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Streszczenie

Polska architektura mieszkaniowa drugiego dziesieciolecia XXI wieku ksztattowana byta w oparciu o doswiadczenia inwestorow i ar-
chitektow zwigzane z nastepstwami swiatowego kryzysu finansowego z 2008 roku. Boom budowlany przed kryzysem spowodowat
obnizenie konkurencyjnosci i zarazem spadek jakosci architektonicznej budowanych mieszkan. Skutki kryzysu zmusity wszystkich
uczestnikow procesu budowlanego do wprowadzenia racjonalizacji planowanych inwestycji. Ich powodzenie zaczeto by¢ uzalezniane
od jakoséci funkcjonalnej, budowlanej oraz estetycznej realizowanych mieszkan.

Do analizy typologii mieszkan z drugiej dekady XXI wieku zostaty wziete pod uwage wielkie inwestycje, w ktorych architekci w proce-
sie projektowania w duzej mierze uwolnieni zostali od indywidualnych czynnikéw zewnetrznych wptywajacych bezposrednio na forme
budynkéw, jak np. waska dziatka budowlana i charakterystyczne wymagania planistyczne. Inwestycje tworzace cate zespoty architek-
toniczne lub nawet zespoty urbanistyczne pozwolity architektom na projektowanie budynkéw mieszkalnych w oparciu o racjonalne
zatozenia projektowe wynikajgce z potrzeb rynkowych zwigzanych z funkcjonalnym rozktadem mieszkan oraz z potrzeb technologicz-

nych wynikajacych ze sprawna realizacjg budowy.
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Abstract

Polish residential architecture of the second decade of the 21st century was shaped based on the experiences of investors and archi-
tects related to the consequences of the global financial crisis of 2008. The construction boom before the crisis caused a decrease in
competitiveness and at the same time a decrease in architectural quality of the built apartments. The crisis forced all participants in the
construction process to rationalize planned investments. Their success began to depend on the functional, construction and aesthetic
quality of the constructed apartments.

For the analysis of the typology of housing of the second decade of the 21st century, large investments were taken into account, in
which architects were largely freed from individual external factors directly affecting the form of the buildings, such as a narrow con-
struction and characteristic plot planning requirements. Investments forming entire architectural complexes or even urban complexes
allowed architects to design residential buildings based on rational design assumptions arising from the market needs related to the
functional layout of apartments and resulting from efficient construction technologies.

Stowa kluczowe: architektura mieszkaniowa drugiego dziesieciolecia XXI, zabudowa wielorodzinna, architektura polska XXI, osiedle
Keywords: residential architecture of second decade of XXI century, multi-family housing, Polish architecture of XXI century, housing estate

1. Wprowadzenie

1.1. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w latach
2010-2019 jako problem badawczy

Drugie dziesigciolecie XX| wieku zaowocowato w pol-
skiej przestrzeni architektonicznej wieloma interesujacy-
mi realizacjami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Jej lepszg jakosc¢ i wieksze zdyscyplinowanie w projekto-
waniu przestrzeni mieszkan mozna zawdzigcza¢ dwoém
czynnikom: pierwszym jest ukonstytuowanie sie kon-
kretnych zatozenh projektowych, wypracowywanych od
wczesnych lat dziewiecédziesigtych minionego wieku;
drugim za$ sg nastepstwa $wiatowego kryzysu finanso-
wego z 2008 roku.

Od 1989 roku, kiedy w Polsce nastgpita zmiana ustro-
jowa, sytuacja w budownictwie mieszkaniowym ule-
gfa catkowitemu przeobrazeniu. Dominujgca w latach

1. Introduction

1.1. Multi-family housing development in 2010-2019
as a research problem

The second decade of the twenty-first century result-
ed in many interesting multi-family housing projects
in the Polish architectural space. Its better quality and
the greater discipline in the design of the residential
spaces can be attributed to two factors: the first is the
formation of specific design assumptions, developed
since the early 1990s; the second is the consequenc-
es of the global financial crisis of 2008.

Since 1989, when the political system change took
place in Poland, the situation in housing construction
has been completely transformed. Panel-block hous-
ing [tr.- pre-fabricated and pre-stressed concrete
blocks used for panel building constructions], which
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osiemdziesiagtych ,wielka ptyta” ustgpita miejsca trady-
cyjnym metodom budowlanym, wzbogaconym nowymi
technologiami, rozwijanymi w krajach zachodnich. Do
procesu projektowego zostali réwniez wigczeni miesz-
kancy. Uktady i program mieszkan zalezaty od mozliwo-
$ci finansowych kupujacych. Technologiczne standardy
wspotczesnego typowego budownictwa mieszkaniowe-
go wielorodzinnego wypracowano w Polsce na poczat-
ku XXI wieku, jednak pod wzgledem racjonalnosci kon-
strukcji oraz wymogow funkcjonalnych i estetycznych
standardy typologii zabudowy uksztattowaty sie dopiero
w drugim dziesiecioleciu. Paradoksalnie na coraz lepsza
jakos¢ zabudowy mieszkaniowej miat istotny wptyw
$wiatowy kryzys finansowy z 2008 roku, po ktérym ofer-
ta deweloperska musiata byé o wiele bardziej atrakcyj-
na, niz w przypadku budynkéw realizowanych kilka lat
wczesniej. Znacznie obnizona zdolnos$¢ kredytowa klien-
tow nabywajgcych mieszkania wymuszata na nich po-
szukiwanie rozwigzan funkcjonalnych, w ktérych mniej-
szy metraz jednocze$nie mogtby zapewni¢ odpowiedni
komfort zycia. Réwniez deweloperzy zaczeli poszukiwaé
oszczednosci w realizacji inwestycji. Wymagato to od
architektéw projektowania budynkéw o prostych ukta-
dach konstrukcyjnych i funkcjonalnych.
Uprawomocniony staje sie przeglad i zabiegi systematy-
zujace zabudowe mieszkaniowa z drugiego dziesigciole-
cia XXI wieku wydaja sie wskazane, aby lepiej zrozumiec¢
ewolucje polskiej architektury. By¢ moze rezultaty pod-
jetych badan, chociaz czgstkowego spojrzenia, postuza
jako zrédto strategii, pomoga rozwigzac¢ wiele proble-
mow, na ktdére napotyka architekt w trakcie procesu pro-
jektowego? Umozliwig rowniez tworcze ich wykorzysta-
nie w procesie projektowym?

