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W cyklu 9 artyku ów opublikowanych w „Przegl dzie 

Budowlanym”, od nr 3/2008 do nr 1/2009, scharakte-

ryzowa em potrzeby u ytkowe wspó czesnej rodziny, 

jakie powinno zaspokaja  jej mieszkanie w pierwszej 

wierci XXI wieku. Nast pnie przedstawi em zobiekty-

wizowan  propozycj , odpowiadaj cego takim potrze-

bom, optymalnego standardu przestrzennego podsta-

wowych kategorii wielko ci mieszka  w budownictwie 

wielorodzinnym oraz ich egzemplifikacj  w postaci 

przyk adów uk adu funkcjonalnego mieszka  opartych 

na takim optymalnym standardzie przestrzennym.

Przedstawi em równie  w tych artyku ach krytyczn  

analiz  wielu przyk adów projektów mieszka  opar-

tych na ró nych za o eniach programowych i realizo-

wanych od lat 30. XX w. po dzie  dzisiejszy. Ilustruj  

one w zarysie proces zmian w preferowaniu cha-

rakterystycznych uk adów funkcjonalnych mieszka  

spe niaj cych zmieniaj ce si  potrzeby u ytkowe, 

limitowane realnymi mo liwo ciami ich zaspokojenia 

w skali odpowiadaj cej potrzebom masowym.

W wyniku tych analiz krytycznych i konfrontacji uza-

sadnionych potrzeb u ytkowych z realnymi, wyso-

ce niezadowalaj cymi wynikami realizacji w Polsce 

po 1990 r. budownictwa mieszkaniowego, szczególnie 

wielorodzinnego, przedstawi em tez  o konieczno ci 

reaktywacji zamieraj cego ju  ostatnio spo ecznego 

budownictwa czynszowego.

Przedstawia em argumenty wiadcz ce, e budownic-

two takie powinno by  jednak nadal realizowane i utrzy-

mywane w formach organizacyjno-prawnych, okre lo-

nych dla Towarzystw Budownictwa Spo ecznego (TBS), 

na podstawie dotychczasowego standardu powierzch-

niowego, trafnie ustalonego rozporz dzeniem Rady 

Ministrów z 04.07.2000 r., z zastosowaniem projektów 

mieszka  o racjonalnych, elastycznych uk adach funk-

cjonalnych, z perfekcyjnie dopracowanym detalem 

funkcjonalnym. Dzi ki temu, spo eczne budownictwo 

czynszowe b dzie na dostatecznym poziomie zaspo-

kaja  nie tylko najpilniejsze potrzeby rodzin niezamo -

nych, wynikaj ce z ewidentnego g odu mieszkanio-

wego i niestabilno ci miejsc i warunków rynku pracy 

cechuj cej wspó czesne warunki spo eczno-gospodar-

cze, ale równie  po jego zaspokojeniu, mo e stanowi  

trwa y zasób pe nowarto ciowych mieszka  dla mniej-

szych gospodarstw domowych. 

Warto  u ytkow  ma ych mieszka

warunkuje racjonalny detal funkcjonalny
Mgr in . arch. W adys aw Korzeniewski

Celowo  preferowania nadal budowy mieszka  

o ograniczonej wielko ci, zbli onej do ustalonej dla 

TBS, potwierdzaj  dane statystyczne GUS, które 

wskazuj  (patrz tabela), e w ostatnich latach (2001– 

2007) zosta a zachowana taka opcja przez wszystkich 

inwestorów realizuj cych w dominuj cym zakresie 

budownictwo wielorodzinne, co wyra nie odró nia 

je od wielko ci mieszka  w budownictwie indywidu-

alnym, realizowanym w formach zabudowy jednoro-

dzinnej, zarówno w miastach, jak na wsiach.

