  

Francuski gotyk z dekoracyjnymi rzeźbami, zdobieniami 

i  wyszukanym szkłem nie był już aktualny po epidemii Czarnej 

Śmierci. Oszczędności i prostota były nurtem wiodącym 

w  nowym ruchu prostopadłym. Naukowcy twierdzą, że istnieją 

różne powody, dla których nowy sposób projektowania 

przypisywano architekturze związanej właśnie z plagą dżumy. 

Rys. 2 Fresk Triumf śmierci i taniec śmierci na ścianie zewnętrznej 

Oratorium. Clusone, Włochy. XVw. Autor: Giacomo Borlone de Burchis. 

Źródło: https://www.atlasobscura.com/places/the-triumph-of-death-

clusone-italy 

https://www.atlasobscura.com/places/the-triumph-of-death-clusone-italy
https://www.atlasobscura.com/places/the-triumph-of-death-clusone-italy
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Pierwszym z nich jest utrata w trakcie trwania epidemii dużej 

liczby murarzy i ekspertów w architekturze i budownictwie. 

Wraz z poważnymi zmianami demograficznymi ludność straciła 

wiedzę i umiejętności, które były wykorzystywane przed 

zarazą.30 Według opinii naukowców liczba ocalałych 

rzemieślników i budowniczych była tak mała, że mogło to 

spowodować spadek standardów i tendencji dekoracyjnych. 

Inni natomiast twierdzą, że styl ten rozwijał się przed zarazą, 

a  recesja gospodarcza spowodowana Czarną Śmiercią 

i  ograniczeniami finansowymi, które nastąpiły po niej, tylko 

przyspieszyły propagację tego trendu. Lindley uważa, że to 

przejście stylów na uniwersalną, naturalną zmianę, 

zastępującą regionalne różnice obserwowane w poprzednich 

stylach. Można argumentować to tym, że siła robocza musiała 

mieć większą mobilność, aby wykonać oraz dokończyć pracę, 

zatrzymaną przez zarazę.31 

Aberth opisuje wiele dużych katedr romańskich we Francji, 

w  których widnieją obrazy apokalipsy i Sądu Ostatecznego 

z  inskrypcjami z Księgi Objawienia. W Anglii Sąd Ostateczny 

Chrystusa był często malowany nad łukiem prezbiterium 

licznych kościołów parafialnych w XIV wieku z wizerunkami 

zmarłych powstających, aby zważyć ich dusze, a następnie 

przyjętych do raju lub odrzuconych do piekła32. Te obrazy 

rzadko przetrwały do dziś, ponieważ zostały zamalowane 

w  epoce wiktoriańskiej. Kilka przykładów istnieje 

w  Hampshire; wyraźnie przedstawione te sprzed Czarnej 

Śmierci - ukazujące różne sceny religijne oraz te po zarazie -

skupiające się na śmierci i np. ważeniu dusz. 

Epidemia dżumy poważnie wpłynęła na wzmocnienie realizmu 

w sztuce. Strach przed piekłem stał się bardzo uchwytny 
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i  namacalny, a obietnica nieba wydawała się odległa. Biedni 

i  bogaci zostali z poczuciem pilności zapewnienia im 

zbawienia. Wykształceni, majętni mężczyźni i kobiety czytali 

o  Dniu Zmartwychwstania i starannie myśleli o dokonaniu 

bona mors (dobrej śmierci) lub, jeśli to nie było możliwe, 

przynajmniej o wystawnym pogrzebie i zacnym grobie. 

Najczęstszą cechą średniowiecznych nagrobków jest śpiąca 

postać leżąca ze spokojną twarzą w spoczynku. W XIV wieku 

innym powszechnym wizerunkiem na portretach religijnych 

była scena na łożu śmierci - umierający mężczyzna lub kobieta 

otoczeni rodzajem towarzyskiej ceremonii. Na obrazach 

przedstawiających sceny śmierci po zarazie chory zostaje sam, 

a pomieszczenie jest opróżniane w obecności postaci śmierci, 

którą zazwyczaj przedstawia anioł lub rozkładający się szkielet. 

Pod koniec XVI wieku portrety są kombinacją obrazów życia 

i  śmierci.33  

W czasie trwania epidemii nastąpiła zmiana nastawienia 

społeczeństwa do poczucia większej prywatności i prostoty. 

W  mieszkaniach zaczęto rozgraniczać przestrzeń do życia  

bardziej kameralną od tej społecznej, związanej z obecnością 

osób niebędących domownikami. W tym czasie pojawił się 

model domu z tzw. otwartą halą, umożliwiający budowę 

pomieszczeń pod sufitem np. dla uniemożliwienia obcowania 

z  gryzoniami lub oddzielenia się od służby. Dyer sugeruje, że 

powstałe przestrzenie dachowe, uformowane przez strop 

w  hali, zapewniały zakwaterowanie dla służby z dala od 

rodziny i domowników, poprawiając w ten sposób warunki 

sanitarne i oddzielając ludzi od siebie34. Benedictow twierdzi, 

że zarówno wiejskie, jak i miejskie klasy chłopskie zostały 

dotknięte bardziej niż klasy wyższe, ze względu na rodzaj 
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dostępnego im mieszkania. Większość domów, budowanych 

zwłaszcza w środkowej, południowej i południowo-wschodniej 

Anglii, była wykonana w konstrukcji szkieletowej 

z  wypełnieniem z desek i dachami krytymi strzechą (z otwartą 

halą). Sugeruje, że panele te zapewniały bardzo małą 

odporność na szczury.35 Ottaway pisze o wizycie Edwarda III 

w  Yorku w 1332r. i o tym, że król rozkazał oczyścić ulice 

z  powodu wstrętnego zapachu i brudu występującego we 

wspomnianym mieście36. Benedictow sugeruje również, że 

Edward III napisał do burmistrza Londynu w 1349 roku, aby 

poskarżyć się na brud w stolicy. Następnie w 1361 roku 

wystosował pismo do majora i szeryfów Londynu w obliczu 

drugiego wybuchu zarazy37. 

Wiek XIX 

Już w 1840 roku brytyjski doktor George Bodington napisał 

esej, w którym określał ścisły związek chorób zakaźnych 

z  brakiem dostatecznej ilości świeżego powietrza 

w  miastach.38 Ówcześnie praca badawcza na ten temat nie 

była przyjmowana pozytywnie w środowisku lekarskim. 

Dopiero w roku 1882 medyczne czasopismo Lancet 

opublikowało esej o tej tematyce i zaczęto powszechnie 

uważać instytucję sanatorium, jako bardzo istotną i kluczową 

dla ochrony zdrowia.  

Pierwsze sanatoria były zakładane przez nieliczne osoby 

prywatne na podstawie własnych przekonań dotyczących 

dbania o zdrowie lub doświadczeń z chorobą.  Za pioniera 

w  dziedzinie sanatoriów uważa się doktora Hermanna 

Brehmera, który sam wyleczył się z gruźlicy podczas wyprawy 

w Himalaje. Zauważano wówczas o wiele niższą 
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zachorowalność w terenach górzystych i zależność pomiędzy 

chorobą, a wysokością nad poziomem morza. 

Rys. 3 Klatki dla dzieci The baby cage pojawiające się w oknach 

w  zatłoczonych śródmieściach po publikacji w 1894r. książki The Care and 

Feeding of Children, której autorem był dr Luther Emmett Holt. Źródło: 

https://www.kidspot.com.au/parenting/real-life/parenting-

galleries/vintage-parenting-trends-that-would-get-you-arrested-

now/image-gallery/b5e9f94f028b77323a066c05e2af5a51 

Pierwsze założone przez Brehmera sanatorium powstało 

w  roku 1854 w Sokołowsku na Dolnym Śląsku (ówczesny 

Gorbersdorf).39  Ruch związany z rozwojem sanatoriów trwał 

w  kolejnych latach na całym świecie. Swoją świetność obiekty 

przechodziły zwłaszcza w latach 1900 – 1925.  

Zmierzch popularności i powszechności sanatoriów jest 

związany z faktem, iż dużą część pacjentów stanowili chorzy na 

gruźlicę, a tę za pomocą chemioterapii nauczono się skutecznie 

leczyć. Wtedy ośrodki zaczęto masowo zamykać, same zaś 

budynki burzono lub adaptowano na inne funkcje.40 

 

https://www.kidspot.com.au/parenting/real-life/parenting-galleries/vintage-parenting-trends-that-would-get-you-arrested-now/image-gallery/b5e9f94f028b77323a066c05e2af5a51
https://www.kidspot.com.au/parenting/real-life/parenting-galleries/vintage-parenting-trends-that-would-get-you-arrested-now/image-gallery/b5e9f94f028b77323a066c05e2af5a51
https://www.kidspot.com.au/parenting/real-life/parenting-galleries/vintage-parenting-trends-that-would-get-you-arrested-now/image-gallery/b5e9f94f028b77323a066c05e2af5a51
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Rys. 4 Sanatorium w Sokołowsku (dawny Görbersdorf). Dolny Śląsk, Polska. 

1854. Źródło: https://polska-org.pl/ 

Wiek XIX to przełomowe stulecie w historii szpitalnictwa, nie 

tylko ze względów postępu technologii i nauki. Rewolucja 

francuska w dużej mierze przyczyniła się do rozwoju poglądu 

o  tym, że medycyna powinna być ogólnodostępna 

i  powszechna. Wówczas jednostki szpitalne zaczęto 

nacjonalizować oraz rozdzielono funkcje opiekuńcze od 

leczniczych.  

Gruntowne zmiany nastąpiły pod koniec XIX wieku; wtedy 

szpitale zaczęły powstawać w wielkich budynkach z rozległymi 

skrzydłami. Dużą uwagę przywiązywano do czystości i dopływu 

świeżego powietrza w budynkach. Szpitale zaczęły być dzielone 

pod kątem specjalizacji. Początkowo skrzydła szpitalne 

dzielono wedle chorób i dziedzin medycznych. Z czasem całe 

budynki pełniły określoną funkcję.41 

https://polska-org.pl/
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Rys. 5 Płytki na ścianach wnętrza szpitala Liverpool Royal Infirmary. 

Liverpool, Wielka Brytania. 1889. Autor: Alfred Waterhouse. Źródło: 

https://ancaslifestyle.co.uk/ 

We wnętrzach szpitali zwracano uwagę na jakość 

wykorzystywanych materiałów. Ze względu na to, jak duży 

kryzys mogło spowodować szerzenie się choroby zakaźnej, 

stosowano odporne materiały łatwo zmywalne. Pomimo, że 

takie budynki często nie spełniają wielu norm, aby pełnić taką 

funkcję, dzisiaj to jakość stosowanych materiałów była 

znacznie wyższa niż w niejednym współczesnym obiekcie.  

https://ancaslifestyle.co.uk/
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Rys. 6 Szklane zadaszenie nad Galerią Umberto I. Neapol, Włochy. 1887. 

Źródło: fotografia autorki 

W przestrzeniach publicznych w XIX w. zauważono wiele 

problemów związanych z higieną i warunkami sanitarnymi. 

Nieczystości występowały w mieście między innymi przez 

ptactwo, które szerzyło choroby. W tym czasie pojawił się na 

terenie wielu miast typ szklanego zadaszenia nad przestrzenią 

publiczną - zwłaszcza tą często uczęszczaną i reprezentatywną. 

Jedno z największych takich zadaszeń zostało wybudowane 

nad pasażem Umberto I w Neapolu. (Rys. 6)  
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Wiek XX 

Co czwarty z ponad 1,5-miliardowej populacji ówczesnego 

świata chorował na hiszpankę, a co dziesiąty z zarażonych 

umierał. Rosalak podkreśla, że najmniejsza z wymienianych 

w  źródłach liczba ofiar grypy znacznie przekracza liczbę 

trwającej kilka lat I Wojny Światowej42. W Europie odnotowano 

trzy fale choroby. Cechą hiszpanki było to, że umierali na nią 

przeważnie ludzie młodzi, od 20. do 40. lat.  

Rys. 7 Autoportret rodzinny, który miał nosić nazwę The Family, ale 

z  powodu zachorowania i śmierci autora w związku z epidemią grypy, 

nieukończony został nazwany Squatting Couple. Autor Egon Schiele. 1918. 

Źródło: https://www.dailyartmagazine.com/plague-in-art-10-paintings-

coronavirus/ 

 

https://www.dailyartmagazine.com/plague-in-art-10-paintings-coronavirus/
https://www.dailyartmagazine.com/plague-in-art-10-paintings-coronavirus/
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Zatem chorowały na nią osoby będące w kwiecie wieku; wielu 

z nich było artystami, ludźmi aktywnymi w świecie sztuki, 

architektury.  

Niektórzy na autoportretach uwieczniali siebie i swoje rodziny 

w trakcie przechodzenia grypy. Norweski malarz i grafik Edvard 

Munch stworzył w tamtym czasie całą serię autoportretów 

ukazującą, jak choroba zmieniała jego własny wizerunek, jak 

stawał się coraz chudszy oraz słabszy. (Rys. 8)   

Rys. 8 Autoportret po zachorowaniu na grypę hiszpańską. Autor: Edvard 

Munch. Oslo, Norwegia. 1919. Źródło: https://www.maaa.org/survey-for-

artists-covid-19/ 

Latem 1919r., gdy ważyły się losy wojny na froncie zachodnim, 

tysiące chorych na grypę żołnierzy umierało w lazaretach. 

