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Streszczenie

Niniejszy artykut stanowi druga cze$¢ badania nad rynkiem inwestycji prowadzonych przez matych, niekorporacyjnych deweloperéw,
w ktérym przeanalizowano przedmiot ich dziatalnos$ci inwestycyjnej. W badaniach przyjeto dwuetapowag metode badawczag — analize
materiatéw zrodtowych oraz analize przypadku podsumowang badaniami ilosciowymi. Gtéwnym celem przeprowadzonych badan byta
analiza potencjatu nieruchomosci gruntowych oraz cech dziatek pod katem przydatnosci na cele inwestycji deweloperskich. W badanych
przyktadach inwestycje realizowane byty na dziatkach o $redniej powierzchni 2760 m2. Mozna wskazaé, ze intensywnos$é zabudowy
w tym wypadku nie rézni sig, niezaleznie od wielkosci dziatki i rodzaju zabudowy — dla wigkszosci z nich uzyskuje sie ten sam stosunek
powierzchni uzytkowej mieszkan do powierzchni dziatki. Wynika z tego, ze wielko$¢ ta osigga wartos$¢ zblizong do maksymalnej gesto-
$ci zabudowy okreslonej dla danego terenu. Charakterystyczng cechg deweloperéw niekorporacyjnych jest inwestowanie w posrednie
rodzaje zabudowy — budynki jednorodzinne w zabudowie blizniaczej, dwulokalowe w uktadzie obok siebie lub w spietrzonym. Sposoby
zabudowy dziatek zazwyczaj polegaja na wykorzystaniu w maksymalnym stopniu dopuszczalnej intensywnosci zabudowy.

Abstract

The paper is the second part of the study conducted on the market of investments carried out by small, non-corporate developers,
analysing the object of their investment activities. The study adopted a two-stage research method — analysis of source materials
and a case study summarised by quantitative research. The main objective was to analyse the potential of land properties and the
characteristics of land plots in terms of their suitability for development investments. In the examples studied, investments were made
on plots of land with an average area of 2760 m2. It was observed that the built-up intensity in this case does not differ, regardless of
the size of the plot and the type of development - for most of them the same ratio of the usable floor area of dwellings to the area of
the plot is obtained. It is concluded that the size is close to the maximum density of development specified for the site. A characteristic
feature of non-corporate developers is to invest in intermediate types of development — semi-detached two-unit (side-by-side or
stacked) buildings. The development methods of the plots usually consist of using the maximum allowable built-up intensity.

Stowa kluczowe: Zabudowa mieszkaniowa, intensywna zabudowa jednorodzinna, deweloper prywatny
Keywords: Housing development, dense single-family development, private developer

1. WSTEP 1. INTRODUCTION
W Polsce rynek mieszkan przez okres przemian ustrojo- In Poland, throughout the period of political transfor-
wych po 1989 r. charakteryzowat sie najpierw spadkiem mation after 1989, the housing market was charac-

terised first by a decline in the number of new hous-
ing units completed and then by an increase in that
number. However, it has never reached the level from
before the economic transformation (when there was

liczby nowych mieszkan oddawanych do uzytku, a po-
tem jej wzrostem. Jednak nigdy nie doszedt do poziomu
sprzed transformacji gospodarczej, gdy istniat panstwo-

wy system budowy mieszkan. Tendencje wzrostowe a state housing construction system). The upward
miaty dotad dwa wyrazne skoki, w roku 2003 i 2009 trend has so far had two peaks, in 2003 and 2009
(Zaniewska, Dabkowski, 2013, s. 123). (Zaniewska, Dgbkowski, 2013, p. 123).
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Przewaznie nieruchomosci budowane byty w miastach,
jednak w 2003 i 2011 r. liczba mieszkan oddawanych
do uzytku na wsi w przeliczeniu na 10 000 mieszkan-
cow miata wiekszg dynamike. Zabudowa jednorodzinna
byta w Polsce popularniejsza od wielorodzinnej w latach
2002-2008 oraz po roku 2010 (Zaniewska, Dabkowski,
2013, s. 124). Moze to $wiadczy¢ o stopniowym wzro-
$cie udziatu oséb fizycznych w rynku wzgledem korpo-
racji deweloperskich, a obserwowane wahania moga
Swiadczy¢ o przemianach strukturalnych rynku.
Niniejszy artykut stanowi druga czes¢ badania prowa-
dzonego nad rynkiem inwestycji prowadzonych przez
matych, niekorporacyjnych deweloperéw. Tacy dewelo-
perzy, jak wykazano w pierwszej czesci przeprowadzone-
go badania (obejmujacej badania ankietowe) preferencji
deweloperskich na rynku polskim, gtéownie inwestujg
w nieruchomosci mieszkaniowe, zwtaszcza w budow-
nictwo jednorodzinne, wykorzystujgc specyficzne typy
zabudowy. Scharakteryzowanie tej zabudowy zostato zi-
dentyfikowane jako problem badawczy. W zwigzku z tym
istotnym stato sie dokfadniejsze przeanalizowanie obiek-
tu dziatalnosci inwestycyjnej wspomnianych dewelope-
row jako elementu dostarczajgcego informacji na temat
preferencji przestrzennych, dotyczacych specyficznych
cech wybieranych dziatek, sposobu ich zabudowy i za-
gospodarowania oraz uzyskiwanych w wyniku tej dzia-
talnosci parametrow przestrzennych tkanki miejskie;j.
Celem niniejszego artykutu jest okreslenie charaktery-
styki nieruchomosci, w jakie moga inwestowac¢ dewe-
loperzy bedacy osobami fizycznymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zabudowy jednorodzinnej, na przykta-
dzie ktorej zostanie opisany model oraz uktad funkcjo-
nalno-przestrzenny nieruchomosci. Ponadto opisane zo-
stang zachowania inwestycyjne tej grupy deweloperdéw,
przede wszystkim ich preferencje inwestycyjne. Na za-
konczenie przedstawione zostang gtéwne spostrzezenia
co do cech i zachowan tej grupy inwestoréw.
Prezentowane badania stuzg weryfikacji tezy o istnieniu
pewnej granicznej wielkosci zaréwno terendéw (dziatek)
przeznaczonych pod zabudowe, jak i preferowanych ty-
péw zabudowy mieszkaniowej, ktére pozwalajg osigg-
na¢ optymalny poziom zainwestowania w wypadku
dziatalnosci prowadzonej przez matych, niekorporacyj-
nych deweloperéw dziatajgcych na terenie Polski, w pol-
skim systemie prawnym.

Niniejsze badania opisujg stan prawny obowigzujgcy na
luty 2023 roku, nie uwzglednia wiec zmian w przepisach
Ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzenne-
go, ktére nastgpity w drugiej potowie 2023 roku.

2. PRZEGLAD LITERATURY

Polski rynek deweloperski, choé relatywnie mtody, zo-
stat juz przeanalizowany dos$¢ doktadnie, acz gtéwnie
pod katem ekonomicznego wptywu tej dziatalnosci na
$rodowisko i dobrostan ludzi, nie za$ pod katem wpty-
wu na przestrzen i odmiennos$¢ struktury wprowadzanej
zabudowy.

Jeden z nielicznych przyktadow badan nad rynkiem
deweloperskim w Polsce prowadzonych oczami archi-
tekta stanowi przyktad studium przypadku ze Stargardu
Szczecinskiego (Paszkowski, 2022). W tej publikacji opi-
sano proces optymalizacji deweloperskiej w praktyce

Mostly, properties were built in cities, but in 2003 and
2011, the number of housing units completed in rural
areas per 10,000 residents had a greater dynamic. Sin-
gle-family development was more popular than multi-
family housing in Poland in 2002-2008 and after 2010
(Zaniewska, Dgbkowski, 2013, p. 124). This may indicate
a gradual increase in the market share of individuals
versus developer corporations, and the observed fluc-
tuations may indicate structural changes in the market.
This paper is the second part of the study conduct-
ed on the investment market carried out by small,
non-corporate developers, who, as shown in the
first part of the survey of developer preferences in
the Polish market, mainly invest in residential real
estate, especially in single-family housing using
specific types of development. Characterising this
development was identified as a research problem.
Therefore, it has become important to analyse in
more detail the object of investment activity of the
above-mentioned developers, as an element that
provides information on spatial preferences regard-
ing the specific characteristics of the plots of land
chosen, the way they are planned and developed,
and the spatial parameters of the urban landscape
obtained as a result of this activity.

The purpose of this paper is to present the char-
acteristics of the properties that real estate private
developers can invest in. The particular focus will
be on the single-family development and it will be
an example based on which the model and the
functional and spatial layout of the property will be
outlined. In addition, the investment behaviour of
this group of developers, primarily their investment
preferences, will be described. Finally, the main in-
sights into the characteristics and behaviour of this
group of investors will be presented.

The study presented herein is aimed at verifying the
hypothesis of the existence of a certain limiting size
of both the areas (plots) designated for develop-
ment and the preferred types of housing develop-
ment, which make it possible to achieve the optimal
level of investment in the case of projects carried
out by small, non-corporate developers who oper-
ate in the Polish legal system.

This research describes the state of the law as of
February 2023 and therefore does not take into ac-
count the changes to the provisions of the Spatial
Planning and Development Act that occurred in the
second half of 2023.