Nie wyklucza to przecie  dalszej budowy wieloro-

dzinnych budynków o charakterze apartamentow-

ców, nawet z udzia em penthous’ów”, czyli aparta-

mentów o zmutowanej skali. Jednak e ich udzia  

w ofercie nowych mieszka  na tzw. „rynku pierwot-

nym” nie wp ywa ju  znacz co na przeci tn  wiel-

ko  powierzchni u ytkowej mieszka  oddawanych 

do u ytku w tych latach nie tylko przez inwestorów 

spó dzielczych i komunalnych, ale równie  dewelope-

rów buduj cych mieszkania przeznaczone formalnie 

na w asno  lub wynajem, a praktycznie wy cznie 

z zamiarem ich zbycia na w asno  u ytkownikom 

wszystkich lokali jeszcze w okresie r kojmi.

Z okresu pocz tkowego przereklamowania ofert 

takich apartamentów, imponuj cych wielko ci  

powierzchni u ytkowej i poszczególnych pomiesz-

rednia powierzchnia u ytkowa (Pu m2) mieszka  oddanych 
do u ytkowania w Polsce w latach 2001–2007

Formy w asno ci 2001–2004 2005 2006 2007

Spó dzielcze 58,8 56,3 58,2 55,9

Komunalne 46,6 43,6 43,9 44,7

Zak adowe 63,4 64,7 79,3 72,0

Przeznaczone 
na w asno  lub 

wynajem
(„deweloperskie”)

60,7 62,6 64,6 67,0

Spo eczne 
czynszowe(TBS)

50,5 50,1 50,1 50,5

Indywidualne: ogó em
w tym: w miastach

na wsi

137,8
137,8
137,9

142,5
141,9
143,1

143,0
142,0
143,9

142,3
141,4
142,9

ród o: Rocznik statystyczny GUS. 2008. Wg tab.19(229)
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Rys. 1. Przyk ad mieszkania z przedstawionej na rynku 
mieszkaniowym w 2008 r. oferty „apartamentów”, które mo na 
zakwalifikowa  do kategorii mieszka  3PAk, czyli 3 pokoje z aneksem 
kuchennym (Pu – 88,56 m2). Mieszkanie to jest przeznaczone 
nominalnie tylko dla rodziny trzyosobowej, ale wielko  „dziecinnego” 
pokoju sypialnego (P-1) wskazuje na mo liwo  przeznaczenia go 
równie  dla dwojga dzieci jednej p ci, np. w wieku do 14 lat.
Na rysunkach przedstawiono:
a) uk ad funkcjonalno-przestrzenny mieszkania wg prospektu 
ofertowego,
b) skorygowanie detalu funkcjonalnego (wg W.K.) poprawiaj ce 
walory u ytkowe mieszkania bez zmiany uk adu funkcjonalno-
przestrzennego.
Oznaczenia: Gd – garderoba (4,27 m2), H – hol + przedpokój (11,70 m2),
 – azienka (6,06 m2), Pr – pokój rodziców (17,72 m2), P-1 – pokój 