1.2. Stan badan

Badacz najnowszej architektury napotyka na pewne
trudnosci, ktére determinuje ograniczony dostep do li-
teratury przedmiotu, a raczej brak szerokiego wyboru
tej literatury. W tym przypadku nieoceniona staje sie
fachowa prasa architektoniczna, w ktérej regularnie
prezentowane sg najnowsze realizacje mieszkaniowe,
a takze refleksje ich projektantow. Wspomnie¢ wypada,
ze w ostatnim czasie ukazato sie kilka pozycji ksigzko-
wych dotyczacych najnowszej architektury mieszkanio-
wej, oraz przedstawiajgcych problemy mieszkaniowki
z tej perspektywy. Sg to wprawdzie opracowania podej-
mujace interesujgcy nas temat i poruszajgce rozne jego
aspekty, lecz w wiekszosci od strony okoto architekto-
nicznej, z uwzglednieniem rozlegtego kontekstu i odwo-
fan do réoznych dziedzin nauki. Taki charakter ma praca
Agaty Twardoch System do mieszkania. Perspektywy
dostgpnego budownictwa mieszkalnego (Twardoch,
2019), w ktérej wyraznie wskazana jest konieczno$é no-
wego podejscia do mieszkalnictwa. Warto rowniez zwro-
ci¢ uwage na nastepujace pozycje: Mieszkanie w zabu-
dowie wielorodzinnej — obraz ewolucji idei projektowej,
uwarunkowan rozwojowych i sposobow uzytkowania
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dominated during the 1980s gave way to traditional
construction methods, enriched with new technolo-
gies, developed in Western countries. Residents also
became involved in the design process. The layouts
and programme of the apartments depended on the
financial capabilities of the buyers. The technological
standards of contemporary typical multi-family hous-
ing were developed in Poland at the beginning of the
twenty-first century. However, in terms of construc-
tion rationality, as well as functional and aesthetic re-
quirements, the standards of building typology were
formed only in the second decade. Paradoxically, the
increasingly better quality of residential development
was significantly influenced by the global financial cri-
sis of 2008, after which the developers’ offer had to
be much more attractive than in the case of buildings
constructed several years earlier. The significantly re-
duced creditworthiness of apartment buyers forced
them to look for functional solutions in which a small-
er area could provide adequate living conditions. De-
velopers also started looking for savings in their proj-
ects. This required architects to design buildings with
simple structural and functional layouts.

A review and systematisation of housing develop-
ment from the second decade of the twenty-first
century seems to be justified in order to better un-
derstand the evolution of Polish architecture. Per-
haps the results of the study, although providing only
partial insight, will serve as a basis for strategy. This
might help to solve many problems encountered by
architects during the design process or help to facili-
tate the creative aspect of design.

1.2. The state of research

Those who study the newest architecture encounter
some difficulties which determine the limited access to
the literature, or rather the lack of a wide choice of this
literature. In this case, the professional architectural
press, which regularly presents the latest residential
projects and the reflections of their designers, becomes
invaluable. It is worth mentioning that, recently, several
books on the latest housing architecture have been
published, which present the problems of housing
from this perspective. Although these are studies that
discuss topic we are interested in and touch upon its
various aspects, they are mostly from an architectural
point of view, taking into account the extensive con-
text and references to various fields of science. Such
is the nature of Agata Twardoch’s System do miesz-
kania. Perspektywy dostepnego budownictwa miesz-
kalnego [tr. — A system for living. Prospects of afford-
able housing/(Twardoch, 2019), in which the necessity
of a new approach to housing is clearly indicated. The
following works are also worth noting: Mieszkanie w
zabudowie wielorodzinnej — obraz ewolucji idei pro-
jektowej, uwarunkowars rozwojowych | sposobow
uzytkowania na przyktadzie Gornego Slaska [tr.- Multi-
family housing - a picture of the evolution of the de-
sign idea, development conditions and ways of use on
the example of Upper Silesiaj(Kucharczyk-Brus, 2016),



na przykfadzie Gornego S/aska (Kucharczyk-Brus, 2016),
Uwarunkowania srodowiskowe w projektowaniu obsza-
row mieszkaniowych” (Kobylarczyk, 2018) Nowoczes-
ne mieszkanie (Tulkowksa-Styk, 2019) czy Architektura
wielorodzinnych domow dostepnych (Pallado, 2007)
oraz liczne monografie wieloautorskie. Warto réwniez
zwrécié uwage na publikacje Quality of Social Space in
selected contemporary multifamily housing complexes
in Poland'’s three biggest cities (Gyurkovich, M., Sotoca,
2019) oraz Living space in a city — selected problems of
shaping modern housing complexes in Cracow — part
7 and 2 (Gyurkowich J., 2019). Temat wspotczesnego
mieszkania nie jest zatem badaczom obcy, nie jest pomi-
jany lecz dyskutowany zaréwno w srodowiskach nauko-
wych, jak i zawodowych.