2. LITERATURE REVIEW

The Polish property development market, although
relatively young, has already been analysed quite
thoroughly, mainly in terms of the economic impact
of its activities on the environment and people’s
well-being, rather than in terms of the impact on
space and the different typologies of the imple-
mented developments.

One of the few examples of research on the de-
velopment market in Poland conducted through
the eyes of an architect is a case study from Star-
gard Szczecinski (Paszkowski, 2022). In this paper,
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i zmiany, jakie wprowadzano w projekcie osiedla wielo-
rodzinnego pod wptywem dewelopera. Stworzono reko-
mendacje dla architektow pracujacych z deweloperami
oraz dla deweloperow prowadzacych inwestycje miesz-
kaniowe w celu poprawy jakos$ci przestrzeni zurbanizo-
wanej oraz wspofpracy.

W artykule Katarzyny Kani (2017) odnajdziemy typo-
logie dziatalnosci land deweloperskiej w Polsce wraz
z zestawieniem podmiotéw podejmujgcych dziatania
inwestycyjne na gruntach. Badania skupity sie na pro-
bie usystematyzowania podmiotéw aktywnych na ryn-
ku nieruchomosci, traktujgcych grunt jako inwestycje.
W tym zakresie w pracy wyrdzniono: firmy deweloper-
skie, firmy land deweloperskie, fundusze inwestycyjne,
gminy oraz inwestorow prywatnych, do ktorych zaliczy¢
mozna niewielkich, prywatnych deweloperow, o ktérych
traktuje niniejszy artykut.

Dziworska i Trojanowski (2007) wskazywali na ztozono$¢
dziatalnosci deweloperskiej i jej charakter jako ciggtego
procesu. Zwrdcili oni uwage na fakt, ze dziatalno$¢ de-
weloperska jest najbardziej ztozong forma inwestowania
w nieruchomosci. W tekscie okreslono zadania dewelo-
pera w tym procesie, tj. pefne przygotowanie inwesty-
cji pod wzgledem formalnym, technicznym oraz finan-
sowym, ktére umozliwi realizacje projektu, a nastepnie
uplasowanie go na rynku. Autorzy opisali fazy projektu
deweloperskiego prowadzonego w warunkach polskich.
Nieco wczeséniej (Trojanowski, 2004) opisano typologie
deweloperéw na polskim rynku, wyrdézniajagc 3 grupy:
deweloperzy mieszkaniowi, deweloperzy komercyjni
(tworzg nieruchomosci o réznych funkcjach, takze miesz-
kaniowe), predeweloperzy (najmniej widoczni na polskim
rynku, ich rola polega na zagospodarowaniu terenéw
inwestycyjnych poprzez ich fizyczny i prawny podziat,
zmiane funkcji w planie miejscowym, uzbrojenie terenu).
Tymczasem z analizy deweloperskich spotek gietdowych
wyznaczajgcych dochodowy indeks WIG-Deweloperzy
(Smietana, 2012) wynika, ze ich dziatalno$é obejmuije za-
kres aktywnosci zwigzanych z szeroko rozumiang obstuga
rynku nieruchomosci. Natomiast modelem dziatalnosci
dla najwiekszych spotek jest struktura grupy kapitatowej.
Ciekawy przyktad analizy lokalnego rynku stanowiag ba-
dania wroctawskiego rynku deweloperskiego, identyfi-
kacje i ocene misji, celow rynkowych oraz rodzajow stra-
tegii rynkowych stosowanych przez przedsiebiorstwa
deweloperskie realizujgce inwestycje mieszkaniowe we
Wroctawiu (Kanak, 2014). Zwraca w tym wypadku uwa-
ge przejscie od analiz ogélnych do analiz rynkéw lokal-
nych, w celu poszukiwania cech wspodlnych zjawiska,
jakim jest dziatalno$¢ deweloperska w Polsce.

3. METODOLOGIA

W badaniach przyjeto metode zaktadajacg dwa etapy.
Pierwszy stanowita analiza materiatow zrédtowych doty-
czacych rynku deweloperskiego w Polsce zgodnie z przy-
jetym dla tematu zestawem stéw kluczowych (Groat,
Wang, 2013, s. 141-170), a drugi — analiza przypadku jako
metoda faczona (Groat, Wang, 2013, s. 415-416) podsu-
mowana badaniami ilosciowymi (Niezabitowska, 2014,
s. 197-200). Przyjeta metodologia jest zwyczajowo sto-
sowana w badaniach architektoniczno-urbanistycznych
(Niezabitowska, 2014, s. 187-189). Drugim etapem byto
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the process of developer optimization in practice
and the changes that were made to the design of
a multi-family housing development under the de-
veloper’s influence were described. Recommenda-
tions for architects working with developers and for
developers conducting residential projects to im-
prove the quality of urban space and collaboration
were formulated.

In the article by Kania (Kania, 2017) we find a typol-
ogy of land development activities in Poland, along
with a list of parties that engaged in investment ac-
tivities on plots of land. The research focused on
an attempt to systematise entities active in the real
estate market treating land as an investment. In
this regard, the study distinguished: development
companies, land development companies, invest-
ment funds, municipalities, and private investors,
which include small private developers this article
discusses.

Dziworska and Trojanowski (Dziworska, Trojanowski
2007) noted the complexity of real estate develop-
ment activity and its nature as an ongoing process.
They pointed out that development activity is the
most complex form of real estate investment. The
text defines the developer’s tasks in this process,
which is the full preparation of the project formally,
technically, and financially, which will enable the
project to be implemented and then placed on the
market. The authors described the phases of a de-
velopment project carried out in Polish conditions.
Slightly earlier the typology of the developers in the
Polish market was described (Trojanowski, 2004),
distinguishing three groups: residential developers,
commercial developers (they create properties with
different functions, including residential), pre-de-
velopers (the least visible in the Polish market, their
role is to develop investment areas by physically
and legally dividing them, changing their function in
the local urban development plan and/or develop-
ing the land). Meanwhile, analysis (Smietana, 2012)
shows that the activities of the listed companies
from the real estate development sector that deter-
mine the WIG-Deweloperzy income index include
a wide range of operation related to real estate ser-
vices in the broadest sense. The business model for
the largest companies is the capital group structure.
One interesting example of local market analysis is
the analysis of the Wroctaw real estate development
market, identification and evaluation of the mission,
market objectives, and types of market strategies used
by real estate development companies that carry out
residential projects in Wroctaw (Kanak, 2014). What is
noteworthy in this case is the transition from general
analysis to analysis of local markets to search for com-
mon features of the development activity in Poland.

3. METHODOLOGY

This research adopted a method involving two
stages. The first was an analysis of source materials
on the real estate development market in Poland ac-
cording to the set of keywords adopted for the topic
(Groat, Wang, 2013, pp. 141-170), and the second



badanie jakosciowe. Celem tego badania byta analiza
potencjatu nieruchomosci gruntowych oraz cech archi-
tektonicznych i urbanistycznych wybranych dziatek pod
katem ich przydatnosci do celdow inwestycji deweloper-
skich. W analizie wykorzystano opracowania wiasne jed-
nego z autoréw wykonane w latach 2019-2020 dla dewe-
loperéw zajmujacych sie inwestycjami mieszkaniowymi.
Dla wybranych dziatek budowlanych sporzadzono studia
wykonalnosci inwestycji (feasibility studies), jako analizy
chtonnosci dziatki, badajace potencjat i mozliwosé zabu-
dowy. Do dalszej analizy wykorzystano 55 sposréd bli-
sko 180 opracowan tego typu z lat 2019-2020. Za gtéwne
kryterium wyboru obrano zastosowany podziat typolo-
giczny zabudowy, ograniczajgc sie jedynie do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, spetniajgcej kryterium
niskiej intensywnej zabudowy mieszkaniowej, wytacza-
jac pozostate typy zabudowy, gtéwnie zabudowe wie-
lorodzinng oraz jednorodzinng wolnostojgca. Kolejnym
kryterium byta wstgpna analiza zatozen inwestorskich,
w tym dotyczacych rentownosci inwestycji, co wykluczy-
to cze$¢ opracowan z dalszych etapéw analiz jako nieren-
towne i nienadajace sie pod dany typ zabudowy.
Stworzono baze danych opisujgcych przypadki pod
wzgledem rodzaju i typologii zabudowy, wielkosci dzia-
tek, intensywnosci zabudowy oraz powierzchni uzytko-
wej mieszkan i ich liczby na dziafce.
W wyniku przeprowadzonej analizy uzyskano zestaw
danych, dotyczacych analizowanych przypadkéw,
uwzgledniajgcych ponizsze kryteria:
* wielko$¢ powierzchni uzytkowej
uzyskania,
e forma zabudowy,
* liczba lokali,
* typologia zabudowy,
* intensywnos$¢ zabudowy,
*  powierzchnia zabudowy,
* powierzchnia biologicznie czynna.
Sa to parametry, ktérych okreslenie jest wymagane pra-
wem lub przepisami planistycznymi w Polsce, stanowig
wiec zestaw wspotczynnikéw stuzgceych relatywizacji da-
nych opisujacych tereny zabudowy mieszkaniowe;j jed-
norodzinnej (Dz.U. 2021 poz. 2404, art. 4).
Wszystkie studia wykonalnosci inwestycji opracowane
zostaty w oparciu o ogoélnodostepny portal GIS umozli-
wiajacy dostep do danych ze strony internetowej (www.
geoportal.gov.pl) oraz miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego gmin, okreslajgce warunki zabu-
dowy danej lokalizacji. Zrédta danych zostaty podane
w tabeli 1 stanowigcej zatacznik do niniejszego tekstu.
Na podstawie uzyskanych danych wyliczano wartosci
najistotniejsze z perspektywy przeprowadzenia inwesty-
cji deweloperskiej, czyli warto$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkalnej (PUM), jako wskaznika, ktérym kieruje sie
wiekszo$é deweloperow (Il. 1).
Dane dokumentowano w formie graficznej, jako opra-
cowania wykonane w programie AutoCAD, nastep-
nie przeniesiono do arkusza kalkulacyjnego, tworzgc
uproszczong baze danych, celem przygotowania zesta-
wien i analizy statystycznej zebranego materiatu. Na tym
etapie dokonano anonimizacji danych poprzez zerwanie
ich powigzania z lokalizacja geograficzng. Przed prze-
niesieniem dokonano sprawdzenia poprawnosci zapisu

mozliwej do

was a case study as a combined method (Groat,
Wang, 2013, pp. 415-416) summarised by quanti-
tative research (Niezabitowska, 2014, pp. 197-200).
The methodology that has been adopted is the
customary one for architectural and urban studies
(Niezabitowska, 2014, pp. 187-189).