(nominalnie) jednoosobowy (16,13 m2), Sl+Ak– salon z aneksem 
kuchennym (34,63 m2), WC – ust p wydzielony (2,44 m2).
Oferowane mieszkanie ma poprawnie zaprojektowan  stref  
prywatn , obejmuj c  2 pokoje sypialne z azienk . Natomiast 
strefa ogólna jest pozbawiona walorów u ytkowych, estetycznych 
i presti owych, poniewa :
– nie wyodr bnia holu wej ciowego jako miejsca wielorakich 
czynno ci zwi zanych z wej ciem i wyj ciem domowników, 
go ci i osób obcych, a tak e za atwianiem niektórych spraw nie 
wymagaj cych wej cia do pokoju,
– sygnalizuje i eksponuje wej cie ka dej osoby do ust pu 
wydzielonego, widoczne z wn trza „salonu”, a szczególnie od sto u 
s u cego tak e do uroczystych przyj ,
– fa szywie okre la pokój ogólny z aneksem kuchennym jako „salon+ 
kuchnia”, co jest nowotworem terminologicznym pozbawionym 
logicznego uzasadnienia semantycznego,
– droga i charakter ruchu od wej cia do mieszkania do kuchni 
(z zakupami produktów spo ywczych i odpadami kuchennymi) 
koliduje z presti ow  funkcj  salonu (!),
– ha as i zapachy kuchenne zak ócaj  funkcje „salonu”, korzystanie 
z urz dze  audiowizualnych high-tech, innych rodzajów rozrywki lub 
odpoczynku,
– nadmierna ilo  i ró norodno  mebli i wyposa enia technicznego, 
a nawet dzie  sztuki w jednoprzestrzennym wn trzu strefy ogólnej 
stwarza dysonans estetyczny,
– brak bezpo redniego wej cia do kuchni z przedpokoju wyd u a 
drog  doj cia domowników (w tym tak e chorych) ze strefy prywatnej, 
czyli z pokojów sypialnych i b dzie kolidowa  ze sposobem 
u ytkowania „salonu”, tak e z udzia em osób obcych,
– w kuchni wadliwie zaaran owano ci g pracy przez zastosowanie 
niew a ciwej kolejno ci miejsc usytuowania trzonu kuchennego 
i zlewozmywaka w stosunku do prawid owego uk adu te -
chnologicznego.
Na rysunku 1b) zosta a przedstawiona mo liwo  skorygowania 
uk adu funkcjonalno-przestrzennego mieszkania, eliminuj ca jego 
wady, bez adnej przebudowy, lecz przez wprowadzenie jedy -
nie korekty detalu funkcjonalnego.
Wykonanie szerokich drzwi z holu do pokoju ogólnego i aneksu 
kuchennego oraz drzwi z przedpokoju do aneksu kuchennego 
zapewnia:
– mo liwo  uzyskania zamierzonej jednoprzestrzenno ci strefy 
ogólnej, ale umo liwia równie  izolowanie pokoju ogólnego 
akustycznie i wizualnie od innych kolizyjnych funkcji mieszkania,
– bezpo redni, atwy i dyskretny dost p do kuchni ze strefy prywatnej 
bez kolizji z g ównymi funkcjami pokoju ogólnego.
Zwi kszenie d ugo ci wysokiej przegrody mi dzy aneksem 
kuchennym a pokojem ogólnym zmniejsza uci liwo  akustyczn  
i wizualn  prac kuchennych, koliduj c  z funkcjami pokoju ogólnego, 
oraz umo liwia korekt  technologicznego uk adu ci gu pracy 
kuchennej. Uk ad ten mo na jeszcze polepszy  przez wyd u enie 
tej przegrody (o 0,30 m) na rzecz zwi kszenia d ugo ci g ównego 
miejsca pracy mi dzy zlewozmywakiem a trzonem kuchennym, 
co mo e wymaga  jedynie zmiany po o enia sto u jadalnego o 90°.

a)

b)
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cze  oraz teatralnym uk adem funkcjonalnym jed-

noprzestrzennych stref ogólnych, pozosta o nazew-

nictwo stosowane do ca kiem skromnych mieszka  

dwu- lub najwy ej trzypokojowych o powierzchni 

u ytkowej 40–70 m2. Tak wi c „apartamentami” nazy-

wa si  ju  w a ciwie wszystkie mieszkania oferowane 

przez deweloperów, a „salonami” nazywa si  pokoje 

ogólne, nawet wtedy, gdy lokalizuje si  w nich otwar-

te aneksy kuchenne, co jest ju  parodi  ugruntowa-

nej w tradycji roli salonu.

