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Wspotczesne mieszkanie dwupokojowe.
Poszukiwanie rownowagi pomiedzy

potrzebami rynku 1 uzytkownika

Contemporary two-room dwelling.
Searching for a balance between market
and user needs

Streszczenie

Tematem artykutu jest analiza problemoéw zwigzanych z ksztattowaniem mieszkan dwupokojowych na przyktadzie wybranych
inwestycji realizowanych wspotczesnie w Warszawie. W ciggu trzech pierwszych kwartatéw 2019 r. oddano tu do uzytkowania
ok. 15 tys. mieszkan, przy czym ponad 95% wybudowano z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem. Tak zdecydowana
dominacja modelu deweloperskiego wptywa m.in. na popularyzacje konkretnych rozwigzan uktadéw wewnetrznych lokali.
Mieszkania dwupokojowe sg obecnie najbardziej popularne na rynku. Przeanalizujemy je pod wzgledem rozkfadu i wielkosci
pomieszczen z uwzglednieniem struktury w budynku oraz sredniej powierzchni. Celem analiz jest wskazanie probleméw wpty-
wajgcych na komfort zamieszkania i préba okreslenia optymalnego modelu mieszkania dwupokojowego. Wyniki badan sta-
nowig punkt wyjscia do dyskusji na temat szerszego problemu dostepnosci mieszkan w kategoriach okreslonych liczbg pokoi.

Abstract

The subject of the article is the analysis of problems related to the two-room apartments, on the example of selected housing
investments built recently in Warsaw. During the first three quarters of 2019, approximately 15,000 dwellings were commis-
sioned here, with more than 95% built for sale or for rent. Such a definite dominance of the developer model affects, among
others, popularization of specific solutions in the internal layouts. Two-room apartments are currently the most popular
on the market. We will examine them in terms of the layout and size of rooms, taking into account the quota in the overall
dwelling space and the average flat area. The purpose of the analysis is to indicate the most important problems affecting
the comfort of living and an attempt to determine the optimal model of a two-room apartment. The research results are the

starting point for discussion on the broader problem of housing availability in categories defined by the number of rooms.

Stowa kluczowe: mieszkanie, zamieszkiwanie, zabudowa wielorodzinna
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Wstep

Wspotczesne mieszkanie uksztattowaty w duzym stopniu
innowacje okresu modernizmu, wptywajgce na modyfika-
cje schematow uzytkowo przestrzennych, optymalizacje
uktadow i rozwigzan opartg o metody naukowe i ekspe-
rymentalne, ukierunkowanie spoteczne i standaryzacje
zwigzang z przemystowymi metodami produkcji elemen-
téw. Dzi$ uzytkownik projektéw mieszkaniowych oczeku-
je optymalizaciji i elastycznosci.

W Polsce na forme i wielko$¢ wspoétczesnego mieszkania
wptywa w duzym stopniu struktura rynku zdominowane-
go przez lokale wtasnosciowe. To zjawisko z kolei wigze
dostepnos$¢ mieszkan z warunkami ekonomicznymi po-
wodujac, ze najpowszechniejsze obecnie inwestycje de-
weloperskie oferujg w wiekszoéci mieszkania dwupoko-
jowe. W danych dotyczacych popytu na rynku sprzedazy
mieszkan w 2017 mieszkania dwupokojowe stanowity
42,44% ogolnej liczby lokali, na rynku najmu — 44,3%.

Introduction

The contemporary apartment was shaped mostly by
the innovations of the Modernism period, affecting
the modification of functional and spatial layouts,
the optimisation of space and solutions based on
scientific and experimental methods, social orienta-
tion and standardisation associated with industrial
methods of producing elements. Today, the user of
housing projects expects optimisation and flexibility.
In Poland, the shape and size of the contemporary
dwelling is largely influenced by a market structure
dominated by ownership. This connects the availabil-
ity of apartments with economic conditions, causing
most common development projects to offer mostly
two-room apartments. In the data regarding demand
on the housing sales market in 2017, two-room apart-
ments accounted for 42.44% of the total number of
flats, on the rental market—44.3%.
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Tto historyczne

Wspotczesny budynek wielorodzinny w formie zblizo-
nej do obecnej wyksztatcit sig w drugiej pofowie XIX
wieku. W okresie miedzywojennym nowych rozwigzan
poszukiwano nie tylko na gruncie indywidualnej prakty-
ki architektonicznej, ale takze w ramach powszechnego
dyskursu. W roku 1928, na pierwszym Miedzynarodo-
wym Kongresie Architektury Nowoczesnej (Congres
International d’Architecture Moderne, CIAM) dyskuto-
wano o roli architektury i koniecznos$ci wyrazania przez
nig ducha epoki (Mumford, 2002, 37). Poszukiwanie roz-
wigzan projektowych dotyczgcych mieszkania minimal-
nego wigzato sie ze zmianami w sytuacji rodziny i po-
trzebami nowego gospodarstwa domowego, w ktéorym
czes$¢ aktywnosci zostata przeniesione poza mieszkanie.
Mieszkanie dla minimum egzystencji jako catkowicie
nowa propozycja obejmowato zestawienie w planie
i odpowiednie utozenie miejsc do zycia, jedzenia, spa-
nia, mycia i gotowania w sposéb umozliwiajgcy zaspo-
kojenie wszystkich potrzeb rodziny na jak najmniejszej
powierzchni.