The purpose of the qualitative study was to analyse
the potential of land properties and the architectural
and urban characteristics of selected plots of land in
terms of their suitability for development. The analy-
sis used one of the Authors’ own studies carried out
in 2019-2020 for developers involved in residential
projects. For selected development plots, feasibil-
ity studies were performed as the site’s absorption
analysis examining the potential and possibility of
development. For further analysis, 55 out of nearly
180 studies of this type from 2019-2020 were used.
The main criterion for selection was the applied
typological division of development, limiting itself
only to single-family residential development meet-
ing the criterion of low-intensive residential devel-
opment, excluding other types, mainly multi-family
and detached single-family housing. Another crite-
rion was a preliminary analysis of investor assump-
tions, including those concerning the profitability
of investments, which excluded some studies from
further stages of analysis as unprofitable and un-
suitable for a given type of development.

A database was created describing cases in terms
of the type and typology of development, plot sizes,
development density, and the usable floor area of
dwellings and their number on a plot.

The analysis resulted in a dataset of cases consider-
ing the following criteria:

* possible size of the usable interior floor area,

* development form,

e units number,

* development typology,

* development density,

* development area,

* Dbiologically active area.

All investment feasibility studies were developed
based on the publicly available GIS portal for ac-
cessing data, www.geoportal.pl, as well as the
municipalities’ local development plans, which
specify the development conditions of the loca-
tion. The data sources are listed in the table at-
tached to this text.

Based on the data obtained, the most relevant val-
ues from the perspective of carrying out a devel-
opment project were calculated, that is, the usable
floor area of a dwelling (powierzchnia uzytkowa
mieszkan, PUM), as an indicator guided by most de-
velopers (lll. 1).

The data was documented in a graphical form,
as studies made in AutoCAD, then transferred to
a spreadsheet, creating a simplified database to
prepare summaries and statistical analysis of the
collected material. At this stage, the data was ano-
nymised by breaking its association with geograph-
ical location. Before the transfer, a validation of the
recorded parcels’ size data was carried out. All the
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IIl. 1. Przykfad studium wykonalnosci inwestycji dla dziatki budowlanej w Opolu przy ul. Bierkowickiej. Autor: R. Wanago i A. Szczegielniak
IIl. 1 Example of an investment feasibility study for a building plot in Opole, Bierkowicka Street; Author: R.Wanago and A. Szczegielniak

danych wielkosciowych dziatek. Wszystkie uzyskane
i opisane dane postuzyty do opracowania i oceny cha-
rakterystyki zabudowy realizowanej przez niewielkich
deweloperéw budowlanych.

4. PODSTAWOWE POJECIA, DEFINICJE | WSKAZNIKI
DOTYCZACE ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

4.1. Typologia zabudowy mieszkaniowej

W Polsce, w wypadku pierwotnego rynku mieszkanio-
wego, przyjety jest spdjny system klasyfikacji zabudowy.
Opiera sie on na podziatach zwyczajowych, typologiach
stosowanych w $rodowisku oraz na przepisach Prawa
Budowlanego. Najprostszy podziat zaktada rozréznienie
zabudowy jedno- i wielorodzinnej.

W polskim Prawie budowlanym budynek jednorodzinny
(Dz.U. 2021 poz. 2351, art. 3 pkt 2a) to budynek wolno-
stojgcy, w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub gru-
powej stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
sktadajacy sie z nie wigcej niz dwodch lokali i stanowigcy
samodzielng cato$¢ konstrukcyjng, z czego wnioskowac
nalezy, ze budynek wielorodzinny ma 3 lub wiecej lokali.
Jesli decydujemy sie rozmiesci¢ budynki jednorodzinne
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data obtained and described were used to develop
and evaluate the characteristics of development
carried out by small-scale property developers.

4. BASIC CONCEPTS, DEFINITIONS AND INDICA-
TORS FOR RESIDENTIAL DEVELOPMENT

4.1. Residential development typology

In Poland, for the primary housing market, a consis-
tent system of development classification is adopted.
It is based on customary divisions, typologies used in
the community, and construction laws. The simplest
division assumes a distinction between single- and
multi-family developments.

In Polish Building Regulations, a single-family build-
ing (Dz. U. 2021 poz. 2351, art. 3 pct 2a) is a structur-
ally independent detached, semi-detached, terraced
or group building used to meet housing needs, con-
sisting of no more than two units. Therefore it follows
that a multi-family building has 3 or more units. If we
decide to arrange the single-family buildings so that
they touch one another, they must be separated from
the adjacent building by an expansion joint — they



tak, ze stykajg sie za sobg, od sgsiadujgcego budynku
muszg by¢ one oddzielone dylatacja — nie mogg mieé
wspolnych scian. Zabudowa jednorodzinna daje wiele
mozliwosci, jesli chodzi o projektowanie wzajemnego
potozenia budynkéw w przestrzeni wzgledem siebie.
Poniewaz artykut ma na celu zbadanie szczegdlnej gru-
py deweloperéw, ktéra w ramach swojej dziatalnosci
inwestuje gtownie w budownictwo jednorodzinne, po-
szczegolne typy tej zabudowy wymagajg doktadniejsze-
go omoéwienia.
W zaleznosci od liczby wzajemnych potgczen pomiedzy
budynkami mozna opisa¢ podstawowg typologie zabu-
dowy mieszkalnej jednorodzinnej (Zatecka-Myszkiewicz,
2014, s. 511-513):
* wolnostojgca (zaden z domoéw nie styka sie
z innymi);
* Dblizniacza (kazdy budynek styka sie z jednym
sgsiadujgcym);
* szeregowa (grupa wiecej niz dwéch budynkéw, sty-
kajacych sie ze jedng lub dwiema $cianami);
e pfaszczyznowa (wspdlne 2, 3 lub 4 $ciany — w za-
leznosci od lokalizacji budynku wzgledem innych);
e grupowa (grupa budynkéw, stykajacych sie ze sobg
$cianami i skupionych wokot przestrzeni wspolnej).
Zabudowanie okreslonego obszaru matymi budynkami
daje mozliwos$¢ umieszczenia na nim tym wigkszej liczby
mieszkan, im gesciej skupione sg budynki, co promu-
je zabudowe blizniacza i szeregowag. Alternatywa moze
by¢ zabudowa grupowa, w ktérej konfiguracje obiektéw
sg bardziej ztozone. Dotgd we wtasnej praktyce autorzy
artykutu nie spotkali sie z sytuacja, aby zabudowa dziafki
w inny sposob niz budynkami wolnostojgcymi, szerego-
wymi lub blizniaczymi pozwalata na jej optymalne wyko-
rzystanie. Dlatego w dalszej czesci artykufu zostanie po-
minieta zabudowa ptaszczyznowa i grupowa jako typy
pomijane w dziatalno$ci deweloperskie;j (Il. 2).
Jak juz wskazano, w Polsce granice pomiedzy budynka-
mi jednorodzinnymi i wielorodzinnymi stanowig budyn-
ki dwulokalowe, ktére zazwyczaj mozna wznosi¢ na ob-
szarach przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng

cannot share walls. When it comes to designing the

position of buildings relative to each other, single-

family development offers many possibilities.

Since this paper is intended to examine a particular

group of developers that primarily invest in single-

family housing as part of their business, different
types of this development need to be discussed in
greater detail.

Depending on the number of interconnections be-

tween buildings, a basic typology of single-family

housing development can be described (Zatecka-

Myszkiewicz, 2014, pp. 511-513):

¢ detached (none of the houses are in contact with
the others);

* semi-detached (each building is in contact with
one neighbouring building);

* terraced (a group of more than two buildings,
contacting one or two walls);

e planar (contacting 2, 3, or 4 walls — depending
on the location of the building relative to other
buildings);

* group (a group of buildings, abutting each oth-
er with walls and clustered around a common
space).