Gorzej jednak, e po tym okresie manifestacyjne-

go wyzwolenia z gorsetu wszelkich normatywów 

powierzchniowych, pozosta o lekcewa enie wszel-

kich regu  projektowania mieszka  funkcjonalnych, 

a w szczególno ci racjonalnego detalu funkcjonal-

Rys. 2. Mieszkanie 2PK, czyli dwa pokoje z kuchni  (Pu – 
52,62 m2) o prostym, rozk adowym uk adzie funkcjonalnym, 
oferowane na rynku mieszkaniowym w 2008 r., jest przeznaczone 
nominalnie dla rodziny dwuosobowej, ale realnie mo e by  
równie  u ytkowane jako mieszkanie dla rodziny trzyosobowej, 
przynajmniej przej ciowo.
Na rysunku przedstawiono:
a) plan mieszkania ofertowy,
b) propozycj  (W.K.) poprawienia detalu funkcjonalnego mie-
szkania.
Oznaczenia: H – hol lub przedpokój (6,88 m2), Kj – kuchnia-
-jadalnia (10,89 m2),  – azienka (4,14 m2), Pog – pokój ogólny 
(19,91 m2), Pr – pokój rodziców (10,80 m2).
Ofertowy plan mieszkania cechuje:
– pozbawienie walorów u ytkowych i estetycznych holu przez 
wadliwy kierunek otwierania drzwi wej ciowych do mieszkania 
i usytuowanie w nim szafy wbudowanej,
– niewykorzystanie mo liwo ci u ytkowych du ej powierzchni 
kuchni i niew a ciwe urz dzenie ci gu pracy kuchennej.
Przedstawiona na rysunku 2b) korekta detalu funkcjonalnego 
polega na:
– zmianie wadliwego kierunku otwierania skrzyd a drzwi 
wej ciowych do mieszkania,
– zmian  uk adu ci gu pracy w kuchni na dwurz dowy i w a ciwe 
rozmieszczenie urz dze  kuchennych.
– wykonanie drzwi (sk adanych lub rozsuwanych) mi dzy kuchni  
a pokojem ogólnym i urz dzenie w kuchni miejsca do jedzenia 
dla ca ej rodziny, poza uroczystymi przyj ciami, które odbywaj  
si  w pokoju ogólnym.
Zaproponowane zmiany detalu umo liwiaj  wykszta cenie 
prawid owego (mini)holu w strefie ogólnej, u atwiaj  wykorzystanie 
pokoju ogólnego równie  jako miejsce snu dla trzeciego cz onka 
rodziny lub czasowego pobytu go cia, zwi kszaj  elastyczno  
u ytkow  kuchni, poprawiaj  jej funkcjonalno  i estetyk .

a)

b)

nego, który w wielkich lokalach nie mia  znaczenia 

decyduj cego dla ich warto ci u ytkowej, a tym 

bardziej nie by  zauwa alny przez wielu nabywców, 

którzy w du ym procencie lokale te traktowali jako 

lokat  kapita ow , a nie jako mieszkanie przeznaczo-

ne do powszedniego ycia rodziny.

Trzeba jednak u wiadomi  sobie, e warunkiem jak 

najrychlejszego wyd wigni cia si  Polski z ostat-

niego miejsca w ród krajów Unii Europejskiej pod 

wzgl dem zaspokojenia masowych potrzeb mieszka-

niowych, jest konieczne radykalne zwi kszenie liczby 

budowanych mieszka  redniej wielko ci w formach 

zabudowy wielorodzinnej. Natomiast w kwalifikowa-

niu warto ci u ytkowej takich mieszka  decyduj cym 

atrybutem staje si  nie tylko ich uk ad ogólny, ale 

równie  detal funkcjonalny, którego znaczenie w pro-

jektowaniu mieszka  zosta o w ostatnich kilkunastu 

latach sprowadzone do zera.

Jednak w tym artykule, zamiast przedstawienia teo-

retycznego wyk adu na temat szerokiego poj cia 

„detalu funkcjonalnego”, zakresu, sposobu i efektów 

jego racjonalnego kszta towania, mo na je w w -

szym zakresie, ale w sposób czytelny zobrazowa  

na przyk adach konkretnych planów mieszka . Nie 

mamy wprawdzie obecnie systemowych, corocz-

nych opracowa  zawieraj cych analiz  krytyczn  
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Podsumowanie

Krytyczna analiza, zebranego „na gor co” zbioru 

przyk adów budowanych dzisiaj mieszka  ma ych lub 

redniej wielko ci, wskazuje na wyst powanie zbyt 

powszechnie przejawów niedoceniania przez pro-

jektantów i inwestorów znaczenia wagi racjonalnego 

uformowania ich detalu funkcjonalnego.

