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Ostatnio wiele się zmieniło. Wiosną 
ubiegłego roku nasz świat zaczął wy-
glądać zupełnie inaczej niż dotąd. 
Niepokój spowodowany pandemią, 
lockdown, praca i nauka zdalna, zmia-
na trybu życia, rewolucja w relacjach 
międzyludzkich – wszystko to pojawi-
ło się nagle i sprawiło, że zmieniliśmy 
się i my.
W tym trudnym czasie zaczęliśmy bar-
dziej skupiać się na własnym samopo-
czuciu. Próbowaliśmy zachować lub 
zbudować szczęście pomimo niepew-
ności i ograniczeń. 
Jednocześnie przebywaliśmy w do-
mach dłużej niż kiedykolwiek wcze-
śniej. Siłą rzeczy wyraźnie zmieniła 
się więc i rola mieszkania, i nasze 
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oczekiwania wobec niego. Obser-
wowaliśmy tę tendencję w staty-
stykach Otodom. Nasi użytkownicy 
szukali większych powierzchni, bal-
konów i ogródków, wyraźnie wzrosło 
zainteresowanie działkami i domami. 
Jako lider wśród serwisów z nieru-
chomościami nie mogliśmy przejść 
obok tego trendu obojętnie. Zaczęli-
śmy zastanawiać się, skąd ta potrzeba 
zmiany i jak możemy pomóc Polakom 
podjąć jak najlepsze decyzje na dro-
dze do domu, w którym będą szczę-
śliwi. Postanowiliśmy też sprawdzić, 
w jaki sposób ludzie doświadczają 
miejsca zamieszkania i jaki wpływ na 
percepcję przestrzeni mają uwarun-
kowania psychologiczno-społeczne.



Do współpracy zaprosiliśmy psychologów z Uniwersy-
tetu SWPS, którzy przeprowadzili na nasze zlecenie do-
głębne badania. Ich wyniki potwierdzają całkowicie nowe 
zjawiska i silną potrzebę zmian, jaka pojawiła się w gło-
wach i sercach Polaków. 
Zmiany nie zawsze oznaczają przeprowadzkę, czasem 
to remont, na który zdecydowało się 23% responden-
tów, czy wprowadzenie nowych rytuałów do swojego ży-
cia. Wszystko to ma wspólny mianownik: dostosowanie 
przestrzeni wokół do nowych, lepiej uświadomionych 
potrzeb. 
Czy istnieje uniwersalny klucz do szczęśliwego domu, 
osiedla i okolicy? W jaki sposób na nasz dobrostan wpły-
wa to gdzie, jak i z kim mieszkamy? Co możemy zro-
bić, aby zbliżyć się do upragnionego szczęścia? O tym 
wszystkim przeczytacie na kolejnych stronach raportu. 
Mamy nadzieję, że będzie dla Was inspirujący. 

Miłej lektury!
ZESPÓŁ OTODOM
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tak, zmienił[e/a]m

nie, ale aktywnie szukam

nie, ale myślę o zmianie 
nie, nie zamierzam zmieniać 

DECYZJA O ZMIANIE 
MIEJSCA ZAMIESZKANIA
reprezentatywna próba Polaków N=1146

12%

67%

6%

„AŻ CO TRZECI ANKIETOWANY 
ZMIENIŁ MIESZKANIE W CZASIE 
PANDEMII, AKTYWNIE SZUKA 
NOWEGO LUB ZAMIERZA JE ZMIENIĆ”

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom
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CZYM JEST SZCZĘŚCIE?

To pytanie, na które każdy z nas szuka odpowiedzi. Szczęście 
to pojęcie subiektywne, jednak podjęliśmy wyzwanie, by je 
uchwycić i sprawdzić co to znaczy Szczęśliwy Dom. 
Szczęścia w domu doświadczamy wtedy, gdy realizujemy 
w nim wszystkie swoje potrzeby i gdy czujemy się „u siebie”. 
Dom powinien nam się kojarzyć z bezpieczeństwem, czasem 
wytchnienia od nauki i pracy oraz wygodą. 
Ponieważ dla celów badania nieuchwytne szczęście musieli-
śmy zamknąć w konkretnych ramach, w poniższym raporcie 
pojęcia szczęścia używamy jako synonimu „dobrostanu”. 

Dobrostan (ang. wellbeing) definiuje się jako doświadczanie 
przez człowieka pozytywnych emocji i wysoki poziom zado-
wolenia z życia. Tożsame z dobrostanem jest pojęcie jakości 
życia. WHO wskazuje, że jakość życia to subiektywna ocena 
swojego życia dokonywana przez osobę w kontekście kultury 
i systemu wartości, w którym wzrasta, oraz w relacji do oso-
bistych celów, oczekiwań, standardów i trosk. Na jakość ży-
cia w złożony sposób wpływają: zdrowie fizyczne i psychiczne, 
osobiste przekonania czy relacje społeczne.

NA DOBROSTAN 
SKŁADAJĄ SIĘ:

pozytywna emocjonalność, 
zaangażowanie w działanie

posiadanie dobrych relacji     
z innymi ludźmi

poczucie znaczenia w życiu

poczucie sukcesu 
w osiąganiu 
osobistych celów



Zdaniem Kearnsa i Smitha, którzy zajmowali się 
stresem i dobrostanem w miejscu zamieszkania, 
w najbardziej optymistycznym założeniu dom 
powinien być miejscem terapeutycznym, to 
znaczy korzystnie oddziaływać na ciało i umysł. 
Jednakże w rzeczywistości rozsądnie jest ocze-
kiwać i dążyć do tego, by dom przynajmniej nie 
oddziaływał negatywnie na zdrowie fizyczne 
i psychiczne. Jak podaje WHO, słabe warunki 
mieszkaniowe mają związek z licznymi choroba-
mi, których wystąpienia można uniknąć, takimi 
jak: choroby układu oddechowego, nerwowego, 
choroby sercowo-naczyniowe czy nowotwory.
Dlatego tak ważne jest, by odnaleźć szczęście 
tam gdzie mieszkamy. W poniższym rapor-
cie odkrywamy jak to zrobić, by zagościło ono 
w naszych czterech ścianach.

TO JAK MIESZKAMY, ISTOTNIE WPŁYWA 
NA NASZ DOBROSTAN I JAKOŚĆ ŻYCIA 
I TO NA KILKA SPOSOBÓW
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zapewniają 
schronienie, 

bezpieczeństwo 
i prywatność

stanowią 
przestrzeń do życia, 
odpoczynku, nauki 

i pracy

umożliwiają rozwój 
i pielęgnowanie 

relacji społecznych

NASZE DOMY I MIESZKANIA:



III
JAK ZBIERALIŚMY 
DANE?

Badanie na potrzeby tego raportu przeprowadził 
między majem a lipcem 2021 roku zespół 
badawczy Uniwersytetu SWPS, koordynowany 
przez  dr Ewę Jarczewską-Gerc.



JAK ZBIERALIŚMY DANE?
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W ramach projektu przeprowadzono trzy ba-
dania: analizę materiałów zastanych (tzw. desk 
research), badanie jakościowe oraz badanie 
ilościowe. Kluczowa była dla nas rzetelność, 
stąd wielość metod badawczych.
Badanie jakościowe objęło 15 wywiadów 
pogłębionych przeprowadzonych w 15 go-
spodarstwach domowych: 14 zlokalizowanych 
w Warszawie i jednym w Łodzi. 
W badaniu ilościowym o szczęście pytaliśmy 
1428 osób: 1146 z grupy reprezentatywnej (ze 
względu na wiek, płeć oraz wielkość miejsco-
wości) i 282 osoby z grupy dodatkowej (którą 
stanowiły osoby korzystające z portali oferu-
jących nieruchomości i aktywnie poszukujące 
domu). W badaniu wzięły udział osoby w wieku 
od 18 do 96 lat, o różnym statusie społecznym, 
zarobkach oraz miejscu zamieszkania. Wśród 
ankietowanych udział mężczyzn i kobiet był 
podobny, z lekką przewagą pań.
Więcej o metodologii badań znajdziesz na 
końcu raportu.

W analizie desk research uwzględniono 
dostępne materiały dotyczące dobrostanu 
w miejscu zamieszkania pochodzące z: 

artykułów dostępnych w bazach 
naukowych EBSCO, ResearchGate 
i Google Scholar
artykułów prasowych 
i umieszczonych w Internecie
raportów i analiz GUS
danych statystycznych 
pochodzących z zasobów Otodom

•
•
•• ?



IV
GŁÓWNE WNIOSKI 
Z BADANIA



Badanie pokazało również, że 
szczęście to wspólne działanie. 
Przeświadczenie, że możemy je 
osiągnąć indywidualnie, nie oglądając 
się na innych, jest błędne. Zwyczajnie 
potrzebujemy ludzi i nie chodzi 
jedynie o pozostałych domowników. 
Wpływ na nasze szczęście w danej 
przestrzeni mają sąsiedzi, architekci, 
deweloperzy i wszyscy, którzy 
wpływają na jej ostateczny kształt. 
To ważna nauka: nawet najpiękniejszy 
pałac nie zapewni nam takiego 
szczęścia, jak wspólne dążenie do 
tego, by w danym miejscu wszystkim 
żyło się dobrze, a nasze cztery ściany 
były szczęśliwe.

Wydawać by się mogło, że 
w niepewnych czasach ludzie 
będą poszukiwać oparcia w czymś 
stałym, co dobrze znają. Jednak 
w naszych badaniach wciąż 
powracała kwestia zmiany. Pandemia 
pomogła nam zrozumieć, co nas 
uszczęśliwia, sprawiła, że bardziej 
świadomie podchodzimy do naszych 
potrzeb. A to z kolei wywołało 
potrzebę zmiany: 12% ankietowanych 
przeprowadziło się, 6% aktywnie 
szuka nieruchomości, a kolejne 15% 
myśli o zmianie mieszkania. Z kolei 
23% respondentów zdecydowało się 
na wykonanie remontu.
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GŁÓWNE WNIOSKI 
Z BADANIA

Mimo, że zmiany takie jak remont 
czy przeprowadzka nie są możliwe 
bez odrobiny stresu, zazwyczaj 
ostatecznie oznaczały wzrost poczucia 
zadowolenia. To pozwoliło nam 
wysnuć wniosek, że szczęście nie jest 
możliwe bez stresu.