Liczba osób zarażonych hiszpanką była jednak tak duża, że 

https://www.maaa.org/survey-for-artists-covid-19/
https://www.maaa.org/survey-for-artists-covid-19/
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w  wielu miejscach występowała konieczność przyswajania 

i  adaptowania przestrzeni takich jak audytoria, hale 

lotniskowe itp. na tymczasowe szpitale. (Rys. 9) 

Rys. 9 Civic Auditorium przekształcone w tymczasowy szpital w czasie 

pandemii hiszpanki. Oakland, USA. 1919. Autor zdjęcia Edward "Doc" 

Rogers. Źródło: https://www.focus.pl/ 

Świadomość wynikająca z doświadczenia podczas hiszpanki 

przyczyniła się do podjęcia rozważań na temat pandemii na 

świecie. W drugiej połowie XX wieku zaczęto dyskutować na 

temat przemian w architekturze i urbanistyce, które 

sprawiłyby, aby otoczenie człowieka było zdrowszym, bardziej 

humanitarnym i uniwersalnym. Najbardziej rozpoznawalnym 

miejskim manifestem jest Karta Ateńska. Opracowanie Le 

Corbusiera oprócz znanych powszechnie postulatów dało 

początek i pewnego rodzaju katalizator dla rozwoju 

i  kształtowania się modernizmu. Współcześnie dostępne 

https://www.focus.pl/
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przekłady książki są uzupełnione o uwagi socjologów. Joanna 

Kuśniak podkreśla aktualność pracy pod kątem tego, jak wiele 

możemy czerpać z Karty Ateńskiej w XXI wieku.43 

Modernistyczne budynki to nie tylko te, które miały poprawiać 

jakość życia, ale także takie, które zostały zaprojektowane 

w  sposób umożliwiający w przyszłości szybką ich adaptację na 

inną funkcję np. szpitalną podczas zimnej wojny, czy wybuchu 

epidemii. Tak było w przypadku szkół Tysiąclecia. Niektóre 

z  rozwiązań zaproponowanych w projektach szkół miały 

dawać szansę na szybkie jej przekształcenie. Oddzielone 

wąskim korytarzem od korpusu budynku duże sale 

gimnastyczne miały stanowić potencjalne izby przyjęć. Szatnie 

wychowania fizycznego były zaopatrywane w liczne kratki 

z  odpływem wody, dzięki czemu mogły stać się pokojem badań 

lub mycia chorych. W szkołach projektowano nadmiarowe 

przewody kominowe, w razie gdyby zaszła konieczność 

zainstalowania sterylizatorów węglowych potrzebnych do 

mycia narzędzi chirurgicznych.  

W 1957r. Departament Wojskowy Ministerstwa Zdrowia 

wypracował wspólnie z Ministerstwem Oświaty szczegółowe 

instrukcje dotyczące adaptowania wybranych obiektów 

szkolnych na prowizoryczne szpitale. W tych instrukcjach 

ustalono szerokość drzwi, tak aby była ona dostosowana do 

przenoszenia noszy. Sale lekcyjne były dostosowane do 

pełnienia roli sali szpitalnych i bloków operacyjnych, dzięki 

dostępności umywalek i potrzebnych instalacji. Warto 

wiedzieć, że drugie przeznaczenie traktowano zawsze jako 

dodatkowe – założono, że koszt dostosowania szkoły do celów 

szpitalnych nie powinien przekroczyć 1% wartości całej 

inwestycji. Takich obiektów wybudowano w Polsce ok. 1400. 
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Skorzystanie z tej zaplanowanej funkcji współcześnie nie 

byłoby jednak tak proste, jak się wydaje. W międzyczasie 

szereg Tysiąclatek przeznaczono do pełnienia innych celów. 

Wiele z budynków gruntownie przebudowano podczas 

remontów, nie zastanawiając się przy tym w ogóle nad ich 

potencjalną drugą funkcją.44 

Rys. 10 i 11 Szkoła podstawowa na Os. Teatralnym w Nowej Hucie, tak 

zwana szkoła Tysiąclecia. Józef Gołąb. 1960-1961. Źródło: 

https://szlakmodernizmu.pl/baza-obiektow/szkola-podstawowa-nr-87/ 

Postmodernizm to czas, który również przyniósł moment 

refleksji związany z epidemią, kwarantanną i wykluczeniem 

społecznym.  

Jedne z najbardziej charakterystycznych są prace Hansa 

Hollleina dotyczące rozważań na temat izolacji i alienacji 

jednostki. Laureat Pritzkera podjął w performansie próbę jak 

mogłoby wyglądać mobilne biuro wykonane z PCV i plastikowej 

https://szlakmodernizmu.pl/baza-obiektow/szkola-podstawowa-nr-87/
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bańki. Choć sama praca była happeningiem i odnosiła się do 

postępu technologicznego i tego, jak może wyglądać biuro 

przyszłości, trudno nie dostrzec w tej pracy czegoś 

wizjonerskiego i w dzisiejszych czasach pracy zdalnej jak 

najbardziej aktualnego. 

Rys. 12 Mobile office. Hans Hollein. 1969. Źródło: https://www.hollein.com/ 

W rzeczywistości projekt Mobile Office to trwający dwie 

minuty i dwadzieścia sekund spektakl wyprodukowany 

wyłącznie dla telewizji. W sposób paradygmatyczny ukazuje 

zarysy wyłaniającej się zmiany w praktyce architektonicznej, 

którą należy odczytywać równolegle do radykalnych przemian 

w organizacji pracy w latach powojennych. To właśnie w tym 

czasie fordowska organizacja biznesowa w krajach 

uprzemysłowionych Zachodu, ze swoimi hierarchicznymi 

strukturami, staje się krucha na rzecz nowego społeczeństwa 

robotniczego. 

https://www.hollein.com/
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3 ZNACZENIE I ROLA ARCHITEKTURY W CZASACH KRYZYSU  

ZWIĄZANEGO Z PANDEMIĄ COVID-19 W XXI WIEKU  

3.1 Adaptacje przestrzeni architektonicznych w kryzysie 

dynamicznie szerzącej się pandemii 

Od początku pandemii architekci, projektanci i inżynierowie 

wnieśli wkład w wysiłki podjęte w celu rozwiązania trwającego 

kryzysu zdrowotnego. Wraz z postępami biomedycznymi, 

takimi jak platformy do szybkich testów, nowe terapie 

i  programy szczepień, interwencje projektowe pomogą 

odbudować zaufanie między jednostkami i przestrzenią 

fizyczną, gdy ludzie zaczną ponownie angażować się w swoje 

społeczności. Jednak mimo nadziei na postpandemiczną 

normalność widać wyraźnie, że można spodziewać się, że 

epidemie chorób zakaźnych będą się powtarzać. W ciągu 

ostatnich dwudziestu lat występowały  niemal ciągłe 

zagrożenia związane z pandemią: wirusem Zachodniego Nilu, 

nowym wirusem grypy H1N1, SARS, MERS, wirusem Ebola 

i  wirusem Zika. Dodatkowo zagrożenia związane z opornością 

na antybiotyki i  bioterroryzmem świadczą o tym, że choroby 

zakaźne nadal będą stanowić znaczne ryzyko w przyszłości.  

W 2020 roku można było zauważyć to jak architektura 

zmieniała się w kontekście nowej rzeczywistości. Stadiony 

zamienione zostały w szpitale tymczasowe, wiele przestrzeni 

zostało zaadaptowanych na nowe funkcje związane z ochroną 

zdrowia. Sytuacja wywołana pandemią dała podstawę do 

rozważań na temat tego jak może funkcjonować wiele 

obiektów w czasach kryzysu epidemiologicznego.  
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W 2020 roku w Takarazuka w Japonii część parkingu kliniki 

medycznej została przekształcona w ambulatorium 

umożliwiające wstępną diagnostykę i tym samym ochronę 

zdrowia. W tej części budynku zostały zaprojektowane 

przezroczyste zasłony winylowe, które są łatwe w demontażu 

i  do reorganizacji i anektowania przestrzeni. Rodzaj 

wybranego materiału pozwala na łatwe jego czyszczenie 

i  dezynfekcję. Żelbetowa konstrukcja garażu została 

zbudowana w 1971 roku i również pozwala na utrzymanie 

przestrzeni w higienicznej czystości. Przestrzeń mieszcząca 

dwa miejsca postojowe stała się swego rodzaju znakiem 

informacyjnym dla pacjentów sugerującym, że w klinice 

zadbano o bezpieczeństwo i ochronę zdrowia.  

Rys. 14 Wnętrze parkingu kliniki medycznej w Takarazuka w Japonii. Projekt 

Bubble Parking Medical Clinic. Autor: Yasue Imai. 2020.  Źródło: 

https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-yasue-

imai 

 

https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-yasue-imai
https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-yasue-imai
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Rys. 15 Strefa ambulatoryjna na parkingu kliniki medycznej w Takarazuka 

w  Japonii. Projekt Bubble Parking Medical Clinic. Autor: Yasue Imai. 2020.  

Źródło: https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-

yasue-imai 

Gdy rząd Wielkiej Brytanii ogłosił plany ponownego otwarcia 

szkół podstawowych biuro architektoniczne CLTH zajęło się 

wyzwaniami związanymi z dystansem społecznym 

i  bezpieczeństwem w tych placówkach. Przedstawiona przez 

projektantów propozycja jest tymczasową wizją mającą na celu 

pomoc w uwolnieniu istniejącej wewnętrznej przestrzeni 

szkolnej, odciążając uczniów od obszarów komunikacyjnych, 

ale także poprawiając przepływ powietrza, przyczyniając się do 

dobrego samopoczucia poszczególnych osób. Projekt zakłada 

stworzenie zewnętrznych pawilonów na planie koła. Studenci 

są zachęcani do poruszania się zgodnie z ruchem wskazówek 

zegara, aby unikać skrzyżowań. Prostą i elastyczną koncepcję 

można zastosować w różnych ustawieniach zewnętrznych, 

zachęcając do nowych praktyk w przestrzeni publicznej. 

https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-yasue-imai
https://www.archdaily.com/972680/bubble-parking-medical-clinic-yasue-imai
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Rys. 16 i 17 Projekt zewnętrznych pawilonów, sal lekcyjnych w Wielkiej 

Brytanii. 2020. Autor: CLTH.  Źródło: 

https://www.archdaily.com/939683/clth-proposes-adaptive-design-for-

schools-post-covid-19/5ebe55d0b357658bd400023c-clth-proposes-

adaptive-design-for-schools-post-covid-19-photo 

https://www.archdaily.com/939683/clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19/5ebe55d0b357658bd400023c-clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19-photo
https://www.archdaily.com/939683/clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19/5ebe55d0b357658bd400023c-clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19-photo
https://www.archdaily.com/939683/clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19/5ebe55d0b357658bd400023c-clth-proposes-adaptive-design-for-schools-post-covid-19-photo
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W 2020 roku miało miejsce wiele dyskusji na temat tego jak 

powinna wyglądać przestrzeń publiczna, aby zapewniać 

poczucie bezpieczeństwa. Obecnie warto byłoby przemyśleć 

w  jaki sposób nasze miasta dostosują się do ery po COVID-19 

i  podjąć niezbędne działania. Rozumiejąc, że dystans 

społeczny ma ogromne znaczenie różne przestrzenie życia 

codziennego staną w  obliczu nieuniknionej zmiany. Biorąc pod 

uwagę obecną sytuację, która wymaga odpowiednich 

rozwiązań architektonicznych w odpowiedzi na 

bezprecedensową pandemię, rząd metropolitalny Seulu 

opracowuje innowacyjne koncepcje nowych środowisk 

zabudowanych, przestrzeni miejskich i krajobrazów, które są 

w  stanie dostosować się do ery post-koronawirusowej. 

Zgodnie z tym podejściem Seul zorganizował niedawno 

międzynarodowy konkurs na pomysły architektoniczne. 

(Rys.20) Jury konkursu składało się z siedmiu sędziów, w tym 

hiszpańskiego architekta Daniela Valle, który obecnie prowadzi 

szeroko zakrojoną działalność w Korei i  poczynił niezwykłe 

refleksje na temat wyników konkursu. Zgodnie z werdyktem 

„najbardziej atrakcyjne były propozycje rozwiązań 

tymczasowych, lekkich interwencji lub pomysłów, które 

zapewniają elastyczność przyszłej adaptacji, uznając, że 

pandemia jest kryzysem z datą wygaśnięcia. Propozycja 

nagrody głównej to wzorcowy projekt, który promuje dystans 

społeczny poprzez organizowanie poszczególnych przestrzeni 

oddzielonych obszarami roślinności, a jednocześnie zapewnia 

możliwość rekonfiguracji projektu po opanowaniu pandemii. 

Natura jest materiałem plastycznym do pracy i daje możliwość 

przekształcania tych małych i indywidualnych przestrzenie 

otoczone roślinnością na większe place, po prostu przycinając 

lub przesadzając rośliny w inne miejsca w tym samym parku”.45 
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Rys. 18. Projekt Invisible Facemask w Seulu. 2020. Źródło: 

https://www.archdaily.com/949088/seoul-city-architectural-ideas-

competition-preparing-for-the-post-covid-19-

era?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_

medium=search_result_all 

Ta praca została zaproponowana jako metoda ochrony 

bezpieczeństwa ludzi w miejscach publicznych. Jako miejsce 

docelowe wybrano parki, ponieważ stanowią one najwyższy 

priorytet w każdym programie planowania urbanistycznego na 

całym świecie. Najpierw wykonano prostopadłe przejścia 

o  rozmiarach, które ograniczają chodzenie po nich więcej niż 

dwóm osobom. W punktach przecięcia wysokości dwóch 

prostopadłych skrzyżowań były różne, aby uniknąć 

bezpośredniego przecięcia. Osobiste przestrzenie utworzone 

wzdłuż tych promenad pozwalają użytkownikom mieć 

świadomość, że przestrzeń jest tylko dla jednej osoby. Ponadto 

można mieć nadzieję, że po ustąpieniu epidemii miejsce to 

będzie nadal funkcjonowało jako park. 

https://www.archdaily.com/949088/seoul-city-architectural-ideas-competition-preparing-for-the-post-covid-19-era?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_medium=search_result_all
https://www.archdaily.com/949088/seoul-city-architectural-ideas-competition-preparing-for-the-post-covid-19-era?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_medium=search_result_all
https://www.archdaily.com/949088/seoul-city-architectural-ideas-competition-preparing-for-the-post-covid-19-era?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_medium=search_result_all
https://www.archdaily.com/949088/seoul-city-architectural-ideas-competition-preparing-for-the-post-covid-19-era?ad_source=search&ad_medium=projects_tab&ad_source=search&ad_medium=search_result_all
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Rys. 19 Krakowski rynek w trakcie trwania pandemii. Źródło: 

https://krakow.wyborcza.pl/krakow/51,44425,26285915.html#S.galeria-

K.C-B.1-L.1.duzy   

Rys. 20 Krakowski rynek przed pandemią. Źródło: fotografia autorki  

 

https://krakow.wyborcza.pl/krakow/51,44425,26285915.html#S.galeria-K.C-B.1-L.1.duzy
https://krakow.wyborcza.pl/krakow/51,44425,26285915.html#S.galeria-K.C-B.1-L.1.duzy
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W trakcie trwania pandemii wiele budynków, obiektów zostało 

adaptowanych na inne niż zgodne z przeznaczeniem cele. 