Developing a specific area with small buildings offers

the possibility of placing the larger number of apart-

ments on it, the more densely clustered the build-
ings are. That promotes semi-detached and terraced
development. Alternatively, clustered development
is possible, in which the building configurations are
more complex. So far, in their practice, the authors
have not encountered a more optimal use of the
plot than with detached, terraced, or semi-detached
buildings. Therefore, in the following section, planar
and group development will be omitted as types that

are overlooked in the development business (lll. 2).

As already indicated, in Poland the gap between

single-family and multi-family buildings is made up

of two-unit buildings, which can usually be raised
in areas zoned for single-family development and
allow the development potential to be doubled (an

IIl. 2. Typologia zabudowy jednorodzinnej przyjetej w badaniach. Autor: R. Wanago, A. Szczegielniak

lIl. 2 Single-family development typology adopted in the study; Author: R. Wanago, A. Szczegielniak
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Il. 3. Schemat budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych — wa-
rianty obok siebie i w ukfadzie spietrzonym. Autor: R. Wanago, A.
Szczegielniak

IIl. 3. Diagram of single-family two-unit buildings — side-by-side and
stacked variants; Author: R. Wanago, A. Szczegielniak

i umozliwiajg dwukrotne zwiekszenie potencjatu zabudo-
wy. Na rynku deweloperskim wystepuja dwa warianty
budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych — obok sie-
bie (budynek dzieli na 2 lokale ptaszczyzna wertykalna)
albo w uktadzie spietrzonym (budynek dzieli na 2 lokale
ptaszczyzna horyzontalna) (Matys, 2018, s. 24) (Il. 3).

W Polsce wieksza popularnoscig cieszg sie budynki
dwulokalowe obok siebie. Z dotychczasowych obser-
wacji autoréw wynika, ze w srodowisku deweloperow
przyjmuje sie, ze dwie powierzchnie otoczenia budynku
mozna intuicyjnie rozdzieli¢ i fatwo podzieli¢ geodezyj-
nie. To zapewnia namiastke samodzielnego ogrodu i po-
zwala na zaprojektowanie dwoch wejs¢, dwoch bram
wjazdowych i zjazdow.

Poza aranzacjg zabudowy konieczna jest lokalizacja in-
nych budowli, obiektow i urzadzen infrastruktury jej
towarzyszgcych takich jak $émietniki, wiaty na rowery,
przepompownie, stacje trafo, parkingi. Zadanie to nie
sprowadza sie tylko do estetyki i funkcjonalnosci, lecz
moze decydowac o jakosci zycia rodziny zamieszkujacej
dany budynek.

4.2. Miejsca postojowe dla samochodow w zabudo-
wie jednorodzinnej

Wiele obszarow ulokowanych poza aglomeracjami wiel-
kich miast zmaga sie z wykluczeniem komunikacyjnym
(Orchowska, 2022). Typowe rodziny wiejskie lub miesz-
kajace na przedmiesciach, nie mogac korzystac ze stabo
dostepnej komunikacji zbiorowej, zapewniajg sobie rea-
lizacje potrzeb zyciowych dzigki prywatnym samocho-
dom. W tym celu zwykle dysponuja liczbg samochodéw
takg sama lub zblizong do liczby domownikow.

Przy obecnym systemie planowania przestrzennego jed-
nym z najwazniejszych parametrow, jakie nalezy osigg-
naé¢ w projektowaniu, jest wymagana liczba miejsc po-
stojowych okres$lana parametrem bezwzglednym (liczna
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additional unit). There are two variants of single-
family two-unit buildings on the development mar-
ket — side-by-side (the building is divided into two
units by a vertical plane) or in a stacked arrangement
(the building is divided into two units by a horizontal
plane) (Matys, 2018, p. 24) (lll. 3).

In Poland, side-by-side two-family buildings are more
popular. Based on the authors’ observations to date,
it is accepted in the developer community that two
areas of the building’s surroundings can be sepa-
rated intuitively and easily divided geodetically. That
provides a substitute for an independent garden and
allows designing two entrances, two vehicular gates,
and driveways.

In addition to the development layout, it is necessary
to site other buildings, facilities, and infrastructure to
accompany it, such as waste disposal areas, bicycle
sheds, pumping stations, transformer stations, and
parking lots. This task is not just about aesthetics and
functionality, but it can determine the quality of life of
the family living in the building.

4.2. Parking spaces in single-family development
Many areas located outside the metropolitan areas
of large cities struggle with transportation exclusion
(Orchowska, 2022). Typical rural families or those who
live in suburbs, unable to use poorly accessible public
transportation, use private cars to carry out daily tasks.
For this purpose, they usually have several cars equal
to or close to the number of household members.
Under the current urban planning policy, one of the
most important parameters to be achieved in de-
sign is the required number of parking spaces deter-
mined by an absolute parameter (number of spaces
per dwelling unit) or relative parameter (number of
spaces depending on the size and total usable floor
area of the development). In the case of residential
development (regardless of its type), one of several
forms is preferred. Underground multi-car parks (Fi-
gaszewski, 2008, pp. 65-68) are popular in the case of
multi-family development, but are very rare in single-
family development, as they pose many difficulties in
Polish legal conditions. Individual garages, carports,
and uncovered parking spaces are popular in single-
family development (lll. 4).

In the case of uncovered spaces, there are many pos-
sibilities for arrangement — they can be located on
any side of the building (mostly in front), although it
is not recommended, for example, to be located on
the south side of the plot. This is a typical layout for
semi-detached and terraced buildings.

For the garage, itis necessary to allocate for its design
a percentage of the allowed built-up area, limiting the
possibility of the maximum usable floor area of dwell-
ings. Thus, it can be designed as a separate building
or be part of a residential building. The allocation of
a large area for a multi-car garage on a detached plot,
on the other hand, is a rare phenomenon, and exam-
ples of this type occur occasionally. They did not oc-
cur in the analysed area within the study period.

On the other hand, arranging parking spaces as a car-
port has certain advantages, because under Polish
Construction Law it is not a building (Dz.U. 2021 item



miejsc na lokal mieszkalny) lub wzglednym (liczba miejsc
zalezna od wielkosci i catkowitej powierzchni uzytkowe;j
inwestycji). W wypadku zabudowy mieszkaniowej (nieza-
leznie od jej typu), preferowana jest jedna z kilku form.
Garaz wielostanowiskowy podziemny (Figaszewski,
2008, s. 65-68) jest popularny w wypadku zabudowy wie-
lorodzinnej, jednak przy zabudowie jednorodzinnej spo-
tyka sie go bardzo rzadko, w polskich warunkach praw-
nych nastrecza on bowiem wiele trudnosci. Popularnymi
sposobami aranzacji miejsc parkingowych sg natomiast
(w wypadku zabudowy jednorodzinnej) garaze indywidu-
alne, wiaty i niezadaszone miejsca postojowe (ll. 4).

W przypadku miejsc niezadaszonych istnieje wiele moz-
liwosci aranzacji — moga one znajdowacé sie po dowol-
nej stronie budynku (przewaznie przed frontem), choé
niewskazana jest np. lokalizacja po potudniowej stronie
dziatki. Jest to sposéb aranzacji typowy dla budynkéw
w uktadzie blizniaczym i szeregowym.

W przypadku garazu, konieczne jest przeznaczenie pod
jego budowe pewnej czesci dopuszczalnej powierzch-
ni zabudowy, ograniczajagc mozliwo$¢ uzyskania mak-
symalnej powierzchni uzytkowej mieszkalnej. Moze on
wiec by¢ projektowany jako osobny budynek albo sta-
nowi¢ czes¢ budynku mieszkalnego. Przeznaczenie du-
zej powierzchni na garaz wielostanowiskowy na dziafce
wydzielonej jest z kolei zjawiskiem rzadkim, a przykfa-
dy tego typu zdarzajg sie sporadycznie. Na analizowa-
nym obszarze w okresie przeprowadzenia analizy nie
wystepowaty.

Z kolei aranzacja miejsc parkingowych pod wiatg daje
pewne korzysci, poniewaz w mys$| polskiego Prawa Bu-
dowlanego nie jest budynkiem (Dz.U. 2021 poz. 2351,
art. 3 pkt 2), a zatem nie podlega tak rygorystycznym
ograniczeniom wysokos$ci, nie musi byé sytuowana
w okreslonej odlegtosci od ogrodzenia itd. Jednakze
sprzeczne i nieprecyzyjne przepisy w Polsce prowadzg
do watpliwosci interpretacyjnych dotyczacych tego, co
jest wiatg, a tym samym do sporow sgdowych z admini-
stracjg publiczng. Ponadto wiate trudniej skomponowac
ze wspoiczesng bryta budynku.

4.3. Uwarunkowania planistyczne wyboru zabudowy
W przypadku zabudowy jednorodzinnej, architekt zmu-
szony jest do uwzglednienia kilku parametrow uzyt-
kowych dziatki, zwykle $cisle okreslonych w planie
zagospodarowania przestrzennego (takich jak np. ro-
dzaj zabudowy, powierzchnia zabudowy, powierzch-
nia biologicznie czynna) (Morawski, Morawska, 2020).
W praktyce tylko w okofo 10% planéw nie spotykano sie
z narzuceniem rodzaju zabudowy, np. okresleniem, ze
zabudowa musi by¢ wolnostojgca lub szeregowa.