Okazuje się także, że metr metrowi 
nierówny. Nasi respondenci 
deklarowali, że poszukują przestrzeni, 
jednak podczas przeprowadzki często 
okazywało się, że nowe lokum ma 
zbliżony metraż do poprzedniego. 
Mimo to deklarowali, że są szczęśliwsi. 
Dlaczego? Bo percepcja przestrzeni 
ma bardzo subiektywny wymiar, 
a poczucie zadowolenia jest silnie 
związane z jej dobrą organizacją. Tak 
więc nie zawsze większy metraż 
mieszkania decyduje o większym 
wymiarze szczęścia  – to sposób jego 
zaaranżowania jest kluczowy.

STRES NIE WYKLUCZA 
SZCZĘŚCIA

PANDEMIA 
WZMOCNIŁA 
POTRZEBĘ ZMIANY

METR METROWI 
NIERÓWNY

SZCZĘŚCIE TO 
WSPÓLNE DZIAŁANIE
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SKŁADNIKOWY 
PRZEPIS NA 
SZCZĘŚLIWY
DOM

RADOŚĆ POSIADANIA
Posiadanie nieruchomości 
uszczęśliwia nas bardziej niż 
jej wynajmowanie. Okazuje 
się, że osoby wynajmujące 
charakteryzują się wyższym 
poziomem stresu oraz niższym 
poczuciem dobrostanu, niż 
właściciele mieszkań (niezależnie od 
wieku osób wynajmujących).

UNIKANIE TŁOKU
Osoby, które z powodu pandemii 
musiały ciągle przebywać z innymi 
członkami rodziny w domu, 
odczuwały większy stres i niższy 
poziom dobrostanu. Im większa 
liczba osób mieszkających 
wspólnie pod jednym dachem, 
tym więcej konfliktów związanych 
ze współdzieleniem niewielkiej 
przestrzeni.

PORZĄDEK POMAGA 

Mamy złe wieści dla 
bałaganiarzy! Uporządkowana 
przestrzeń, poukładane rzeczy, 
harmonijne otoczenie – to czynniki 
obniżające stres i ładujące poczucie 
szczęścia. Jednocześnie bałagan, 
nieporządek i chaos to czynniki 
mające negatywny wpływ na 
dobrostan mieszkańców.

NA WSZYSTKO JEST 
MIEJSCE I CZAS 

Jedno miejsce do pracy, relaksu 
i rodzinnego obiadu? To błąd! 
Im więcej funkcji pełni to samo 
pomieszczenie czy miejsce, tym 
bardziej jesteśmy zestresowani. 
Dlatego tak ważne jest 
wydzielenie miejsc do każdej 
czynności, choćby kanapy do 
wieczornego relaksu i biurka do 
pracy.

OKNO NA ŚWIAT

Widok za oknem także ma wpływ 
na to, jak odbieramy nasz dom czy 
mieszkanie. Nieciekawy widok 
z okna istotnie obniża odczuwane 
szczęście, a wręcz jest powodem 
stresu.  Powodem jest poczucie 
braku kontroli nad otaczającą 
rzeczywistością. Dbajmy zatem 
nie tylko o wnętrze. Widok z okna 
jest ważny dla 30% kobiet i 27% 
mężczyzn.

OKOLICA MA 
ZNACZENIE

Najbliższe sąsiedztwo, choćby 
wygląd okolicznych budynków, 
także ma niebagatelne znaczenie 
dla naszego samopoczucia. Piękna 
okolica to kolejny element, który 
sprawia, że jesteśmy u siebie 
szczęśliwsi. Zadbane otoczenie 
liczy się dla 26% kobiet i 21% 
mężczyzn.
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7. AKCJA REKREACJA

Im więcej udogodnień 
związanych z rekreacją 
w okolicy, tym wyższy 
dobrostan mieszkańców. 
Lubimy, kiedy można się ruszyć!

KOCHAJ SĄSIADA 
SWEGO

Nie od dziś wiadomo, że relacje 
mogą być źródłem szczęścia, 
a przyjazne i satysfakcjonujące 
kontakty z sąsiadami 
przekładają się na nasze 
poczucie zadowolenia z miejsca 
w którym mieszkamy.

NA ZDROWIE! 

Styl życia mieszkańców jest 
tak samo ważny, jak aspekty 
wizualne. Osoby jedzące 
więcej warzyw i owoców oraz 
uprawiające sport, są po prostu 
szczęśliwsze. Może warto 
pomyśleć o domowym kąciku 
do ćwiczeń i przeglądzie 
lodówki?

KŁOPOTLIWE FINANSE 

Subiektywnie odbierana 
sytuacja finansowa to kolejny 
ważny element w układance 
szczęścia. Osoby uważające się 
za ubogie i żyjące skromnie, 
odczuwają wyższy poziom 
stresu i niezadowolenia od 
osób mających poczucie 
większej wolności finansowej. 
W dodatku zarobki korelują 
z pozytywną oceną swojego 
życia.

GDZIE NIE ZAGLĄDA 
SŁOŃCE, TAM ZAGLĄDA 
LEKARZ

Ta mądrość ludowa ma 
potwierdzenie w naszych 
badaniach. Im więcej światła 
słonecznego w naszych 
pomieszczeniach, tym większe 
zadowolenie i dobrostan. Nie 
bójmy się więc dużych okien, 
a przy kupnie i wynajmie 
patrzmy uważnie na strony 
świata. Nasłonecznienie wnętrza 
ma znaczenie dla 26% kobiet 
i 21% mężczyzn.

GRAJ W ZIELONE

Choć zbawienny wpływ zieleni 
na nasze samopoczucie jest 
znany już od jakiegoś czasu, 
to pandemia jeszcze bardziej 
pokazała nam, jak ważny 
jest dla naszego poczucia 
szczęścia kontakt z naturą. 
Nie chodzi jedynie o parki 
i zieleń w najbliższej okolicy: 
pragniemy zielonych balkonów 
i ogrodów, a nawet domowych 
dżungli w pokojach. Rola 
zieleni w mieszkaniu wzrosła 
zdaniem 41% ankietowanych, 
a rosnącą rolę terenów zielonych 
zaznaczyło, aż 53% badanych.

8. 9.

10. 11. 12.
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V
SZCZĘŚCIE 
W MIESZKANIU 
I OKOLICY



Na dobrostan ogólny najlepiej 
wpływały: rodzaj zabudowy 
i relacje sąsiedzkie, ale i przy tym 
pytaniu powtarzały się motywy 
nasłonecznienia nieruchomości oraz 
jakości róg dojazdowych.

CISZA, SŁOŃCE, 
ŁATWE DOJAZDY 
I DOBRZY SĄSIEDZI

Aby określić wpływ warunków mieszkaniowych 
na poczucie szczęścia, wzięliśmy pod uwagę 
czynniki obiektywne (np. powierzchnia 
mieszkania, liczba pokoi ze światłem dziennym, 
piętro zamieszkania) i subiektywne oceny 
(np. widok z okna, bezpieczeństwo okolicy, 
sąsiedztwo czy jakość powietrza).
Poprosiliśmy o określenie poszczególnych 
parametrów i dokonaliśmy analizy korelacji 
z poziomem stresu, szczęścia w obecnym 
miejscu zamieszkania, jak i ogólnym 
dobrostanem. W wielu przypadkach trudno było 
o jednoznaczną korelację, w kilku wyniki są 
jednak warte uwagi.
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Poziom stresu ankietowanych był 
tym niższy, im niższe było piętro 
ich zamieszkania. Czynnikiem 
obniżającym stres jest też 
powierzchnia mieszkaniowa – im 
więcej metrów kwadratowych mamy 
do dyspozycji, tym lepiej dla naszego 
samopoczucia.

Na szczęście w miejscu 
zamieszkania pozytywny wpływ mają: 
nasłonecznienie mieszkania i jego 
izolacja akustyczna. Jednocześnie, 
wykraczając poza cztery ściany, 
liczyły się także: mniejszy hałas 
w okolicy, bezpieczeństwo, 
rozbudowane usługi lokalne i dobre 
drogi dojazdowe.

SZCZĘŚLIWY DOM | RAPORT V | SZCZĘŚCIE W MIESZKANIU I OKOLICY

›



Sprawdzaliśmy również poziom zadowolenia 
z powyższych parametrów miejsca zamieszka-
nia w zależności od rodzaju zabudowy, w której 
mieszkają respondenci. Najbardziej zadowo-
leni okazali się mieszkańcy domów jednoro-
dzinnych, a najmniej  – kamienic. Każdy rodzaj 
zabudowy ma jednak swoje ciemniejsze i ja-
śniejsze strony.
Wyniki wskazują, że trudno mówić o tym, który 
typ nieruchomości przybliży nas do szczęścia. 
Choć statystycznie to mieszkańcy domów wy-
kazywali większe zadowolenie, to cieszyły ich 
zupełnie inne cechy nieruchomości i otocze-
nia niż np. mieszkańców kamienic. Wiele zależy 
więc od indywidualnych potrzeb i oczekiwań, 
które warto sobie uświadomić, by zbliżyć się 
do szczęścia.

PLUSY MIESZKAŃ, 
PRZEWAGI DOMÓW
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Zgodnie z przewidywaniami mieszkańcy 
domów jednorodzinnych są bardziej 
zadowoleni z dostępnej powierzchni 
użytkowej, liczby pokoi, samego faktu 
mieszkania w domu, nasłonecznienia, izolacji 
akustycznej, widoku z okna, bezpieczeństwa 
okolicy, ciszy w okolicy i jakości powietrza.