Wedtug Polskiego Towarzystwa Reformy Mieszkanio-
wej po | wojnie $wiatowej nalezato sie skoncentrowac
na budowie mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych, tj.
jedno- i dwupokojowych, o minimalnej powierzchni przy
racjonalnym uktadzie przestrzennym (Totwinski, 1939,
2). W latach trzydziestych przyjeto standard powierzch-
niowy najpowszechniejszych mieszkan w czynszowym
budownictwie mieszkaniowym na poziomie ok. 30-36
m?, aby nie przekracza¢ mozliwosci finansowych rodzin
o $rednich i niskich dochodach (ZUS, 1934, 57).
Powierzchnia mieszkan dwupokojowych wahata sie po-
miedzy ok. 37 m? i 63 m2 W grudniu 1925 r. Komisja
Mieszkaniowa WSM, reprezentujgca przysztych uzyt-
kownikéw, za najbardziej potrzebne i odpowiadajace po-
trzebom rodzin robotniczych okreslita mieszkania dwu-
i trzyizbowe (WSM, 1939, 40).

Po 1l wojnie $wiatowej, w 1947 r. Minister Odbudo-
wy uruchomit dziatajgcy na terenie catej Polski Zakftad
Osiedli Robotniczych, ktérego zadaniem byta koordyna-
cja prac studialnych i organizacyjnych dotyczacych pla-
nowanych inwestycji mieszkaniowych. W projektowaniu
mieszkan dla czynszowego budownictwa spotecznego
Instrukcja Ministerstwa Odbudowy okres$lata minimal-
ny wskaznik 11 m? powierzchni uzytkowej na osobe.
W mieszkaniu dwu-pokojowym o powierzchni 49,2 m?
z duzg kuchnig-jadalniag mogta zamieszkaé¢ cztero- lub
piecioosobowa rodzina. Pierwszy normatyw mieszka-
niowy oparty na praktycznych doswiadczeniach ZOR-
6w zostat uchwalony w 1954 r. Po roku 1960 masowe
budownictwo mieszkaniowe byto realizowane prawie
wytgcznie w formie spéidzielczych osiedli, na podstawie
obowigzujgcych normatywoéw technicznych projektowa-
nia (NTP) i normatywow urbanistycznych (Korzeniew-
ski, 2011, 44). W NTP z roku 1959 okreslono minimalny
standard powierzchni mieszkan oraz ich wyposazenie
w kategoriach od M-1 (dla rodziny jednoosobowej) do
M-7 (dla rodziny siedmioosobowej), przy czym miesz-
kania dla dwéch osob (M2) powinny mieé¢ powierzch-
nie: 24-30 m?, dla trzech (M3) — 33-38 m?, a $rednia
powierzchnia mieszkania zespole miata wynosi¢ 44 m?

Historical background

The contemporary multi-family building in a form
similar to the present one was developed in the sec-
ond half of the nineteenth century. In the interwar
period, new solutions were sought not only on the
basis of individual architectural practice, but also as
part of widespread discourse. In 1928, at the first In-
ternational Congress of Modern Architecture (Con-
gres International d’Architecture Moderne, CIAM),
the role of architecture and the need for it to express
the spirit of the era were discussed (Mumford, 2002,
37). The search for design solutions for a minimal
flat was associated with changes in the situation of
families and the need for a new home, in which part
of the activity was moved outside the flat. Living on
a minimum of existence as a completely new pro-
posal included arrangement in the plan and proper
arrangement of places to live, eat, sleep, wash and
cook in a way that would meet all the needs of the
family in the smallest possible space.

According to the Polish Housing Association, after
the First World War, it was critical to build socially
needed flats, i.e. one- and two-room apartments,
with a minimum floor space and rational spatial ar-
rangement (Totwinski, 1939, 2). In the 1930s, the
floor area standard of the most common dwellings
was set at a level of approximately 30-36 m?, so as
not to exceed the financial possibilities of middle-
and low-income families (ZUS, 1934, 57).

The floor area of two-room apartments varied be-
tween approx. 37 m? and 63 m2 In December 1925,
the WSM Housing Commission, representing future
users, identified two- and three-room flats as the
most needed and meeting the expectations of work-
ing-class families (WSM, 1939, 40).