Przestrzenie zamieniały się w tymczasowe szpitale polowe, 

punkty badań na obecność wirusa.  

W kwietniu 2020 roku, kiedy liczba ofiar śmiertelnych 

przekroczyła 50 000 w gubernatorzy w Północnej Ameryce 

zmobilizowali jednostki Gwardii Narodowej. Celem było 

przekształcenie stadionów, aren i parkingów na cele związane 

z ochroną zdrowia. Zakres obejmował 10 stadionów NFL wraz 

z torami wyścigowymi i ponad trzy tuziny innych obiektów 

zwykle używanych do koszykówki, hokeja, baseballu i tenisa.    

Rys. 21 Adaptacja Sleep Train Arena na szpital polowy mieszczący 400 łóżek 

w Sacramento Kings, USA. 2020. Źródło: 

https://www.nationalgeographic.com/history/article/sports-stadiums-

transformed-help-pandemic-relief-efforts?fbclid=IwAR1Pqm-

FpY8eQDk9tonCFN-I5lyiVxQDUlTtMGlnTcvmPQpTo8OIrXpAHJc 

 

https://www.nationalgeographic.com/history/article/sports-stadiums-transformed-help-pandemic-relief-efforts?fbclid=IwAR1Pqm-FpY8eQDk9tonCFN-I5lyiVxQDUlTtMGlnTcvmPQpTo8OIrXpAHJc
https://www.nationalgeographic.com/history/article/sports-stadiums-transformed-help-pandemic-relief-efforts?fbclid=IwAR1Pqm-FpY8eQDk9tonCFN-I5lyiVxQDUlTtMGlnTcvmPQpTo8OIrXpAHJc
https://www.nationalgeographic.com/history/article/sports-stadiums-transformed-help-pandemic-relief-efforts?fbclid=IwAR1Pqm-FpY8eQDk9tonCFN-I5lyiVxQDUlTtMGlnTcvmPQpTo8OIrXpAHJc
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W czasie największego kryzysu związanego z pandemią 

w  Wuhan zostało uruchomionych 16 szpitali tymczasowych. 

Obiekty te mieściły się na stadionach, halach, salach 

wystawienniczych, salach gimnastycznych. W obiektach 

przyjmowani byli pacjenci z łagodnymi objawami choroby. Od 

5 lutego do 10 marca (kiedy zdecydowano się zamknąć 

tymczasowe szpitale) w tego typu obiektach przyjętych zostało 

łącznie ponad 12 000 zakażonych.  

Obiekty adaptowane na szpitale odegrały ważną rolę 

w  zapobieganiu i kontrolowaniu choroby. Zdecydowanie 

odciążyły placówki medyczne w trudnej zaistniałej sytuacji. 

Rys. 22 Tymczasowy szpital na stadionie w Wuhan, Chinach. Źródło: 

http://www.xinhuanet.com/english/2020-05/14/c_139057050.htm 

 

 

http://www.xinhuanet.com/english/2020-05/14/c_139057050.htm
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W Polsce również przestrzeń wielofunkcyjnego Stadionu 

Narodowego w Warszawie została przekształcona w trakcie 

trwania pandemii. Minister zdrowia Adam Niedzielski 

poinformował o wysokim stopniu przetrenowania służby 

ochrony medycznej w zakresie szybkiego i sprawnego 

poszerzania bazy łóżkowej. Szpital na Stadionie Narodowym 

był pierwszym szpitalem tymczasowym budowanym w Polsce 

w czasie pandemii COVID-19, filią Centralnego Szpitala 

Klinicznego MSWiA w Warszawie. Pod koniec maja opuścił go 

ostatni pacjent. Szef KPRM Michał Dworczyk informował 

wówczas o zawieszeniu działalności szpitala. W szpitalu pomoc 

potrzymało ponad 1,8 tysięcy pacjentów. 46 

Rys. 23 Przygotowania do budowy szpitala tymczasowego na stadionie 

narodowym w Warszawie. Źródło: 

https://www.rmf24.pl/foto/zdjecie,iId,2968498,iAId,386766 

 

 

https://www.rmf24.pl/foto/zdjecie,iId,2968498,iAId,386766
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Od początku pandemii frekwencja w muzeach znacznie spadła, 

co doprowadziło do znacznego spadku przychodów. Chociaż 

frekwencja rośnie, wielu konsumentów preferuje teraz 

doświadczenia cyfrowe. Aby przetrwać w tym nowym klimacie, 

muzea wykorzystują NFT i Metaverse. Obecnie konsumenci 

wydają 5,8 miliona dolarów tygodniowo na NFT w branży 

artystycznej. Ten rozwijający się rynek może zaoferować 

muzeom nowe źródła dochodów. Ostatnio kilka muzeów 

uruchomiło NFT, w tym British Museum, gdzie niektóre 

z  rzadszych przedmiotów wyceniono na ponad 5 tysięcy 

dolarów. Ponadto Agora Awards zebrała 1,86 miliona funtów, 

aby pomóc podnieść NFT jako dzieła sztuki. 47 

Rys. 24 Musee Dezentral – jedno z pierwszych wirtualnych muzeów. 

Muzeum wykorzystujące technologię NFT. Źródło: 

https://blog.inf.ed.ac.uk/atate/2022/02/18/musee-dezentral-nft-museum/ 

 

https://blog.inf.ed.ac.uk/atate/2022/02/18/musee-dezentral-nft-museum/
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Kryzys spowodowany pandemią szczególnie mocno wpłynął na 

działalności związane z kulturą. W trakcie trwania epidemii 

ucierpiała branża performensu, muzyki, teatru.48 Najbardziej 

dotknięte zostały działania związane z dziedzictwem, sztukami 

scenicznymi, szkoleniami i muzyką, przy czym spadki 

w  generowaniu wartości dodanej brutto wyniosły ponad 20%. 

Pandemia dotknęła co najmniej 71 817 obiektów MCK, w tym 

21 928 bibliotek, 11 304 domów kultury, 7516 muzeów i 6908 

teatrów zamkniętych w 2020 roku. UNESCO opracowało 

publikację, której celem jest promowanie wspólnej analizy 

sektora poprzez generowanie porównawczych danych 

regionalnych i oszacowanie wpływu pandemii na dobra i usługi 

kulturalne w poszczególnych krajach.49 

Rys. 25 Pierwszy projekt postpandemicznego krzesła w teatrze 

(z  zachowaniem dystansu społecznego) w Dunoon’s Burgh Hall. Autor: John 

McAslan. Autor wizualizacji: Edmund Sumner/John McAslan + Partners. 

Źródło: https://www.theguardian.com/artanddesign/2020/jul/14/covid-

future-theatre-scottish-seaside-town-answers-dunoon 

https://www.theguardian.com/artanddesign/2020/jul/14/covid-future-theatre-scottish-seaside-town-answers-dunoon
https://www.theguardian.com/artanddesign/2020/jul/14/covid-future-theatre-scottish-seaside-town-answers-dunoon
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3.2 Szanse na wykorzystanie kryzysu związanego z pandemią 

na rzecz rozwiązywania barier architektonicznych 

i  związanych z projektowaniem                                                                                                                         

Od lat obserwowane są kulturowe i ekonomiczne bariery 

w  uczestnictwie w edukacji. Bariery dotyczą m.in. statusu 

ekonomicznego, strachu uczniów przed instytucją, poczucia 

wyobcowania i wykluczenia. W trakcie pandemii zostały 

przeprowadzone badania, które ukazują nowe psychologiczne 

bariery. SFH (school from home) stało się nowym porządkiem 

na świecie. Wśród badanych zagrożeń, dotyczących szerokiej 

skali nauczania zdalnego rozpoznawane są m.in. zaburzenia 

adaptacyjne.  

Rys. 26 Wychowankowie uczący się na dziedzińcu zasad zachowania 

bezpiecznej odległości od siebie w szkole podstawowej w Cariñena, 

Hiszpanii. Autor: Salas Arquitectura + Diseño. 2020. Źródło:  

https://www.archdaily.com/957646/childrens-school-salas-arquitectura-

plus-diseno?ad_source=search&ad_medium=projects_tab 

https://www.archdaily.com/957646/childrens-school-salas-arquitectura-plus-diseno?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
https://www.archdaily.com/957646/childrens-school-salas-arquitectura-plus-diseno?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
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Jedną z metod proponowaną przez badaczy jest zamiana 

strachu i lęku w ciekawość. Placówki szkolne mają być zatem 

bardzo przyjazne, atrakcyjne wizualnie dla dzieci.  

Rys. 27 Pomieszczenie zdalnego oddziału kardiologicznego w Chiba, Japonii. 

2021. Źródło: http://www.chibanishi-hp.or.jp/ 

W ciągu 10. tylko lat liczba osób cierpiących na choroby 

kardiologiczne (najczęstrzą przyczynę śmierci wg WHO) 

wzrosła z 2. do 9. milionów osób na świecie. W ostatnich latach 

m.in. z powodu zmian klimatycznych oraz w skutek pandemii 

wzrosło także ryzyko narażenia na utratę zdrowia lub życia 

pracowników ochrony medycznej, czy służb ratunkowych 

(pożary w Australii i USA, powodzie). Prowadzi to do wniosku 

o szczególnej wadze troski o sposób w jaki będą funkcjonować 

obiekty służby zdrowia w przyszłości. Dzięki sytuacji związanej 

z pandemią rozwinął się rynek dotyczący tak zwanego digital 

medicine, czyli zdalnego przyjmowania i leczenia pacjentów 

(Rys. 21).  

http://www.chibanishi-hp.or.jp/
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W trakcie trwania pandemii w największym kryzysie 

w  kontekście architektury pozostawały obiekty służby 

zdrowia. W wielu budynkach z powodu kwarantanny musiało 

pozostać w izolacji i funkcjonować wiele osób. Wiele mówiono 

na temat osób starszych, które pozostawały w obiektach opieki 

geriatrycznej, bez kontaktu z rodziną czy bliskimi. W 2020 roku 

autorka pracy na zajęciach dydaktycznych ze studentami 

podjęła pracę badawczą na temat rozwiązań przestrzeni pokoi 

w domu opieki geriatrycznej. Wynikiem pracy było 

opracowanie różnych typów pokoi z uwzględnieniem jakości 

zamieszkiwania, poprawy samopoczucia pacjenta, czy 

odbywanej kwarantanny. Opracowanie zawierało szereg 

wytycznych projektowych dotyczących między innymi uwagi 

na pacjenta. Pokoje były opracowane, w sposób zapewniający 

bezpieczeństwo osobie zamieszkującej, prywatność, 

komfortową przestrzeń dla rodziny, dostęp świeżego 

powietrza oraz światła dziennego, swobodę przemieszczania 

oraz odnajdywania drogi do celu. Z uwagi na personel 

medyczny w badaniu zostały uwzględnione intuicyjna 

organizacja przestrzeni, wygodna przestrzeń do 

wykonywanych czynności medycznych, szybki dostęp do 

pacjenta, bliska dostępność do przedmiotów i urządzeń 

medycznych, zminimalizowanie ilości przenosin pacjenta. 

Jeżeli mowa o wyposażeniu w opracowaniu zostały 

przeanalizowane: lokalizacja umywalek, umiejscowienie 

komfortowej strefy dla rodziny, układ łazienek, położenie 

szyny zasilającej. Wynikiem badań było stworzenie modeli 

pokoi dla jednej osoby, dwóch osób, osoby przebywającej na 

kwarantannie. Pokoje zostały zaprojektowane w różnych 

konfiguracjach i warjantach (lustrzane odbicia, same-handed). 

Z powodu tego, że w trakcie prowadzenia zajęć dydaktycznych 
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panowała pandemia, a zajęcia ze studentami odbywały się 

online w pracy szczególną uwagę poświęcono pokojom dla 

osób przebywających na kwarantannie. Pokój ten składał się ze 

strefy wejściowej i dodatkowo zaopatrzony był w śluzę do 

higieny przy opuszczaniu pokoju.  Strefa dla rodziny znajduje 

się zewnątrz pokoju (z możliwością zaglądania przez szybę). 

Rys. 32 Opracowanie modelu pokoju pacjenta w szpitalu geriatrycznym 

w  ramach zajęć dydaktycznych. Model dla osoby pozostającej na 

kwarantannie ze śluzą higieniczną . 2020. Autorzy: prowadzący zajęcia – 

autorka pracy, stud. Agata Pawlik, stud. Natalia Czachor 
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Sytuacja związana z pandemią daje też nowe możliwości 

w  zakresie projektowania biur. Mogłoby się wydawać, że 

model planu open-office w przypadku budynków biurowych na 

dobre zagościł wśród trendów i kierunków spotykanych 

w  przypadku najnowszej architektury. Czas pandemii 

zweryfikował to, że najbardziej elastyczny plan budynku nie do 

końca sprawdza się w trakcie kryzysów związanych 

ze  szczególnym dbaniem o higienę i ochronę zdrowia. Aby 

myśleć o przyszłości warto należycie przyjrzeć się organizacji 

poszczególnych stref w biurach. Przed pandemią tradycyjny 

paradygmat dotyczący planowania przestrzeni pracy biurowej 

opierał się o ergonomię i wydajność. Obecnie warto skupić się 

na doborze środków służących dobremu samopoczuciu 

z  dodatkowym naciskiem na możliwość kontrolowania 

infekcji. Bezpieczeństwo stanowi nowy warunek, który 

właściciele biur, najemcy powinni świadomie przyjmować 

i  uwzględniać.  

W 2020 roku powstał raport Reimagining Spaces: A Post-

Pandemic Design Report Workplace Edition, którego celem 

stało się przeanalizowania funkcjonowania przestrzeni 

biurowych w dobie kryzysu związanego z pandemią.50 

Opracowanie zawiera szereg zaleceń, które można wdrożyć, 

aby złagodzić objawy związane z infekcjami i zapewnić 

przestrzeń o wyższej jakości pod kątem bezpieczeństwa ludzi. 