Mieszkańcy bloków i kamienic chwalą sobie 
natomiast odległość od centrum i lokalnych 
usług oraz możliwość załatwiania bieżących 
spraw lokalnie. W przypadku infrastruktury 
usługowej – większe zadowolenie panowało 
wśród mieszkańców kamienic i osiedli 
z wielkiej płyty, a mniejsze – wśród osób 
mieszkających na nowoczesnych osiedlach 
deweloperskich. To znak, że na nowych 
osiedlach punkty usługowe i handlowe mogą 
mieć duży potencjał.›



VI
W POSZUKIWANIU 
ZMIANY

Zmiana mieszkania od zawsze towarzyszy 
najważniejszym wydarzeniom w naszym życiu. 
Wyjazd na studia, zmiana pracy, ślub czy narodziny 
dziecka inspirowały do przeprowadzek. W ostatnich 
miesiącach pojawił się kolejny motyw, mniej radosny 
od powyższych: pandemia.
Przyniosła ona potrzebę zmian w życiu wielu z nas. 
Niektórzy postanowili adoptować psa lub zająć się 
nowym hobby, inni odczuli potrzebę zmiany lub 
remontu mieszkania.
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PANDEMIA ZMIENIŁA 
ROLĘ MIESZKANIA 
Nie ma wątpliwości, że pandemia 
wpłynęła na to, jak patrzymy na na-
sze cztery ściany. Musieliśmy spędzać 
w domu o wiele więcej czasu i zupeł-
nie inaczej dzielić przestrzeń z naszą 
rodziną czy współlokatorami. W czasie 
ścisłego lockdownu lub kwarantanny 
byliśmy dosłownie zamknięci w do-
mach. Przy okazji to, jak pracujemy 
i uczymy się, także zostało wywróco-
ne do góry nogami. Uczniowie prze-
szli na zdalne nauczanie, natomiast 
dorośli na niespotykaną dotąd ska-
lę zaczęli pracować online. Tę zmianę 
odczuliśmy bardzo mocno. Dodatko-
wo doskwierało nam zamknięcie re-
stauracji i barów, a także odwoływanie 
wszelkich wydarzeń kulturalnych czy 
sportowych. Brak możliwości oderwa-
nia się od codzienności i przymusowe 

spędzanie czasu w domu i najbliższej 
okolicy miały ogromny wpływ na nasze 
samopoczucie.
Okres pandemii to nie tylko więcej 
czasu spędzanego w domu, to tak-
że większe poczucie zatłoczenia, 
gdy wszyscy domownicy przebywa-
li w mieszkaniu w tym samym czasie, 
nierzadko próbując wyrwać dla siebie 
kawałek intymności i prywatnej prze-
strzeni. Zatłoczenie było głównym 
powodem narastających konfliktów, 
poczucia braku kontroli nad otacza-
jącą przestrzenią oraz poczucia braku 
prywatności.

Kumulacja powyższych wyzwań spo-
wodowała, że część osób zdecydo-
wała się na zmiannę – to ona miała być 
receptą na szczęście.



Badanie ilościowe pokazało, że co 
trzeci Polak rozważa przeprowadz-
kę lub już zmienił miejsce zamiesz-
kania podczas pandemii. Prze-
prowadziło się 12% respondentów 
z grupy reprezentatywnej, kolejne 
6% aktywnie szuka nieruchomości, 
a 15% ankietowanych myśli o zmia-
nie. Najczęściej główną motywację 
stanowi potrzeba większej prze-
strzeni mieszkalnej. Wskazało na 
nią 29% respondentów z grupy re-
prezentatywnej i 34% z grupy do-
datkowej, składającej się z osób 
aktywnie poszukujących nowego 
miejsca zamieszkania.
Drugim wskazywanym najczęściej 
powodem przeprowadzki okaza-
ła się potrzeba kontaktu z naturą, 
na którą wskazało 17% responden-
tów z grupy reprezentatywnej i 20% 
z grupy dodatkowej. Zmiana stylu 
życia po długim czasie pandemii 
okazała się motywacją dla 16% re-
spondentów z grupy reprezenta- 19

PRZEPROWADZKA LUB 
REMONT ODPOWIEDZIĄ 
NA ZMIANY POTRZEB

tywnej i 18% ankietowanych z grupy 
dodatkowej. W rankingu najpopu-
larniejszych inspiracji do przepro-
wadzki ustępują im „tradycyjne” 
powody: zmiana pracy (14%) czy sta-
tusu związku (12%). 
Warto zwrócić uwagę także na 
finansowe aspekty przeprowadz-
ki. Podczas gdy część decyduje 
się na zakup nieruchomości w celu 
lokowania kapitału i uchronienia 
oszczędności przed inflacją (12%) 
lub przyśpiesza decyzję z powo-
du rosnących cen nieruchomo-
ści (12%), innych dotyka obniżenie 
możliwości finansowych wynikają-
cych z utraty pracy własnej (7%) lub 
współlokatorów (5%). Warto dodać, 
że część osób zdecydowałs się na 
mniej radykalną zmianę niż przepro-
wadzka, a mianowicie na remont. 
Kolejki w marketach budowlanych 
nie wzięły się znikąd, takiego wybo-
ru dokonało 23% respondentów.
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Potrzeba większej przestrzeni np. do pracy, hobby

Zapotrzebowanie na kontakt z naturą

Potrzeba zmiany stylu życia po długim czasie pandemii 

Zbyt dużo ludzi w sąsiedztwie

Zmiana miejsca pracy

Świadomość kruchości życia i chęć posmakowania go

Konflikty z powodu intensywnego dzielenia wspoólnej przestrzeni 

Lokata kapitału i ochrona oszczędnosci przed inflacją 

Przyśpieszenie decyzji o zakupie z powodu rosnących cen nieruchomości 

Zmiana statusu zwiąku (np. rozwód, rozstanie, strata)

Brak konieczności dojazdu do pracy i okazja wyprowadzenia się dalej 

Wykorzystanie okazji wzrostu cen mieszkań na sprzedaż starej inwestycji

Utrata pracy - obniżenie możliwośći finansowych

Utrudnienia w pracy zdalnej, gdzie wszyscy pracują/uczą się w tym samym miejscu

Utrata płynności finansowej przez współlokatorów

Obawa przed zakażeniem przez aktywnych zawodowo współlokatorów

29%
17%
16%
14%
14%
13%
13%
12%
12%
12%
10%
10%
7%
6%
5%
5%

PRZYCZYNY ZMIANY MIEJSCA ZAMIESZKANIA W CZASIE PANDEMII
Grupa aktywnie poszukuje domu lub mieszkania lub myśląca o zmianie miejsca zamieszkania N=659

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom
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problemy z płatnościami 
za wynajem z powodu 
problemów finansowych 
współlokatorów

narastające konflikty 
w małżeństwie i brak 
kontroli nad wspólną 
przestrzenią mieszkalną, 
w tym bałagan

chęć posiadania dwóch 
oddzielnych pokoi do 
pracy zdalnej

SINGLE PARY BEZ 
DZIECI

MAŁŻEŃSTWA
Z DZIEĆMI

chęć posiadania 
oddzielnego pokoju do 
pracy zdalnej

lęk przed zakażeniem 
koronawirusem 
w domu rodzinnym – 
wybór samodzielnego 
mieszkania

ciasnota i zimno

brak ogrodu i konflikty 
z sąsiadami

problemy finansowe 
spowodowane pandemią 
i niemożność utrzymania 
domu

chęć przeżycia przygody 
i spełnienia marzeń za 
granicą

za małe mieszkanie,     
brak balkonu, parkingu, 
brzydka łazienka

wzrost cen 
nieruchomości 
i możliwość zarobienia na 
sprzedaży poprzedniego 
mieszkania oraz problemy 
z dojazdem (korki)

chęć posiadania 
mieszkania na własność, 
żeby nie wynajmować

SYTUACJA ŻYCIOWA 
A PRZEPROWADZKA

•

•

•

•

•

•

•

•

•
•

•

•

Przytoczone wyniki badania 
ilościowego nie oddają 
niuansów dotyczących 
indywidualnych motywacji 
do przeprowadzki. A te 
w dużym stopniu zależą od 
aktualnej sytuacji życiowej. 
Podczas badań jakościowych 
inne inspiracje do zmiany 
miejsca zamieszkaniat 
sygnalizowali single, 
małżeństwa z dziećmi 
i pary bez dzieci.
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SZCZĘŚCIE W NOWYM 
MIESZKANIU
Badanie pokazało, że sama zmiana 
warunków mieszkaniowych –  
bardziej (przeprowadzka) lub mniej  
(remont) radykalna – wpływa na 
wzrost odczuwanego szczę-
ścia respondentów. Zmieniali-
śmy także sposoby funkcjonowania 
w przestrzeni naszych miejsc za-
mieszkania. Wszystko po to, aby po-
radzić sobie w trudnych okoliczno-
ściach pandemii.
Mimo że sam proces zmiany miesz-
kania wiązał się ze stresem, obecnie 
osoby, które się przeprowa-
dziły, są szczęśliwsze niż przed 
przeprowadzką. Zadowolenie, do-
brostan i poczucie szczęścia po 
przeprowadzce są wyższe.
Co ciekawe, nawet jeśli metraż po 
przeprowadzce nie zmienił się istot-
nie, to nadal poczucie szczęścia 
rosło. Oznacza to, że percepcja 

przestrzeni ma bardzo subiek-
tywny wymiar i większe znaczenie 
ma sposób zagospodarowania i or-
ganizacji tej przestrzeni. Dodatkowe 
metry miały przede wszystkim zni-
welować konflikty między domow-
nikami, którzy odczuwali efekt za-
tłoczenia, a to można osiągnąć także 
lepiej aranżując przestrzeń, nie tylko 
zwiększając metraż. 
Ostatecznie osoby, które postawiły 
na zmianę mieszkania, swobod-
niej czują się w swojej nowej 
przestrzeni, bardziej dostoso-
wanej do aktualnych potrzeb. 
Przejawia się to między innymi 
w rozdzieleniu strefy prywatnej na 
wykonywanie zróżnicowanych 
aktywności (np. praca i odpo-
czynek) oraz poczuciem posiadania 
większego wpływu na organizację 
tej przestrzeni.



PRZEPROWADZKA 
NIE ZAWSZE DAJE 
SZCZĘŚCIE
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powierzchnia mieszkaniowa 
(mimo że w sensie 
obiektywnym jej wielkość nie 
zmieniła się)

piętro, na którym znajduje się 
mieszkanie

liczba pięter w budynku

rodzaj zabudowy

nasłonecznienie

izolacja akustyczna i hałas na 
zewnątrz (jest ciszej)›

widok z okna

miejsce parkingowe i garaż

komórka lokatorska

bezpieczeństwo okolicy

drogi dojazdowe

przestrzeń wspólna (np. ławki) 
oraz jej estetyka (np. wygląd 
budynków), jakość powietrza

odległość od centrum/
miejsca pracy

•

•
•
•
•
•

•
•
•
•
•
•

•

Warto jednak zaznaczyć, że sama prze-
prowadzka szczęścia nie gwarantuje.
Wśród rozmówców biorących udział
w badaniu jakościowym znaleźli się ta-
cy,których standard życia po przepro-
wadzce pogorszył się. Przeprowadzili się 
oni z domów jednorodzinnych do miesz-
kań dwupokojowych o powierzchni 33m2 
i 39 m2. Te osoby od samego początku
nie pragnęły zmiany i jej nie planowały.
To niesprzyjające okoliczności związane
z pandemią zmusiły je do zamieszkania 
w nowym miejscu.