W tym zestawie przyk adów zosta y pokazane jedynie 

najprostsze elementy detalu funkcjonalnego, których 

Rys. 3. Mieszkanie 3PK, czyli trzy pokoje 
z kuchni  (Pu – 69,88 m2) o rozk adowym 
uk adzie funkcjonalnym, oferowane na rynku 
mieszkaniowym w 2008 r., jest przeznaczone 
nominalnie dla rodziny trzyosobowej.
Na rysunku przedstawiono:
c) plan mieszkania ofertowy,
d) propozycj  (W.K.) poprawienia detalu 
funkcjonalnego mieszkania.
Oznaczenia: Kj – kuchnia-jadalnia (12,56 m2), 

 – azienka (4,43 m2), Pog – pokój ogólny 
(18,54 m2), Pp – przedpokój (9,70 m2), Pr 
– pokój rodziców (12,92 m2), P-1 – pokój 
jednoosobowy (10,10 m2), WC – ust p 
wydzielony (1,62 m2).
Ofertowy plan mieszkania cechuje czytelny 
i racjonalny uk ad funkcjonalno-przestrzenny, 
który ma walory uk adu strefowanego. 
Jego mankamentem jest brak mo liwo ci 
urz dzenia w pokoju ogólnym miejsca 
do jedzenia, a szczególnie urz dzania bardziej 
uroczystych przyj , co spowodowa o 
przeniesienie tych funkcji ca o ci do kuchni.
Mieszkanie 3PK, czyli trzy pokoje z kuchni  
(Pu – 69,88 m2) o rozk adowym uk adzie 
funkcjonalnym, oferowane na rynku mie-
szkaniowym w 2008 r., jest przeznaczone 
nominalnie dla rodziny trzyosobowej.
Na rysunku przedstawiono:
e) plan mieszkania ofertowy,
f) propozycja (W.K.) poprawienia detalu 
funkcjonalnego mieszkania.
Oznaczenia: Kj – kuchnia-jadalnia (12,56 m2),

 – azienka (4,43 m2), Pog – pokój ogólny 
(18,54 m2), Pp – przedpokój (9,70 m2), 
Pr – pokój rodziców (12,92 m2), P-1 – pokój 
jednoosobowy (10,10 m2), WC – ust p 
wydzielony (1,62 m2).
Ofertowy plan mieszkania cechuje czytelny 
i racjonalny ogólny uk ad funkcjonalno-
-przestrzenny, który ma walory uk adu 
strefowanego. Jego atutem jest mo liwo  
wprowadzenia drzwi (sk adanych lub 
rozsuwanych) z pokoju ogólnego do aneksu 
jadalnego w kuchni i skróceniu uk adu ci gu 
pracy kuchennej na rzecz zwi kszenia, 
a nawet wyodr bnie nia optycznego aneksu 
jadalnego od miejsca roboczego. Takie 
rozwi zanie pozwoli na zachowanie roli 
saloniku, jak  mo e spe nia  pokój ogólny, 
ale umo liwia w czenie do jego przestrzeni 
funkcji jedzenia wspólnych obiadów 
rodzinnych i nie zdegraduje nastroju bardziej 
uroczystych przyj .

c)

d)

i syntetyczn  ocen  warto ci nowo projektowanych 

i budowanych mieszka , jakie przed 1990 rokiem 

prowadzi  Instytut Budownictwa Mieszkaniowego, 

a nast pnie Instytut Gospodarki Mieszkaniowej. 

Zamiast takich opracowa  rutynowych, ród ami 

publicznie dost pnych informacji pozosta y rekla-

mowe oferty rynkowe, które wprawdzie zadziwiaj -

co rzadko zawieraj  plany oferowanych mieszka , 

przedstawianych raczej nieprofesjonalnie, ale szcze-

rze odzwierciedlaj cych prawdziwy obraz samo-

oceny ich warto ci przez oferentów tego „towaru” 

prezentowanego w ostatnich dwóch latach (2008 

i 2009 r.), w tym konkretnym wyborze, tylko na sto-

ecznym rynku mieszkaniowym.