After the Second World War, in 1947, the Minister
of Reconstruction established the Facility for Settle-
ments for Workers (ZOR), whose task was to coordi-
nate the study of and organisational work on planned
housing projects. In the design of dwellings for so-
cial housing, the Instruction of the Ministry of Recon-
struction defined a minimum ratio of 11 m? of usable
floor area per person. A family of four or five people
could live in a 49.2 m? two-room flat with a large
kitchen-dining room. The first housing standard
based on the practical experience of the ZORs was
adopted in 1954. After 1960, mass housing construc-
tion was implemented almost entirely in the form of
cooperative housing estates, based on the applica-
ble technical design standards (NTP) and urban stan-
dards (Korzeniewski, 2011, 44). The NTP from 1959
set a minimum standard for the floor area of flats and
their furnishing in categories from M-1 (for a one-
person family) to M-7 (for a family of seven), while
flats for two (M2) should have had a floor area of 24—
30 m?, for three (M3)—33-38 m?, and the average flat
area in an entire complex was to be 44 m? of usable
floor area. In NTP-1974, the minimum floor area of
the M3 dwelling increased to 44 m2. Minimum room
sizes were determined: one-bedroom: 8 m?, double



powierzchni uzytkowej. W NTP-1974 minimalna po-
wierzchnia lokalu M3 wzrosta do 44 m?. Okre$lono mi-
nimalne powierzchnie pokoi w mieszkaniach: sypialnia
jednoosobowa: 8 m?, sypialnia dwuosobowa: 11 m?,
pokdj dzienny (ogdlny): 18 m2. Dodatkowo wymagano
aby, m.in.: gtebokos$¢ pokoi nie byta wieksza niz 6 m i nie
przekraczata ich dwukrotnej szerokosci, minimalna po-
wierzchnia kuchni wynosita: 6 m?, a szeroko$é — 1,7 m.
Przyspieszony rozwdj po transformacji 1989 r. i zmiany
cywilizacyjne wptynety na zmiane po-trzeb i upowszech-
niajgce sie oczekiwanie réznorodnosci i elastycznosci
wspotczesnego mieszkania. W drugiej dekadzie XXI w.
na polskim rynku pojawita sie tendencja do powszech-
nego realizowania matych, dostepnych finansowo lokali.
Poza uwarunkowaniami rynkowymi, waznym argu-
mentem ksztattujgcym projekty mieszkan sg zasady
okreslone w prawie budowlanym. Do konca 2017 r.
obowigzywaty przepisy wymagajace, aby jeden z poko-
jow w mieszkaniu miat minimalng powierzchnie 16 m?,
szeroko$¢ sypialni dwuosobowej wynosita nie mniej niz
2,7 m, jednoosobowej — 2,2 m, kuchni - 1,8 m w miesz-
kaniu jednopokojowym lub 2,4 m — w wielopokojowym.
Zmiana prawa obowigzujgca od 1 stycznia 2018 r. znio-
sta wymagania dotyczace minimalnych wymiaréw po-
mieszczen w zamian wprowadzajac zastrzezenie mini-
malnej powierzchni mieszkania: 25 m?

Dane i metody

Analizom poddano trzy przyktadowe inwestycje miesz-
kaniowe w Warszawie z lat 2010-2018: dom wielorodzin-
ny przy ulicy Olesinskiej, etap C osiedla Bliska Wola oraz
projekt kwartatu na Pradze Potudnie. Obiekty charakte-
ryzuje odmienna lokalizacja, standard, wielkos¢ zatoze-
nia, struktura i $rednia powierzchnia mieszkan. Pierwszy
zaprojektowano dla spoétdzielni, drugi i trzeci — dla de-
weloperow.

Podsumowanie analiz powierzchni i uktadu mieszkan
wskazuje, ze dla wszystkich trzech inwestycji reprezenta-
tywne sg mieszkania sktadajace sie z dwoch pokoi przewa-
zajgce w strukturze lokali, niezaleznie od odmiennego stan-
dardu i profilu badanych obiektéw. Na tym tle pojawiaja
sie wnioski dotyczace kierunku w jakim zmierza ewolucja
mieszkanie o tradycyjnym uktfadzie i czy w ogdle mozemy
moéwié o tendencjach rozwojowych. Przyjeto, ze gtéwnym
kryterium jest komfort, ktéry wiagze sie z: racjonalizacjg
i optymalizacjg powierzchni, strefowaniem na cze$¢ dzien-
ng i nocng, bezposrednim os$wietleniem pomieszczen,
proporcjami dfugosci i szerokosci gtéwnych pomieszczen
oraz mozliwosciami réznorodnego umeblowania.