W razie braku planu zagospodarowania przestrzenne-
go inwestor uzyskuje zastepczo decyzje o warunkach
zabudowy, ktéra w istocie rzeczy sprowadza sie dla
architekta do tego samego, czym bytby plan. Wydanie
takiej decyzji poprzedza postgpowanie administracyjne
(Smulska, 2015), przez co pewne (korzystne dla klienta)
uzgodnienia mozna uzyskaé drogg dialogu z lokalnymi
wtadzami. Wystepujacy tu luz decyzyjny jest stopniowo
redukowany poprzez dazenia do zniesienia instrumentu
warunkéw zabudowy, poniewaz prowadzit dotagd do sy-
tuacji korupcyjnych (Krupa-Dgbrowska, 2019).

IIl. 4. Niezadaszone miejsca postojowe w inwestycji deweloper-
skiej. Autor: R. Wanago.

IIl. 4. Uncovered parking spaces in a development project.
Author: R. Wanago

2351, art. 3 pt 2), and therefore is not subject to such
strict height restrictions, does not have to be located
at a certain distance from the fence, etc. However,
contradictory and imprecise regulations in Poland
lead to interpretative doubts about what is a carport,
and thus to court disputes with the public adminis-
tration. In addition, a carport is more difficult to inte-
grate with a contemporary building.

4.3. Planning considerations for development
options

In the case of single-family development, the archi-
tect is forced to take into account several parameters
of the plot’s use, usually strictly defined in the urban
development plan (such as type of development,
built-up area, biologically active area) (Morawski,
Morawska, 2020). In practice, only about 10% of
plans did not feature an imposition of the type of de-
velopment, such as specifying that the development
must be detached or terraced.

In the absence of an urban development plan, the in-
vestor obtains a substitute decision on site develop-
ment conditions, which, to an architect, is the equiv-
alent of a plan. The issue of such a decision follows
administrative proceedings (Smulska, 2015) so that
certain agreements favourable to the client can be
obtained through dialogue with local authorities. The
decision-making slack that exists here is gradually
being reduced by efforts to abolish the instrument
of decision on land development and management
conditions, as it has so far led to corruption (Krupa-
Dabrowska, 2019).
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Przewaznie wigc w gospodarce przestrzennej i planowa-
niu urbanistycznym dziatki pod budynki jednorodzinne
moga by¢ zabudowane tylko w okreslonym procencie.
Ma to konkretne implikacje przy planowaniu zabudowy.
Ograniczenie zabudowania stopniem intensywnosci za-
budowy moze sktania¢ do realizowania duzych budyn-
kéw jednorodzinnych wolnostojgcych lub kilku matych
zlokalizowanych na jednej dziatce. Wéwczas ich aran-
zacja bedzie zapewniata jak najkorzystniejsze warunki
mieszkaniowe dla nabywcy (wtasny, duzy ogrod), w celu
umozliwienia inwestorowi sprzedazy mieszkan w mozli-
wie jak najdrozszym segmencie, co z kolei pozwoli mu
zrekompensowa¢é straty spowodowane brakiem mozli-
wosci gestego zabudowania dziatki. Powyzsze oznacza,
ze przy uzyciu parametréw ilosciowych mozna zarzg-
dza¢ intensywnoscig zabudowy (a tym samym jej wpty-
wem na $rodowisko naturalne), sposobem przysztego
uzytkowania mieszkan, a nawet strukturg ekonomiczna
populacji ludzi, ktérzy zasiedlg dany obszar. Jest to je-
den z powodow, dla ktérych planowanie przestrzenne
ma istotne znaczenie dla sterowania rozwojem dzielnic
mieszkalnych. Z kolei z punktu widzenia architekta ozna-
cza to, ze trudno wyspecjalizowaé sie w okreslonym
rodzaju zabudowy jednorodzinnej, poniewaz rézne jej
typologie lub uktady przestrzenne mogg okazaé sie op-
tymalne dla danej dziatki.

W celu okreslenia optymalnych sposobéw zagospoda-
rowania dziatek przeznaczonych pod zabudowe dewelo-
perska stosowany jest obecnie szereg wspoéfczynnikow.
Czes$¢ z nich ma swoje odzwierciedlenie w przepisach
planistycznych, cze$¢ za$ jest charakterystyczna jedy-
nie dla procesow optymalizacyjnych przeprowadzanych
przez deweloperow w celu uzyskania jak najlepszych pa-
rametréw wielkosciowych, ilosciowych, finansowych lub
jakosciowych projektowanej zabudowy mieszkaniowe;.
W Unii Europejskiej, jak i w Polsce podstawowym wspot-
czynnikiem w planowaniu przestrzennym jest wskaznik
intensywnosci zabudowy (suma powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji do powierzchni dziatki). Ma ona
na celu przede wszystkim okreslenie skali urbanizacji
wybranego obszaru (de Koning, Eisenmenger, van der
Voet, 2013).

Miarami majgcymi bezposredni wptyw na intensywno$é
zabudowy sg miary wysokosci budynku, ktére w niekté-
rych dokumentach planistycznych uszczegétawiane sa
o liczbe kondygnacji, jak réwniez miara powierzchni za-
budowy (powierzchni zajetej przez budynek w stanie wy-
konczonym) do powierzchni dziatki (Dominczak, 2022).
Spotka¢ mozna opracowania, ktére zmieniajg ogdlnie
przyjeta normatywng definicje powierzchni zabudowy
(PN-ISO 9836:2022-07), powiekszajac jg o obszar zajety
przez powierzchnie utwardzen takich jak drogi dojazdo-
we, ciggi piesze czy miejsca postojowe. Podobng prak-
tyke spotyka sie w przypadku wskaznika intensywnosci
zabudowy, zdefiniowanego w Ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz.
503, art. 15. 2.6), czesto zamienianego w dokumentach
planistycznych poprzez usuwanie kondygnacji podziem-
nych przy jej obliczaniu.

Charakterystyczng miarg w planowaniu przestrzen-
nym jest réwniez miara wspodiczynnika powierzchni
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Mostly, therefore, in land use and urban planning,
plots for single-family buildings can only be devel-
oped up to a certain percentage. This has specific im-
plications for development plot and building planning.
The restriction of development by development density
may encourage the construction of large single-family
detached buildings or several small ones located on
a single plot. Then their arrangement will provide the
most favourable housing conditions for the buyer (own
a large garden), to allow the developer to sell apart-
ments in the most expensive unit, which, in turn, will
allow them to compensate for the loss caused by the
inability to densely develop the plot. The above means
that, by using quantitative parameters, it is possible to
manage the development density (and thus its impact
on the environment), how housing will be used in the
future, and even the economic structure of the popula-
tion of people who will settle an area. This is one of the
reasons why urban planning is important for controlling
the development of residential neighbourhoods. From
an architect’s point of view, this means that it is difficult
to become specialised in a particular type of single-fam-
ily development, since different typologies or spatial lay-
outs may prove to be optimum for a given plot of land.
Several parameters are currently being used to identify
the optimal ways to develop plots of land for develop-
ment. Some of them are reflected in planning regula-
tions, while others are characteristic only of the optimi-
zation processes carried out by developers to obtain
the best possible size, quantity, financial, or quality
parameters of the proposed residential development.
In the European Union, as well as in Poland, the ba-
sic parameter in urban planning is the development
density ratio (the sum of the total area of all floors to
the area of the plot). It is primarily for determining the
scale of urbanisation of a selected area (de Koning,
Eisenmenger, van der Voet, 2013).

Measures that have a direct impact on development
density are building height, which in some planning
documents are refined by the number of stories as
well as the measurement of built-up area (the area
occupied by the building in its finished state) to the
plot area (Dominczak, 2022).

Some planning documents change the generally ac-
cepted normative definition of the built-up area (PN-
ISO 9836:2022-07), increasing it by the area occupied
by the surface of paved areas such as access roads,
pedestrian routes or car parking spaces. A similar
practice is encountered in the case of the develop-
ment density ratio, defined in the Spatial Planning
Act (Dz.U. 2022 item 503, art. 15. 2.6), often changed
in planning documents by not including underground
floors in the calculations.