Ka dy z przyk adów zosta  przedstawiony na rekla-

mowym rysunku oferowanego mieszkania o popra-

wionej, w miar  mo liwo ci, jego czytelno ci, i skon-

frontowany z wariantem korekty niektórych elemen-

tów detalu funkcjonalnego, bez zmiany pierwotnego 

uk adu funkcjonalno-przestrzennego. Intencj  takiej 

metody przedstawienia tego tematu nie jest bowiem 

krytyka samych koncepcji projektowych, lecz wyka-

zanie mo liwo ci zwi kszenia realnej warto ci u yt-

kowej reklamowanych mieszka  przez dopracowanie 

samego detalu funkcjonalnego.
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Rys. 4. Mieszkanie 3PK, czyli trzy pokoje z kuchni  (Pu –
69,88 m2) o rozk adowym uk adzie funkcjonalnym, oferowane 
na rynku mieszkaniowym w 2008 r., jest przeznaczone nominalnie 
dla rodziny trzyosobowej. Na rysunku przedstawiono:
g) plan mieszkania ofertowy,
h) propozycja (W.K.) poprawienia detalu funkcjonalnego 
mieszkania.
Oznaczenia: (K)Kj – kuchnia-jadalnia (12,10 m2),  – azienka 
(5,24 m2), Pog – pokój ogólny (20,56 m2), Pp (H) – przedpokój 
albo (mini)hol (7,16 m2), Pr – pokój rodziców (12,51 m2).
P-1 – pokój jednoosobowy (10,22 m2), WC – ust p wydzielony 
(2,16 m2).
Ofertowy plan mieszkania cechuje konsekwentny podzia  
na strefy funkcjonalne: ogóln  i prywatn , ale uformowanie strefy 
ogólnej jest pozbawione walorów u ytkowych i presti owych, 
poniewa :
– przestrze  wej ciowa ma form  za amanego przedpokoju,
– doj cie do pokoju ogólnego jest ukryte i ciasne,
– kuchnia, o du ej powierzchni, ma nieergonomiczny uk ad 
ci gu pracy i nie ma urz dzonego miejsca do jadania krótkich 
posi ków.
Propozycja (W.K.) korekty detalu funkcjonalnego polega na:
– przekszta ceniu ciasnego przedpokoju w (mini)hol 
z wyeksponowanym wej ciem do pokoju ogólnego,
– poprawieniu uk adu i skróceniu ci gu pracy kuchennej,
– wykonaniu drzwi (sk adanych lub rozsuwanych) mi dzy 
kuchni  a pokojem ogólnym, które uproszcz  kontakt mi dzy 
tymi pomieszczeniami.

Rys. 5. Mieszkanie 2PK, czyli dwa pokoje z kuchni  (Pu –
48,55 m2) o prostym, rozk adowym uk adzie funkcjonalnym, 
oferowane na rynku mieszkaniowym w 2009 r., jest przeznaczone 
nominalnie dla rodziny dwuosobowej, ale realnie mo e 
by  traktowane jako mieszkanie dla rodziny trzyosobowej, 
przynajmniej przej ciowo. Na rysunku przedstawiono:
i) plan mieszkania ofertowy,
j) propozycj  (W.K.) poprawienia detalu funkcjonalnego 
mieszkania.
Oznaczenia: K – kuchnia (6,48 m2),  – azienka (4,71 m2), Pog – 
pokój ogólny (18,05 m2), Pp – przedpokój (6,91 m2), Pr – pokój 
rodziców (12,40 m2).
Ofertowy plan mieszkania ofertowy cechuje tradycyjny, rozk adowy 
uk ad funkcjonalny, który w ma ym mieszkaniu jest rozwi zaniem 
naturalnym, posiada znaczne walory u ytkowe i presti owe. 
Warto  mieszkania obni a kuchnia, która mimo dobrego kszta tu 
i odpowiedniej powierzchni ma wadliwy, nieregonomiczny 
uk ad ci gu pracy i nie stwarza mo liwo ci urz dzenia miejsca 
do spo ywania krótkich posi ków.
Korekta detalu funkcjonalnego (W.K.) eliminuje te mankamenty, 
gdy  pozwala na takie urz dzenie k cika jadalnego w pokoju 
ogólnym, e spe ni on zarówno potrzeby spo ywania szybkich 
posi ków codziennych, jak i urz dzania tam uroczystych obiadów 
i przyj . Zaznaczona na rysunku 5j zmiana kszta tu balkonu nie 
zosta a potraktowana jako propozycja zmiany nieracjonalnego 
kszta tu zaprojektowanego balkonu, lecz jedynie zwrócenie 
uwagi, e stanowi to przedmiot w a ciwego kszta towania detalu 
funkcjonalnego, a nie wy cznie elementu architektonicznego 
elewacji budynku.