Rezultaty i dyskusja

Inwestycja Olesinska

Lokalizacja: Warszawa Mokotéw

Data, projektant: 2010, Studio BAU Sp. z 0.0.
Typ zabudowy: pierzejowa, przy narozniku ulic;
Powierzchnia terenu: ok. 1 000 m?;

Liczba kondygnacji: 6;

Intensywnosé: 2,7;

Liczba mieszkan: 27

Powierzchnia uzytkowa mieszkan: 1 920 m?
Srednia powierzchnia mieszkania: 72 m?

bedroom: 11 m?, living room (general): 18 m2. In ad-
dition, it was required that, among others: the depth
of the rooms was to be no greater than 6 m and could
not exceed their double width, the minimum kitchen
floor area was: 6 m?, and the width — 1.7 m.
Accelerated development after the transformation
of 1989 and civilisational changes influenced the
change in needs and the widespread expectation of
diversity and flexibility of modern living. In the sec-
ond decade of the twenty-first century, a tendency for
the widespread implementation of small, financially
available dwellings appeared on the Polish market.
In addition to economical conditions, construction
law was an important argument shaping housing de-
sign. Until the end of 2017, there were regulations
requiring that one of the rooms in an apartment had
to have a minimum floor area of 16 m?, the width of
a double bedroom was to be no less than 2.7 m, sin-
gle-bedroom — 2.2 m, kitchen — 1.8 m in a one-room
apartment or 2,4 m — in a multi-room apartment.
The amendment to the law, effective from 1 January
2018, abolished the requirements regarding the mini-
mum dimensions of the rooms, instead stipulating
a minimum apartment area of 25 m2.

Data and methods

Three examples of housing projects in Warsaw, dated
2010-2018 were analysed: a multi-family building at
Olesinska Street, stage C of the Bliska Wola housing
estate and a project of a dwelling quarter in Praga
Potudnie. These buildings are characterised by differ-
ent location, standard, size, structure and average flat
floor area. The first was designed for a cooperative,
while the second and third—for housing developers.
The summary of analyses of the floor area and lay-
out of flats indicates, that for all three projects, apart-
ments consisting of two rooms, which predominated
in the structure, are representative, regardless of the
different standard and profile of the examined objects.
Against this background, one can draw conclusions
about the direction in which the evolution of a flat with
a traditional layout is going and whether we can talk
about development trends at all. It was assumed that
the main criterion is comfort, which is associated with:
rationalisation and optimisation of floor surface, zon-
ing for day and night sections, direct insolation of the
rooms, the proportions of the length and width of the
rooms and the possibilities of various furnishings.

Results and discussion

Olesinska

Location: Warsaw, Mokotow

Date, designer: 2010, Studio BAU Sp. z 0.0.
Type of building: frontage, corner building;
Plot area: approx. 1 000 m?;

Number of floors: 6;

Intensity: 2,7;

Number of apartments: 27

Usable floor area of the apartments: 1920 m?
Average apartment size: 72 m?



Struktura mieszkan:

liczba pokoi | liczba mieszkan | powierzchnia (m?) % liczby % powierzchni | $rednia powierzchnia (m?)
2 14 716 52 37 51
3 11 928 a1 48 84
4 1 133 3,6 7 133
5 1 144 3,6 144
Structure of apartments:
Nurgwobrﬁrsof number of flats area (m?) nlj/:nct))]:er % of area average area (m?)
2 14 716 52 37 51
3 11 928 a1 48 84
4 1 133 3,5 133
5 1 144 3,5 144

Budynek o podwyzszonym standardzie, zrealizowany
jako uzupetnienie zabudowy zachodniej pierzei ulicy Pu-
fawskiej. W strukturze mieszkan widaé przewage lokali
dwupokojowych o wielkos$ci od 47 m? do 61 m? (52%
w ogolnej liczbie jednostek, 37% — w zsumowanej po-
wierzchni) przy catkowitym braku jednopokojowych.
Srednia powierzchnia mieszkania na poziomie ponad
70 m? wskazuje na wysoki standard zabudowy i wyma-
gajgcego, zamoznego odbiorce.
Najmniejsze mieszkanie dwupokojowe o powierzch-
ni 47,43 m? zlokalizowane w potudniowo-wschodnim
narozniku budynku sktada sie z dwoch pokoi: dzienne-
go o powierzchni 18,5 m? i sypialni 12 m?, aneksu ku-
chennego 7,01 m? dostepnego z pokoju doswietlonego
bezposrednio i tazienki 4,1 m2. Dostep do pomieszczen
zapewnia niewielki hol o powierzchni 5,82 m2 Uktad
charakteryzuje odwrécone strefowanie, z czes$cig pry-
watng od wejscia i dzienng — w gtebi mieszkania.

Analizujgc powierzchnie i ukfad pomieszczen mozemy

przyjac, ze:

— przy zatozonym wyzszym standardzie, osiggnieto
witasciwe relacje pomiedzy wielko$ciami pomiesz-
czen (pokdj dzienny stanowi ok. 1,5 powierzchni sy-
pialni), przy bardzo dobrym wskazniku komunikacji
na poziomie 12% powierzchni mieszkania;

— podziat na cze$¢ dzienng i nocng jest czytelny, choé
wycofanie tej pierwszej w gtgb mieszkania moze
w pewnych sytuacjach powodowaé¢ dyskomfort;

— oba pokoje i aneks kuchenny majg bezposredni do-
step do $wiatta dziennego;

— ksztatt i proporcje pomieszczen sprzyjajg elastyczne-
mu umeblowaniu;

Inwestycja Bliska Wola

Lokalizacja Warszawa Wola;

Data, projektant: 2015, Studio BAU Sp. z o.0.
Typ zabudowy: wewnatrz kwartatu
Powierzchnia terenu: ok. 8 300 m?;

Liczba kondygnac;ji: 16;

Intensywnosé: 3,9;

Liczba mieszkan: 479;

Powierzchnia uzytkowa mieszkan: 21 150 m?;
Srednia powierzchnia mieszkania: 44 m2.