Zmiana miejsca zamieszkania pozytywnie wpłynęła 
na zadowolenie z poszczególnych jego aspektów:



Dla wielu przeprowadzka stała się symbolicznym 
odgrodzeniem od trudnych i nieszczęśliwych czasów. 
Jest to zbieżne z wynikami sondażu pokazującego, że 
ci, którzy dokonali zmiany mieszkania w ostatnim roku, 
mają większe poczucie szczęścia na przestrzeni swojego 
całego życia niż badani, którzy dopiero myślą o zmianie 
lub są w procesie poszukiwań nowego lokum. Nie oznacza 
to jednak, że jedynym sposobem na szczęście w pandemii 
jest przeprowadzka  – jak widać na załączonym wykresie, 
osoby, które zmieniły lokum, pod względem zadowolenia 
o włos ustępują tym, którzy nie zmienili miejsca 
zamieszkania, a do tego nie zamierzają tego robić. Być 
może tej grupie wystarczyła mniej radykalna zmiana 
- remont lub nowa aranżacja wnętrza, lub po prostu 
punktem wyjścia była dla nich oswojona przestrzeń, 
z której są zadowoleni i która daje im poczucie szczęścia.
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nie, nie zamierzam
 zmieniać

tak, zamierzam nie, ale myślę 
o zmianie

nie, ale aktywnie
szukam

6,71 6,69
6,38 6,36

›

ŚREDNIE POCZUCIE SZCZĘŚCIA 
W ZALEŻNOŚCI OD DECYZJI 
DOTYCZĄCEJ ZMIANY 
MIEJSCA ZAMIESZKANIA

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

Średnie poczucie szczęścia w zależności od decyzji 
dotyczącej zmiany miejsca zamieszkania.
Grupa reprezentatywna Polaków oraz grupa aktywnie szukająca domu 
lub mieszkania lub myśląca o zmianie miejsca zamieszkania N = 1428.
Odpowiedzi udzielane na skali 1-10.

2

4

6



Także osoby, które podczas pandemii 
zdecydowały się na przeprowadzenie remontu, 
są obecnie szczęśliwsze w swoim miejscu 
zamieszkania. Zyskały uporządkowanie 
i poczucie kontroli nad przestrzenią. Remont 
zminimalizował negatywny wpływ pandemii, 
wprowadzając ład i lepszą organizację 
powierzchni mieszkaniowej. Badani 
wskazywali, że po remoncie:
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Mają większy porządek w mieszkaniu, 
co wiąże się ze wzrostem powierzchni 
do przechowywania rzeczy.

Mają więcej „prywatnej” przestrzeni.

Mają większe poczucie wpływu na 
otaczającą przestrzeń.

W mieszkaniu udało się im wyodrębnić 
przestrzeń przeznaczoną dla 
określonych działań, np. związanych 
z realizacją zainteresowań i relaksem.

Są bardziej zadowoleni z balkonu/
tarasu (istotny okazuje się też być 
widok z okna).

Jak wynika z badania, podczas pandemii 
dużo większym problemem stał się bałagan. 
Wcześniej o wiele częściej opuszczaliśmy 
domy i mieszkania, więc zgodnie z zasadą „co 
z oczu, to z serca”, nie był on tak uciążliwy. 
W momencie, w którym musieliśmy spędzać 
w miejscu zamieszkania o wiele więcej czasu, 
nawet lekki nieład mógł stać się przyczyną 
konfliktów. 
Jak widać, remont okazał się pomocny i w tej 
kwestii, rozwiązując pierwsze dwa powody 
bałaganu i zmniejszając liczbę konfliktów 
o porządek. Ale pandemia przyczyniła się 
także w inny sposób do nieładu w naszych 
domach – dla wielu osób obostrzenia 
oznaczały konieczność rezygnacji z pomocy 
domowej, która czuwała nad porządkiem 
w mieszkaniu. W skrajnych przypadkach 
bałagan mógł stać się przyczyną… rozwodu! 
Tak było m.in. w przypadku małżeństwa, które 
wzięło udział w badaniu jakościowym: bałagan 
przeszkadzający w pracy, brak kontroli nad 
przestrzenią mieszkalną i brak możliwości 
dogadania się w tej kwestii, były istotnymi 
powodami rozwodu i przeprowadzki.

BAŁAGAN WROGIEM SZCZĘŚCIA

ŹRÓDEŁ BAŁAGANU, NA KTÓRY 
SKARŻYLI SIĘ UCZESTNICY BADANIA 
JAKOŚCIOWEGO, BYŁO KILKA:

Zbyt wiele rzeczy na małej 
powierzchnii – po latach 
mieszkania, rodziny nazbierały 
wiele rzeczy, pamiątek, książek, itp.  
Jeśli dodamy do tego wszystkich 
członków rodziny przebywających 
w jednym miejscu przez większość 
czasu, łatwo zrozumieć, że mogli 
oni bardziej odczuwać efekt 
„zagracenia” przestrzeni.

Brak odpowiednich mebli do 
przechowywania rzeczy.

Brak jasnego podziału 
obowiązków w domu i ustalenia 
kto, w jakim zakresie odpowiada za 
porządek.

•

•

•

•

•

•

•

•



Przeniesienie pracy i nauki 
do domów wymagało 
zmian w dotychczasowym 
sposobie funkcjonowania. 
Z przeprowadzonych wywiadów 
wynika, że rodziny, którym zależało, 
żeby być razem i przetrwać kryzysy 
związane z pande mią, wypracowały 
system rytuałów. W celu 
oddzielenia życia osobistego od 
zawodowego, rozmówcy, którzy nie 
mieli oddzielnej przestrzeni do pracy, 
stosowali różne metody. Część osób 
po pracy wychodziła z domu, żeby 
symbolicznie „przewietrzyć głowę”. 
Czas wcześniej potrzebny na dojazdy 
do pracy przeznaczali na ćwiczenia 
fizyczne i sport. Jak podkreślali 
rozmówcy w wywiadach, sporym 
problemem w czasie pandemii 
i wszechobecnego home office 
stało się zachowanie 
work-life balance. Ten motyw 
pojawiał się niezależnie od sytuacji 

RYTUAŁY NA WAGĘ ZŁOTA

życiowej czy płci. Jasne stało się, 
że w nowej sytuacji potrzebny jest 
dodatkowy pokój do aktywności 
zawodowej - wychodząc z niego 
i zatrzaskując drzwi, można było mieć 
namiastkę wyjścia z pracy i powrotu 
do domu.
Ponieważ w czasie pandemii 
wiele miejsc, w których 
się relaksowaliśmy zostało 
zamkniętych, respondenci 
podejmowali różne działania, aby 
zrekompensować sobie ich brak. 
Zaczęli częściej korzystać z ruchu 
na świeżym powietrzu. W tym celu 
chętnie wyjeżdżali do lasu, robili 
pikniki, chodzili do parku, jeździli 
na rowerze. Dużą popularnością 
cieszyły się też wyjazdy na działkę. 
Tęsknota za zielenią spowodowała, 
że niektórzy zajęli się ogrodnictwem, 
uprawą roślin doniczkowych w domu 
i na balkonie oraz zakładaniem 
szklarni.
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„Tęsknota za zielenią 
spowodowała, że 
niektórzy zajęli się 
ogrodnictwem, 
uprawą roślin 
doniczkowych 
w domu i na balkonie 
oraz zakładaniem 
szklarni.”



Niezwykle istotnym czynnikiem mającym związek 
z dobrostanem okazał się fakt posiadania dzieci. 
Odkryliśmy tu zaskakującą korelację stresu 
i szczęścia: poziom stresu u osób będących 
rodzicami jest wyższy, ale jednocześnie są oni 
szczęśliwsi. Można więc powiedzieć, że fakt 
bycia rodzicem z jednej strony generuje sytuacje 
trudne, a z drugiej strony nadaje sens życiu 
i otwiera szereg możliwości aktywnego spędzania 
czasu, co staje się parasolem ochronnym i sprzyja 
dobrostanowi. Wynik ten zgodny jest z koncepcją 
szczęścia stworzoną przez psychologa 
pozytywnego Martina Seligmana, która zakłada, 
że na dobrostan składają się trzy warstwy 
doświadczeń: przyjemność, zaangażowanie 
oraz poczucie sensu. Życie przyjemne nie zawsze 
wymaga zaangażowania, a czasem brakuje w nim 
sensu. W trakcie pandemii rodzinom z dziećmi 
było bez wątpienia trudniej funkcjonować w ich 
domach i mieszkaniach, jednak relacje rodzinne 
stanowiły jednocześnie źródło angażujących 
aktywności i poczucia sensu.
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DZIECI A ZADOWOLENIE 
Z ŻYCIA

OSOBY POSIADAJĄCE DZIECI 
OKAZUJĄ SIĘ OSTATECZNIE SZCZĘŚLIWSZE

>



VII
JAKI JEST DOM,
KTÓREGO SZUKAMY?



JAKI JEST DOM, 
KTÓREGO SZUKAMY?

28

SZCZĘŚLIWY DOM | RAPORT VII | JAKI JEST DOM, KTÓREGO SZUKAMY?

Skoro motyw przeprowadzki stał się po-
pularny w czasie pandemii, warto zasta-
nowić się, jakiego domu szukają Polacy. 
Sprawdziliśmy to.
O ile można wskazać pewne parametry 
idealnego domu wspólne dla większości 
respondentów, o tyle różnice pojawiają się 
na poziomie zmiennych demograficznych, 
takich jak płeć czy dochód, a także mniej 
oczywistych rozgraniczeń, np. ze względu 
na cechy osobowości.
Co trzeci badany szuka w nowym miejscu 
zieleni w postaci parków i lasów (32%) 
oraz przydomowego ogrodu (30%), ale 
i poczucia bezpieczeństwa (31%), które 
wielu z nich utraciło podczas pandemii. 
Jak widać na wykresie, osoby aktywnie 
poszukujące nowego domu czy mieszka-
nia lub rozważające zmianę miejsca 
zamieszkania na szczycie swoich potrzeb 
wskazują: obecność terenów zielonych 
(parki, skwery), bezpieczeństwo okolicy, 
możliwość posiadania ogrodu lub balko-
nu,  przyjemny widok z okna i dobrą 

jakość powietrza. Dodatkowo ankietowa-
ni oczekują dogodnej odległości od miej-
sca pracy oraz centrum, a także miejsca 
parkingowego lub garażu. Konstelacja 
oczekiwań ludzi względem „wymarzone-
go” dla nich miejsca zamieszkania wyraź-
nie wskazuje, że istnieje wysoka potrzeba 
organizacji takiej przestrzeni w nowocze-
snym mieście. Niezbędna staje się obec-
ność natury w relatywnie centralnych 
punktach miasta, co gwarantuje połą-
czenie relaksu i rekreacji na łonie przy-
rody z łatwym przemieszczaniem się do 
pracy. Być może rozwiązaniem jest two-
rzenie nowoczesnych osiedli, w których 
zachowany zostaje – przynajmniej w czę-
ści – istniejący drzewostan. Zachowanie 
starodrzewu ma tę przewagę nad projek-
towaniem nowej zieleni na terenie osiedla, 
że zapewnia ładny widok z okna na każ-
dym piętrze,wysoką jakość powietrza oraz 
ochronę przed nadmiernym nasłonecznie-
niem, zwłaszcza od strony południowej.