A characteristic measure in spatial planning is also the
biologically active area ratio (the quotient of the mini-
mum biologically active area preserved on a plot and
the area of the plot). In practice, this area is the sum
of areas covered by plants (gardens, lawns) and areas
of water bodies (Szulczewska, Giedych, Solarek, 2015).
This measure, according to the authors of this paper,
requires separate research to determine whether it is
consistent and usable. How it is defined, as set out in
the regulation (Dz.U. 2022, item 1225, par. 3. 22), has



biologicznie czynnej (iloraz minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej zachowanej na dziatce oraz po-
wierzchni dziatki). W praktyce powierzchnia ta jest suma
powierzchni pokrytych przez rosliny (ogrodow, trawni-
kéw) i powierzchni zbiornikéw wodnych (Szulczewska,
Giedych, Solarek, 2015). Miara ta wedtug autoréw ni-
niejszego artykutu wymaga osobnych badan majacych
na celu ustalenie, czy jest spdjna i uzyteczna. Sposéb
jej definiowania, okres$lony rozporzadzeniem (Dz.U.
z 2022 r., poz. 1225, § 3. 22), zmieniat sie w czasie i w
obecnej formie uwzglednia zarowno element niezbed-
nej wegetacji roslin, jak i retencji wod opadowych na
terenie, umozliwiajac uwzglednienie 50% powierzchni
taraséw i stropodachéw oraz innych powierzchni za-
pewniajacych naturalng wegetacje roslin o powierzch-
ni nie mniejszej niz 10 m2. Definicja ta, umozliwiajgca
uwzglednienie réowniez innych form zieleni takiej, jak
$ciany zielone, jest relatywnie nowa, ale zaczeta juz by¢
wprowadzana w zapisach dokumentéw planistycznych.
Nie miato to jednak miejsca w analizowanych przypad-
kach. Ze wzgledu na jednoczesny warunek retencji wody
powierzchniowej na dziatce dotychczas nie byta ona
traktowana jako element faktycznie uwzgledniany jako
powierzchnia biologicznie czynna. Autorzy uwazajg, ze
w wypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
mozliwa jest implementacja powierzchni biologicznie
czynnej w samym budynku wtasnie w formie zielonych
$cian i realizowanie potrzeby retencji na pozostatych
ptaszczyznach. Tym samym aktywnos¢ biologiczng da-
nego terenu mozna uzyskaé takze innymi metodami.
Ponadto procesy aktywnosci organizmoéw zywych za-
chodzg na fasadach czy betonie samorzutnie, gdyz w za-
sadzie kazdy materiat budowlany zawiera lub w toku
eksploatacji (na przyktad na skutek proceséw biodegra-
dacyjnych) bedzie zawierat mikropory (S@grensen, 2018).
Projektowanie inwestycji deweloperskiej rozpoczyna sig
od analizy chfonnosci dziatki (studium wykonalnoséci in-
westycji), ktéra stuzy ustaleniu sposobu uzyskania mak-
symalnej mozliwej intensywnosci zabudowy, w zgodzie
z obowigzujgcym planem miejscowym.

W Polsce przyjmuje sig, ze ta analiza powinna by¢ wy-
konana w formie graficznej, z propozycja rozktadu bryt,
a do jej wykonania potrzebne sg informacje uzyskane
w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzje o warunkach zabudowy. Z prak-
tycznego punktu widzenia do wykonania poprawnej ana-
lizy potrzebny jest szereg informacji na temat dziatki (np.
uzbrojenie, wiedza na temat ewentualnych wad praw-
nych), dlatego wskazane jest, aby uprzednio przeprowa-
dzony zostat operat szacunkowy przez biegtego specja-
lizujgcego sie w wycenie nieruchomosci. Alternatywnie
mozna postuzy¢ sie systemami informacji przestrzennej
oraz mapami geodezyjnymi ewidencji gruntow.

W ramach prowadzania analizy chtonnos$ci dazy sie do
osiggniecia stanu, w ktorym liczba lokali oraz tagczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan jest maksymalna dla
mozliwosci technicznych (np. dostep do drogi) i plani-
stycznych (np. osiggniecie maksimum dopuszczalnej
intensywnosci zabudowy) danej dziatki. W praktyce
architektonicznej korzystnym do prowadzenia analiz
chtonnosci rozwigzaniem wydaje sie zastosowanie

evolved and, in its current form, includes both the
element of necessary plant vegetation and rainwater
retention on the site, allowing 50% of the area of ter-
races and flat roofs and other areas providing natural
plant vegetation, with an area of not less than 10 m?, to
be included. This definition, which allows for the inclu-
sion of other forms of greenery such as green walls, is
relatively new, but has already started to be introduced
in the provisions of planning documents. However,
this was not the case in the cases analysed. Due to
the concomitant condition of surface water retention
on the plot, it has so far not been treated as an ele-
ment that is considered a biologically active area. The
authors believe that in the case of single-family resi-
dential developments, it is possible to implement the
biologically active area in the building itself in the form
of green facades and to fulfil the need for retention on
other surfaces. Thus it is possible to implement bio-
logically active areas in the building itself. That is why
the biological activity of a site can also be achieved by
other methods. In addition, the activity processes of
living organisms occur on facades or concrete spon-
taneously, as every building material contains or will
contain micropores when used (for example, due to
biodegradation processes) (Sgrensen, 2018).

The design of a development project begins with an
analysis of the site’s absorption capacity (the feasibil-
ity study), which is used to determine how to achieve
the maximum possible development density by the
applicable local urban development plan.

In Poland, it is assumed that this analysis should be
made in graphical form, with a proposal for the lay-
out of the buildings, and in order to make it, infor-
mation obtained from the local urban development
plan or decision on land development and manage-
ment conditions is required. From a practical point
of view, a range of information about the plot (e.g.,
utilities, knowledge of possible legal flaws) is needed
to perform correct analysis. Therefore it is advisable
to have an appraisal carried out in advance and by
an expert who specialises in real estate assessment.
Alternatively, the architect can use spatial informa-
tion systems and survey maps of the land register.
In conducting a site’s absorption analysis the goal is
to achieve the maximum possible number of units
and the total usable floor area of dwellings in terms
of technical (e.g., road access) and planning (e.g.,
reaching the maximum allowable development den-
sity) potentials of a given plot. In architectural prac-
tice, an advantageous solution for conducting a site’s
absorption analysis seems to be the use of CAD soft-
ware add-ons, preferably simple self-created tools
that can be used to partially automate this process.

5. RESULTS

5.1. Size of plots

In the analysed examples, projects by non-corporate
private developers in Poland were carried out on
plots with an average area of 2,760 m2. This means
that the plots are large enough to be developed with
building groups. At the same time, the median (1,928
m?) lower than the average shows that plots smaller
than the average are in the majority. The largest of
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dodatkéw do oprogramowania typu CAD, najlepiej pro-
stych narzedzi tworzonych samodzielnie, ktére moga
postuzyé do czesciowej automatyzacji tego procesu.

5. WYNIKI BADAN

5.1. Wielkos$¢ dziatek

W analizowanych przyktadach inwestycje niekorpora-
cyjnych deweloperow prywatnych w Polsce realizowa-
ne byty na dziatkach o $redniej powierzchni 2760 m?2.
Oznacza to, ze dziatki sg na tyle duze, ze mozna zabudo-
wywac je zespotami budynkéw. Jednoczes$nie mediana
(1928 m?) nizsza od $redniej $wiadczy o tym, ze w prze-
wadze sg dziatki mniejsze niz $rednia. Najwieksza z ba-
danych dziatek miata powierzchnie 23 141 m? (przy czym
na tle pozostatych jest to dziatka wielokrotnie wigksza),
a najmniejsza 395 m?, przy odchyleniu standardowym
3329,13 m?, ktére swiadczy o duzym zréznicowaniu po-
wierzchni dziatek.

5.2. Typologia zabudowy

40% dziatek zabudowanych byto zabudowg wolno-
stojgca, 30,91% blizniaczg, za$ 29,09% szeregowa.
Tym samym 60% inwestycji zostata zrealizowana przy
zwiekszonym zageszczeniu zabudowy. 25,45% dzia-
tek zabudowano budynkami jednolokalowymi, 52,73%
— zabudowa dwulokalowa typu obok siebie, a 25,45%
zabudowa dwulokalowa w uktadzie spietrzonym (ll. 5).
Te wyniki $wiadczg o przewadze budynkéw dwuloka-
lowych nad jednolokalowymi. Wynika to z mozliwosci
uzyskania wiekszej liczby mieszkan mozliwych do wybu-
dowania na tej samej dziafce, niezaleznie od uzyskiwanej
powierzchni uzytkowej. Moze to by¢ przyczyna wiekszej
popularnosci tej formy zabudowy wsérod badanych de-
weloperéw. Zadna z dziatek nie byta zabudowana bu-
dynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Jedna z dziatek
(o powierzchni zblizonej do mediany) zostata zabudo-
wana w sposéb mieszany budynkami dwulokalowymi
blizniaczymi i jednolokalowymi szeregowymi. Przyczy-
ng wyboru tego rodzaju kompozycji byt trapezoidalny
ksztatt dziatki wymuszajgcy podziat na dwie czesci.

5.3. Wielko$¢ mieszkan

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniosta
58 033 m?, przy $redniej na dziatke wynoszacej 1055,15 m?
i medianie 732 m2. Sposréd analizowanych inwestycji naj-
wigksza tgczna powierzchnia mieszkan wyniosta facznie
11424 m?, a najmniejsza 131 m2. Odchylenie standardowe
Swiadczy o zréznicowaniu wielkosci mieszkan zblizonym
do zréznicowania wielko$ci dziatek i wynosi 1548,83 m?2.

the surveyed plots had an area of 23,141 m? (which is
many times larger than the others), and the smallest
was 395 m?, with a standard deviation of 3,329.13 m?,
which indicates a wide variation in the plots’ area.
5.2. Typology of development

Detached development was present in 40% of the
plots, 30.91% were developed with semi-detached,
and 29.09% with terraced development. Thus, 60%
of the development was built with increased devel-
opment density. Out of all plots, 25.45% were devel-
oped with single-unit buildings, 52.73% with side-
by-side two-unit buildings, and 25.45% with stacked
two-unit buildings (lll. 5). These results demonstrate
the predominance of two-unit buildings over single-
unit. This is due to the possibility of obtaining a great-
er number of dwellings that can be built on the same
plot, regardless of the usable floor area obtained.
This may be the reason for the greater popularity of
this form of development among the surveyed devel-
opers. None of the plots were developed with multi-
family residential buildings. One of the plots (with an
area close to the median) was developed with a mix
of two-unit semi-detached and single-unit terraced
buildings. The reason for choosing this type of com-
position was the trapezoidal shape of the plot forcing
a division into two separate areas.