1.3. Reprezentatywne przykfady
Podstawowag metodg badawczg umozliwiajacg okre-
slenie charakterystycznych elementéw typologii za-
budowy mieszkaniowej jest analiza poréwnawcza.
Aby lepiej zrozumie¢ logike projektowania poddanych
analizie budynkéw, nalezato wybraé¢ przyktady, ktore
powstaty w ramach wiekszych zespotéw budynkéw,
gdzie ograniczenia zwigzane z konkretng lokalizacjg
sg w tym przypadku drugorzedne, a proces inwesty-
cyjny skoncentrowany byt na tworzeniu najbardziej
efektywnych mieszkan, zaréwno pod wzgledem kon-
strukcyjnym, funkcjonalnym, jak i estetycznym. Moz-
na przypuszczaé, ze wtasnie w wiekszych zespotach
mieszkaniowej zabudowy wielorodzinnej architekci
mogli zastosowac najlepiej przemyslane docelowe
rozwigzania.

Jednym z najciekawszych, duzych zatozen mieszkanio-
wych jest 19. Dzielnica w Warszawie zaprojektowana
przez pracownie JEMS architekci. Powstanie tej inwe-
stycji zapoczatkowato zmiane jakosciowg w polskiej
architekturze mieszkaniowej. Regularne fasady kore-
spondujgce z uporzadkowanymi planami budynkéw
staty sie wzorem dla innych budynkéw mieszkalnych.
W 2013 zrealizowane pierwsze etapy osiedla otrzymaty
nominacje do nagrody Unii Europejskiej im. Miesa van
der Rohe.

Kolejnym, poddanym analizie zespotem mieszkanio-
wym jest warszawskie osiedle Wilno. Jest to bardzo
duze zatozenie realizowane przez jednego dewelopera
i zaprojektowane przez pracownie Hermanowicz Rewski
Architekci. Stanowi ono spdjny, stworzony od podstaw
zespot urbanistyczny z wtasng stacja kolejowa i zorgani-
zowang przestrzenig publiczng w postaci placow, skwe-
row i parkéw. W tej samej pracowni powstat rowniez
projekt osiedla Saska w Warszawie, stanowigcy samo-
dzielnie funkcjonujacy zespdt urbanistyczny w niewiel-
kiej odlegtosci od centrum Warszawy.

Warte uwzglednienia jest duze zatozenie — osiedle
Zoliborz Artystyczny, ktore zostato zaprojektowane
w pracowni Maka Sojka Architekci. Z warszawskich
przyktadéow nalezy réwniez wspomnieé¢ o wybranych

Uwarunkowania $rodowiskowe w projektowaniu ob-
szarow mieszkaniowych [tr.- Environmental conditions
in designing residential areas](Kobylarczyk, 2018),
Nowoczesne mieszkanie [tr.- Modern flat/(Tulkowksa-
Styk, 2019), or Architektura wielorodzinnych domow
dostepnych [tr.- Architecture of affordable multi-family
houses] (Pallado, 2007), as well as numerous multi-au-
thor monographs.

It is also worth paying attention to Quality of Social
Space in selected contemporary multifamily hous-
ing complexes in Poland’s three biggest cities (Gy-
urkovich, M., Sotoca, 2019) and Living space in a city
- selected problems of shaping modern housing com-
plexes in Cracow—part 1 and 2 (Gyurkowich J., 2019).
The topic of contemporary housing is therefore nei-
ther alien to researchers nor is it overlooked, but is
discussed in both academic and professional circles.

1.3. Representative examples

The basic research method for determining the char-
acteristic elements of housing typologies is compara-
tive analysis. In order to better understand the design
logic of the buildings under analysis, it was neces-
sary to select examples that were created within
larger building complexes, where site-specific con-
straints are secondary, and the development process
was focused on creating the most efficient dwellings,
both structurally, functionally and aesthetically. It can
be assumed that it was in larger complexes of multi-
family residential buildings that architects could ap-
ply the best thought-out solutions.

One of the most interesting, large residential com-
plexes is the “19th District” in Warsaw, designed by
JEMS Architekci. The creation of this project initiated
a qualitative change in Polish residential architecture.
Regular facades corresponding to ordered building
plans became a model for other residential buildings.
In 2013, the first stages of the estate were nominated
for the European Union Prize for Contemporary Ar-
chitecture— Mies van der Rohe Award.

Another residential complex under analysis is the
Wilno housing estate in Warsaw. This is a very large
project built by a single developer and designed by
Hermanowicz Rewski Architekci. It is a coherent ur-
ban complex created from scratch with its own rail-
way station and organised public space in the form
of squares and parks. The same studio also designed
the Saska housing estate in Warsaw, which is an inde-
pendently functioning urban complex within a short
distance from the centre of Warsaw.

Zoliborz Artystyczny, likewise a large development,
is also worth considering. It was designed by Maka
Sojka Architekci. When further considering the ex-
amples from Warsaw, we should also mention select-
ed city blocks built in Wilanéw. Those designed by
JEMS Architekci, Szymborski Architekci and Grupa 5
are particularly noteworthy.

Many housing estates have been built with much
more modest budgets in the suburbs of Warsaw and
its peripheral districts.. It should be emphasised that

39



kwartatach zrealizowanych w Wilanowie. Na szczegdlnag
uwage zastuguja te, zaprojektowane przez JEMS Archi-
tekci, Szymborski Architekci oraz Grupa 5.

Na przedmiesciach Warszawy i na jej peryferyjnych
dzielnicach powstato wiele osiedli mieszkaniowych
o znacznie skromniejszym budzecie. Podkresli¢c nalezy
fakt, ze jakos$¢ architektoniczna tych realizacji pod wzgle-
dem rozwigzan funkcjonalnych nierzadko nie ustepuje
osiedlom z centrum Warszawy. Dobrymi przyktadami sg
osiedla Sprawna na warszawskiej Biatotece czy osiedle
Zielone Zamienie w gminie Lesznowola na pofudnie od
Warszawy zaprojektowane w pracowni ATI.