31% 

Parki 
i Lasy

Przydomowy
Ogród

Poczucie 
Bezpieczeństwa

30% 

32% 

Czego szukamy 
w nowym miejscu? 
Zieleni i bezpieczeństwa!



NAJCZĘŚCIEJ WYBIERANE PARAMETRY 
„MIESZKANIA MARZEŃ”
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32%
31%
30%
30%
28%
28%
27%
26%
25%
24%
23%
23%
22%
22%
21%
17%
17%
16%
16%
15%
15%
14%
14%
13%
13%
12%
11%
11%
11%
10%
10%
10%
10%
10%
9%
9%
7%
6%
6%
6%
3%
1%

tereny zielone (skwery, parki, lasy)
bezpieczeństwo okolicy

ogród
balkon

widok z okna
jakość powietrza

odległość od miejsca pracy
miejsce parkingowe/garaż

poziom głośności w okolicy
nasłonecznienie mieszkania

odległość od centrum
porządek i zadbanie otoczenia

taras
skomunikowanie transportem publicznym

drogi dojazdowe
izolacja akustyczna mieszkania

klimatyzacja/wentylacja
rodzaj zabudowy

winda
osoby mieszkające w sąsiedztwie

możliwość załatwienia bieżących spraw
placówki zdrowotne

trasy rowerowe
warunki do spacerów z psem lub kotem

komórka lokatorska/piwnica
ścieżki dla pieszych

dostęp do rozrywki (np restauracje, kina)
lokalne usługi (np sklepy, szewc, fryzjer)

place zabaw
wygląd okolicznych budynków

bazary ze świeżymi produktami
ochrona budynku (np monitoring, os. strzeżone)

dom ekologiczny (np panele słoneczne)
pomieszczenie użytkowe (schowek)

placówki edukacyjne
dostęp do miejsc sportu i rekreacji

przestrzeń wspólna
sklepy ze zdrową żywnością

nowoczesne technologie (smart home)
miejsca samorozwoju (np świetlica)

udogodnienia dla osób z...
inne

32%
31%
30%
30%

bezpieczeństwo
okolicy

ogród

tereny zielone
(skwery, parki, lasy)

Najczęściej wybierane parametry „mieszkania marzeń”. Odpowiedzi uzyskane od osób z próby reprezentatywnej, które aktualnie 
szukają mieszkania lub domu albo myślą o zmianie miejsca zamieszkania oraz z grupy dodatkowej. N=520 

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

balkon



SZYBKIE ŁĄCZE ZYSKAŁO
NA ZNACZENIU
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mniejsze znaczenie bez zmian większe znaczenie

szybkość
łącza
internetowego

balkon
taras
lub ogród

częstość 
przebywania
na zewnątrz

33 ,,99%% 66%% 1111,,99%%

4433,,77%%
4444,,22%%

4433,,33%%

52,4% 49,8% 44,8%

Wraz ze zmianą roli mieszkania, niektóre jego ce-
chy w ostatnich miesiącach bardzo zyskały na zna-
czeniu. Wiele mówiliśmy o rosnącej roli balkonów, 
tarasów i ogrodów czy zróżnicowaniu funkcji po-
szczególnych pomieszczeń. Tymczasem, zdaniem 
respondentów, najbardziej istotne w czasie pan-
demii stało się szybkie łącze internetowe. Ponad 
połowa badanych wskazała (52%), że obecnie ma 
ono dla nich o wiele większe znaczenie, niż przed 
pandemią, co wcale nie dziwi w obliczu pracy 
z domu i spotkań online. 
Mimo że w odpowiedziach zwyciężył szybki inter-
net, to obecność ogrodu lub balkonu czy tarasu 
plasuje się już na drugim miejscu – połowa re-
spondentów (50%) twierdzi, że jest to dla nich 
ważniejsze niż wcześniej. Zamknięcie w czterech 
ścianach uświadomiło nam także, jak bardzo po-
trzebujemy kontaktu ze światem zewnętrznym – 
możliwość częstszego przebywania poza domem 
obecnie docenia niemal 45% badanych. Wyraź-
nie widać także potrzebę kontaktu z naturą, nawet 
tą udomowioną, bo ponad 41% badanych zwraca 
dziś uwagę na liczbę roślin we wnętrzach. ›Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

Najważniejsze parametry mieszkania,
które zyskały na znaczeniu w trakcie pandemii.
Reprezentatywna próba Polaków N = 1146.
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41,1%

38,5%

40,5%

38,3%

38,2%

38,3%

35,7%

35,6%

35,7%

35,4%

33,5%

33,3%

49,9%

48,8%

51,6%

53,1%

51%

53,1%

53,6%

54%

45,4%

46,8%

51,1%

52,1%

9%

12,7%

7,9%

8,6%

10,9%

8,6%

10,7%

10,4%

18,8%

17,8%

15,3%

14,5%

liczba roślin doniczkowych we wnętrzach

zróżnicowanie funkcji pomieszczeń w domu

widok z okna

funkcjonalność przestrzeni mieszkalnej

porządek w mieszkaniu

wpływ na przestrzeń, w której mieszkam

przestrzeń prywatna dla siebie

przestrzeń do rozwijania swoich zainteresowań/relaksu

potrzeba dodatkowego pokoju do pracy w domu

potrzeba miejsca do przechowywania rzeczy

ilość czasu spędzanego z innymi na tej samej przestrzeni

hałas dochodzący z zewnątrz
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mniejsze znaczenie bez zmian większe znaczenie Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

Pozostałe parametry mieszkania, które zyskały na znaczeniu w trakcie pandemii 
Reprezentatywna próba Polaków N = 1146.



NAJCZĘŚCIEJ WYBIERANE PARAMETRY 
„MIESZKANIA MARZEŃ”
- RÓŻNICE MIĘDZY PŁCIAMI
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Ankietowane kobiety i mężczyźni wskazali nieco inne preferencje 
dotyczące parametrów „mieszkania marzeń”. Co trzecia kobieta 
marzy o ogrodzie, a panowie wolą rowery i technologię. 

Kobiety częściej niż mężczyźni oczekują od swojego „wymarzo-
nego domu”: ogrodu (33% K i 27% M) lub balkonu (32% K i 27% M), 
porządku i zadbanego otoczenia, a także placówek zdrowotnych 
i edukacyjnych w sąsiedztwie, placów zabaw, bazarów ze świeżą 
żywnością i ekologicznych rozwiązań zastosowanych w domu, ta-
kich jak np. panele słoneczne czy pompa ciepła. 

Mężczyźni natomiast częściej niż kobiety chcieliby posiadać 
w domu czy mieszkaniu nowoczesne technologie tzw. smart home 
(4% K i 9% M). Panowie przywiązują też większą wagę do ścieżek ro-
werowych w okolicy (12% K i 16% M). Ważne jest dla nich także to, kto 
mieszka w sąsiedztwie (13% K i 17% M).  

›
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Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

ogród
balkon

tereny zielone (skwery, parki, lasy)
bezpieczeństwo okolicy

widok z okna
jakość powietrza

miejsce parkingowe/garaż
odległość od miejsca pracy

taras
porządek i zadbanie otoczenia

nasłonecznienie mieszkania
odległość od centrum

poziom głośności w okolicy
skomunikowanie transportem publicznym

drogi dojazdowe
placówki zdrowotne

izolacja akustyczna mieszkania
winda

możlisość załatwienia bieżących spraw lokalnie
rodzaj zabudowy

klimatyzacha/wentylacja
warunki do spacerów z psem lub kotem

komórka lokatorska/piwnica
osoby mieszkające w sąsiedztwie

lokalne usługi (np sklepy, szewc, fryzjer, kosmetyczka)
placówki edukacyjne

bazary ze świeżymi produktami
place zabaw

dom ekologiczny (np panele słoneczne, pompa ciepła)
trasy rowerowe

dostęp do kultury i rozrywki (restauracje, bary, kina)
pomieszczenie użytkowe (schowek)

ścieżki dla pieszych
ochrona budynku (monitoring, osiedle grodzone)

wygląd okolicznych budynków
dostęp do miejsc sportu i rekreacji (np kluby fitness)

miejsca samorozwoju (np świetlica, warsztaty)
przestrzeń wspólna, która sprzyja budowaniu relacji

sklepy ze zdrową żywnością
udogodnienia dla osób z niepełnosprawnościami

nowoczesne technologie (smart home)

33%	 27%
32%	 27%
32%	 31%
31%	 30%
30%	 27%
27%	 28%
27%	 25%
27%	 28%
26%	 17%
26%	 19%
26%	 21%
25%	 22%
25%	 26%
24%	 19%
23%	 19%
19%	 9%
17%	 17%
16%	 15%
16%	 14%
16%	 17%
16%	 17%
15%	 10%
13%	 12%
13%	 17%
13%	 8%
13%	 6%
13%	 7%
13%	 8%
12%	 7%
12%	 16%
12%	 11%
11%	 8%
10%	 13%
10%	 10%
10%	 11%
9%	 9%
6%	 6%
6%	 8%
5%	 8%
4%	 3%
4%	 9%

mężczyźni kobiety

NAJCZĘŚCIEJ WYBIERANE PARAMETRY 
„MIESZKANIA MARZEŃ” - RÓŻNICE MIĘDZY PŁCIAMI

= =



Także różnice w zasobności portfela mają wpływ na 
priorytety przy szukaniu nowego miejsca zamieszkania. 
Osoby zarabiające najmniej, rzadziej niż osoby z dwóch 
pozostałych grup, wybierały nowoczesne technologie, 
natomiast częściej wskazywały dobre skomunikowa-
nie transportem publicznym, odpowiednią izolację 
akustyczną, niski poziom hałasu w okolicy i możliwość 
załatwiania bieżących spraw lokalnie. Są to osoby rza-
dziej posiadające samochód, nie dziwi więc, że istotna 
jest dla nich sprawna komunikacja. 
Osoby ze środkowej grupy, otrzymujące wypłatę w prze-
dziale od 3000 zł do 6000 zł miesięcznie, częściej niż 
pozostałe dwie grupy wskazywały na istotność ochrony 
budynku i rozbudowanych tras rowerowych. 
Z kolei dla osób najbogatszych mniej  istotna niż 
w przypadku pozostałych dwóch grup, jest odległość 
od centrum, a ważniejszy okazuje się być wygląd oko-
licznych budynków.