Część raportu stanowi model biura przyszłości The Adapt 

Concept. Model zakłada strefowanie przestrzeni na obszar 

pracy oraz strefę odwiedzin osób z zewnątrz. Ponadto zakłada, 

że część socjalna musi być zdecydowanie odseparowana od 

przestrzeni pracy. W przypadku projektu kluczową część 
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stanowi przedsionek sanitarny oddzielający strefę zewnętrzną 

od tej wewnątrz. (Rys. 28) 

Rys. 28 Projekt biura The Adapt Concept w ramach programu Reimagining 

The Workplace. 1 – strefa odwiedzających, 2 – przedsionek higieny 

sanitarnej, 3 – strefa socjalna, 4 – strefa pracy. 2020. Źródło: 

https://omgivning.com/journal/zoning-safety-adaptation-office/ 

Projekt The Adapt Concept zakłada także szereg zaleceń 

dotyczących kształtowania przestrzeni i aranżacji wnętrza. 

Wskazówki dotyczą między innymi tego jak istotny jest 

mikroklimat w pomieszczeniu. Sugerowane są elementy zieleni 

oraz dążenie do zapewnienia świeżego powietrza we wnętrzu. 

Możliwości zamykania i odgradzania przestrzeni powinny stać 

się normą w przypadku dużych powierzchni open-space. 

Raport zwraca uwagę na to z jakich materiałów są wykonane 

https://omgivning.com/journal/zoning-safety-adaptation-office/
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poszczególne elementy. Zwłaszcza w przestrzeniach, z których 

korzysta się najczęściej oraz wspólnych. 

 

Rys. 29 Projekt biura The Adapt Concept w ramach programu Reimagining 

The Workplace. 1 – fleksybilne aranżacje mebli, 2 – biofilia w projekcie 

wnętrza, 3 – materiały i powierzchni odporne na mikroby w przestrzeniach, 

z których korzysta się najczęściej, 4 – aranżacje podnoszące poczucie 

psychicznego komfortu, 5 – szafki dla pracowników umożliwiające 

pozostawienie rzeczy prywatnych i odzieży wierzchniej, 6 – zapewnienie 

możliwości wydzielania, zamykania, odgradzania przestrzeni, 7 – 

zwiększenie cyrkulacji powietrza, dopływ świeżego powietrza, 8 – czytelne 

oznakowanie przestrzeni i zasad zachowywania się pod kątem higieny 

osobistej. 2020. Źródło: https://omgivning.com/journal/zoning-safety-

adaptation-office/ 

https://omgivning.com/journal/zoning-safety-adaptation-office/
https://omgivning.com/journal/zoning-safety-adaptation-office/
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W 2020 roku odbywało się wiele dyskusji na temat przestrzeni 

pracy, jako tej, która uległa największym zmianom w czasie 

trwania pandemii. Spekulowano, że od czasów covid-19 model 

biura musi się zmienić, aby zapewniać bezpieczne warunki 

pracy lub stwarzać nową jakość przestrzeni zachęcającą do 

powrotu do biur.    

W 2021 roku powstał projekt biura architektonicznego 

Crossboundaries zakładający stworzenie przestrzeni biura 

umożliwiającej elastyczną jego aranżację. Powierzchnia 300m2 

została dostosowana do nowych, wynikających z obostrzeń 

sanitarnych, potrzeb. Izolacja w przestrzeni 

publicznej  i  dzielenie się tym, co prywatne, stały się nowymi 

paradygmatami. Projektanci zwrócili uwagę na to, że 

pracownicy chcą spędzać czas w otoczeniu przywądzącym na 

myśl domowe zacisze. Ważnym stało się też naturalne 

oświetlenie światłem dziennym poprawiające jakość 

przestrzeni oraz dające poczucie zdrowia psychicznego 

i  fizycznego.  

Przestrzeń wydzielana zasłonami akustycznymi w projekcie ma 

odpowiadać na dynamicznie zmieniające się potrzeby 

kształtowania obszarów pracy. Daje to możliwość 

modelowania atmosfery pracy od bardziej prywatnych, 

kameralnych stanowisk, po przestrzenie pracy wspulnej, 

grupowej. W takich układach istnieje możliwość proponowania 

strategii komunikacyjnych ograniczających bezpośredni 

kontakt fizyczny. Żywy, otwarty plan biura spowodował 

możliwość wprowadzenia dobrej praktyki kreatywnej dającej 

szansę na szybką transformację i dostosowanie do 

dynamicznych zmian.  
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Rys. 30 i 31 Projekt elastycznego modelu biura w Pekinie, Chinach. Autor: 

Crossboundaries. 2021. Źródło: 

https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-

workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab 

https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
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4 MODELE PRACY BIUROWEJ PRZED, W TRAKCIE I PO 

PANDEMII 

4.1 Trendy i kierunki kształtowania modelu pracy biurowej 

przed pandemią 

Implementacja na szerszą skalę pracy zdalnej biurowej nie jest 

w dzisiejszych czasach zaskoczeniem i nowością. Znane są 

próby wprowadzenia programu Work From Home (WFH) już od 

lat 70. Początkowo miało to na celu zminimalizowanie czasu 

pokonywanego w drodze do i z pracy.   

Budynki biurowe dotychczas były instytucjonalnym aktywem 

nieruchomości. Historycznie rzecz ujmując, inwestorów 

przyciągały ich stałe i przewidywalne strumienie dochodów, 

ich prosta i utrzymująca się wartość oraz płynna zamienność 

najemców i operatorów. Z biegiem czasu technologia zmienia 

sposób wykorzystania przestrzeni biurowej i na nowo definiuje 

rodzaj działalności, miejsce, a nawet powody, dla których 

ludzie wykonują swoją pracę. 

W 2010 roku został opracowany raport Intuit 2020 51, w którym  

wyszczególnionych zostało dwadzieścia trendów, które miały 

kształtować najbliższą dekadę. Wiele z ówczesnych trendów 

wskazywało, że rynek pracy biurowej miał już w ostatnich 

latach ulec przekształceniu, niezależnie od pandemii. Do 

tendencji związanych z demografią zaliczono między innymi to, 

że grupą pracowniczą stają się osoby z pokolenia Y (tzw. 

milenialsi), które zostały wychowane w dobie rozwoju 

technologicznego, dla których praca zdalna lub polegająca na 

outsourcing’u nie jest niczym nowym i nadzwyczajnym. 

W  raporcie zostało podkreślone znaczenie kobiet w sektorze 

pracy biurowej. Kobiety, jako te, które coraz częściej 
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podejmują się pracy zza biurka mogą częściej preferować pracę 

elastyczną umożliwiającą godzenie ze sobą pracy i życia 

prywatnego.   

Jako trend związany z socjologią został określony nurt well-

balanced life, który wedle raportu nie funkcjonuje jako mit, 

a  faktycznie powszechnie wybierany sposób życia. Kult pracy 

zostaje coraz częściej wypierany i jest zastąpiony lokalizmem, 

silnym związkiem z rodziną, lokalną komuną, społecznością.  

Od wielu lat znany i powszechny jest model Activity-based 

Workplace (ABW)52 polegający na kreowaniu środowiska pracy 

w sposób umożliwiający wykonywanie różnych czynności ze 

względu na ich specyfikę i charakter. Opierający się 

o  tworzenie różnorodnych środowisk system wspierany jest 

przez odpowiednią technologię, kulturę i design. 

W roku 2019 w branży biurowej wiele mówiono na temat 

kreowania pozytywnych doświadczeń w miejscu pracy. 

Korporacje dążyły do stworzenia oferty, która pozwalałaby 

budować lojalne zespoły i przyciągałaby najlepszych 

pracowników. Celem stało się wdrażanie wydzielonych 

alternatywnych przestrzeni, cichych pokoi, stref relaksu, miejsc 

coworkingu, stref nieformalnych. Przestrzeń biurowa miała być 

bardziej zróżnicowana, aby odpowiadać oczekiwaniom 

pracowników ceniących tradycyjny model pracy, osobom 

zainteresowanym tematem ekologii, czy work-balance, 

specjalistom otwartym na innowacje i nowe technologie.    

Przestrzenie wirtualne takie jak np. chmura, virtual rooms (VR) 

w raporcie Intuit 2020 są wiązane z możliwością pojawienia się 

tendencji do umacniania znaczenia technologii we wzorcu 

pracy w przyszłości. Nowe technologie mają powodować 
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przyspieszenie obserwowanej na rynku pędu do pracy z dala 

od korporacji w wymiarze fizycznym takich jak freelance, czy 

home-office.   

Jesienią 2020r. została przeprowadzona ankieta wśród 298. 

użytkowników Amazon Mechanical Turk. Wyniki wskazują, że 

skutki pandemii wpłynęły na prawdopodobieństwo nabycia VR 

w celach edukacyjnych, turystycznych i zawodowych. Jeśli 

chodzi o własność i zmienność VR, ci, którzy zakupili 

technologię VR podczas pandemii, częściej zgłaszali, że kupują 

ją do pracy.53 

Do trendów związanych z ekonomią zaliczono zmianę modelu 

wymiaru czasowego pracy. Zdaniem autorów raportu 

długoterminowy angaż w 80% korporacjach będzie związany 

z  koniecznością wprowadzenia elastycznych form 

zatrudnienia. Podkreślono również, że może nastąpić wzrost 

znaczenia małych i średnich przedsiębiorstw jako tych, które 

oferują bardziej przyjazny model pracy aniżeli duże korporacje.  

W 2019r. na rynku biurowym w Krakowie zasoby wynosiły 

prawie 1,42 miliona metrów kwadratowych. W tamtym czasie 

na rynek dostarczono także 159 000 metrów kwadratowych 

nowej podaży.54 Popyt na przestrzenie w budynkach 

biurowych był ponad dwa razy wyższy niż w 2014 roku. 

Pomimo rosnącego w ciągu ostatnich siedmiu lat 

zapotrzebowania na powierzchnię biur, wzięcie nadal było 

zdecydowanie niższe niż podaż oferowana na rynku.  

4.2 Trendy i kierunki kształtowania modelu pracy biurowej 

w  trakcie trwania i po pandemii 
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4 marca 2020 r. zarejestrowano pierwszy przypadek COVID-19 
w Polsce, a 20 marca został ogłoszony stan epidemii. W wielu 
firmach pracownicy musieli w bardzo szybkim tempie 
przystosować się do zdalnego modelu pracy, organizując swoje 
biura w kuchniach czy salonach.55 Wiosna 2020r. przyniosła 
wiele wyzwań związanych z produktywnością pracowników 
biurowych. Nie tylko praca została przeniesiona do przestrzeni 
mieszkań, domów, ale też wykonywana była pod dużą presją 
związaną obawą o życie, zdrowie oraz w całkiem nowych 
warunkach. W kolejnych miesiącach praca zdalna stała się 
pewną normą i śmiało prognozowano ówcześnie i upatrywano 
na horyzoncie zmierzchu tradycyjnego modelu przestrzeni 
biurowych. Natomiast niecodzienna sytuacja, w której praca 
wykonywana była niejednokrotnie w niekorzystnych 
warunkach domowych spowodowała, że upragniony stał się 
powrót do  tak zwanej normalności, czyli rzeczywistości jaką 
znaliśmy sprzed pandemii. 
 
Często na szybko przygotowane miejsce do pracy 

i  permanentna obecność współmieszkańców w ograniczonej 

przestrzeni domowej wpływały negatywnie na efektywność 

i  skupienie w pracy. Jednak w miarę upływu czasu wielu z nas 

zaadaptowało sobie przestrzeń i dostrzegło komfort pracy 

z  domu. Badania wskazują, że 87% badanych chce pracować 

zdalnie, w tym 48% z możliwością przyjścia do biura, np.: raz 

w  tygodniu, 23% w kilka dni w miesiącu, 16% wyłącznie 

zdalnie.56 Z kolei wg raportu Accenture 35% badanych 

chciałoby zwiększyć częstotliwość pracy z domu w przyszłości, 

co ciekawe ta liczba wzrasta do 48% w grupie badanych, którzy 

wcześniej nigdy nie pracowali zdalnie.57 W październiku 2020 

r. Microsoft pozwolił wielu pracownikom na stały home office. 

Z kolei Facebook przewiduje, że w ciągu 5-10 kolejnych lat, 
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nawet 50% ich pracowników będzie pracować zdalnie na 

stałe.58 Globalny raport JLL wskazuje, że 66% respondentów 

wyraża wolę pracy w miejscu przez siebie wybranym, a 72% 

interesuje praca hybrydowa.59  

Wiele firm dążyło do tego, by całkowicie zrezygnować 

z  powierzchni biurowej na rzecz pracy zdalnej. Aczkolwiek 

niektórzy pracodawcy obawiają się m.in. braku kontroli nad 

pracownikami, pogorszenia relacji w zespołach czy słabszej 

kondycji psychicznej zatrudnionych. Niepewność tę pomagają 

budować informacje o dużej grupie wypalonych zawodowo 

młodych pracowników i o obecnie diagnozowanym przez 

badaczy tzw. zoom fatigue, czyli zmęczeniu ciągłymi 

spotkaniami online.60  

Być może w niedalekiej przyszłości powstanie nowy format 

biurowców, a dotychczasowa rola biura ewoluuje  – budynki te 

będą złożone z czterech typów powierzchni: klasycznych biur, 

biur serwisowanych, coworkingów i parterów wypełnionych 

aktywnościami – rozbudowanymi usługami i miejscami 

spotkań. 

Można też zakładać, że pandemia Covid-19 przyspieszyła tylko 

proces, który i tak następował (ograniczenie pracy 

stacjonarnej), a praca zdalna cieszy się coraz większą 

popularnością. W najbliższych latach z powodu pozytywnego 

przyjęcia się wśród pracowników modelu pracy hybrydowej 

można spodziewać się, że popyt na przestrzeń biurową 

w  Polsce będzie wzrastać w zmniejszonym tempie. Większy 

popyt na powierzchnie elastyczne może spowodować rosnącą 

liczbę pustostanów jeżeli chodzi o budynki starsze 

niespełniające wymogów energetycznych, dostępnej 
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technologii, możliwości aranżacyjnych. Komfort pracowników 

może okazać się jednym z najbardziej istotnych warunków 

w  kształtowaniu przyszłego rynku biurowego.  

Niezależnie od scenariusza jaki czeka rynek biurowy popyt na 

przestrzeń pracy wśród budynków biurowych szybko nie 

wzrośnie. 

4.3 Adaptacje budynków biurowych na budynki mieszkalne 

Pandemia i jej wpływ na komercyjne budynki biurowe ożywiły 

debatę na temat przekształceń – w szczególności zmiany 

przeznaczenia budynku z biurowego na mieszkalny. Wzrost 

wskaźnika pustostanów związany z pandemią, oczekiwania 

dotyczące tego, aby w przyszłości praca zdalna dominowała na 

rynku oraz obecność już znacznej liczby pustych biurowców 

wywołały wiele rozmów na temat przyszłości budynków 

komercyjnych.  W wielu krajach Zachodu dokonywana jest 

konwersja budynków biurowych na budynki mieszkalne.  