Z inicjatywy wroctawskich architektow i samorzadow-
cow w stolicy Dolnego Slaska powstaje osiedle Nowe
Zerniki, majace petni¢ role modelowej dzielnicy miesz-
kaniowej w nawigzaniu do wystawy WUWA z 1929
roku. To, co w gtéwnej mierze odrdznia osiedle od
typowych zatozen deweloperskich we Wroctawiu, to
z pewnoscig planowanie przestrzenne spajajgce zespot
urbanistyczny w cato$¢ wraz z ofertg przestrzeni pub-
licznej, budynkami o funkcji edukacyjnej, kulturalnej,
a nawet sakralnej.

Na uwage zastuguje rowniez osiedle Mieszkaj w Mie-
Scie zaprojektowane przez pracownie medousagroup,
stanowigce ,nowy powiew” (Brataniec, 2017) na tle
deweloperskich realizacji w Krakowie. Interesujgcym
przyktadem jest tez osiedle Ksigzece w Katowicach za-
projektowane w pracowni AiR Jurkowscy Architekci,
ktore nawigzuje do tradycji mieszkaniowej architektury
modernistycznej na Slasku (Swiezawski, 2019, s. 315).
Wsrod polskich realizacji charakterystyczne wydaje sie
osiedle Warzelnia w Poznaniu, w ktérym mozna zaob-
serwowac szczegolng dbatos¢ o detal architektoniczny.
W latach 2010-2019 w polskiej przestrzeni miejskiej po-
jawita sie nowa forma mieszkania. Jest nig mikro-apar-
tament. Po dos$wiadczeniach pierwszych realizacji warto
sie przyjrze¢ tej formie, ktéra w przyszto$ci moze znacz-
nie wplyna¢ na charakter przestrzeni miejskie;j.

2. Charakterystyka problematyki wielorodzinnej zabu-
dowy mieszkaniowej z lat 2010-2019

2.1. Lokalizacja a jakos$¢ architektury

W historii powojennej architektury mieszkaniowej lokali-
zacja inwestycji nigdy nie miata takiego wptywu na cha-
rakter i jako$¢ architektury jak w drugim dziesiecioleciu
XXl stulecia. Dobrze zaprojektowane osiedla powstawa-
ty zarowno w centrach miast, jak i na przedmies$ciach.
W czasach gdy cena gruntu, w tym jego uzbrojenia i re-
witalizacji, zbliza sie czesto do kosztéw budowy dewe-
loper oferuje co$ wiecej niz racjonalng architekture, aby
uzasadni¢ wysoka cene mieszkan. Warszawskie realiza-
cje sg najbardziej spolaryzowane. W latach 2010-2019
coraz wyrazniej zauwazalny jest podziat na architekture
.bogatych” apartamentowcéw budowanych w zasie-
gu infrastruktury centrum stolicy i masowa produkcje
mieszkan z przedmie$¢ szybko rosngcej aglomeracji
z ceng mieszkan ponizej umownej granicy 10000 zt/m?2.
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the architectural quality of these developments is of-
ten just as good in terms of functional solutions as
those in the centre of Warsaw. The Sprawna estate in
Warsaw's Biatoteka or the Zielone Zamienie estate in
the Lesznowola municipality to the south of Warsaw,
designed by tATI, are good examples.

At the initiative of Wroctaw architects and local gov-
ernment officials, the Lower Silesian capital is devel-
oping the Nowe Zerniki estate, which is to serve as
a model residential district in reference to the 1929
WUWA exhibition. What distinguishes the housing
estate from the typical development assumptions in
Wroctaw is certainly its spatial plan which joins the
urban complex together with public spaces, build-
ings with educational, cultural and even religious
functions.

Also noteworthy is the Mieszkaj w Miescie es-
tate, designed by medusa group, which is a “new
breeze”(Brataniec, 2017) against the background of
other developer projects in Cracow. Another inter-
esting example is the Ksigzece housing estate in Ka-
towice ,designed by AiR Jurkowski Architects, which
refers to the tradition of Modernist residential archi-
tecture in Silesia (Swiezawski, 2019, p. 315).

Among Polish projects, the Warzelnia estate in
Poznan seems to be quite distinct, with an observ-
able attention to architectural detail.

In the years 2010-2019, a new form of housing ap-
peared in Polish urban space. It is the micro-apart-
ment. After the experiences from the first projects, it
is worth to investigate form, which may significantly
affect the character of urban spaces in the future.

2. Characteristics of multi-family residential devel-
opment issues between 2010 and 2019

2.1. Location and architectural quality

In the history of post-war residential architecture, the
location of a project has never had such an impact
on the character and quality of architecture as in the
second decade of the twenty-first century. Well-de-
signed housing estates have been built both in city
centres and in the suburbs. At a time when the price
of land, including its development and revitalisation,
often comes close to construction costs, the devel-
oper offers more than rational architecture to justify
the high price of the apartments. Warsaw projects
are the most polarised. In the years 2010-2019, the
division between the architecture of the “rich” apart-
ment buildings built within the infrastructure of the
capital city centre and the mass production of flats in
the suburbs of a rapidly growing agglomeration, with
the price of flats below the conventional boundary
of PLN 10,000 per square meter, became more and
more noticeable.