BOGACI WYBIERAJĄ
TECHNOLOGIĘ,
MNIEJ ZAMOŻNI – 
DOBRĄ KOMUNIKACJĘ

RESPONDENTÓW PODZIELILIŚMY 
NA TRZY GRUPY POD WZGLĘDEM 
ZAROBKÓW „NA RĘKĘ”

osoby zarabiające 
do 3000 zł

osoby zarabiające 
od 3000 do 6000 zł

osoby zarabiające 
powyżej 6000 zł
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VIII
NIE TYLKO 
CZTERY ŚCIANY 
– DOM A JEGO 
OTOCZENIE



NIE TYLKO CZTERY ŚCIANY 
- DOM A JEGO OTOCZENIE

Istotnym wnioskiem płynącym 
z badania jest to, że nie tylko samo 
mieszkanie jest ważne. Istotne 
jest także to, gdzie się ono znaj-
duje. Przeprowadzka na tak, ale 
dokąd?
Na podstawie przeprowadzonych 
wywiadów udało się zaobserwo-
wać kilka preferencji dotyczą-
cych kierunku przeprowadzki. Po 
pierwsze, uczestnicy wywiadów 
szukali nowego miejsca zamiesz-
kania w tej samej lub pobliskiej 
dzielnicy. Główną motywacją był 
fakt, że obecna dzielnica jest im 
dobrze znana. 
Część osób zdecydowała się też 
przeprowadzić ze ścisłego cen-
trum do dzielnic na obrzeżach 
miasta. Można wyodrębnić dwa 

powiązane ze sobą powody tego 
kierunku przeprowadzki: przejście 
na pracę zdalną i brak konieczno-
ści dojazdów do pracy oraz brak 
zapotrzebowania na dobre sko-
munikowanie z lotniskiem i Dwor-
cem Centralnym z powodu zawie-
szenia wyjazdów służbowych. 
Rzadko decydowano się na prze-
prowadzkę w przeciwnym kie-
runku – z obrzeży do centrum. 
Jeśli miała ona miejsce, to była 
spowodowana raczej okoliczno-
ściami rodzinnymi w czasie pan-
demii. Przejście na pracę zdalną 
spowodowało, że przestrzeń prze-
stała nas ograniczać. Stąd istotną 
grupą są też osoby rozważające 
opcję wyjazdu za granicę.
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OKOLICA – MA BYĆ 
PIĘKNIE I ZIELONO
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Na poziom stresu i szczęścia miesz-
kańców wpływ ma nie tylko samo 
mieszkanie, ale i jego okolica. Uczest-
nicy badania zauważyli to w momencie, 
gdy zaczęli przebywać dłużej w swoich 
miejscach zamieszkania, ponieważ wte-
dy silniej doświadczyli stresorów obec-
nych nie tylko w mieszkaniach, ale także 
w ich bezpośrednim sąsiedztwie.
Z kolei z wyników przeprowadzonego 
badania sondażowego płyną wnioski, 
że niezwykle ważnym czynnikiem zwią-
zanym z dobrostanem i poziomem stre-
su jest widok z okna. Niezadowolenie 
z widoku z okna, wyglądu okolicznych 
budynków, porządku otoczenia i prze-
strzeni wspólnych, częściej wyrażają 
mieszkańcy kamienic niż innego rodza-
ju zabudowy.

51,3%

51,5%

50,2%

34,9%

30,9%

31,9%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

Odpowiedzi uzyskane od osób z próby reprezentatywnej, które aktualnie szukają mieszkania 
lub domu albo myślą o zmianie miejsca zamieszkania oraz z grupy dodatkowej. N=520 

ZMIANY POTRZEB ZWIĄZANYCH Z SĄSIEDZTWEM W CZASIE 
PANDEMII W PORÓWNANIU DO CZASU PRZED PANDEMIĄ 



OKOLICA – MA BYĆ PIĘKNIE I ZIELONO
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53,4%
Ponad 50% respondentów zdecy-
dowanie bardziej niż przed pande-
mią docenia tereny zielone w okolicy. 
Cenniejsza jest dla nas też obecność 
terenów rekreacyjnych (51% respon-
dentów), jakość ścieżek pieszych i ro-
werowych (52% respondentów) i sa-
mowystarczalność dzielnicy (50% 
respondentów). W wywiadach zwra-
cano uwagę na zabetonowanie osiedli: 
chodniki są szerokie, ale pasy zieleni za 
wąskie. Zdaniem jednego z rozmów-
ców tam, gdzie jest kostka i beton, 
standard życia jest niski. Nie są to 
odpowiednie warunki do życia ani dla 
zwierząt, ani dla człowieka. Dlatego na 
przykład rodzina z dwójką dzieci kupiła 
dużą działkę z domem, chcąc zapewnić 
potomstwu „prawdziwe dzieciństwo”.

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

ZMIANA ZAPOTRZEBOWANIA NA BLISKOŚĆ TERENÓW ZIELONYCH W CZASIE PANDEMII
Odpowiedzi uzyskane od osób z próby reprezentatywnej, które aktualnie szukają mieszkania 
lub domu albo myślą o zmianie miejsca zamieszkania oraz z grupy dodatkowej. N=520



Dla komfortu mieszkańców istotne jest też 
odpowiednie natężenie hałasu. W badaniu 
wskazano na kilka jego źródeł, które w większym 
lub mniejszym stopniu przeszkadzają:

SAMOLOTY, POCIĄGI, 
KARETKI, RUCH 
LOKALNY PO DROGACH 
OSIEDLOWYCH 
jego natężenie zależy od 
stylu życia mieszkańców

DZIECI, IMPREZY 
PODWÓRKOWE

AKUSTYKA MIESZKANIA 
– odgłosy pochodzące 
z wnętrza budynku – 
kanalizacja, odgłosy zza 
ściany, winda, ruch na 
klatce schodowej

MANIFESTACJE 
I PROTESTY ULICZNE

BUDOWA, REMONTY 
W OKOLICY I W BUDYNKU
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RUCH ULICZNY 
(samochody, gwar) tworzą 
ciągły szum, który nasila 
się w czasie wyjazdów do 
i powrotów z pracy

TRAMWAJE, AUTOBUSY 
hałas dotkliwy dla 
mieszkańców kamienic 
usytuowanych przy ulicy

›
›

›

›

›
›

›



IX
OSOBOWOŚĆ 
A DOM MARZEŃ

Zmienną wpływającą na to, jaki dom respondenci uznali za idealny, jest 
także ich typ osobowości: ekstrawersja, sumienność, ugodowość, 
otwartość na doświadczenia i neurotyczność.
Cechy osobowości nie mają co prawda związku z preferencjami odno-
śnie wielkości powierzchni mieszkaniowej, liczby pokoi, preferowane-
go piętra zamieszkania czy ogólnie liczby pięter w budynku. Mają z kolei 
związek z parametrami, których pożądamy w przyszłym miejscu zamiesz-
kania. Dotyczy to jednak trzech z pięciu cech osobowości, ponieważ po-
trzeby ekstrawertyków i osób neurotycznych są na tyle zróżnicowane, 
że nie układają się w wyraźny wzorzec preferencji.



UGODOWI
Osoby ugodowe cenią sobie życie rodzinne, 
więc ważne jest dla nich to, co dotyczy ich 
dzieci. Dlatego na pierwszym miejscu pożąda-
nych parametrów wskazują placówki edukacyj-
ne i często wybierają bezpieczeństwo okolicy 
oraz ochronę budynku jako istotne parametry 
preferowanego miejsca zamieszkania. Ważna jest 
też jakość powietrza i nasłonecznienie miesz-
kania. Parametr, który był zaznaczany najrzadziej 
przez osoby ugodowe, to lokalne usługi.

SUMIENNI
Sumienni zwracają szczególną uwagę na udo-
godnienia dla osób niepełnosprawnych, od-
powiedni poziom hałasu, chcą posiadać ogród 
i mieć dostęp do rozrywki i kultury. Ponieważ 
dostęp do miejsc służących wypoczynkowi i ob-
cowaniu z kulturą jest największy w wielkich mia-
stach i bliżej centrum, chęć pogodzenia tego 
pragnienia z posiadaniem ogrodu może wska-
zywać na gotowość do zainwestowania w dom 
jednorodzinny w dzielnicach położonych bliżej 
centrum, jeśli warunki finansowe na to pozwalają.
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0,19 0,17
0,15 0,13 0,12

-0,15

placówki 
edukacyjne

jakość
powietrza

nasłonecznienie 
mieszkania

ochrona 
budynku

bezpieczeństwo 
okolicy

lokalne
usługi

udogodnienia dla 
niepełnosprawnych

poziom 
hałasu

ogród dostęp do rozrywki 
i kultury

0,17 0,15 0,14 0,13

PREFEROWANE PARAMETRY „MIESZKANIA MARZEŃ”
OSÓB UGODOWYCH
OSOBY UGODOWE Z GRUPY REPREZENTATYWNEJ POLAKÓW

PREFEROWANE PARAMETRY „MIESZKANIA MARZEŃ” 
OSÓB SUMIENNYCH
OSOBY SUMIENNE Z GRUPY REPREZENTATYWNEJ POLAKÓW

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

0,1

0,2

0,1

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

Na wykresie przedstawione są wartości współczynników Beta wskazujące na siłę i kierunek związku między zmiennymi.