5.3. Size of dwellings

The total usable floor area of the apartments was 58,033
m?, with an average per plot of 1,055.15 m? and a me-
dian of 732 m2 Among the analysed developments,
the largest total area of apartments was 11,424 m?,
and the smallest was 131 m?2. The standard deviation
shows a variation in the apartments’ sizes similar to the
variation in the plots’ sizes and was 1,548.83 m?2.

In the case of individual flats, there was quite a large
variation in size. The typical and average size of an
apartment in detached buildings was larger than in
semi-detached and terraced developments, which
can be explained by greater problems in obtaining
adequate daylighting parameters for rooms and the
need to reduce the width of the development. There
is also a noticeable difference between two-unit and
single-unit buildings (in two-unit buildings, apartments
were slightly smaller). However, there was no single
type of development for which a certain area of apart-
ments was characteristic. In all of the mentioned, al-
though in different proportions, there were apartments
of 60-80, 80-100, and more than 100 m?2. It should be

Il. 5. Preferowana przez deweloperéw typologia zabudowy oraz typy budynkow. Autor: A. Szczegielniak

IIIl. 5. Preferred development typology and building types by developers; Author: A. Szczegielniak

Preferowany przez deweloperdw typy
budynkdéw

Preferowana przez deweloperdw
typologia zabudowy

(2545%  25,45%

2abudowa
wolnostojgca
40%

32

Developmenttypology preferred by

Building types preferred by developers
developers

two-unit | single unit
(stacked)  pjiding
building | 5,45%
detached 25,45%
development NS =
20%

two-unit building

(side-by-side)
52,73%



W wypadku pojedynczych mieszkan wystepuje dosc¢
duze zréznicowanie wielko$ciowe. Przecietna i $rednia
wielko$¢ mieszkania w budynkach wolnostojgcych jest
wieksza niz w budynkach blizniaczych i szeregowych, co
mozna wyttumaczy¢ wigekszymi problemami w uzyska-
niu odpowiednich parametréw doswietlenia pomiesz-
czen i koniecznos$cia zmniejszenia gtebokosci traktu za-
budowy. Zauwazalna réznica wystepuje takze pomiedzy
budynkami dwu- i jednolokalowymi (w budynkach dwu-
lokalowych mieszkania sg nieznacznie mniejsze). Nie ma
jednak jednego typu zabudowy, dla ktérego okres$lona
powierzchnia mieszkan byfaby charakterystyczna. We
wszystkich wymienionych, cho¢ w réznych proporcjach,
wystepujg mieszkania o powierzchni od 60 do 80, od 80
do 100 oraz powyzej 100 m2. Nalezy jednak zauwazyc,
ze niekorporacyjni deweloperzy — odwrotnie niz branza
budowlana ujmowana jako cato$¢ - wznoszg wieksze
mieszkania na obszarach miejskich niz wiejskich.

5.4. Intensywnos$¢ zabudowy

Intensywno$¢ zabudowy mierzona stosunkiem ogdlnej
powierzchni uzytkowej lokali do powierzchni dziatek
waha sie w przedziale od 0,19 do 0,64, przy $redniej
rownej medianie, wynoszgcej 0,37. Odchylenie standar-
dowe wynosi 0,08, co $wiadczy o matym zréznicowaniu
rozktadu (ll. 6). Moze to $wiadczy¢ o tym, ze wielko$é
dziatki nie ma wptywu na intensywno$¢é zabudowy oraz
ze ksztattuje sie ona niezaleznie od wielkosci dziatek.

W zaleznosci od przyjetego uktadu zabudowy mozna
wskazaé, ze jej intensywnos$¢ w zasadzie sie nie rozni
— dla wiekszosci dziatek uzyskuje sie ten sam stosunek
powierzchni uzytkowej mieszkan do powierzchni dziatf-
ki, niezaleznie od rodzaju zabudowy. Wynika z tego, ze
wielko$¢ ta, przy danym typie zabudowy jednorodzin-
nej, osigga warto$¢ zblizong do maksymalnej gestosci
zabudowy okres$lonej dla danego terenu w planach za-
gospodarowania przestrzennego. Nieznacznie mniejsze
wielkos$ci intensywnosci zabudowy uzyskuje sie w wy-
padku zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej. Jednym
z mozliwych wyjasnien moze by¢ tu mniejsza powierzch-
nia samej dziatki budowlanej, dla ktérej plan miejscowy
narzuca ten typ zabudowy (posrednio badz bezposred-
nio). Dlatego przez samych deweloperéw uwazane sa
one za mniej atrakcyjne.

5.5. Liczba mieszkan w inwestycji

Zauwazalne réznice pojawiajg sie w wypadku pro-
jektowanej liczby mieszkan. tagczna liczba zbadanych
mieszkan wyniosta 755. Dla wszystkich inwestycji licz-
ba mieszkan ksztattowata sie w przedziale od 2 do 168
i wynosifa srednio 13,73, za$ przecietnie 10. Odchylenie
standardowe byto bardzo duze i wyniosto 22,49. Swiad-
czy to o duzym zréznicowaniu liczby budowanych przez
deweloperéw mieszkan.

W stosunku do powierzchni dziatki liczba mieszkan wa-
hata sie od 2,65 do 8,0 mieszkania w przeliczeniu na
1000 m2. Srednia wynosita 4,81, za$ mediana 4,75, nato-
miast odchylenie standardowe 1,40, co swiadczy o ma-
tym zréznicowaniu tego parametru.

6. PODSUMOWANIE | WNIOSKI
Szczegdlna grupa deweloperéw, jakimi sg deweloperzy
bedgcy osobami fizycznymi, inwestujgcy w niewielkie

Zaleznosc ogdlnej powierzchni uzytkowej lokali do powierzchni dziatki

Ratio of the total floor area of residential units to the size of the building plot
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IIl. 6. Zalezno$¢ ogodlnej powierzchni uzytkowej mieszkan od wiel-
kosci dziatki budowlanej. Autor: R. Wanago i A. Szczegielniak

IIl. 6. Ratio of the total usable floor area of dwellings to the size of
the building plot; Author: R. Wanago and A. Szczegielniak

noted, however, that non-corporate developers — the
opposite of the development sector as a whole — build
larger apartments in urban areas than in rural areas.
5.4. The development density

The development density, measured by the ratio of
the total usable floor area of the units to the area of
the plots, ranges from 0.19 to 0.64, with the aver-
age equal to the median, at 0.37. The standard devia-
tion was 0.08, indicating little variation in the layout
(lll. 6). This may indicate that the size of the plot has
no effect on the development density and that it is
formed independently of the size of the plots.
Depending on the development layout chosen, it can
be noted that its intensity does not, in principle, vary
—for most plots, the same ratio of the usable floor area
of dwellings to the area of the plot is obtained, regard-
less of the type of development. It follows that this fig-
ure, with a given type of single-family development,
reaches a value close to the maximum development
density specified for the site in the urban development
plans. Slightly smaller volumes of development den-
sity are obtained in the case of single-family detached
housing. One possible explanation for this may be the
smaller area of the building plot itself, for which the
local plan imposes this type of development (either
indirectly or directly). Therefore, they are considered
less attractive by developers themselves.

5.5. Number of flats in the development

Noticeable differences appear in the planned num-
ber of apartments. There were 755 units surveyed
in total. For all developments, the number of units
ranged from 2 to 168 and was 13.73 on average, but
typically 10. The standard deviation was very high at
22.49. This shows the wide variation in the number
of units built by developers.

Concerning plot area, the number of housing units
ranged from 2.65 to 8.0 units per 1.000 m2. The aver-
age was 4.81, while the median was 4.75, and the
standard deviation was 1.40, indicating little variation
in this parameter.
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Tabela 1. Zestawienie podstawowych parametréow analizowanych studiow wykonalnosci inwestycji z lat 2019-2020; Autor: R. Wanago,
A Szczegielniak & J. Kleszcz