The former group is usually characterised by indi-
vidual solutions with a budget for above-standard
design solutions, which are allowed by very high
apartment prices, caused by demand and lack of
available places for larger residential projects, often
built on revitalised areas. One can find good qual-



Te pierwsza grupe cechujg zwykle indywidualne rozwia-
zania z przewidzianym budzetem na ponadstandardowe
rozwigzania projektowe, na ktore pozwalajg bardzo wy-
sokie ceny mieszkan, spowodowane popytem i brakiem
dostepnych miejsc dla wiekszych inwestycji mieszkanio-
wych, realizowanych czesto na rewitalizowanych tere-
nach. Mozna tu spotka¢ dobrej jako$ci materiaty wykon-
czeniowe, starannie zaprojektowane podworka i hole
wejsciowe, duze przeszklenia i oktadziny na elewacjach.
Czesto o formie budynkéw w mniejszych zespotach
decyduje spetnienie minimum dostepu do naturalnego
Swiatfa, a nie logika struktury czy wypracowane propor-
cje formy architektoniczne;j.

Druga grupa charakteryzuje sie bardziej racjonalnymi
rozwigzaniami matych mieszkan, dedykowanych klien-
tom o mniejszej sile nabywczej. Deweloperska ,opty-
malizacja” siega kazdego elementu budynku. Trudno
tam spotkaé dobrze rozwigzane przestrzenie wspdine,
jak chocéby przestronne i solidnie wykonczone hole wej-
sciowe. Wielkos¢ okien wynika z technologicznych ogra-
niczen najcienszych ram z profili z PCV i wymaganego
doswietlenia $wiattem dziennym. Oktadziny na elewa-
cjach wypiera coraz rzadziej boniowany — w stosunku
do poprzednich dwéch dziesiecioleci — malowany tynk
i styropian najgorszej jakosci. Solidne oktadziny z ce-
gty klinkierowej lub szarej betonowej czesciej spotkac
mozna w $lgskich czy poznanskich osiedlach, niz na war-
szawskich przedmiesciach.

Zroznicowanie architektury przedmiesé czesto nadal wy-
nika z do$¢ przypadkowych zapiséw w warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu lub planach zagospo-
darowania przestrzennego, cho¢ te drugie sg nieliczne.
Brak racjonalnego planowania rozwoju aglomeracji, jej
infrastruktury, szczegolnie komunikacyjnej i spotecznej,
bedzie miat ogromny wptyw na jako$¢ zycia mieszkan-
cow przedmiesc.

2.1. Deweloper — konserwatywny kreator potrzeb klientéw
Deweloperzy, ktérych gtownym celem jest wysoki
i szybki zysk, gwarantowany przez masowg ,produkcje”
powtarzalnych uktadéw mieszkan, bojag sie ryzyka. Ich
postrzeganie potrzeb potencjalnych klientow uzaleznio-
ne jest w praktyce od opinii kierownikéw dziatéw sprze-
dazy, zwykle niezorientowanych w kierunkach rozwoju
wspotczesnej architektury mieszkaniowej oraz logice
projektowania dobrych przestrzeni wspdlnych i tych we-
wnetrznych — prywatnych. Wszystkie nietypowe czy bar-
dziej awangardowe pomysty architektow sg odrzucane
juz na etapie koncepcji. Wszak ich intencjg jest szybkie
~Sprzedanie” klientowi nie przygotowanemu do odbioru
wspotczesnej architektury stwarza w oczach dewelope-
ra kolejne niepotrzebne ryzyko wydtuzenia czasu obrotu
pienigdza.

Wzorce wypracowane przez drugie dziesigciolecie na-
szego wieku doprowadzity do optymalizacji kazdego
elementu budynku: od uktadéw mieszkan, komunikacji,
konstrukcji zelbetowej po grubo$¢ profilu ramy okiennej

ity finishing materials, carefully designed courtyards
and entrance lobbies, large glazing and cladding on
facades. Often, the form of the buildings in smaller
complexes is determined by the minimum access to
sunlight and not by the logic of the structure or the
proportions of the architectural form.

The second group is characterised by more rational
solutions of small apartments, dedicated to custom-
ers with lower purchasing power. The developers’
"optimisation” affects every element of the building.
It is difficult to find well-designed common spaces,
such as spacious and well finished entrance halls.
The size of the windows results from the technologi-
cal limitations of the thinnest frames made of PVC
profiles and the required daylight. The cladding on
the facade is replaced by less and less often rusticat-
ed—compared to the previous two decades—paint-
ed plaster and Styrofoam of the worst quality. Solid
clinker brick or gray concrete cladding can be found
more often in Silesian or Poznan housing estates than
in Warsaw's suburbs.

The diversity of suburban architecture often still re-
sults from quite accidental entries in planning deci-
sions or local spatial development plans, although
the latter are few in number. Lack of rational planning
of the agglomeration’s development, its infrastruc-
ture, especially circulation and social infrastructure,
will have a huge impact on the quality of life in the
suburbs.

2.1. Developer—a conservative creator of customer’s
needs

Developers, whose main goal is high and quick profit,
guaranteed by the mass "production” of repeatable
layouts of apartments, are afraid of risk. In practice,
their perception of the needs of potential customers
depends on the opinions of sales department manag-
ers, usually uninformed in the directions of the devel-
opment of contemporary residential architecture and
the design logic of creating good common and internal
private spaces. All unusual or more avant-garde ideas
of the architects are rejected at the conceptual stage.
After all, their intention is to quickly "sell” to a client
who is not prepared for contemporary architecture. In
the eyes of the developer, this creates another unnec-
essary risk of extending the time of money turnover.
Patterns developed by the second decade of our cen-
tury have led to the optimisation of every element of
the building: from the apartment layouts, circulation,
reinforced concrete structure to the thickness of the
window frame profiles or glazing. Most materials are
selected for a ten-year warranty period, which can be
compared to the production of cars designed for sev-
eral years of operation. The next generations of users
will have to face the low durability of insulation and
finishing materials.