W 2019 roku plany dla londyńskiego centrum CAZ (Central 

Activity Zone) zakładały, że populacja w tej przestrzeni będzie 

się zwiększać o 80% każdego dnia.61 Oczekiwano, że centrum 

Londynu będzie mieć największy od lat wzrost napływu 

turystów pod koniec 2020 roku 62, a otwarcie nowej stacji 

Crossrail spowoduje możliwość przyjęcia ok 120 000 nowych 

mieszkańców63.   Raport Remixing Central London 64 wskazuje 

na szansę wykorzystania sklepów, ale przede wszystkim 

przestrzeni biurowych jako nowych miejsc zamieszkania 

w  odpowiedzi na post pandemiczny wakat w centrum 

Londynu.  
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Local Government Association (LGA) przestrzega przed 

sytuacjami, w których dokonuje się konwersji na budynki 

mieszkalne niepoprzedzonej dogłębną analizą.65 W 2018 roku 

w  Harlow biurowiec Terminus został przekształcony w blok 

mieszkalny. Adaptacja niestety nie należała do udanych 

przedsięwzięć ze względu na wiele czynników. Biurowiec 

znajdował się w części miasta, gdzie otoczenie stanowiły inne 

biurowce oraz budynki przemysłowe. Brakowało terenów 

zielonych, rekreacyjnych. Nie było w pobliżu zalpecza 

dotyczącego trasportu i komunkacji.  

Rys. 33 Terminus House. Harlow, Wielka Brytania, 2018. Źródło: 

https://www.flickr.com/photos/flash_homer/34038109286 

https://www.flickr.com/photos/flash_homer/34038109286
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Odległości do najbliższej infrastruktury związanej z usługami, 

oświatą, ochroną zdrowia były zbyt duże, aby pokonać je 

w  mniej niż 45 min. Walory architektoniczne budynku 

sprawiały, że nie był on atrakcyjny, przyjazny, jako budynek 

mieszkalny. Jednostki mieszkaniowe pozbawione balkonów, 

portfenetrów były małe i niekomfortowe. Finalnie budynek 

stał został przeznaczony na wynajem i nie cieszy się 

popularnością.66 

 

Rys. 34 Terminus House, wnętrze mieszkania. Harlow, Wielka Brytania, 

2018. Źródło: https://www.caridonproperty.co.uk/our-

properties/terminus-house/ 

 

https://www.caridonproperty.co.uk/our-properties/terminus-house/
https://www.caridonproperty.co.uk/our-properties/terminus-house/
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Przykład Terminus House wskazuje, jak bardzo cenna jest 

uprzednia analiza wielu czynników nim podejmie się decyzję 

o  konwersji.  

W dystrykcie Kolumbia, dzielnicy Waszyngtonu, największą 

liczbę biurowców przekształcanych na budynki mieszkalne 

stanowią te, które się znajdują w miejscach, w których popyt 

na lokale mieszkalne jest najwyższy.67 Konwersje budynków 

biurowych wymagają również odpowiednich cech obiektu 

takich jak rozwiązania konstrukcyjne, czy materiałowe. 

Lokalizacja budynku, czy dostęp do usług, komunikacji też nie 

są bez znaczenia.  

Adaptacji poddawane są często budynki starsze, których 

właściciele mają problem z odnalezieniem najemców; których 

niższa klasa często sprawia, że bardziej opłacalnym dla 

właściciela jest przekształcenie na budynek mieszkalny niż 

remont związany z podniesieniem standardu biurowca. 

Konwersje mogłyby być łatwiejsze w przypadku budynków 

biurowych komercyjnych, które są obecnie puste lub prawie 

puste. Istniejące umowy najmu nieruchomości utrudniają 

konwersję, ponieważ właściciel musiałby wcześniej rozwiązać 

te umowy — co jest kosztownym przedsięwzięciem — lub 

poczekać na ich wygaśnięcie, co wiązałoby się z wysokimi 

kosztami alternatywnymi.  

Dużym ułatwieniem stało się w przypadku Wielkiej Brytanii 

wprowadzenie wielu udogodnień dla realizacji takich adaptacji 

biurowców. Przekształcenie biurowca na inną funkcję nie 

podlega uzyskaniu pozwolenia na budowę, a jedynie tzw. 

Permitted development rights (zgłoszenie), a Rada Miejska ma 

56 dni na wydanie decyzji o przekształceniu.68  
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W wielu krajach proces adaptacji na funkcję mieszkalną staje 

się coraz bardziej popularny ze względu na bardzo duże 

zapotrzebowanie na rynku mieszkalnym, mniejszą liczbę 

wolnych działek w miejscach atrakcyjnych w mieście.  

Od stycznia do końca sierpnia 2020 roku oddano do 
użytkowania w Krakowie 6,3 tys. mieszkań. Część z mieszkań 
nie jest kupowana ku zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, 
ale celem inwestycji (pod wynajem studentom lub w związku 
z  usługami turystycznymi). W mieście jest więcej lokali 
mieszkalnych niż gospodarstw domowych, więc statystycznie 
rynek powinien być zaspokojony. Jednakże w związku 
z  gentryfikacją oraz wspomnianymi inwestycjami pod 
wynajem niestety tak nie jest. Piotr Krochmal, analityk MRN, 
wskazuje, że w Krakowie brakuje ok 100 tys. mieszkań.69 Zatem 
wzrost zasobów mieszkaniowych nie nadąża nad popytem.  
 
Tab. 1 Zestawienie kosztu zakupu mieszkania oraz kosztu najmu przestrzeni 

w budynku biurowym w Krakowie w 2022r. 

KOSZT MIESZKAŃ I KOSZT NAJMU PRZESTRZENI BIUROWEJ W 
KRAKOWIE W 2022 ROKU 

INFORMACJE OGÓLNE 

Średni koszt zakupu mieszkania (szacowany pod koniec 
2022r.) [zł/m2] 

10 8162 

Średni koszt najmu przestrzeni w budynku biurowym 
miesięcznie [zł/m2] 

65,24-72,233 

Według szacunków sprzedaż mieszkań w adaptowanym 

budynku wiązałaby się z zyskiem z najmu przestrzeni biurowej 

trwającego nieustannie przez 7-8 lat. (Tab. 1.) 

                                                           
2 https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow (dostęp 20.05.2022r.) 
3 https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-biurowy-w-polsce 
(dostęp 20.05.2022r.) 

https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow
https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-biurowy-w-polsce
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5 CHARAKTERYSTYKA, ANALIZA I PORÓWNANIE DOTYCZĄCE 

BUDYNKÓW BIUROWYCH ORAZ LOKALI MIEJSKICH 

O  PRZEZNACZENIU NA BIURA 

5.1 Budynki biurowe w Polsce 

Zasoby powierzchni na największych rynkach biurowych 

w  Polsce w 2021r. wynosiły ponad 12 milionów metrów 

kwadratowych. Ponad połowa tej powierzchni jest oferowana 

w mieście stołecznym, natomiast około 5,6 milionów metrów 

kwadratowych to powierzchnia budynków biurowych 

w  Krakowie, Wrocławiu, Trójmieście, Poznaniu, Katowicach 

Łodzi i Lublinie (Tab. 2).  

Tab. 2 Charkterystyka największych rynków biurowych w Polsce w 2021r. 

Źródło: JJL Polska 

BUDYNKI BIUROWE W POLSCE W 2021r. 

INFORMACJE OGÓLNE 

MIASTO PODAŻ [m2] NOWA 
PODAŻ 
[m2] 

POPYT 
[m2] 

WSKAŹNIK 
PUSTOSTANÓW
[%] 

Warszawa 6 150 900 324 600 646 500 12,7 

Kraków 1 617 600 60 700 156 000 16,1 

Wrocław 1 253 100 21 800 135 400 16,7 

Trójmiasto 963 300 73 200 108 000 12,3 

Poznań 620 400 37 500 73 500 12,7 

Katowice 603 000 13 500 53 400 10,5 

Łódź 583 000 3 600 51 600 15,8 

Lublin 213 800 16 100 7 400 10,7 

 

W czwartym kwartale 2021r. w każdym z miast regionalnych 

(poza Warszawą), mimo zniesionych restrykcji związanych 

z  pandemią, wynajętych zostało tylko 661 100 metrów 

kwadratowych przestrzeni biurowej.70 Oznacza to, że podaż  
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była, aż o 88% wyższa od popytu. Znacząca jest również ilość 

pustostanów wśród budynków biurowych w 2021r., których  

współczynnik  waha się ona między 10,5%, a 16,1% 

w  wymienionych miastach. Ponadto w największych 

ośrodkach biurowych pod koniec 2021r. pozostawało 

w  budowie ponad pół miliona metrów kwadratowych tak 

zwanej nowej podaży.  
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5.2 Przestrzenie biurowe w Krakowie 

5.2.1 Ogólna charakterystyka budynków biurowych oraz lokali 

biurowych miejskich 

Tab. 3 Charakterystyka budynków biurowych w Krakowie w 2019 oraz 

2021r. 

BUDYNKI BIUROWE W KRAKOWIE 

INFORMACJE OGÓLNE 

Powierzchnia budynków biurowych [m2] 1 617 600 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

Podaż w roku 2019 [m2] 1 420 000 

Popyt w roku 2019 [m2] 275 000 

Podaż w roku 2021 [m2] 1 617 600 

Popyt w roku 2021 [m2] 156 000 

Powierzchnia niewynajmowana w roku 2019 [m2(%)] 1 145 000 
(80,6) 

Powierzchnia niewynajmowana w roku 2021 [m2(%)] 1 461 600 
(90,4) 

Wskaźnik pustostanów w roku 2019 [%] 10,7  

Wskaźnik pustostanów w roku 2021 [%] 16,1 

 

W Krakowie w 2021r względem 2019r. przybyło 197 000m2 

powierzchni budynków biurowych. Szacuje się, że w 2021r. do 

użytku ma zostać oddane kolejne 60 700m2 powierzchni 

biurowej będącej jeszcze w budowie. Jednocześnie w tym 

samym czasie popyt zmniejszył się o 72% (w roku 2021 wyniósł 

156 000m2) względem popytu sprzed pandemii. Wskaźnik 

pustostanów w 2021r. wzrósł do 16,1%. (Rys. 23) 

 

W mieście Zarząd Budynków Komunalnych (ZBK) wynajmuje 

łącznie 3 016 lokali. W 2021 roku prawie 30% powierzchni 

wśród wszystkich wynajmowanych lokali użytkowych 

miejskich stanowiła powierzchnia na wynajem o przeznaczeniu 
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na funkcję biurową. Powierzchnia tego typu lokali wyniosła 68 

328,8m2. (Tab. 4) 
 

Tab. 4 Ogólna charakterystyka lokali użytkowych na wynajem od ZBK 

w  Krakowie (stan w 2021r. IV kwartał) 
LOKALE UŻYTKOWE MIEJSKIE W KRAKOWIE 

INFORMACJE OGÓLNE 

Ilość lokali użytkowych biurowych [szt.(%)] 554 
(18,4) 

Ilość lokali użytkowych innych niż biurowe* [szt.(%)] 2 462 
(81,6) 

Ilość lokali użytkowych [szt.] 3 016 

Powierzchnia lokali użytkowych biurowych [m2(%)] 68 328,8 
(28,6) 

Powierzchnia lokali użytkowych innych niż biurowe (w tym 
pustostany) [m2(%)] 

170 560,9 
(71,4) 

Powierzchnia lokali użytkowych [m2] 238 889,7 

*w tym pustostany 

 

Tab. 5 Szczegółowa charakterystyka lokali użytkowych miejskich biurowych 

wynajmowanych od ZBK w Krakowie – średnia powierzchnia, podział na 

poszczególne powierzchnie 
LOKALE UŻYTKOWE BIUROWE MIEJSKIE W KRAKOWIE 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

Charakterystyka powierzchni 

Średnia powierzchnia lokalu [m2] 123,34 

Przedziały powierzchniowe 

 < 50m2 50-
100m2 

100-
300m2 

>300m2 

Ilość [szt.(%)] 211 
(38,0) 

137 
(24,7) 

163 
(29,4) 

43  
(7,9) 

Powierzchnia [m2(%)] 5 972,45 
(2,34) 

9 535,45 
(13,95) 

26 299,9 
(38,49) 

26 521 
(45,22) 

Średnia powierzchnia 
lokalu [m2] 

 
28,30 

 
69,60 

 
161,35 

 
616,76 
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Największą grupę wśród lokali miejskich biurowych stanowią 

przestrzenie o powierzchni do 50m2 (%), drugą po niej są lokale 

o powierzchni od 100m2 do 300m2 (%). Najmniejsza grupa 

obejmuje lokale powyżej 300m2 (%). 

 

W odniesieniu do dzielnic Krakowa najwięcej powierzchni 

z  pośród lokali biurowych miejskich znajduje się na Starym 

Mieście oraz w Nowej Hucie. W dalszej kolejności znacząca 

powierzchnia mieści się na Krowodrzy, Grzegórzkach oraz 

w  Prądniku białym. (Tab. 6)  

 
Tab. 6 Szczegółowa charakterystyka lokali użytkowych miejskich biurowych 

wynajętych od ZBK w Krakowie z podziałem terytorialnym na dzielnice 
LOKALE UŻYTKOWE MIEJSKIE BIUROWE W KRAKOWIE 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

Podział terytorialny (dzielnice) Ilość 
[szt.] 

Powierzchnia 
[m2(%)]  

I Stare Miasto  159 20 908,64 (31,10) 

II Grzegórzki 50 4 226,34 (6,18) 

III Prądnik Czerwony 18 1 334,25 (1,94) 

IV Prądnik biały  39 6 753,53 (9,87) 

V Krowodrza 54 4 311,59 (6,31) 

VI Bronowice 3 106,90 (0,15) 

VII Zwierzyniec 4 237,97 (0,35) 

VIII Dębniki 20 1 591,56 (2,33) 

IX Łagiewniki-Borek Fałęcki 8 822,27 (1,20) 

X Swoszowice 3 440,68 (0,65) 

XI Podgórze Duchackie - - 

XII Bieżanów-Prokocim 9 1 908,32 (2,79) 

XIII Podgórze 39 2 964,85 (4,34) 

XIV Czyżyny 4 224,96 (0,33) 

XV Mistrzejowice 1 69,04 (0,10) 

XVI Bieńczyce 5 432,78 (0,63) 

XVII Wzgórza Krzesławickie 9 1086,48 (1,59) 

XVIII Nowa Huta 129 20 488,04 (30,23) 
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W 2020 – 2021 roku popyta na powierzchnię wśród budynków 

biurowych zdecydowanie się zmniejszył, podczas gdy lokali 

biurowych miejskich przybyło.  