Table 1. Summary of key parameters of the analysed investment feasibility studies from 2019-2020; Author: R. Wanago, A Szczegielniak & J. Kleszcz

nr/ | lokalizacia / pow. dziatki typ zabudowy / PUM catosci liczba miesz-
no. |location ! (m2?) / Plot h‘:)usin " ey typologia zabudowy / housing typology (m?) / PUM kan / number
. area (m?) gtyp total (m2) of flats
. szeregowa dwulokalowa (nad soba) /
L Sobétka 7827 / terraced two-unit building (stacked arrangement) 1728 32
2 Ledzin 4564 blizniacza dwulokalowa (nad sobg) / 2400 39
edziny / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement)
s blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
3 todz 1484 / semi-detached |two-unit building (side-by-side) 944 8
wolnostojgcy dwulokalowa (obok siebie) /
4 |Domaszczyn 8769 |} detached two-unit building (side-by-side) 2230 24
s blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
5 Jozefow 1946 / semi-detached |two-unit building (side-by-side) 800 8
R blizniacza dwulokalowa (nad sobag) /
6 Jozefow 1946 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 697 8
blizniacza dwulokalowa (nad sobg) /
7 Wawer 1234 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) b44 8
blizniacza dwulokalowa (nad sobg) /
8 Opole 1529 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 576 8
. szeregowa dwulokalowa (nad soba), jednolokalowa / two-unit
9 Debica 1847 / terraced building (stacked arrangement), one-unit building 918 10
. . wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
10| Siechnice 3400 / detached two-unit building (side-by-side) 1152 12
11 |Dobrzykowice 2009  |SZeregowa jednolokalowa / one-unit building 1013 12
/ terraced
blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
12 |Opole 2381 / semi-detached |two-unit building (side-by-side) 920 10
. . wolnostojgcy dwulokalowa (nad soba) /
13 | Dabrowka Gérna 3350 / detached two-unit building (stacked arrangement) 1200 20
14 |Opole 1306 blizniacza dwulokalowa (nad sobg) / 308 4
P / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement)
blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
15 | Opole 1600 |/ semi-detached |two-unit building (side-by-side) 750 10
szeregowa . N
16 |Opole 1310 J terraced jednolokalowa / one-unit building 518 5
17 |todz 1474  |S?eregowa jednolokalowa / one-unit building 600 6
/ terraced
18 |todz 1474 /sieregowa jednolokalowa / one-unit building 588 7
erraced
wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
19| Czestochowa 19071/ detached two-unit building (side-by-side) 672 8
szeregowa dwulokalowa (nad sobg) /
20 |Opole 1928 / terraced two-unit building (stacked arrangement) 732 12
wolnostojacy . . .
21 |Opole 699 / detached jednolokalowa / one-unit building 194 2
wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
22 |Czarnowasy 1910 1) detached two-unit building (side-by-side) 728 8
wolnostojgcy dwulokalowa (obok siebie) /
23 |Czarnowasy 1910 1) etached two-unit building (side-by-side) 540 6
blizniacza dwulokalowa (nad sobg) /
24 |Wroctaw 2044 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 744 12
wolnostojgcy dwulokalowa (obok siebie) /
25 |Ostrofeka 3200 / detached two-unit building (side-by-side) 1540 14
26 | Ostrofeka 3200  |$reregowa jednolokalowa / one-unit building 1360 17
/ terraced
27 | Mirkow 5757 szeregowa jednolokalowa / one-unit building 2728 28
. blizniacza dwulokalowa (nad sobg) /
28 | Osiny 1570 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 708 12
. . szeregowa dwulokalowa (nad soba) /
29 |Bierkowice 4475 / terraced two-unit building (stacked arrangement) 1590 28
szeregowa . b
30 |Opole 395 / terraced jednolokalowa / one-unit building 185 2
5 . wolnostojgcy dwulokalowa (nad sobg) /
31 | Zyrardow 960 / detached two-unit building (stacked arrangement) 312 6
s blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
32 |tod: 2295 / semi-detached |two-unit building (side-by-side) 840 12
33 |Opole 2016 |$eregowa jednolokalowa / one-unit building 750 10
/ terraced
blizniacza dwulokalowa (obok siebie) /
34 | Opole 1950 / semi-detached |two-unit building (side-by-side) 74 6
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nr/ | lokalizacia / pow. dziatki typ zabudowy / PUM catosci | liczba miesz-
no. | location 1 (m?) / Plot h‘gtlsin N ey typologia zabudowy / housing typology (m?) / PUM kan / number
: area (m?) gtyp total (m2) of flats
. wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
35 |Pruszowice 4380 / detached two-unit building (side-by-side) 1460 12
. wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
36 | Komprachcice 2809 / detached two-unit building (side-by-side) 840 10
- szeregowa dwulokalowa (nad soba) /
87 |Krasnik 23141 / terraced two-unit building (stacked arrangement) 11424 168
38 |Rzeszéw 3045  |Széregowa jednolokalowa / one-unit building 1120 14
/ terraced
. blizniacza dwulokalowa (nad sobg) /
39 | Konstancin 500 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 230 4
blizniacza dwulokalowa (nad soba) /
40 | Smolec 6790 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 1890 28
41 |Smolec 6203 /Si::fgcc:za jednolokalowa / one-unit building 2540 20
wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
42 |Smolec 795 / detached two-unit building (side-by-side) 240 4
blizniacza dwulokalowa (nad soba) /
43 | Smolec 1601 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 738 12
44 |Smolec 800 ‘/N;;?:CS;ZJ;‘W jednolokalowa / one-unit building 225 3
wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
45 |Smolec 1058 |/ detached two-unit building (side-by-side) 375 5
wolnostojacy dwulokalowa (nad soba) /
46 |Smolec 2000 / detached two-unit building (stacked arrangement) 768 12
wolnostojacy dwulokalowa (nad soba) /
47 | Smolec 2000 / detached two-unit building (stacked arrangement) 675 10
wolnostojacy dwulokalowa (nad soba) /
48 | Smolec 2013 / detached two-unit building (stacked arrangement) 730 10
49 |Smolec 1000 }/v;el?;)csggglcy jednolokalowa / one-unit building 255 3
wolnostojacy dwulokalowa (nad soba) /
50 |Wroctaw 696 / detached two-unit building (stacked arrangement) 131 2
51 |Smolec 1562 }Nc;);?aocs;g?cy jednolokalowa / one-unit building 510 6
blizniacza dwulokalowa (nad soba) /
52 |Smolec 2112 / semi-detached |two-unit building (stacked arrangement) 810 12
wolnostojacy dwulokalowa (obok siebie) /
53 |Smolec 1130 / detached two-unit building (side-by-side) 237 3
szeregowa dwulokalowa (nad soba) /
54 |Smolec 829 / terraced two-unit building (stacked arrangement) 342 6
wolnostojacy dwulokalowa (nad soba) /
55 |Smolec 800 / detached two-unit building (stacked arrangement) 270 4
SUMA / SUMMARY 58033 755

zespoty doméw w zabudowie jednorodzinnej nie byta
do tej pory badana pod takim katem. Niniejsze badanie
pozwolito na doktadniejsze jej opisanie, poznanie cech
charakterystycznych oraz poznanie specyfiki zabudowy
przez nich realizowanej. Opisane badanie jest bardziej
szczegotowe niz dotychczasowe badania (Kania, 2017),
podejmuje temat zwigzany z przedmiotem inwestycji,
a nie catym procesem dziatalnosci deweloperskiej (Dzi-
worska, Trojanowski, 2007), a takze dotyczy dewelope-
row dziatajgcych na obszarze catej Polski, a nie tylko
konkretnego rejonu (Kanak, 2014).

Charakterystyczng cechg deweloperéw niekorporacyj-
nych jest inwestowanie gtéwnie w posrednie rodzaje za-
budowy. O ile osoby prywatne budujgce nieruchomosci
przewaznie na swoje wtasne potrzeby wybierajg gtéwnie
zabudowe jednorodzinng, a korporacje deweloperskie
przede wszystkim budynki wielorodzinne, o tyle dewelo-
perzy niekorporacyjni w wiekszosci inwestujg w budyn-
ki jednorodzinne dwulokalowe. Tym samym mozna ich
uwazaé¢ za posrednig grupe inwestorow uzupetniajgca

6. SUMMARY AND CONCLUSIONS

This particular group of individual developers who
invest in small single-family housing complexes has
not yet been studied in this way. The present study
has made it possible to describe it in greater detail, to
determine its characteristics, and to learn more about
the specifics of the developments they build. The study
described here is more detailed than previous research
(Kania, 2017), addresses the subject related to the
object of the development rather than the entire pro-
cess of development activity (Dziworska, Trojanowski,
2007), and deals with developers operating throughout
Poland, not just a specific region (Kanak, 2014).

One characteristic aspect of non-corporate develop-
ers is that they mainly invest in intermediate types
of development. While private individuals who build
properties mostly for their own needs choose most-
ly single-family developments, and development
corporations mostly multi-family buildings, non-
corporate developers mostly invest in single-family
two-unit buildings. Thus, they can be considered
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rynek. Zabudowa ta wystepuje w licznych wariantach,
jednakze deweloperzy preferujg przede wszystkim zabu-
dowe blizniaczg oraz budynki dwulokalowe w wariancie
obok siebie. Wielkos¢ nabywanych przez nich dziatek
oraz skala zabudowy jest zréznicowana.

Sposoby zabudowy dziatek zazwyczaj polegajg na wy-
korzystaniu w maksymalnym stopniu dopuszczalnej
intensywnosci zabudowy ujetej w planach. W tym za-
kresie szczegdlnie pomocne mogg byé¢ dla dewelopera
ustugi architektoniczne o innej specyfice niz projektowa-
nie budynkéw. Szczegdlnie uzyteczna moze byé przede
wszystkim analiza chtonnosci dziatki.

Popularno$¢ budynkéw dwulokalowych mozna wyjas-
ni¢ z jednej strony popytem, ksztattujgcym sie gtéw-
nie tym, ze stanowi ona tansza, charakteryzujgcg sie
mniejszymi lokalami namiastke wtasnej posiadfosci, zas
z drugiej brakiem dostepu deweloperéw do wiekszosci
dziatek przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego pod budynki wielorodzinne. Ponadto
wiekszo$¢ deweloperow zagospodarowuje relatywnie
mate dziatki jak na osiedla, cho¢ parametr ten jest wsréd
nich zréznicowany.
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