2.2. Functional layouts designed after the financial
crisis of 2008

In the residential architecture of the "post-crisis” pe-
riod, simple rational building structures based on the
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il. 1. Perspektywa osiedla Sprawna w dzielnicy Biatoteka w Warszawie (proj. ATl) Zaproponowane nietypowe mieszkania, pomimo ze funkcjo-
nalnie rozwigzane, byty sprzedawane znacznie dtuzej niz standardowe mieszkania — zrodto: ATI
ill. 1. Drawing of the Sprawna housing estate in the Biatotgeka district in Warsaw (ATl design) The proposed atypical flats, although functionally

resolved, were sold much longer than standard flats — source: ATI

czy szklenia. Wiekszo$¢é materiatéw dobranych jest do
dziesiecioletniego okresu rekojmi, co mozna poréwnac
do produkcji samochodoéw zaprojektowanych na kilka
lat funkcjonowania. Z niska trwatoscig izolacji i materia-
téw wykonczeniowych bedg musiaty sie zmierzy¢ kolej-
ne pokolenia uzytkownikow.

2.2. Uktady funkcjonalne budynkéw projektowane po
kryzysie finansowym z 2008 roku

W architekturze mieszkaniowej okresu ,pokryzysowe-
go” przewazaja proste racjonalne struktury budynkéw
opartych na najprostszych ukfadach mieszkan. Zauwa-
zalny jest odwrét od tradycyjnej zabudowy po obwo-
dzie kwartatow, generujgcej sekcje z dwoma, trzema
lub czterema mieszkaniami dostepnymi z jednej klatki.
Deweloperzy unikajg drozszej w realizacji zabudowy na
trakcie o szerokosci 12 m z funkcjonalnie zaprojektowa-
nymi mieszkaniami dwustronnymi w ukfadzie pétnoc-
-potfudnie, z klasycznym strefowaniem na cze$¢ dzien-
na i nocng. Poszukiwane sg tereny i kwartaty o idealnej
orientacji poétnoc-potudnie, umozliwiajgcej realizacje
tanszej zabudowy o gtebszych traktach gtebokosci oko-
fo 16 m z jednostronnymi mieszkaniami w uktadzie kory-
tarzowym, gdzie jedna klatka schodowa moze obstugi-
wacé do kilkunastu mieszkan na kondygnacji.

W pozostatych przypadkach na terenach o nie idealnej
orientacji lub ksztatcie tradycyjna zabudowa kwartatéw
zastepowana jest przez zwarte budynki punktowe z pie-
cioma lub nawet o$§mioma mieszkaniami obstugiwany-
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simplest apartment layout prevail. A retreat from
traditional buildings built along the perimeter of city
blocks is noticeable, generating building divisions
with two, three or four apartments accessible from
one staircase. Developers avoid the more expen-
sive construction of a 12-metre wide development
with functionally designed two-sided apartments in
a north-south layout, with classic zoning for day and
night. The developers seek areas and quarters with
an ideal north-south orientation, which enable the
construction of cheaper buildings with deeper bays,
about 16 metres deep, with one-sided flats in a cor-
ridor layout, where one staircase can support up to
a dozen flats on one floor.

In other cases, in areas with a less than perfect ori-
entation or shape, traditional buildings are replaced
by compact point buildings with five or even eight
flats served by one circulation division. Optimisation
of building blocks with limited facade area and cir-
culation has an impact on the urban layout and the
quality of the apartments themselves. Urban layouts
are generated by area indicators and simple building
blocks rarely allows for good zoning of public and
semi-public spaces.

Optimised circulation and corridor building layouts
determine the increasingly simpler layouts of one-
sided, two- and three-room apartments, which are
dominated by dark kitchen annexes. Bright kitch-
ens used to be typical even in a two-room panel-
block flats in Ursynow, in the second decade of the



mi przez jeden pion komunikacyjny. Optymalizacja bryt
budynkéw z ograniczeniem powierzchni elewac;ji i ko-
munikacji ma wptyw na urbanistyke i jakos¢ samych
mieszkan. Urbanistyka generowana przez wskazniki
powierzchni i proste bryty budynkéw rzadko pozwala
na dobre strefowanie przestrzeni publicznych i pot-
-publicznych.

Optymalizowanie powierzchni komunikacji i korytarzowe
uktady budynkow determinujg coraz prostsze ukfady jed-
nostronnych mieszkahn dwu- i trzypokojowych, w ktorych
dominujg ciemne aneksy kuchenne. Jasne kuchnie nie-
gdys typowe nawet dla dwupokojowych mieszkan wiel-
kiej ptyty z Ursynowa, w drugiej dekadzie naszego stulecia
spotka¢ mozna przewaznie tylko w mieszkaniach naroz-
nych. Coraz bardziej liberalne liberalizowane prawo poda-
za za optymalizacjg deweloperow. Zlikwidowane zostaty
zapisy o minimalnej szerokosci pokojow czy szesnastome-
trowej powierzchni salonow. Jednoprzestrzenne mieszka-
nia bez wydzielonych kuchni czy jadalni reklamowane sa
jako integrujgce rodziny. Przy sredniej powierzchni miesz-
kan dwupokojowych 35-40 m? oraz 50-55 m? mieszkan
trzypokojowych te zabiegi wydaja sie zbedne.