It is a high standard building, built as an infill of the
western frontage of Pufawska Street. The structure
of flats displays a predominance of two-room units
ranging from 47 m?to 61 m? (52% in the total num-
ber of units, 37% - in the total area) with a com-
plete lack of one-room dwellings. The average flat
floor area at a evel of over 70 m? indicates a high
standard of development and a demanding, wealthy
customer.
The smallest two-room flat with an area of 47.43 m?
located in the south-east corner of the building con-
sists of: a living room with an area of 18.5 m? and
a bedroom of 12 m?, a 7.01 m? directly lit kitchenette
accessible from a room and a 4.1 m? bathroom. Ac-
cess to the rooms is provided by a small hall with an
area of 5.82 m2 The layout is characterised by re-
verse zoning, with a private section near the entrance
and a day section deep in the apartment.

When analysing the floor areas and layout of rooms,

we can assume that:

— with the assumed high standard, proper relations
between the room sizes were achieved (the living
room constitutes about 1.5 bedroom areas), with
a very good circulation-to-total-floor-area rate of
120/0,'

— the division into day and night sections is clear, al-
though placing the first in the interior of the apart-
ment may cause discomfort in some situations;

— both rooms and the kitchenette have direct access
to daylight;

— the shape and proportions of the rooms favour
flexible furnishings;

Bliska Wola

Location Warsaw, Wola

Date, designer: 2015, Studio BAU Sp. z 0.0.
Type of building: inside the quarter

Plot area: approx. 8 300 m?;

Number of floors: 16;

Intensity: 3,9;

Number of apartments: 479;

Usable floor area of the apartments: 21150 m?;
Average apartment size: 44 m2.




Struktura mieszkan:

liczba pokoi | liczba mieszkan | powierzchnia (m?) % liczby % powierzchni | $rednia powierzchnia (m?)
1 131 3518 27 17 27
2 217 9375 45 44 43
3 84 4775 18 23 57
4 47 3482 10 16 74
Structure of apartments:
nurr;?rirsof number of flats area (m?) nlj/:nct))fer % of area average area (m?)
1 131 3518 27 17 27
2 217 9375 45 44 43
3 84 4775 18 23 57
4 47 3482 10 16 4

Budynek o érednim standardzie, zrealizowany jako
cze$é zespofu zabudowy potozonego na Odolanach.
Strukture tworza mieszkania od jedno- do czteropo-
kojowych, z wyrazng przewaga lokali dwupokojowych
o wielkosci od 37 m? do 52 m? (45% w ogdlnej liczbie
jednostek, 44% - wedfug zsumowanej powierzchni)..
Niewysoki standard budynku podkresla duza liczba
mieszkan jednopokojowych (27% ogdlnej liczby jedno-
stek, 17% zsumowanej po-wierzchni) o powierzchni od

24 m? do 39 m?2.

Najmniejsze mieszkanie dwupokojowe ma powierzchnie
37,32 m?isktada sie z dwdch pokoi: dziennego o po-
wierzchni 16,1 m2isypialni 8,67 m?, doswietlonego bez-
posrednio aneksu kuchennego 4,61 m? i tazienki 3,46 m?
. Catos$¢ obstuguje hol o powierzchni 4,48 m2. Czes$¢ sy-
pialna dostepna jest bezposrednio przy wejsciu, dzienna

— w gtebi uktadu.
Analizy wskazuja, ze:

— dzieki optymalizacji powierzchni osiggnieto racjonalne
relacje pomiedzy wielko$ciami pomieszczen (pokdj
dzienny stanowi ok. 1,85 powierzchni sypialni, jednak
przy bardzo ograniczonej wielko$ci tej drugiej); wskaz-
nik komunikacji wynosi 12% powierzchni mieszkania;

— podziat na cze$é dzienng i nocng jest czytelny, choé

przechodzimy przez prywatng do wspdlnej;

— oba pokoje i aneks kuchenny maja bezposredni do-

step do $wiatta dziennego;

— ksztaft i proporcje pomieszczen sprzyjaja elastyczne-

mu umeblowaniu;

Inwestycja Praga Potudnie

Lokalizacja: Warszawa Praga Potudnie

Data, projektant: 2018, FP Akcent Sp. z 0.0.

