Sposdéb na kryzys mieszkaniowy
w Londynie

W latach 1997-2016 liczba mieszkancéw Londynu zwiekszyta sie o
1,7 mln a liczba miejsc pracy o 1,6 mln. W $lad za tym nie
poszty jednak inwestycje mieszkaniowe i w tym czasie stolica
Wielkie Brytanii wzbogacita sie o 470 000 nowych mieszkan.
Liczba miejsc pracy i liczba ludno$ci wzrosta odpowiednio o 40
i 25 procent, ale przestrzen mieszkaniowa — zaledwie o 15

procent. Powstaje pytanie gdzie nowi londynczycy maja mieszkad
?

Sadig Khan, burmistrz Londynu, objat urzad w 2016 r. czesSciowo
dzieki swojemu osSwiadczeniu, ze zdaje sobie sprawe z tego, iz
budownictwo mieszkaniowe w Londynie o0siggneto poziom
kryzysowy. Podkreslat, ze brak mieszkan do wynajecia i kupna
przez londynczykéw to najwieksza bariera na drodze do
dobrobytu, rozwoju i rdéwno$ci spotecznej w miescie.

Zgodnie ze strategig mieszkaniowg burmistrza, Londyn musi
rocznie tworzy¢ 50 000 nowych mieszkan tylko po to, aby
sprosta¢ potrzebom tylko tych londynczykéw, ktérzy dorastali w
miescie i chcag w nim pozosta¢.

Walka z kryzysem

Oczywiscie, w Londynie prowadzi sie prace budowlane. Budowane
sg dziesigtki wysokich budynkéw, dwudziestopietrowych i
wyzszych, zatwierdzane s3g takze projekty budowania setek
kolejnych. Krytycy méwig, ze te projekty préznosci, ktére
oferujg tylko drogie mieszkania, sprzedawane przede wszystkim
inwestorom zagranicznym, prawie w oglle nie przyczyniajgc sie
do ztagodzenia probleméw zwyktych londynczykoéw.

Ostatnie badania wykazaty, ze zaledwie 13 procent nowych
mieszkan, na budowe ktérych wydawane sg pozwolenia, jest
przystepnych cenowo. Aby to zmienié¢, burmistrz zapewnit
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ostatnio $rodki w wysokos$ci 3,15 miliarda funtéw na budowe
tanich mieszkan. Do roku 2021 planuje ich wybudowac¢ 90 000.

0d razu pojawia sie pytanie: ,Gdzie powinny powstacé te
mieszkania?”

Burmistrz szuka odpowiedzi wspodipracujgc z radnymi, bowiem
wszystkie dzielnice miasta beda musiaty zbudowad¢ wiecej
mieszkan. Celem catego przedsiewziecia jest zachowanie
spéjnego charakteru miasta. Mieszkania powinny by¢ dostepne
dla oséb o roznych poziomach dochodéw, nalezy takze zachowad
,zielone pasy” i otwarte przestrzenie w miescie.

Knight Frank, najwieksza na Swiecie prywatna, niezalezna firma
doradcza w zakresie nieruchomos$ci, wspéitpracuje z niektdrymi
gminami w mie$cie, aby okreslic¢, gdzie mogtyby by¢ budowane
nowe mieszkania.

,0dkrylismy skupiska budynkéw w niektérych dzielnicach, ktore
zajmujg mniej niz 10 procent powierzchni przynaleznych do nich
dziatek” — powiedziat Ian McGuinness, szef dziatu informacji
geoprzestrzennych w Knight Frank.

Te wstepne wyniki wskazaty na mozliwoS$ci rozwigzania problemu
chronicznego niedoboru mieszkan i zachecity firme do
przeprowadzenia dalszych analiz dotyczgacych wykorzystania
gruntéw w Londynie.



Analitycy utworzyli numeryczny model dla kazdej

grupy budynkow uwzgledniajac najwyzszy budynek w kazdej z
nich.