2.3. Mikro-apartamenty — hotel czy jeszcze mieszkanie?
W trudnych czasach po kryzysie pojawit sie nowy typ
»~mieszkan inwestycyjnych”, przeznaczonych dla mfo-
dych, mobilnych pracownikéw bez zdolnosci kredyto-
wej. Renesans zaczety przezywac rozwigzania siedem-
nastometrowych kawalerek, charakterystycznych dla
warszawskiego Zoliborza robotniczego, pamigtane przez
pradziadkdw pokolenia ,Z”, wspodiczesnie powracaja-
ce z nowg nazwg ,mikro-apartamentow” na wynajem.
Przedrostek ,,mikro” znika w folderach deweloperéw wraz
z pojawieniem sie wydzielonego przesuwnymi drzwiami
aneksu sypialnego w ,apartamencie” o powierzchni 25-
30 m?. Idea mobilnych czy azurowych przegréd zastepu-
jacych tradycyjne $ciany byta juz obecna w architekturze
Sadow Zoliborskich Haliny Skibniewskiej czy zoliborskich
willach. Nigdy jednak mieszkania nie byty tak ograniczo-
ne powierzchniowo. Ta nowa forma ,apartamentowego”
mieszkalnictwa stanowi coraz wiekszy odsetek mieszkan
sprzedawanych w Warszawie i innych aglomeracjach.

2.4. Technologia a rynek pracownikow budowlanych
Doswiadczenia inwestycji z czaséw ,po kryzysie”, re-
alizowanych czesto przez deweloperéw i ich podwy-
konawcow bez kredytowania miaty wptyw na swiado-
mos$¢ technologii i kosztow budowy. Dogtebna analiza
poszczegolnych elementéw budynku wptyneta na ich
strukture, bryte i detal architektoniczny.

Najlepszym przyktadem racjonalizacji kosztow budowy
jest poszukiwanie oszczednosci w konstrukcji. Niskie
koszty pracy w ostatnich latach praktycznie wyelimi-
nowaty z polskich budéw elementy prefabrykowane.
Ogromny naptyw pracownikéw zza wschodniej granicy
pozwolit na kontynuowanie i rozwdj pracochtonnych
i energochtonnych technologii budowy, prawie zapo-

twentieth century, and can now mostly be found
only in corner apartments. Increasingly liberalised
law is following the optimisation practiced by the
developers. The provisions requiring a minimum
width for rooms or a sixteen-metre living room
have been removed. Single-space flats without
separate kitchens or dining rooms are advertised
as “integrating families”. With an average sur-
face area of 35-40 m? two-room apartments and
50-55m? three-room apartments, these treatments
seem unnecessary.

2.3. Micro-apartments—a hotel or an apartment?

In the difficult times after the crisis, a new type of
“investment apartments” appeared, designed for
young, mobile workers without creditworthiness.
Designs of seventeen-meter studios, characteristic
of Warsaw’s Zoliborz workers’ district, remembered
by the great-grandparents of generation Z, now re-
turn under the new name of “micro-apartments”
for rent. The prefix “micro” disappears in the de-
velopers’ folders with the appearance of a sleeping
annex separated by a sliding door in a 25-30 m?
“apartment” . The idea of mobile or openwork par-
titions replacing traditional walls was already pres-
ent in the architecture of Halina Skibniewska’s Sady
Zoliborskie or Zoliborz villas. However, apartments
have never been so limited in size. This new form
of “apartment” housing is an increasing percentage
of the flats sold in Warsaw and other agglomera-
tions.

2.4. Technology and the construction workers’
market

The experience of projects from the “post-crisis”
times, often built by the developers and their sub-
contractors without credit, has had an impact on
their awareness of technology and construction
costs. An in-depth analysis of individual building
elements influenced their structure, shape and ar-
chitectural detail.

The best example of rationalising construction costs
is looking for savings in construction. Low labour
costs in recent years have practically eliminated pre-
fabricated elements from Polish construction sites.
The huge influx of workers from across the eastern
border has allowed the continuation and develop-
ment of labour-intensive and energy-intensive con-
struction technologies, almost forgotten in Western
Europe.

The beginning of the second decade of the twenty-
first century was clearly dominated by the use of
mixed skeleton-wall systems based on complex
structural systems with perimeter ribs, limiting the
thickness of floors. Smaller floor spans adapted to
the module of two parking spaces have allowed for
further, significant savings on steel compared to the
modules of three parking spaces prevalent in the pre-
vious decade. Most of the walls were made of Silka
or ceramic blocks. The inter-apartment walls of the
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mnianych w krajach Europy Zachodniej.

Na poczatku drugiego dziesieciolecia XXI wieku zde-
cydowanie dominowaty mieszane ukfady szkieletowo-
-§cienne oparte na skomplikowanych uktadach kon-
strukcyjnych z zebrami obwodowymi, ograniczajgcych
grubosci stropow. Mniejsze rozpietosci stropéw dopa-
sowane do modutu dwoéch stanowisk parkingowych
pozwolity na dalsze, znaczne oszczednosci w zuzytej
stali w stosunku do modutéw trzech stanowisk dominu-
jacych w poprzednim dziesiecioleciu. Wiekszo$¢ scian
murowano z bloczkéw Silka lub ceramicznych. Sciany
miedzymieszkaniowe drugiej i trzeciej, ostatniej kondyg-
nacji czesto zastepowaty drozszy zelbet.

Wszystkie te optymalizacje miaty ogromny wptyw na
zwiekszenie zysku deweloperdw, ale nie na zmniejszenie
kosztow mieszkan. Docelowy klient otrzymywat produkt
mniej uniwersalny, trudniejszy do modyfikacji w przy-
sztosci w poréwnaniu z uktadami szkieletowymi o wigek-
szych rozpietosciach stropow. Polskie projekty znacznie
roznig sie od rozwigzan stosowanych w innych krajach
europejskich. Dla poréwnania w Skandynawii od XX
wieku stosuje sie prefabrykowane dziewiecio- lub nawet
dwunastometrowej rozpietosci stropy z kanatowych ptyt
sprezonych (czesto produkowanych w Polsce).