Typ zabudowy: pierzejowa, przy naroznikach ulic;
Powierzchnia terenu: ok. 5 800 m?;

Liczba kondygnacji: 6-8;

Intensywnos¢: 2,9;

Liczba mieszkan: 196

Powierzchnia uzytkowa mieszkan: 10 445 m?
Srednia powierzchnia mieszkania: 53 m?

It is a medium-standard building, built as part of
a building complex located in Odolany. The structure
consists of flats from one to four rooms, with a clear
predominance of two-room apartments ranging in
size from 37 m2to 52 m? (45% in the total number of
units, 44% - according to the total area). The lower
standard of the building is emphasised by the large
number of one-room apartments (27% of the total
number of units, 17% of the total area) with a floor
area from 24 m? to 39 m2.

The smallest two-room flat has an area of 37.32 m?

and consists of two rooms: a living space with an

area of 16.1 m? and a bedroom of 8.67 m?, a 4,61 m?

directly lit kitchenette and a 3,46 m? bathroom. The

whole is served by a hall with an area of 4.48 m2. The
sleeping area is directly at the entrance, the daytime
section is in the back.

Analysis indicates that:

— a rational relationship between the room sizes has
been achieved due to the optimisation of the floor
area (the living room accounts for approximately
1.85 of the bedroom area, but with a very limited
size of the bedroom); circulation spaces occupy
12% of the flat’s floor area;

— the division into day and night sections is clear, al-
though we go through the private to the common
one;

— both rooms and the kitchenette have direct access
to daylight;

— the shape and proportions of the rooms favour
flexible furnishings;

Praga Potudnie

Location Warsaw, Praga Potudnie

Date, designer: 2018, FP Akcent Sp. z 0.0.

Type of building: frontage, at the corner of the streets
Plot area: approx. 5 800 m2;

Number of floors: 6-8;

Intensity: 2,9;

Number of apartments: 196;



Struktura mieszkan:

liczba pokoi | liczba mieszkan | powierzchnia (m?) % liczby % powierzchni | $rednia powierzchnia (m?)
1 24 871 12 8 36
2 103 4705 53 45 46
3 49 3010 25 29 61
4 20 1858 10 18 93
Structure of apartments:
nur?:rirsof number of flats area (m?) n:/:nct))]:ar % of area average area (m?)
1 24 871 12 8 36
2 103 4705 53 45 46
3 49 3010 25 29 61
4 20 1858 10 18 93

Budynek o $rednim standardzie, zaprojektowany jako
domkniecie wigkszego kwartatu. W strukturze mieszkan
wida¢ przewage lokali dwupokojowych o wielkosci od
35 m? (z aneksem kuchennym) do 57 m? (z wydzielong
kuchniag) — 53% w ogdlnej liczbie jednostek, 45% —w zsu-
mowanej powierzchni. Srednia powierzchnia mieszkania
wynosi 53 m2.
Najmniejsze mieszkanie dwupokojowe o powierzchni
34,7 m?, zorientowane na wschdéd, sktada sie z dwéch
pokoi: dziennego z aneksem kuchennym o powierzch-
ni 16,7 m? i sypialni 9 m?, i tazienki 3,1 m2. Dostep do
pomieszczen zapewnia hol o powierzchni 5,7 m2. Czes$é
dzienna dostepna jest na lewo od wejscia, strefa prywat-
na - na prawo.

Analizy wskazujg, ze:

— przy zatozonym standardzie, osiggnieto wtasciwe
relacje pomiedzy wielko$ciami pomieszczen (pokdj
dzienny stanowi ok. 1,5 powierzchni sypialni), przy
rozsgdnym wskazniku komunikacji na poziomie 16%
powierzchni mieszkania;

— podziat na cze$¢ dzienng i nocng jest czytelny i zapew-
nia elastycznos$¢ uzytkowania;

— oba pokoje majg bezposredni dostep do $wiatta dzien-
nego;

— ksztatt i proporcje pomieszczen sprzyjajg elastyczne-
mu umeblowaniu;

Na podstawie powyzszych analiz a takze szerszego prze-
gladu mieszkan dwupokojowych sprzedawanych aktu-
alnie w Warszawie, mozna przyja¢, ze dominuje uktad
z pokojem dziennym potgczonym z kuchnia, najczesciej
w formie aneksu, oraz wydzielong, niezalezng sypial-
nig. Najczesciej sg to mieszkania jednostronne, choé
zdarzajg sie przewietrzane przestrzatowo lub na ukos.
Typowy rozktad pokoi obejmuje pokdj dzienny z anek-
sem kuchennym pofozonym blizej wejscia oraz sypialnie
dostepng z niewielkiego holu. Poréwnanie powierzchni
i uktadu mieszkan dwupokojowych we wspotczesnych
inwestycjach w Warszawie z rozwigzaniami wypraco-
wanymi w XX w. dowodzi, ze typologia lokali nie ule-

Usable floor area of the apartments: 10 445 m?;
Average apartment size: 53 m?.

It is a medium-standard building, designed to close
a larger quarter. The structure of flats displays a pre-
dominance of two-room units ranging from 35 m?