Aż 13,7% obecnie wynajmowanych od ZBK lokali biurowych to 

te, które zostały wynajęte w czasie pandemii.  

Tab. 7 Szczegółowa charakterystyka lokali użytkowych miejskich biurowych 

wynajętych od ZBK w Krakowie w latach 2020 – 2021 
LOKALE UŻYTKOWE MIEJSKIE BIUROWE W KRAKOWIE, KTÓRE ZOSTAŁY 
WYNAJĘTE W LATACH 2020 - 2021 

Ilość [szt.(%)]* 76 
(13,7) 

Powierzchnia [m2(%)]*  8 020 
(11,7) 

*procentowy udział wśród wszystkich użytkowych lokali miejskich 
biurowych 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

 < 50m2 50-
100m2 

100-
300m2 

>300m2 

Ilość [szt.(%)]* 27 
(35,5) 

 

19 
(25,0) 

24 
(31,6) 

 

6  
(7,9) 

Powierzchnia [m2(%)]* 519,3 
(6,5) 

1 122 
(14,0) 

3 844,1 
(47,9) 

2 536,8 
(31,6) 

*procentowy udział wśród wszystkich użytkowych lokali miejskich 
biurowych w danym przedziale powierzchni 

 

Popyt na powierzchnię w budynkach biurowych w 2021 roku 

zmniejszył się o 119 000 metrów kwadratowych względem 

2019r. W tym samym czasie zapotrzebowanie na lokale 

biurowe miejskie wzrosło o powierzchnię 6 039,7 metrów 

kwadratowych.  
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5.2.2 Przestrzenie niewynajmowane w 2020 i 2021 roku - 

charakterystyka pustostanów wśród budynków biurowych 

oraz lokali biurowych miejskich 

Tab. 8 Charakterystyka pustostanów wśród budynków biurowych 

w  Krakowie w 2020 oraz 2021r. 

PUSTOSTANY WŚRÓD BUDYNKÓW BIUROWYCH  

INFORMACJE OGÓLNE 

Pustostany w roku 2020 [m2] 1 145 000 

Pustostany w roku 2021 [m2] 1 461 000  

* nie wliczając nowej podaży 

 

Tab. 9 Charakterystyka lokali użytkowych miejskich na wynajem od ZBK 

w  Krakowie, które są pustostanem (stan w 2021r. IV kwartał)  
PUSTOSTANY WŚRÓD LOKALI UŻYTKOWYCH MIEJSKICH  
(niebędące sutereną, piwnicą, garażem, budynkiem gospodarczym, czy 
inwentarskim) 

INFORMACJE OGÓLNE 

Ilość pustostanów [szt.] 66 

Powierzchnia pustostanów [m2] 6039,70 
(%) 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

Parametry lokali użytkowych, które są pustostanem 

Podziały powierzchniowe 

 < 50m2 50-
100m2 

100-
300m2 

>300m2 

Ilość pustostanów [szt.] 34 12 17 3 

Powierzchnia 
pustostanów [m2(%)] 

820,07 
(16,6) 

830,29 
(13,7) 

3020,22 
(50,0) 

1369,12 
(22,7) 

 

W Krakowie powierzchnia pustostanów wśród budynków 

biurowych w roku 2021 względem 2020 zwiększyła się 

o  kolejne 11 000m2.  
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Tab. 10 Charakterystyka lokali użytkowych miejskich na wynajem od ZBK 

w  Krakowie, które zostały pustostanem w latach 2020-2021 
LOKALE UŻYTKOWE MIEJSKIE, KTÓRE ZOSTAŁY PUSTOSTANEM W 
LATACH 2020-2021 

INFORMACJE OGÓLNE 

Ilość pustostanów [szt.]  21 

Powierzchnia pustostanów [m2(%)] 1624,34 

Procentowy udział powierzchni wśród lokali użytkowych 
miejskich, które są pustostanami w ogóle [%] 

26,89 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

Parametry lokali użytkowych, które zostały pustostanem w latach 2020-
2021 

Podziały powierzchniowe 

 < 50m2 50-
100m2 

100-
300m2 

>300m2 

Ilość pustostanów [szt.] 10 5 6 - 

Powierzchnia 
pustostanów [m2(%)] 

222,40 
(13,7%) 

295,73 
(18,2%) 

1 106,21 
(68,1%) 

- 

Średnia powierzchnia 
pustostanu [m2] 

22,24 59,15 184,37 - 

Procentowy udział 
powierzchni wśród lokali 
użytkowych miejskich, 
które są pustostanami w 
ogóle w danej kategorii 
powierzchniowej [%] 

 
 

27,12 

 
 

35,62 

 
 

36,63 

 
 
- 

 

Powierzchnia biurowa wynajęta w lokalach użytkowych 

miejskich w Krakowie w latach 2020-2021 stanowi ok. 6,7% 

powierzchni, która przestała być wynajmowana w tym samym 

czasie w budynkach biurowych. Oznacza to, że praca mimo 

zniesienia obostrzeń związanych z pandemią nadal 

pozostawała w tym czasie zdalna, a pracodawcy niechętnie 

decydują o powrotach to biur.  

 



74 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



75 
 

6 BADANIA DOTYCZĄCE BUDYNKÓW BIUROWYCH - 

SZCZEGÓŁOWE 

6.1 Prezentacja i oznaczenie badanych obiektów 

Do badań wybrano obiekty znajdujące się w trzech dzielnicach 

Krakowa. Są to rejony, w których oprócz Starego Miasta 

i  Nowej Huty stwierdzono w badaniu w uprzednim rozdziale 

największą liczbę lokali miejskich biurowych, które zostały 

wynajęte w czasie trwania pandemii. Przykłady są zatem 

z  dzielnic Grzegórzki, Krowodrza oraz Prądnik Biały. Ze 

względu na inwsetycje powstałe w ostatnich latach również 

w  dzielnicy Prądnik Czerwony badanie dotyczące Prądnika 

Białego uwzględnia prezentację obiektów w poszerzonym 

zakresie o fragment tej dzielnicy. 

 
Tab. 11 Ogólna prezentacja budynków biurowych z dzielnicy Grzegórzki 

 

 

BUDYNKI BIUROWE W DZIELNICY GRZEGÓRZKI 

INFORMACJE OGÓLNE 

01 AXIS 

 
 
 
 
 

 

 

Powierzchnia [m2] 20 500 

Rok budowy 2016 

Typ Plan litery C 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/111 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 172 

Certyfikat LEED Złoty 
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02  KOTLARSKA 11 

 
 
 
 
 
 

 

 

Powierzchnia [m2] 11 600 

Rok budowy 2017 

Typ Punktowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/59 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 190 

Certyfikat LEED Platynowy 

 

 

 

 

 

 

 

03 FABRYCZNA OFFICE PARK B2 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 16 622 

Rok budowy 2020 

Typ Plan litery C 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/50 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 342 

Certyfikat 
 

- 
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04 M65 MEDUZA 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 4 670 

Rok budowy 2009 

Typ Punktowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/90 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 49 

Certyfikat 
 

- 

 

 

 

 

 

05 ALEJA POKOJU 5 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 13 050 

Rok budowy 2015 

Typ Punktowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/67 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 200 

Certyfikat BREEAM 
Znakomity 
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06 K1 OFFICE 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 18 024 

Rok budowy 2015 

Typ Punktowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/140 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 107 

Certyfikat BREEAM  
Bardzo dobry 

 

Tab. 12 Ogólna prezentacja budynków biurowych z dzielnicy Krowodrza 

 

BUDYNKI BIUROWE W DZIELNICY KROWODRZA 

INFORMACJE OGÓLNE 

01 BIPROSTAL I (NIŻSZA CZĘŚĆ) 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 6 613 

Rok budowy 2010 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/132 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 50 

Certyfikat - 
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02 BIPROSTAL II (WYŻSZA CZĘŚĆ) 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 5 387 

Rok budowy 2011 

Typ Punktowy/ 
Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] - 

Ilość miejsc postojowych [szt.] - 

Certyfikat - 

 

 

 

03  BRAMA BRONOWICKA 

 
 
 
 

 

 

Powierzchnia [m2] 4 920 

Rok budowy 2006 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/33 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 140 

Certyfikat - 
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04 V.OFFICES 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 24 700 

Rok budowy 2019 

Typ Plan litery V 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/58 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 415 

Certyfikat BREEAM  
Wybitny 

 

 

 

05 PRINCIPIO 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 10 058 

Rok budowy 2018 

Typ Punktowy/ 
Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/66 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 126 

Certyfikat - 
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Tab. 13 Ogólna prezentacja budynków biurowych z dzielnicy Prądnik Biały 

i  Prądnik Czerwony 

 

BUDYNKI BIUROWE W DZIELNICY PRĄDNIK BIAŁY I PRĄDNIK CZERWONY 

INFORMACJE OGÓLNE 

01 VINCI OFFICE CENTER 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 25 500 

Rok budowy 2010 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/75 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 243 

Certyfikat - 

 

 

02  03 BUSINESS CAMPUS I 

 
 
 
 
 
 

 

 

Powierzchnia [m2] 19 200 

Rok budowy 2016 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/60 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 414 

Certyfikat BREEAM 
Znakomity 
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03 ASRTIS PARK I 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 13 000 

Rok budowy 2017 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/72 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 169 

Certyfikat LEED 
Złoty 

 

 

04 BRATYSŁAWSKA 1A 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 3 200 

Rok budowy 2007 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/45 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 70 

Certyfikat 
 

- 
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05 MEHOFFERA 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 3 600 

Rok budowy 2009 

Typ 
 

Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/63 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 57 

Certyfikat - 

 

 

06 TERTIUM BUSINESS PARK A 

 
 
 
 
 
 

 

Powierzchnia [m2] 13 010 

Rok budowy 2018 

Typ Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/65 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 188 

Certyfikat BREEAM 
Bardzo dobry 
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07 RADZIKOWSKIEGO 3 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 3 053 

Rok budowy 2014 

Typ Punktowy/ 
Liniowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/30 

Ilość miejsc postojowych [szt.] 80 

Certyfikat - 

 

 

08 KROWODERSKICH ZUCHÓW 12 

 
 
 
 
 
  

Powierzchnia [m2] 3 000 

Rok budowy 2012 

Typ Punktowy 

Współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] - 

Ilość miejsc postojowych [szt.] - 

Certyfikat 
 

- 
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6.2 Przedstawienie metody i kryteriów prowadzonych badań 

Do badań został przyjęty wybór kryteriów, cech i  parametrów 

związanych z możliwościami przekształceń budynków 

biurowych na mieszkalne. Do międzynarodowych standardów 

i systemów wielokryterialnej ekoosiedli w Polsce należą 

BREEM, LEED, HQE, DGNB, One Planet Living, WEEL, 

BiodiverCity.71 W badaniu przeanalizowane zostały kryteria 

związane z  relacjami w skali urbanistycznej oraz w skali 

architektonicznej. 

System wielokryterialnej oceny BREEM COMMUNITIES 

zakłada, że zrównoważone osiedle mieszkaniowe to takie, w 

którym celem jest zachęcanie do zrównoważonego 

użytkowania terenu i polepszania warunków ekologicznych. W 

badaniu zatem wśród kryteriów urbanistycznych znajduje się 

analiza otoczenia pod kątem zapewnienia przestrzeni 

zielonych oraz lokalizacja budynków o podobnej funkcji 

mieszkalnej. Program One Planet Living zakłada działania 

działania na rzecz aktywnego, społecznego, ubogacającego 

stylu życia, aby promować zdrowie i dobrostan. Lokalizacja 

zieleni, obiektów rekreacji i sportu jest zatem adekwatnym 

kryterium do przebadania.  

Standardy BREEM i LEED zakładają także ocenę pod względem 

transportu i mobilności. Celem takiej oceny jest zapewnienie 

odpowiedniej infrastruktury dla środków transportu i różnych 

form zrównoważonej mobilności. W badaniu przeanalizowane 

zostało sąsiedztwo komunikacji miejskiej łączącej z centrum 

miasta.  
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Ponadto jednym z przyjętych kryteriów stała się lokalizacja 

obiektów usług i handlu. Zgodnie z zasadą walkable city 

obiekty te powinny się znajdować w odległości takiej, aby 

można było do nich dotrzeć w 5 minut pokonując drogę na 

pieszo.72  

Ponadto program One Planet Living promuje ograniczanie 

potrzeby podróżowania, zachęcanie do poruszania się pieszo, 

rowerem albo środkami transportu o ograniczonej emisji 

dwutlenku węgla.  

Niemiecki standard DGNB podobnie jak BREEM, czy LEED 

zwraca uwagę na infrastrukturę mobilności. Zarówno pod 

względem transportu zmotoryzowanego jak i w przypadku 

mobilności pieszych i rowerzystów.  

System LEED zwraca uwagę na nasłonecznienie w budynku. 

Pod względem architektonicznym ważne w badaniu jest 

usytuowanie względem stron świata, szerokość traktu 

budynku (przyjęto około 11m w przypadku jednego traktu, 

około 15m w przypadku dwóch). Zwraca się również uwagę na 

niedużą skalę obiektu charakterystyczną dla kameralnej 

zabudowy mieszkalnej. Intensywność i gęstość zabudowy 

powinna być zrównoważona. Wskaźnik zabudowy powinien 

chronić walory przyrodnicze i zapewnić komfort użytkowania. 

Z kolei zapoczątkowany we Francji standard HQE zwraca 

uwagę na jakość życia na ekoosiedlu. W związku z tym analizie 

została poddana również lokalizacja w sąsiedztwie budynków 

oświaty, żłobków, szkół, przedszkoli. Podobnie rozpatrzono 

usytuowanie obiektów służby zdrowia, szpitali, przychodni, 

klinik medycznych.  
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Według autorki ważnym kryterium w przeprowadzonych 

badaniach stała się możliwość lokalizacji dodatkowych miejsc 

postojowych. Przyjmuje się, że korzystniejsze są dla adaptacji 

budynki biurowe w przypadku których występuje duża liczba 

miejsc postojowych oraz korzystny współczynnik takich miejsc 

w stosunku do powierzchni. Dodatkową cechą, która została 

zmierzona jest brak uciążliwych elementów w pobliżu takich 

jak duże arterie komunikacyjne, trakty kolejowe.  