g) i)

h) j)
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Rys. 6. Mieszkanie 2PK, 
czyli dwa pokoje z kuchni  
(Pu – 54,27 m2) o tradycyj-
nym, rozk adowym uk adzie 
funkcjonalnym, oferowane 
na rynku mieszkaniowym 
w 2009 r., jest przeznaczo-
ne nominalnie dla rodziny 
dwuosobowej, ale realnie 
mo e s u y , przynajmniej 
przej ciowo, równie  rodzi-
nie trzyosobowej.
Na rysuku przedstawiono:
k) plan mieszkania oferto-
wy,
l) propozycj  (W.K.) popra-
wienia detalu funkcjonalne-
go mieszkania.
Oznaczenia: H – hol (7,22 
m2), K – kuchnia (8,65 m2), 

 – azienka (4,94 m2), Pog 
– pokój ogólny (18,97 m2), 
Pr – pokój rodziców (14,49 
m2).
Ofertowy plan mieszkania cechuje tradycyjny, rozk adowy uk ad funkcjonalny, którego 
ma  atrakcyjno  poprawia jedynie du a, dobrze usytuowana du a loggia. Do istotnych 
mankamentów mieszkania trzeba zaliczy  niekorzystny kszta t przedpokoju, niewygodne 
i nieatrakcyjne doj cie do pokoju ogólnego oraz wadliwy uk ad urz dze  w ci gu pracy 
kuchennej.
Propozycja (W.K.) niewielkiej korekty detalu funkcjonalnego, usuwaj cej te mankamenty, 
polega na:
– rezygnacji z jednej szafy wbudowanej w przedpokoju,
– odsuni ciu drzwi do azienki od drzwi do pokoju ogólnego,
– urz dzeniu ergonomicznego uk adu ci gu pracy kuchennej.
Korekty te zwi kszaj  walory u ytkowe i presti owe mieszkania przez otwarcie widoku 
na wej cie do pokoju ogólnego, ju  od samego wej cia do mieszkania, i zniesienie 
niepo danej równorz dno ci s siaduj cych blisko ze sob  nierównowa nych wej  
do pokoju ogólnego i azienki.

korekta mo e jednak podnie  wysoko walory u ytkowe i presti owe 

ca ego uk adu funkcjonalno-przestrzennego mieszkania.

Nawet jednak takie drobne detale funkcjonalne maj  szczególne znacze-

nie w mieszkaniach ma ych. W mieszkaniach o du ych powierzchniach 

u ytkowych takie b dy w dopracowaniu detalu funkcjonalnego mog  by  

w pewien sposób zamortyzowane przez wielko  powierzchni u ytkowej 

i du  liczb  pomieszcze .

Rzecz w tym, e zakres elementów i form detalu funkcjonalnego, ich cech 

u ytkowych i estetycznych s  znacznie szersze ni  wskazane na przed-

stawionych przyk adach. Z tego powodu niedocenianie ich znaczenia 

i niedopracowanie w projektach mo e skutkowa  zmarnowaniem efektów 

u ytkowych i estetycznych nawet reprezentacyjnych apartamentów. By  

mo e wskazanie takich przyk adów mia oby du y efekt dydaktyczny, ale 

w artykule tym nie chodzi o o nauk  projektowania, lecz o zwrócenie 

uwagi na konieczno  zwi kszenia zwyk ej staranno ci w projektowaniu 

mieszka  przeznaczonych do zaspokajania potrzeb masowych.

k)

l)