(with kitchen annex) to 57 m? (with separate kitch-

en)—53% in the total number of units, 45%—in the

total floor area. The average apartment size is 53 m?.

The smallest two-room apartment with an area of

34.7 m?, oriented to the east, consists of two rooms: a

living room with a 16.7 m? kitchenette, a 9 m? bedroom

of, and a 3.1 m? bathroom. Access to the rooms is pro-
vided by a 5.7 m? hall. The living area is accessible to
the left of the entrance, the private area—to the right.

Analyses indicate that:

— with the assumed standard, proper relations be-
tween room sizes were achieved (the living room
has a floor area that corresponds to 1.5 times the
floor area of the bedroom), with a reasonable circu-
lation-to-total-floor-area ratio of 16%;

— the division into day and night sections is legible
and provides flexibility of use;

— both rooms have direct access to daylight;

— the shape and proportions of the rooms favour
flexible furniture;

Based on the above analyses and a broader review
of two-room apartments currently sold in Warsaw,
we can assume that a layout with a living room con-
nected to a kitchen, usually in the form of an annex,
and a separate, independent bedroom is currently
predominant. Most often, these are single-sided
flats, although they do come in variants that are ven-
tilated either straight or diagonally. A typical layout
of the rooms includes a living room with a kitchen-
ette closer to the entrance and a bedroom accessible
from a small hall. A comparison of the floor area and
layout of two-room apartments in contemporary
projects in Warsaw with the solutions developed in
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il. 1. Rzut przyktadowej sekcji osiedla WSM, B. i S. Brukalscy, opracowanie autoréw / Plan of an example section in the WSM housing estate,

B. and S.Brukalscy, prepared by the authors

il. 2. Rzut najmniejszego mieszkania dwupokojowego w inwestycji Olesinska, autor: Marek Swierczynski z zespotem / Plan of the smallest two-

-room apartment at Olesinska St., author: Marek Swierczynski and his team

gta wigkszym przeobrazeniom. Na parametry wielko$-
ciowe wplywa standard obiektu, popularne schematy
wzajemnego utozenia pomieszczen pozostajg zblizone.
Ostateczny ukfad uzalezniony jest od uwarunkowan lo-
kalizacji, zatozen chtonnosciowych i wewnetrznej dys-
pozycji budynku. Dotyczy to m.in. zapewnienia petnego
strefowania i uktadu elastycznego na tyle, by zapewniat
mozliwo$¢é zmiany funkcji pomieszczen w razie zmiany
oczekiwan lub potrzeb uzytkownikéw (np. zwieksze-
nie liczby pokoi poprzez adaptacje wydzielonej kuchni
i organizacje aneksu w pokoju dziennym). Parametrem
wptywajacym na $rednig wielko$¢ realizowanych miesz-
kan i liczbe pokoi pozostaje sytuacja ekonomiczna na-
bywecy i/lub jego zdolnos$é kredytowa.

Podsumowanie

W ciaggu trzech pierwszych kwartatéw 2019 r. w Warsza-
wie oddano do uzytkowania ok. 15 tys. mieszkan, przy
czym 97% wybudowano z przeznaczeniem na sprzedaz
lub wynajem (w tym mieszkania spotdzielcze — ok. 5%)
. Tak zdecydowana dominacja modelu deweloperskiego
wptywa m.in. na popularyzacje konkretnych rozwigzan
uktadéw wewnetrznych lokali. Idealistyczna wizja nowo-
czesnych projektéw mieszkaniowych, ktére zaspokajajg
potrzeby harmonijnego rozwoju, uwzgledniaja oczeki-
wania réznorodnych uzytkownikéw i odzwierciedlajg
dazenie do racjonalnego gospodarowania zasobami,
dotyczy raczej deklaracji niz aktualnej sytuacji rynku
mieszkaniowego. Wprawdzie w pierwszym kwartale
2019 r. przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
oddanego w stolicy wzrosta o 0,7 m?do 60,3 m?, ale
uwarunkowania rynku sktaniajg inwestoréw do poszuki-
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the twentieth century proves that the typology of the
apartments has not undergone major changes. Size
parameters are influenced by the building’s standard,
popular schemes of mutual arrangement of rooms re-
main similar. The final layout depends on site-specific
conditions, development density and internal building
disposition. This applies to, among others, full zon-
ing and a flexible layout to ensure that the function of
rooms can be changed depending on the future users’
expectations or needs (e.g. increasing the number of
rooms by remodelling and adding a separate kitchen
and organising an annex in the living room). The eco-
nomic condition of the buyer and/or their creditworthi-
ness remains a parameter affecting the average size of
flats and the number of rooms.