Na wykresie przedstawione są wartości współczynników Beta wskazujące na siłę i kierunek związku między zmiennymi.
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OTWARCI NA
DOŚWIADCZENIA Osoby neurotyczne w swoim środowisku miesz-

kaniowym dostrzegają przede wszystkim stresory. 
Częściej negatywnie oceniają parametry miesz-
kania – od piętra, przez izolację akustyczną po lo-
kalne usługi. Co ciekawe, osoby neurotyczne nie 
wskazały żadnych parametrów swojego aktualne-
go miejsca zamieszkania, z których byłyby zado-
wolone.
Podobnie jak osoby sumienne, neurotycy nie są 
zadowoleni z osób mieszkających w ich sąsiedz-
twie. Są oni bardziej nieufni, zapewne więc trud-
niej nawiązać im przyjazne relacje z sąsiadami, 
które mogłyby znacząco wpłynąć na zadowolenie 
z ich miejsca zamieszkania. Jeśli już się przepro-
wadzają, to z powodu konfliktów z innymi domow-
nikami. 
Osoby neurotyczne nie lubią zmian, co staje im 
znacząco na drodze do szczęścia. Większość z nich 
nigdy nie kupiła nieruchomości, co może wynikać 
z ich zachowawczości (obawy przed wzięciem kre-
dytu), ale i sytuacji materialnej – często to osoby, 
które zarabiają mniej, niż chociażby ekstrawertycy. 
Ich obawy przed zakupem nieruchomości wynikają 
także z małej wiedzy o rynku i braku zaufania wo-
bec agentów nieruchomości. Raczej nie traktują 
nieruchomości jako opcji lokaty kapitału – to dla 
nich zbyt ryzykowne i stresujące.

Osoby otwarte na doświadczenia chcą mieszkać w budynku z ochroną (monito-
ring, osiedle grodzone, ochrona), w miejscu dobrze skomunikowanym transpor-
tem publicznym, które gwarantuje dobrą jakość powietrza. Byłyby gotowe miesz-
kać na grodzonych osiedlach zlokalizowanych na obrzeżach miasta, gdzie powietrze 
jest lepsze, o ile byłoby to miejsce dobrze skomunikowane transportem publicznym 
z centrum miasta, w którym toczy się życie i można otworzyć się na nowe doświad-
czenia. Osoby te najrzadziej wskazują, że istotne są dla nich osoby mieszkające 
w sąsiedztwie. To z kolei wynika z faktu, że wysoka otwartość na doświadczenia 
wiąże się z dużą tolerancją i otwartością na różnorodność. Różnorodność nie tylko 
nie przeszkadza, ale jest postrzegana jako dodatkowy atut.

NEUROTYCY

ochrona
budynku

skomunikowanie
transportem
publicznym

jakość
powietrza

osoby 
mieszkające

w sąsiedztwie

0,21 0,16
0,16

-0,16

PARAMETRY „MIESZKANIA MARZEŃ” NAJCZĘŚCIEJ 
WYBIERANE PRZEZ OSOBY OTWARTE NA DOŚWIADCZENIA
OSOBY OTWARTE NA DOŚWIADCZENIA Z GRUPY REPREZENTATYWNEJ POLAKÓW

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

0,1

0,2

Na wykresie przedstawione są wartości współczynników Beta wskazujące na siłę i kierunek związku między zmiennymi.



Cechy osobowości wiążą się z prefe-
rencjami dotyczącymi rynku nierucho-
mości (pierwotny vs wtórny), aktualnej 
sytuacji mieszkaniowej (wynajem vs 
własność), rodzaju zabudowy (jedno-
rodzinna vs wielorodzinna), wielkości 
miejscowości oraz chęcią przeprowa-
dzenia remontu, napraw czy przeme-
blowania mieszkania w czasie pandemii. 
Okazuje się też, że wysokość zarobków 
i sposób gospodarowania pieniędzmi 
zależy od cech osobowości.
Ekstrawertycy i osoby otwarte na do-
świadczenie częściej są właściciela-
mi nieruchomości w przeciwieństwie 
do osób neurotycznych, które częściej 
wynajmują nieruchomość. Wynik ten 
może wskazywać, że dla neurotyków ko-
nieczność wzięcia niejednokrotnie bar-
dzo wysokiego kredytu na wiele lat jest 
na tyle stresująca i obciążająca budżet 
domowy, że wolą zrezygnować z posia-
dania lokum na własność. Jednak nie 
należy zapominać, że ma na to także 
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EKSTRAWERTYCY
istotny wpływ ich sytuacja finansowa 
- zazwyczaj neurotycy to osoby gorzej 
sytuowane finansowo, co nie pozwa-
la im posiadać mieszkania czy domu na 
własność. Tymczasem wyniki badania 
wskazały, iż fakt posiadania nierucho-
mości na własność wiąże się z wyż-
szym poziomem szczęścia niż wynajem. 
W dłuższej perspektywie czasowej oso-
by neurotyczne, które zdecydowałyby 
się na zakup nieruchomości, mogłyby na 
tym zyskać w wymiarze psychologicz-
nym.
Osoby otwarte na doświadczenia żyją 
w warunkach najmniejszego zatłocze-
nia. Ponadto wolą życie w dużym (od 10 
do 500 tys. mieszkańców) lub wielkim 
mieście (powyżej 500 tys. mieszkań-
ców) niż na wsi czy w małym mieście 
(do 20 tys. mieszkańców). Dobrze radzą 
sobie z gospodarowaniem pieniędzmi 
– w swoim subiektywnym odczuciu stać 
je na realizację różnych potrzeb. Osoby 
neurotyczne w czasie 

pandemii rzadziej decydowały się na 
zmiany w miejscu zamieszkania takie 
jak: remont, naprawy, przemeblowania. 
Jakakolwiek zmiana wywołuje u nich 
stres i napięcie. Częściej niż ekstrawer-
tycy i osoby otwarte na doświadczenia 
wynajmują mieszkanie wspólnie z oso-
bami niebędącymi rodziną (współloka-
torzy). W przypadku osób neurotycz-
nych problemem w czasie pandemii 
było też subiektywne poczucie gorsze-
go gospodarowania pieniędzmi. Ich 
sytuacja finansowa w czasie pandemii 
pogorszyła się.
Ekstrawertycy w badanej próbie, czę-
ściej niż osoby sumienne i otwarte na 
doświadczenia, posiadają psa. Osoby 
sumienne wolą mieszkać w dużym mie-
ście (od 100 do 500 tys. mieszkańców) 
niż na wsi, natomiast osoby ugodowe 
w czasie pandemii rzadziej niż repre-
zentanci pozostałych cech osobowości 
pracowały zawodowo, stąd ich zarobki 
miesięczne netto są najniższe.



Co powinny wziąć pod uwagę władze miasta? 
W pierwszej kolejności należy zająć się rekultywacją starszych części 
miasta, na przykład poprzez wprowadzanie zieleni i renowację istnieją-
cej zabudowy. Warto również inwestować w odnowę starych terenów 
zielonych, które dają mieszkańcom najwięcej wytchnienia i pozytywnych 
korzyści dla zdrowia psychicznego. Konstelacja oczekiwań ludzi wzglę-
dem ich wymarzonego miejsca zamieszkania wyraźnie wskazuje, że ist-
nieje wysoka potrzeba organizacji takiej przestrzeni w nowoczesnym 
mieście, która zakładałaby obecność natury w jego centralnych punk-
tach miasta.

X
ZRÓBMY SOBIE 
SZCZĘŚCIE RAZEM 
– REKOMENDACJE 
OTODOM



ROLA 
SAMORZĄDÓW

WSPIERANIE 
ODDOLNYCH 
INICJATYW 
SPOŁECZNYCH

ludzie, mieszkając w danej 
dzielnicy najlepiej wiedzą, 
czego im brakuje i co 
poprawiłoby ich komfort 
życia. Warto prowadzić 
kampanie informacyjne 
wśród mieszkańców na temat 
możliwości dołączenia do 
różnych lokalnych inicjatyw, 
które wpłyną na ich poziom 
szczęścia.

OBECNOŚĆ ZIELENI

dla wszystkich respondentów 
kontakt z naturą w mieście 
był kluczowy w radzeniu sobie 
ze stresem w czasie pandemii. 
Umożliwiał odpoczynek, sport 
czy spotkania z innymi ludźmi.

WSZYSTKO POD RĘKĄ

respondenci chwalili 
możliwość zrobienia szybkich 
zakupów w małych sklepach 
i dyskontach znajdujących 
się do 10 minut pieszo od 
domu. Inne wymieniane 
usługi to: poczta, urząd 
skarbowy, przychodnia. Dobra 
dzielnica to taka, która – 
w oczach mieszkańców –  jest 
samowystarczalna.

DLA ROWERZYSTY 
I PIESZEGO

respondenci preferują 
załatwianie lokalnych 
spraw pieszo lub rowerem. 
Dlatego istotne jest dalsze 
inwestowanie w rozwój 
infrastruktury pieszo-
rowerowej. Wspominali, że 
dużą przyjemność sprawia 
im poruszanie się rowerem 
wśród zieleni. Jako przykład 
podano aleję Żwirki i Wigury 
w Warszawie.

WSPIERANIE 
LOKALNYCH 
PRZEDSIĘBIORCÓW

organizowanie przestrzeni 
do handlu i usług dla 
lokalnych producentów 
i przedsiębiorców sprawia, 
że dzielnica nie tylko jest 
samowystarczalna, ale 
powstaje klimat do interakcji 
społecznych i poznawania się.

INWESTYCJE W CICHE 
POJAZDY TRANSPORTU 
PUBLICZNEGO

mieszkańcy lubią dobrą 
komunikację, a jednocześnie 
preferują ciche miejsca 
zamieszkania.

PACZKOMATY

zamknięcie centrów 
handlowych sprawiło, że 
zwiększył się zakupowy ruch 
internetowy i zapotrzebowanie 
na sprawne odbieranie 
zakupów. Co ciekawe, żaden 
z respondentów nie wspomniał, 
że brakuje mu możliwości 
zrobienia zakupów w centrum 
handlowym.

Biorąc pod uwagę oczekiwania 
Polaków, nieodzowna staje się 
rola władz miast i samorządów 
w kształtowaniu przestrzeni przyjaznej 
mieszkańcom. Respondenci 
w swoich wypowiedziach podkreślali 
następujące kwestie:
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ROLA 
DEWELOPERÓW

Poszukiwanie szczęścia w naszych 
mieszkaniach czy domach i ich 
okolicach na nic się zda, jeśli osoby 
kształtujące te przestrzenie nie wezmą 
pod uwagę naszych potrzeb. Dlatego 
tak ważna jest rola deweloperów 
w budowaniu zadowolenia z tego, 
gdzie żyjemy.
Na co powinien zwrócić uwagę 
deweloper, projektując nowe 
inwestycje, by powstawały 
szczęśliwe miejsca?