Podniesienie roli GIS w Knight Frank

Firma oferuje szeroki zakres ustug doradczych, od wyboru
lokalizacji, obstugi geodezyjnej budowy, doradztwa
budowlanego, po zarzadzanie portfolio nieruchomosci. Knight
Frank od dawna korzysta z technologii GIS w doradztwie w
zakresie nieruchomos$ci. Firma stosuje specjalny system zapisu
do zarzadzania aktami wtasnosci i dokumentami projektowymi.
Zostat on rdéwniez zastosowany jako narzedzie do analizowania
efektywnosci kosztéw, do pordwnywania dziatek i szczegdtéw
projektéw, prowadzac do uzyskiwania najwiekszego zwrotu z
inwestycji. Niedawno rozszerzono go o nowe mozliwosSci
przekazywania informacji i wspomagania podejmowania lepszych
decyzji.

,Staramy sie dostarczac¢ lepszych informacji umozliwiajgcych
podejmowanie decyzji, a nie tylko zastepowad istniejace



procesy decyzyjne” — powiedziat McGuinness. ,Podnosimy
standard danych, na podstawie ktdrych podejmowane sg decyzje.”

Po latach inwestowania w te technologie firma zaczyna
dostrzegal wieksze zaangazowanie ze strony klientow i
partnerow branzowych.

,Patrzgc historycznie, funkcje geoprzestrzenne w Knight Frank
byty nieco w tyle w pordéwnaniu ze Swiadczeniem naszych ustug ”
— powiedziat McGuinness. ,Teraz stawiamy na szersze analizy,
zbieramy wszechstronne informacje, pomagamy Kklientom
przygotowywaé¢ portfolio i doktadnie opracowywac cele
dziatania. Komponent geoprzestrzenny jest w coraz wiekszym
stopniu uwzgledniany juz na najwczesniejszych etapach
projektu.”

Aby zwiekszyc¢ efektywnos$¢ procesu inwestycji w nieruchomosci,
firma skupia sie na przedstawianiu, juz na wczesnych etapach,
zarowno mozliwosci, jak 1 ograniczen.

,Dbamy o to, aby w miare mozliwos$ci czerpa¢ jak najwiecej
informacji od lokalnych wtadz” — dodat McGuinness. ,Wiedzac,
gdzie i co chcg budowa¢, odwotujemy sie do ich planéw rozwoju,
aby pomagac¢ naszym klientom wtedy, kiedy beda gotowi
inwestowac”.



Rys. 2. Zaznaczona przestrzen nad budynkiem 42 Reeves Mews w
Mayfair to jedna z wielu dziatek nadajacych sie do nadbudowy.
Niedawno taki scenariusz zatwierdzita Rada Westminster; w
rezultacie dobudowywane sg dwa niezalezne mieszkania, co
podwaja powierzchnie uzytkowg budynku.

Ku niebu

Knight Frank zwrécit sie w kierunku rozwigzan 3D, aby
wizualizowa¢ i doktadniej analizowa¢ mozliwo$ci mieszkaniowe
Londynu.

,0pieramy sie na rozwigzaniach 3D, aby méc *atwo okreslad
dostepne miejsca i krytycznie podchodzi¢ do tych zatozen,
ktore wydaja sie byc¢ oparte na niskiej zabudowie” — powiedzia%
McGuinness.

Knight Frank byt ostatnio zaangazowany w udang przebudowe
jednego z budynkéw firmy Lords View One, w wyniku ktodrej
dobudowano pietra nad oryginalnym obiektem, aby dopasowad go
do najwyzszego budynku w otaczajgcej go grupie. Ten udany
projekt przerodzit sie w szablon wykorzystywany przez firme
do analizowania potencjatu mieszkaniowego. Analitycy
zeskanowali kazdg grupe budynkéw, aby zobaczy¢, w ktdrych



miejscach mozna doda¢ pietra. Okazato sie, ze najwiekszy
potencjat istnieje w centrum miasta, gdzie wysoko$ci budynkéw
sg bardzo zréznicowane w obrebie poszczegélnych kwartatodw
ulic.