W badaniu zostały uwzględniona elastyczność rozwiązań 

materiałowych na elewacji. Przeanalizowane zostały takie 

rozwiązania na fasadach i elewacjach, które umożliwiłyby 

nieskomplikowane i łatwe ewentualne przekształcenia. 

Kolejnym przyjętym kryterium była elastyczność rozwiązań 

konstrukcyjnych w budynku. Przebadano, czy w budynku jest 

konstrukcja słupowa, żelbetowa, która umożliwiłaby dowolną 

aranżację przestrzeni. 

Ważnym aspektem mogącym stanowić o wysokim koszcie 

możliwej adaptacji budynku biurowego na mieszkalny są 

rozwiązania dotyczące okien. W przypadku obiektów, które 

mają okna otwierane możliwe jest wprowadzenie wentylacji 

grawitacyjnej, co wiąże się z łatwością takiej adaptacji.  

W analizie został określony także typ budynku. Przyjmuje się, 

że najlepszym, charakterystycznym typem układu obiektu 

mieszkalnego jest układ liniowy.  

W badaniu została również przeanalizowana liczba 

niezależnych wejść do budynku, co świadczy o lepszym 

przystosowaniu na funkcję mieszkalną. System DGNB wskazuje 
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również na to, że cenna w przypadku osiedli mieszkalnych jest 

infrastruktura społeczna i komercyjna. Przebadano zatem 

odległość do obiektów usług i handlu oraz możliwośćć 

lokalizacji tego typu miejsc w parterze budynku. 

W wymienionych powyżej standardach i systemach oceny 

wielokryterialnej osiedli mieszkalnych zwrócono również m. in.  

uwagę na (te kryteria nie zostały ujęte w badaniu): 

- tworzenie zdrowej ekonomii (szanse na znalezienie 

zatrudnienia i rozwijanie biznesu) 

- promocję zrównoważonego wykorzystania surowców i 

redukcję dwutlenku węgla 

- ochrona zagrożonych gatunków i ekosystemów 

-różnorodność oferty mieszkań i dostępność 

-uniwersalna dostępność 

- zaangażowanie społeczeństwa 

-efektywność energetyczna budynków 

- ograniczenie wysp ciepła 

-ograniczenie zużycia wody 

- gospodarka odpadami 

- produkcja energii odnawialnej 

- lokalna produkcja żywności 

- certyfikowane zielone budynki 
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6.3 Analiza wybranych budynków biurowych w dzielnicy 

Grzegórzki 

Tab. 14 Charakterystyka budynków biurowych z dzielnicy Grzegórzki 

BUDYNKI BIUROWE NA GRZEGÓRZKACH  

INFORMACJE OGÓLNE 

Lata powstawania 2009 - 2020 

Średnia wielkość [m2] 14 077,7 

Średni współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/80 

Średnia ilość miejsc postojowych [szt.] 176 

Dominujący typ Punktowy 

Tab. 15 Analiza parametrów budynków biurowych z dzielnicy Grzegórzki 

BUDYNKI BIUROWE NA GRZEGÓRZKACH  

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

OBIEKT 01 02 03 04 05 06 

SK
A

LA
 U

R
B

A
N

IS
TY

C
ZN

A
 

Dominująca funkcja mieszkalna w 
najbliższym otoczeniu, lokalizacja 
skupisk zabudowy mieszkaniowej w 
pobliżu 

 

 

 
- 

 
- 

 

 

 
- 

 

 

Bardzo dobre połączenie z centrum 
miasta, lokalizacja tramwajów, 
autobusów, SKA  

 

 

 

 
 

 

 

 
- 
 

 

 
 

 

 
 

Znacząca liczba parków, przestrzeni 
rekreacji, zbiorników wodnych, 
boisk i obiektów sportowych 

 
- 

 
- 

 
- 

 

 

 
- 

 
- 

Niedaleka odległość (max. 500m) 
do usług i obiektów handlu 
 

 

 

 

 
 

 
- 
 

 
- 

 

 
 

 

 
 

Niedaleka odległość do obiektów 
oświaty, żłobków, szkół, 
uniwersytetów  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Niedaleka odległość do obiektów 
służby zdrowia, szpitali, przychodni, 
klinik 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 
 

Brak uciążliwych arterii, traktów 
kolejowych w pobliżu 
 

 
- 

 
- 
 

 
- 
 

 
- 

 
- 

 
- 
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Możliwość lokalizacji dodatkowych 
miejsc postojowych w pobliżu 
 

 
- 

 
- 

 
- 
 

 

 

 
- 

 
- 

SK
A
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 A
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C
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A

 

Elastyczność rozwiązań 
materiałowych na elewacji, 
możliwość łatwych przekształceń 

 
- 

 
- 

 
- 

 

 

 
- 

 
- 

Elastyczność rozwiązań 
konstrukcyjnych umożliwiających 
swobodną aranżację wnętrza 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Typ budynku odpowiadający 
układom charakterystycznym dla 
zabudowy mieszkaniowej 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 
- 

 
- 

Szerokość traktów odpowiadająca 
szerokości w zabudowie 
mieszkaniowej 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 
- 

 
- 

Otwieralność okien – możliwość 
wprowadzenia wentylacji  
grawitacyjnej 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

Odpowiednia ilość niezależnych 
wejść do budynku 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

Korzystna liczba miejsc 
parkingowych i korzystny 
współczynnik miejsc postojowych 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 
- 

Lokalizacja usług oraz placówek 
handlu w parterze budynku 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nieduża skala obiektu adekwatna 
do kameralnej zabudowy 
mieszkaniowej 

 
- 

 

 

 
- 

 

 

 

 

 
- 

Usytuowanie względem stron 
świata umożliwiające doświetlenie 
zgodne z warunkami technicznymi  
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6.4 Analiza wybranych budynków biurowych w dzielnicy 

Krowodrza 

Tab. 16 Charakterystyka budynków biurowych z dzielnicy Krowodrza 

BUDYNKI BIUROWE NA KROWODRZY  

INFORMACJE OGÓLNE 

Lata powstawania 2006 - 2019 

Średnia wielkość [m2] 10 335 

Średni współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/70 

Średnia ilość miejsc postojowych [szt.] 146 

Dominujący typ Liniowy 

Tab. 17 Analiza parametrów budynków biurowych z dzielnicy Krowodrza 

OBIEKT 01 02 03 04 05 

SK
A

LA
 U

R
B

A
N

IS
TY

C
ZN

A
 

Dominująca funkcja mieszkalna w 
najbliższym otoczeniu, lokalizacja 
skupisk zabudowy mieszkaniowej w 
pobliżu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

Bardzo dobre połączenie z centrum 
miasta, lokalizacja tramwajów, 
autobusów, SKA  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Znacząca liczba parków, przestrzeni 
rekreacji, zbiorników wodnych, boisk i 
obiektów sportowych 

 

− 

 

 

 

 

 

 

 

 

Niedaleka odległość (max. 500m) do 
usług i obiektów handlu 
 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 

 
 

Niedaleka odległość do obiektów 
oświaty, żłobków, szkół, uniwersytetów  

   − - 

Niedaleka odległość do obiektów służby 
zdrowia, szpitali, przychodni, klinik 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

Brak uciążliwych arterii, traktów 
kolejowych w pobliżu 
 

 
- 

 
- 
 

 
- 
 

 
- 

 
- 

Możliwość lokalizacji dodatkowych 
miejsc postojowych w pobliżu 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 



93 
 

SK
A
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 A

R
C
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TO

N
IC

ZN
A

 

Elastyczność rozwiązań materiałowych 
na elewacji, możliwość łatwych 
przekształceń 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

Elastyczność rozwiązań konstrukcyjnych 
umożliwiających swobodną aranżację 
wnętrza 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

Typ budynku odpowiadający układom 
charakterystycznym dla zabudowy 
mieszkaniowej 

 

 

 

 

 
- 

 
- 

 

 

Szerokość traktów odpowiadająca 
szerokości w zabudowie mieszkaniowej 

 

 
 

 

 

 

 

 
- 

 

 

Otwieralność okien – możliwość 
wprowadzenia wentylacji  grawitacyjnej 

 
- 
 

 
- 

 
- 

 
- 

 

 

Odpowiednia ilość niezależnych wejść 
do budynku 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Korzystna liczba miejsc parkingowych i 
korzystny współczynnik miejsc 
postojowych 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

 

 

Lokalizacja usług oraz placówek handlu 
w parterze budynku 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nieduża skala obiektu adekwatna do 
kameralnej zabudowy mieszkaniowej 

 

 
 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

Usytuowanie względem stron świata 
umożliwiające doświetlenie zgodne z 
warunkami technicznymi  

 

 

 

 

 
- 
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6.5 Analiza wybranych budynków biurowych w dzielnicy 

Prądnik Biały i Prądnik Czerwony 

Tab. 18 Charakterystyka budynków biurowych z dzielnicy Prądnik Biały 

i  Prądnik Czerwony 

BUDYNKI BIUROWE NA PRĄDNIKU BIAŁYM I PRĄDNIKU CZERWONYM 

INFORMACJE OGÓLNE 

Lata powstawania 2007 - 2018 

Średnia wielkość [m2] 10 445 

Średni współczynnik miejsc postojowych [szt./m2] 1/68 

Średnia ilość miejsc postojowych [szt.] 152 

Dominujący typ Liniowy 

Tab. 19 Analiza parametrów budynków biurowych z dzielnicy Prądnik Biały 

i  Prądnik Czerwony 

BUDYNKI BIUROWE NA PRĄDNIKU BIAŁYM I PRĄDNIKU CZERWONYM 

INFORMACJE SZCZEGÓŁOWE 

OBIEKT 01 02 03 04 05 06 07 08 

SK
A

LA
 U

R
B

A
N

IS
TY

C
ZN

A
 

Dominująca funkcja 
mieszkalna w 
najbliższym otoczeniu, 
lokalizacja skupisk 
zabudowy 
mieszkaniowej w 
pobliżu 

 

 

 
- 

 

 
 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

Bardzo dobre połączenie 
z centrum miasta, 
lokalizacja tramwajów, 
autobusów, SKA  

 
- 

 

 

 

− 

 

 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

Znacząca liczba parków, 
przestrzeni rekreacji, 
zbiorników wodnych, 
boisk i obiektów 
sportowych 

 

 

 
- 

 
- 

 

 

 
- 

 

 

 

 

 

 

Niedaleka odległość 
(max. 500m) do usług i 
obiektów handlu 
 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
- 
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Niedaleka odległość do 
obiektów oświaty, 
żłobków, szkół, 
uniwersytetów  

 

 

 
- 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

 

 

Niedaleka odległość do 
obiektów służby 
zdrowia, szpitali, 
przychodni, klinik 

 

 

 
- 

 

 
 

 

 

 
- 

 

 

 

 

 
- 
 

Brak uciążliwych arterii, 
traktów kolejowych 
w  pobliżu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Możliwość lokalizacji 
dodatkowych miejsc 
postojowych w pobliżu 
 

 
- 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SK
A

LA
 A

R
C

H
IT

EK
TO

N
IC

ZN
A

 

Elastyczność rozwiązań 
materiałowych na 
elewacji, możliwość 
łatwych przekształceń 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Elastyczność rozwiązań 
konstrukcyjnych 
umożliwiających 
swobodną aranżację 
wnętrza 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Typ budynku 
odpowiadający układom 
charakterystycznym dla 
zabudowy 
mieszkaniowej 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

Szerokość traktów 
odpowiadająca 
szerokości w zabudowie 
mieszkaniowej 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

Otwieralność okien – 
możliwość 
wprowadzenia 
wentylacji  grawitacyjnej 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 
- 

Odpowiednia ilość 
niezależnych wejść do 
budynku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 
- 
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Korzystna liczba miejsc 
parkingowych i 
korzystny współczynnik 
miejsc postojowych 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lokalizacja usług oraz 
placówek handlu 
w  parterze budynku 
 

 

 

 

− 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nieduża skala obiektu 
adekwatna do 
kameralnej zabudowy 
mieszkaniowej 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

 

 

 
- 

 

 

 

 

Usytuowanie względem 
stron świata 
umożliwiające 
doświetlenie zgodne 
z  warunkami 
technicznymi  

 

 

 

 

 
- 

 
- 

 

 

 

 

 
- 
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Badania doprowadziły do obserwacji zależności pomiędzy 

charakterystyką możliwości konwersji budynku biurowego 

w  budynek mieszkalny, a datą jego powstania. Poniższa tabela 

(Tab.20) przedstawia wybrany podział badanych budynków na 

te, które powstały w latach 2006-2014 (grupa A) oraz te, które 

zostały wybudowane w latach 2015-2020 (grupa B).  

W dalszej części pracy dwie grupy budynków (starsze i nowsze) 

zostały do siebie porównane. W porównaniu wykorzystane 

będą parametry określone w poprzedniej części analizy. 

Obiekty zostaną zestawione ze sobą w kontekście skali 

urbanistycznej (Rys. 42) oraz architektonicznej (Rys. 43).  

Porównanie relacji urbanistycznych i architektonicznych 

pomoże wskazać szereg zależności w odniesieniu do daty 

powstania budynku biurowego. 
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Tab. 20 Usystematyzowania badanych budynków biurowych względem lat 

powstawania 

BADANE BUDYNKI BIUROWE 

 

GRUPA A (2006-2014) (9 obiektów) 

Budynki w dzielnicy Grzegórzki 

04 M65 MEDUZA 

Budynki w dzielnicy Krowodrza 

01 BIPROSTAL I (NIŻSZA CZĘŚĆ) 

02 BIPROSTAL II (WYŻSZA CZĘŚĆ) 

03  BRAMA BRONOWICKA 

Budynki w dzielnicy Prądnik Biały i Prądnik Czerwony 

01 VINCI OFFICE CENTER 

04 BRATYSŁAWSKA 1A 

05 MEHOFFERA 

07 RADZIKOWSKIEGO 3 

08 KROWODERSKICH ZUCHÓW 12 

 

GRUPA B (2015-2020) (10 obiektów) 

Budynki w dzielnicy Grzegórzki 

01 AXIS 

02  KOTLARSKA 11 

03 FABRYCZNA OFFICE PARK B2 

05 ALEJA POKOJU 5 

06 K1 OFFICE 

Budynki w dzielnicy Krowodrza 

04 V.OFFICES 

05 PRINCIPIO 

Budynki w dzielnicy Prądnik Biały i Prądnik Czerwony 

02  03 BUSINESS CAMPUS I 

03 ASRTIS PARK I 

06 TERTIUM BUSINESS PARK A 
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7 PODSUMOWANIE I WNIOSKI KOŃCOWE 

Niniejsze badanie pozwoliło na sformułowanie następujących 

wniosków: 

- Rynek biurowy w Krakowie jest największym rynkiem 

biurowym w Polsce tuż po stołecznym i liczy 1 617 600 metrów 

kwadratowych. Wskaźnik pustostanów wśród lokali biurowych 

jest najwyższy w Polsce i wynosi 16,1%.  