Zapewnienie 
funkcjonalności 
mieszkań 
dostosowanych do 
pracy hybrydowej 
i możliwość wydzielenia 
przestrzeni do różnych 
czynności: relaksu, 
pracy, jedzenia posiłków. 
Standard to mieszkanie 
z sypialnią, pokojem 
do pracy i salonem. 
Alternatywą jest inna 
forma wydzielenia 
przestrzeni do pracy 
(ściany przesuwne, 
ekrany). Takie miejsce ma 
gwarantować komfort 
termiczny, akustyczny 
i prawidłowe oświetlenie.

Projektowanie 
w ramach budynku 
wielorodzinnego miejsc 
do pracy wspólnej 
(coworking), by nawet 
pracując na home office, 
można było symbolicznie 
wyjść do pracy.

Zadbanie o widok 
z okna, m.in. na zieleń 
i estetyczną architekturę.

Odpowiednie 
nasłonecznienie 
projektowanych 
mieszkań.

Odpowiednia izolacja 
akustyczna budynku 
– nikt nie jest szczęśliwy, 
słuchając rozmów 
sąsiadów i hałasu z ulicy.

Projektowanie 
przestrzeni wspólnych 
sprzyjających poczuciu 
bezpieczeństwa.

Projektowanie 
infrastruktury dla 
lokalnych usług.

Zapewnienie 
odpowiedniej liczby 
miejsc parkingowych 
lub garażu.

Zapewnienie ogrodu lub 
balkonu, pozwalającego 
także w mieszkaniu 
posiadać namiastkę 
ogrodu i własnej zieleni.

Dostęp do komórki 
lokatorskiej jako 
przestrzeni dla rowerów, 
wózków i sprzętu 
sportowego.

Zachowanie – 
przynajmniej w części 
– istniejącego 
drzewostanu, który jest 
bezcenny dla poczucia 
komfortu mieszkańców.

Dobre połączenie 
komunikacyjne 
inwestycji z pozostałymi 
częściami miasta.



ROLA AGENTÓW
NIERUCHOMOŚCI

Mówiąc o szczęściu zamkniętym w czterech 
ścianach, trudno nie wspomnieć o roli agentów 
nieruchomości. W końcu to oni pomagają wielu 
osobom znaleźć to wymarzone lokum. 

Co powinni wziąć pod uwagę agenci nieruchomości w swojej pracy?
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Większe zapotrzebowanie na 
transakcje wiązane 
pośrednictwo w sprzedaży 
mieszkania i jednoczesnym 
znalezieniu nowego miejsca.

Z centrum miasta na obrzeża
preferowane jest większe 
mieszkanie na obrzeżach miasta 
blisko zieleni niż mniejsze 
mieszkanie w centrum za 
porównywalną cenę.

Z kawalerki do dwupokojowego 
istnieje wyraźny trend 
przeprowadzki z kawalerki 
do mieszkania minimum 
dwupokojowego wśród osób, 
które pozostaną w trybie pracy 
zdalnej. Warto rekomendować 
mieszkanie z oddzielnym 
pokojem czy przestrzenią 
do pracy.

W poszukiwaniu zielonego azylu 
w czasie pandemii wzrosła 
potrzeba kontaktu z naturą. 
Warto więc zaznaczać w ofercie 
miesz kaniowej bliskość 
terenów zielonych i podkreślać 
możliwości wypoczynkowe 
i rekreacyjne takich terenów.

Więcej nie zawsze znaczy lepiej 
metraż nie zawsze odpowiada za 
poczucie szczęścia. Mieszkania 
i domy powinny mieć przede 
wszystkim dobrze zaplanowaną 
przestrzeń, umożliwiającą 
dostosowanie jej do różnych 
aktywności. 

Mieszkanie to styl życia  
klienci potrzebują zmienić styl 
życia po długim czasie pandemii, 
dlatego często decydują się 
na przeprowadzkę. Warto 
więc dookreślić jakich (być 
może specyficznych) zmian 
klienci poszukują w nowej 
nieruchomości.

Różne „mieszkania marzeń” dla 
różnych osobowości 
aby doradztwo w wyborze 
nieruchomości było bardziej 
skuteczne, agent nieruchomości 
powinien brać pod uwagę 
cechy osobowości klientów 
i wynikające z nich preferencje.

Przeprowadzka w obrębie tej 
samej dzielnicy 
respondenci cenili sobie 
możliwość znalezienia nowego 
mieszkania blisko starego, 
ponieważ dobrze znali teren.



KLUCZY DO SZCZĘŚLIWEGO 
DOMU MOŻE BYĆ WIELE, 
LECZ MAJĄ CECHY WSPÓLNE
Dziś na szczęście w kontekście domu, osiedla czy miasta 
patrzymy zupełnie inaczej niż jeszcze dwa lata temu. Pan-
demia mocno wpłynęła na nasze życie, a co za tym idzie, 
zmieniła też rolę miejsc, w których mieszkamy.
Po zgłębieniu tematu wiemy już, że uniwersalny klucz do 
szczęśliwego domu… nie istnieje. W zależności od typu 
osobowości, sytuacji rodzinnej, zainteresowań, mamy 
różne preferencje dotyczące naszej przestrzeni do życia. 
Widzimy za to cechy uniwersalne, wspólne dla większości 
uczestników badania. Należą do nich choćby rola ziele-
ni, potrzeba funkcjonalnego rozplanowania przestrzeni, 
porządek czy ilość wpadających do wnętrza promieni 
słońca.
Mamy nadzieję, że wnioski z niniejszego raportu zapo-
czątkują szereg dyskusji, których efektem będzie... 
podniesienie poziomu szczęścia Polaków. 

Dziękujemy za uwagę, 
ZESPÓŁ OTODOM
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XII
METODOLOGIA 
BADAŃ



W wywiadach wzięli udział przedstawiciele 15 
gospodarstw: 14 gospodarstw z Warszawy i 
1 gospodarstwa z Łodzi. Zebraliśmy wywiady na temat 
zasobów i stresorów w 13 dzielnicach Warszawy: 
Mokotów, Wola, Śródmieście, Białołęka, Ochota, Wawer, 
Praga Północ i Południe, Żoliborz, Wilanów, Bielany, 
Centrum, Ursynów.
W trzech gospodarstwach udało się uchwycić opinię 
dwojga domowników. W siedmiu gospodarstwach 
domowych są zwierzęta (psy/koty/szczury).
Spośród badanych respondentów przeważająca 
większość pracuje zawodowo. Są to przedstawiciele 
następujących zawodów: IT, grafik komputerowy, trener 
zdrowego życia, tłumacz, nauczyciel języków obcych, 
projektant i tłumacz gier fabularnych, doradca klienta ds. 
fotowoltaiki, filmoznawca, psycholog, psychodietetyk, 
osoba prowadząca sklep internetowy, kierownik 
projektów FMCG, scrum master.
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BADANIE JAKOŚCIOWEBADANIE JAKOŚCIOWE

›

CZTERECH SINGLI 
(3 kobiety i 1 
mężczyzna) w wieku od 
32 do 47 lat

MATKA 
(35 lat) samodzielnie 
wychowująca 
dziecko w wieku 3 lat

CZTERY MAŁŻEŃSTWA 
mające jedno lub 
dwoje dzieci w wieku 
od 4 do 14 lat

SZEŚĆ PAR 
pozostających 
w związku 
nieformalnym, 
bezdzietnych (osoby 
w wieku od 24 do 50 
lat)

CHARAKTERYSTYKA GOSPODARSTW WYGLĄDA NASTĘPUJĄCO:

›

›

›

SZCZĘŚLIWY DOM | RAPORT



Badanie przeprowadzono na reprezentatywnej 
próbie Polaków: N = 1146. W badaniu wzięły 
udział osoby w wieku od 18 do 96 lat (średnia 
wieku wynosi 42 lata). W próbie znalazło się 577 
kobiet i 567 mężczyzn (dwoje respondentów 
odmówiło deklaracji). Próba dodatkowa (tzw. 
Booster) liczyła N = 282 osoby w wieku od 18 
do 70 lat (średnia wieku wynosi 34 lata), w tym 
176 kobiet i 106 mężczyzn.
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BADANIE ILOŚCIOWE
WYKSZTAŁCENIE RESPONDENTÓW W BADANYCH GRUPACH

43%
wyższe (w tym licencjat)

56%
wyższe (w tym licencjat)

45%
średnie

33%
średnie

zasadnicze branżowe
6%

podstawowe/gimnazjalne
5%zasadnicze branżowe

10%
podstawowe/gimnazjalne
2%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowa



WIELKOŚĆ MIEJSCOWOŚCI ZAMIESZKIWANYCH 
PRZEZ RESPONDENTÓW W BADANYCH GRUPACH
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wieś

małe miasto (do 20 tys. mieszkańców)

średnie miasto (od. 20 do 99 tys.)

średnie (od. 100 do 500 tys.)

38%
wielkie miasto (pow. 500 tys.)

12%

20%
13%

17%

38%
wielkie miasto (pow. 500 tys.)

średnie (od. 100 do 500 tys.)
26%

małe miasto (do 20 tys. mieszkańców)
12% 

wieś
15%

średnie miasto (od. 20 do 99 tys.)
21%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowapróba reprezentatywna próba dodatkowa



ZAROBKI MIESIĘCZNE NETTO PODANE PRZEZ
RESPONDENTÓW W BADANYCH GRUPACH 
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15%

16%

8%

4%

3%

2%

21%

6%

25%
19%

13%

7%

5%

4%

9%4%

19%

20%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowa



TRYB PRACY RESPONDENTÓW 
W BADANYCH GRUPACH
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19%

34%

8% 39%

28%

13%

15% 44%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowa



ZMIANA SYTUACJI FINANSOWEJ 
RESPONDENTÓW W CZASIE PANDEMII
W BADANYCH GRUPACH
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27%

15% 58%
31%

11 % 48%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowa



AKTUALNY STATUS FINANSOWY
RESPONDENTÓW W BADANYCH GRUPACH
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24%

5%

7%

5%8%

51%
7%

13%

8%

2%7%

63%

Źródło: „Szczęśliwy dom. Badanie dobrostanu Polaków” Uniwersytet SWPS dla Otodom

próba reprezentatywna próba dodatkowa



MASZ PYTANIA? NAPISZ LUB ZADZWOŃ!
JAROSŁAW KRAWCZYK
PR LEAD OTODOM
JAROSLAW.KRAWCZYK@OTODOM.PL 
TEL. 512 068 949

Szczęśliwy 
Dom
projekt