Conclusion

During the first three quarters of 2019, approximately
15,000 dwellings were commissioned in Warsaw,
97% of which were built for sale or rent (including co-
operative flats—approximately 5%). Such a definite
predominance of the development model affects,
among others, the populariisation of specific solu-
tions of the interior layouts of dwellings. An idealis-
tic vision of modern housing projects that meet the
needs of harmonious development, take into account
the expectations of various users and reflect the de-
sire to rationally manage resources, remains a decla-
ration rather than the current situation of the housing
market. Although in the first quarter of 2019, the aver-
age usable floor area of an apartment delivered in the
capital increased by 0.7 m2 to 60.3 m2, but market



il. 3. Widok inwestycji Olesinska, autor: Marek Swierczynski z zespotem / View of the house at Olesinska St, author: Marek Swierczyhski and his team

il. 4. Rzut najmniejszego mieszkania dwupokojowego w inwestycji Bliska Wola C, autor: Marek Swierczynski z zespotem / Plan of the smallest

two-room apartment in Bliska Wola C, author: Marek Swierczynski and his team

wania rozwigzan umozliwiajgcych maksymalne ograni-
czenie powierzchni pomieszczen.
Wspotczesna architektura mieszkaniowa powstaje
w $cistym odniesieniu do rytuatéw charakterystycznych
dla wspdiczesnego zycia codziennego. Standardy
zostaty zaprojektowane dla réznych odbiorcéw: rodzin,
o0s6b samotnych, starszych itd. Potrzeby i sposéb ich
realizacji okreslono na podstawie analiz uwarunkowan
technicznych, ekonomicznych i spotecznych. W pomy-
stowych badaniach Aleksander Klein opracowat mini-
malne plany mieszkan (Heckmann, Schneider, 2012,
19), oparte na obserwac;ji funkcji w rodzinie i codziennej
cyrkulacji (Ahram, 2019, 600). W rezultacie powstat wzo-
rzec, zgodnie z ktérym gtéwnym celem projektu nowo-
czesnego domu jest funkcjonalnos¢ i racjonalnos¢ a tak-
ze elastycznos¢ uktadu umozliwiajgca zmiany w czasie.
Mieszkania dwupokojowe, ze wzgledu na mata liczbe
pomieszczen i zazwyczaj niewielkg powierzchnie, spet-
niajg te zatozenia w ograniczonym zakresie. Tradycyjny
i najbardziej popularny uktad jest kontynuacja i rozwi-
nieciem modernistycznych koncepcji mieszkania dla
minimum egzystencji. W poszukiwaniu optymalnego
modelu mieszkania dwupokojowego wykraczamy za-
tem poza fizyczne parametry i rozpatrujemy jego rozwoj
w odniesieniu do:
— roli w strukturze catego budynku lub inwestycji,
w tym mozliwosci faczenia z innymi mieszkaniami,
w miare potrzeb uzytkownika (Giecewicz, 2017, 86).
— mozliwoséci takiego uksztattowania powierzchni poza
mieszkaniem, ktoéra zapewni realizacje niektorych
potrzeb w ramach zespofu/budynku a nie pojedyn-
czego lokalu (Schmid, 2019, 256),

conditions lead investors to look for solutions that
will allow the maximum limitation of the floor space.
Contemporary residential architecture is built in strict
relation to the rituals characteristic of contemporary
everyday life. Its standards were designed for various
recipients: families, single people, the elderly, etc.
The needs and the manner of their implementation
were determined on the basis of analyses of techni-
cal, economic and social conditions. In his studies,
Alexander Klein developed minimal apartment plans
(Heckmann, Schneider, 2012, 19), based on observa-
tion of family functions and daily circulation (Ahram,
2019, 600). The result was a paradigm, according to
which the main goal of a modern home design is
functionality and rationality, as well as the flexibility
of the system that allows changes over time.
Two-room apartments, due to the small number of
rooms and usually a small area, meet these assump-
tions to a limited extent. The traditional and most pop-
ular layout is a continuation and development of the
Modernist concepts of housing for a minimum of ex-
istence. In the search for the optimal model of a two-
room apartment, we therefore go beyond physical pa-
rameters and consider its development in relation to:
— its role in the structure of the entire building, includ-
ing the possibility of connecting with other apart-
ments, as required by the user (Giecewicz, 2017, 86).
— the possibility of shaping the space outside the
apartment, which will ensure the fulfilment of
some needs within the complex/building and not
a single unit (Schmid, 2019, 256),
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zwiekszenia roli modeli zabudowy opartych na zasadach
niekomercyjnych, w tym spotecznych i promujacych
najem (Twardoch, 2019, 159). Gdzie mozliwe beda za-
miany i transformacje zwiekszajace elastycznos$¢ catego
uktadu.
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il. 5. Widok inwestycji Bliska Wola, autor: Marek Swierczyhski
z zespofem / View of the Bliska Wola, block C, author: Marek
Swierczynski and his team

— increasing the role of development models based
on non-commercial principles, including social
housing and promoting apartments for rent (Twar-
doch, 2019, 159). Whereever possible, substitu-
tions and transformations shall be made, increas-
ing the flexibility of the entire system.
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