- Tendencje dotyczące modelu pracy biurowej po pandemii 

zmieniły się znacząco. Badania wskazują, że model pracy 

zdalnej lub hybrydowej w biurach utrwalił się. 

- W trakcie trwania pandemii podczas, gdy budynki biurowe 

pustoszały w Krakowie nastąpił wzrost zainteresowania 

lokalami biurowymi miejskimi. Oznacza to, że w wielu 

przypadkach wynajmujący budynki biurowe na stałe przenieśli 

swe siedziby do lokali wynajmowanych od miasta. 

- W badaniu wskazano możliwości adaptacji budynków 

biurowych na cele mieszkalne.  

- W badaniu stwierdzono, że z wielu względów budynki 

biurowe starsze są bardziej podatne na przekształcanie 

budynków biurowych na funkcje mieszkalne.  

 

Pandemia zdecydowanie miała wpływ na architekturę. Wiele 

aspektów związanych z budynkami i wnętrzami uległo 

przeobrażeniu, czy przekształceniu. W trakcie trwania 

lockdown’u obiekty architektoniczne były czasowo zamykane, 

a  niektóre z nich zmieniały swoje przeznaczenie (szpitale 

polowe). W przypadku budynków biurowych także po 

pandemii obserwuje się znaczne zmiany. Praca zdalna 

spowodowała trwałą transformację modelu pracy. Z badań 

wynika, że po epidemii wiele z biur na stałe przyjęło model 
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pracy WFH work from home. Oznacza to, że wiele z budynków 

biurowych w dużej mierze pozostaje niewykorzystywanych, 

pustych. Ponadto badania wskazują, że w Krakowie po 

zniesieniu restrykcji związanych z domową kwarantanną 

podczas, gdy liczba wynajmowanych budynków biurowych 

znacznie spadła nastąpił wzrost zainteresowania lokalami 

biurowymi wynajmowanymi od miasta. Oznacza to, że duża 

część biur na stałe przeniosła swoją siedzibę z budynku 

biurowego do mniejszych lokali.  

W Krakowie w odniesieniu do dzielnic największe 

zainteresowanie lokalami biurowymi wynajmowanymi od 

miasta występowało na Starym Mieście oraz w centrum Nowej 

Huty. W dalszej kolejności siedziby biur były licznie 

przenoszone do lokali miejskich w dzielnicy Grzegórzki, 

Krowodrza, Prądnik Biały i Prądnik Czerwony. To właśnie te 

dzielnice zostały poddane głębszej analizie. Wynika to z tego, 

że w tych dzielnicach po pandemii nastąpił największy spadek 

zainteresowania najmem budynków biurowych. W badaniu 

zostało wybranych 19 budynków biurowych w tychże 

dzielnicach, które pozostają w minimum 30% puste 

i  nieużywane. W referencji do celów badań został określony 

zatem stan środowiska biurowego, architektonicznego w 

Krakowie. 

W wielu miejscach na świecie dokonuje się tak zwanej 

konwersji budynków biurowych (które nie są wykorzystywane) 

na inne cele. Dość częstą praktyką między innymi w Europie 

i  w USA jest konwersja takich budynków na funkcję 

mieszkalną. Badanie miało na celu wskazanie możliwości takiej 

transformacji na przykładzie biurowców w Krakowie. Analiza 

może stać się wytyczną do potencjalnej konwersji i może 



108 
 

wskazać jakie czynniki decydują o większej szansie powodzenia 

takiej realizacji.  

W dzielnicy Grzegórzki budynki biurowe są zdecydowanie 

nowsze. Dominują budynki powstałe w latach 2015-2020. 

Lokalizacja wielu arterii komunikacyjnych z jednej strony 

przyczynia się do bardzo dobrego połączenia z centrum miasta, 

z drugiej zaś powoduje uciążliwości związane z nadmiernym 

hałasem. Pomimo tego, że południowa granica dzielnicy to 

brzeg Wisły i bulwary w otoczeniu budynków biurowych nie ma 

wielu terenów zielonych, czy rekreacji. Tendencją jaką można 

zaobserwować jest lokalizowanie biurowców w grupach obok 

siebie. Powoduje to, że nie ma funkcji mieszanej w pobliżu, 

a  w  szczególności nie ma wielu budynków mieszkalnych 

w  najbliższym otoczeniu.  

Na Krowodrzy dominują budynki biurowe starsze, powstałe 

w  latach 2006-2014. Przeważająca ich część znajduje się 

w  otoczeniu terenów zielonych z powodu między innymi 

lokalizacji Młynówki Królewskiej. Średnia wielość budynku to 

10 335m2, co sprawia, że skala architektury jest bardziej 

kameralna.  Dominującym typem układu jest liniowy, co 

wydaje się być bardziej korzystne w przypadku konwersji na 

budynek mieszkalny.  

W dzielnicach Prądnik Biały i Prądnik Czerwony również 

przeważa układ liniowy. W przypadku tych dzielnic występuje 

najbardziej korzystny współczynnik miejsc postojowych. Jest 

również możliwe lokalizowanie dodatkowych miejsc 

parkingowych w pobliżu.  

W trakcie badań zaobserwowane zostały zależności związane 

z  latami powstawania budynków w odniesieniu do cech 

charakterystycznych umożliwiających łatwiejszą konwersję na 

budynek mieszkalny. Budynki starsze w wielu aspektach są 
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bardziej podatne na takie przekształcenia z uwagi na cechy 

dotyczące skali urbanistycznej. W zdecydowanej mierze 

tendencja do lokalizacji takich budynków w otoczeniu 

zabudowy mieszkaniowej sprawia, że pod tym względem 

przeważają nad budynkami nowszymi. Trendem w przypadku 

starszych biurowców było lokalizowanie ich także w pobliżu 

parków, terenów zielonych, otwartych przestrzeni. Występuje 

również niedaleka odległość do obiektów ochrony zdrowia, 

szkół, czy przedszkoli. Intensywność zabudowy jest 

zdecydowanie niższa w przypadku budynków starszych co 

pozwala na szansę lokalizacji dodatkowych miejsc 

postojowych, czy placów zabaw, parków. W skali 

urbanistycznej zarówno biurowce starsze jak i nowsze 

zapewniają odpowiednią odległość do placówek usług, czy 

handlu. Zbliżony jest również parametr dotyczący dobrego 

połączenia komunikacyjnego z centrum Krakowa.    

W przypadku skali architektonicznej nieco lepiej wypadają 

budynki nowsze na tle starszych. Ma to miejsce z uwagi na 

między innymi tendencję do kształtowania okien. Budynki 

nowsze w większości dają możliwość otwieralnych okien, które 

umożliwiają np. wprowadzenie wentylacji grawitacyjnej. 

Natomiast same rozwiązania materiałowo konstrukcyjne na 

elewacji wskazują na to, że to budynki starsze były 

projektowane w sposób umożliwiający korzystniejsze 

finansowo łatwe ich przekształcenie. Ma to związek 

z  tendencją do projektowania w tym przypadku okien, a nie 

fasad szklanych.  

Zdecydowanie lepsze jest także w przypadku obiektów 

nowszych usytuowanie względem stron świata. Jest to 

spowodowane trendem do projektowania budynków 

w  kształcie litery C lub H i tak zwanych punktowych.  
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Reasumując można stwierdzić, że ze względu na skalę 

urbanistyczną oraz fakt, iż budynki biurowe starsze były 

lokalizowane w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, czy przy 

parkach, terenach zieleni dużo bardziej korzystnie wpływa na 

szansę konwersji. Skala tych obiektów również sprawia, że ich 

przemiana na zabudowę mieszkalną wydaje się lukratywna. 

Budynki biurowe nowsze są zazwyczaj lokalizowane 

w  otoczeniu innych obiektów tego typu. Wśród najnowszych 

budynków obserwowana jest tendencja do kształtowania 

całych dzielnic biurowych, co w dużej mierze sprawia, że 

konwersja pojedynczego budynku nie byłaby dobrym 

wyborem. Budynki starsze to również te, które pod względem 

kształtowania fasad i rozwiązań materiałowo-konstrukcyjnych 

wypadają dużo bardziej korzystnie jeżeli chodzi o możliwość 

przekształceń i nadaniu im cech związanych z klasyczną 

zabudową mieszkaniową.   

Podsumowując, tendencje do kształtowania technopolii 

i  dzielnic biurowych wpływają niekorzystnie na szanse 

przebudowy nowszych budynków na inną funkcję zwłaszcza 

mieszkalną. Można również stwierdzić, że budynki starsze 

o  wiele łatwiej przekształcić ze względu na skalę i tendencje 

projektowania, lokalizowania. Budynki starsze to te, które 

w  większości były lokalizowane w otoczeniu, które bardziej 

sprzyja adaptacji na funkcję mieszkalną. Ich charakter 

zwłaszcza jeżeli chodzi o rozwiązania materiałowe na 

elewacjach umożliwia łatwe i niekosztowne przekształcenie. 

W  odniesieniu do celu i tezy pracy mówiącej o tym, że istnieją 

budynki biurowe, które można w prostszy sposób 

przebudować na funkcję mieszkalną można uznać, że są to 

z  wielu względów budynki starsze.  
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mieszczący 400 łóżek w Sacramento Kings, USA. 2020. Źródło: 
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Rys. 35 Podział podaży na największych rynkach biurowych 
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w  Polsce (poza Warszawą) w 2021 roku [%]. Źródło: 
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w  Polsce (poza Warszawą) [m²] w zestawieniu ze 
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Źródło: opracowanie własne na podstawie JJL Polska 

https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
https://www.archdaily.com/990272/crossboundaries-transformable-workplace-crossboundaries?ad_source=search&ad_medium=projects_tab
https://www.flickr.com/photos/flash_homer/34038109286
https://www.caridonproperty.co.uk/our-properties/terminus-house/
https://www.caridonproperty.co.uk/our-properties/terminus-house/


131 
 

                                                                                                                
 

Rys. 38 Zestawienie podaży i popytu wśród budynków 

biurowych i lokali biurowych miejskich w Krakowie [m2] 

w  roku 2019 i 2021 oraz porównanie przyrostu lub spadku 
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STRESZCZENIE/SUMMARY 

 
 
Pandemia Covid-19 wpłynęła znacząco na wiele dziedzin życia. 
W kontekście architektury zapoczątkowała lub przyspieszyła 
liczne zmiany. Autorka w swojej rozprawie bada szczegółowo 
rynek biurowy. Już przed pandemią wiele raportów 
wskazywało na potrzebę przemian w zakresie pracy biurowej. 
Konieczność pracy zdalnej spowodowała, że w wielu 
przypadkach stała się ona stałym trendem. Badania dotyczące 
Krakowa wskazują, że podaż związana z powierzchnią biurową 
znacznie przewyższa popyt. Ponadto po pandemii wielu 
najemców budynków biurowych przeniosła swoją działalność 
do lokali biurowych miejskich. Oznacza to, że duża część 
przestrzeni w tych obiektach pozostaje pusta. Z kolei analiza 
rynku mieszkalnego wskazuje, że w mieście obecnie brakuje 
ok. 100 tys. mieszkań. W związku z tym autorka podejmuje 
próbę wskazania szans i możliwości na adaptację budynków 
biurowych na funkcję mieszkalną. Badane są relacje 
urbanistyczne oraz architektoniczne. Teza pracy zakłada, że 
istnieją budynki, w których przypadku konwersja na inną 
funkcję jest bardziej korzystna ze względów ekonomicznych, 
społecznych, czy związanych z nakładem pracy. Celem pracy 
jest wskazanie jakie budynki biurowe są bardziej podatne na 
przekształcenia. Badania doprowadzają do spostrzeżeń 
dotyczących zależności pomiędzy wybranymi kryteriami oceny, 
a datą powstawania budynków. Wynikiem analizy jest 
stwierdzenie, że zarówno w kontekście urbanistycznym, jak 
i  architektonicznym to cechy charakterystyczne budynków 
powstałych w starszych latach zdecydowanie bardziej 
umożliwiają łatwe przystosowanie ich do nowej funkcji 
mieszkalnej.    
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The Covid-19 pandemic has had a considerable impact on 

a  number of areas of life. In architecture, it initiated or 

accelerated a number of changes. In this dissertation the 

authoress examines the office market in detail. Even before 

the pandemic a great deal of reports indicated a growing need 

for a shift in the field of office work. The necessity of working 

remotely gave rise to this emerging, yet constant,   trending 

factor in many cases. The research concerning Cracow shows 

that the auxiliary supply for office space is a lot higher than the 

demand for it. In addition, after the pandemic plenty of 

tenants of office buildings moved their businesses to city office 

premises. This means that a substantial part of the space in 

these properties remains unoccupied. On the other hand, the 

analysis of the housing market points that currently there is 

a  shortage of at least 100,000 apartments in the city. 

Therefore, the writer attempts to list special opportunities to 

adapt office buildings for housing. Both urban and 

architectural relations are being examined. The thesis of the 

work assumes that there are institutions in which conversion 

to another type of housing is more beneficial due to economic 

and social aspects, let alone the ones associated with the 

workload. The aim of the paper is to indicate which office 

buildings are more receptive to transformation. The studies 

lead to several observations on correlation between selected 

evaluation criteria and  the date of the buildings’ construction. 

The results of the analysis state that, in the urban and 

architectural context alike, the characteristics of the buildings 

erected in more recent years make them far more adaptable 

which would additionally contribute to their use for a new 

residential function. 
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