Nadbudowy moga rozwigzywaé¢ wiele konfliktdéw zwigzanych z
wystepowaniem réznych, czesto wzajemnie sprzecznych intereséw,
ktére mogtyby wystepowal w przypadku tradycyjnego zageszczania
budynkoéw.

Zalety takiego podejscia to:

» Przestrzeganie aktualnego podziatu na strefy w mieScie,
bez potrzeby wprowadzania zmian 1 tworzenia nowych
stref,

= Utrzymywanie lokalnej atmosfery,

» Stworzenie nowych, znacznych powierzchni w budynkach,
bez zmniejszania istniejacych, wolnych przestrzeni w
miescie,

= Stworzenie widocznej alternatywy dla kontrowersyjnych
pomystOw zbudowania wiezowcOw.

Zrozumienie mozliwosci

Analitycy utworzyli modele numeryczne dla grup budynkoéw
okreslajagc najwyzszy z nich w kazdej grupie. Nastepnie
modelowali wolng przestrzen nad kazdym budynkiem, dzielac jej
wysokos¢ na odcinki o d*ugosci 9 stdép, aby okresli¢
potencjalng liczbe dodatkowych pieter i obliczy¢ dodatkowg,
mozliwg do nadbudowy powierzchnie dla kazdego budynku i kazdej
grupy budynkoéw.

Na tym etapie nie brano pod uwage szeregu zastrzezen
planistycznych, na przyktad dotyczacych ograniczania zabudowy
przestrzeni, dokonujac realistycznej, nieco zachowawczej oceny
potencjatu mieszkaniowego.

»Zagtebiajgc sie w temat, dostep do nowych mieszkan to odrebny
problem” — méwi McGuinness. ,Niektére budynki, te, w ktdérych



sg klatki schodowe prowadzgce na najwyzsze pietra, beda
bardziej atrakcyjne. W innych przypadkach, aby pomies$cid
dodatkowe pietra, trzeba =zastanowid¢ sie nad potrzeba
przeprowadzenia przebudowy, a nawet czesciowego wyburzenia
istniejgcej przestrzeni dachowej.”

W samym City of Westminster analiza ujawnita 13,5 miliona stép
kwadratowych niewykorzystanej przestrzeni. Obecna wartosc
nieruchomos$ci, ktére mogityby powstaé¢ wynosi 31,6 miliarda
funtow, co stanowi znaczng zachete dla deweloperdow do
zwiekszenia liczby mieszkan w centrum miasta.

Przewiduje sie, ze w latach 2017 — 2021 roku populacja Inner
London (wtasciwego Londynu) wzrosnie o 136 799 oséb. Jesli
kontynuowano by nadbudowy, w ich wyniku mogtyby powstacd
mieszkania dla ponad 140 000 oséb.

»,Chcemy rozpoczg¢ debate” - powiedziat McGuinness.
,Korzystajgc z tej analizy, mamy nadzieje dalej wspierac¢ i
udoskonala¢ wskazniki dotyczgce gestosci, koncentracji
jednostek mieszkalnych i proponowania lokalizacji blisko
gtoéwnej infrastruktury komunikacyjnej.”

Podobnie jak wiele innych prestizowych miast, Londyn zmaga sie
z problemami swojego rozwoju, zachowujagc jednoczesnie
przyjazne warunki dla zycia, ktdore przyciggajag nowych i
zatrzymujg statych mieszkancoéow. Analizy i prezentowanie w 3D
réznych rozwigzan dotyczacych opcji mieszkaniowych pozwala
przecietnym londynczykom zobaczyé, Zze ich miasto stwarza im
atrakcyjne warunki do zycia.

Obejrzyj réwniez ..

Tekst w oryginalnej wersji jezykowej znajduje sie tu.
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