Przez ostatnie trzy lata nastgpit ponad piecédziesiecio-
procentowy wzrost kosztow pracy, co miato ogromny
wptyw na zmiane technologii budowy. W kolejnych in-
westycjach zaczeto wprowadzac coraz wigcej elementow
prefabrykowanych: najpierw balkonéw, potem biegéw
klatek schodowych. Scianki murowane dziatowe i miedzy-
-mieszkaniowe z drobnowymiarowych bloczkow Silka
czy ceramicznych zostaty wyparte przez wieksze bloczki
gipsowe, niewymagajace tynkowania. Mozna zaobserwo-
wac szybki odwroét od pracochtonnych robét mokrych na
budowie. Wspomnie¢ warto, ze wynagrodzenie rzedu 40
zt/h obcigzone sktadka ZUS, odbiega od stawek w krajach
Europy Zachodniej czy Skandynawii, gdzie do$wiadczony
montazysta na budowie zarabia 75 Euro za godzine. W bu-
downictwie trzeciego dziesieciolecia mozna spodziewac
sie catkowitego odejscia od robét mokrych i renesansu
polskiej prefabrykacji w catkowicie nowej formie.

2.5. Struktura uniwersalna. Budownictwo a $lad weglowy
Wspotczesne polskie budownictwo mieszkaniowe i jego
ograniczenia technologicznie wynikajace z poszukiwania
oszczednos$ci, nie pozwala na modyfikacje w przyszto-
$ci. Konstrukcja i instalacje nie sg uniwersalne. Sciany
zewnetrzne czesto sg elementem konstrukcji, a okna
nie posiadajg modularnego rozstawu. Ograniczona do
minimum wysoko$¢ kondygnacji uniemozliwi w przy-
sztosci zmiane funkcji lub wyposazenia instalacyjnego.
Czas zycia wielu budynkéw bedzie krétki a ich demontaz
i recyrkulacja materiatow kosztowna i energochfonna.
Budynki i deweloperzy w zaden sposdb nie sg oceniani
za jakos¢ struktury budynkoéw, a ich klienci nie uwzgled-
niajg krotszego okresu amortyzacji i zuzycia mieszkan,
ktore kupuja. Prawo budowlane, sposdb opodatkowania
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second and third, last floor often replaced the more
expensive reinforced concrete.

All these optimisations had an immense impact on
increasing the developers’ profit, but not on reduc-
ing the cost of the apartments. The target customer
received a less versatile product, more difficult to
modify in the future compared to the skeletal sys-
tems with larger floor spans. Polish designs differ sig-
nificantly from the solutions used in other European
countries. For comparison, in Scandinavia, prefabri-
cated nine- or even twelve-meter span floors made
of precast concrete slabs (hollow core units or HCU)
(often manufactured in Poland) have been used since
the twentieth century.

Over the last three years, there has been more
than a 50% increase in labour costs, which has had
a profound impact on the change in construction
technology., An increasing number of prefabricat-
ed elements entered use in subsequent projects:
first, balconies, then staircase runs. Brick partition
and inter-apartment walls made of small-size Silka
blocks or ceramic blocks have been replaced by
larger gypsum blocks that do not require plaster-
ing. One can observe a quick retreat from labour-in-
tensive wet works at construction sites. It is worth
mentioning that a salary of PLN 40/h charged with
the necessary social insurance fees (ZUS), differs
from the rates in Western Europe or Scandinavia,
where an experienced fitter earns EUR 75 per hour.
In the construction works of the third decade, one
can expect a complete departure from wet works
and a renaissance of Polish prefabrication in a com-
pletely new form.

2.5. Universal structure. Construction

and the carbon footprint

The contemporary Polish residential construction
sector and its technological limitations resulting from
the search for savings do not allow for future modifi-
cations. Structural systems and building services are
not universal. Exterior walls are often a part of the
structure, and the windows do not have a modular
spacing. The floor height, limited to a minimum, will
prevent future changes in the function or building
service equipment. The lifetime of many buildings
will be short, and their disassembly and recirculation
of the materials will be expensive and energy con-
suming. Buildings and developers are by no means
evaluated based on the quality of the structure of the
buildings, and their clients do not take into account
the shorter period of depreciation and usage of the
apartments they buy. Construction law, taxation and
government support should, however, follow the
concern for the quality of the environment in which
its citizens live.

The next decade will probably bring greater
awareness of the carbon footprint, not only in the
field of energy and the automotive industry, but
also in the way of nutrition, transportation, as well
as in construction. Support for technologies using
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i wsparcie rzagdowe powinny jednak podazaé¢ za troska
o jakos¢ srodowiska, w ktérym zyje cztowiek.

Kolejne dziesieciolecie zapewne przyniesie wiekszg $Swia-
domos¢ sladu weglowego nie tylko w dziedzinie ener-
getyki czy przemysle motoryzacyjnym, ale i w sposobie
odzywiania, komunikac;ji, a takze w budownictwie. Mozna
spodziewac¢ sie wsparcia dla technologii wykorzystuja-
cych rozwiazania niskoenergetyczne i proekologiczne.

3. Podsumowanie

Doswiadczenia drugiego dziesieciolecia XXI wieku w pol-
skim budownictwie mieszkaniowym, u jego poczatkdéw
byty skoncentrowane na skutkach $wiatowego kryzysu
finansowego z 2008 roku. Kryzys nie byt jedynym czyn-
nikiem, ale w istotny sposéb wpltynat na ksztatt (ewolu-
cje i rozwdj) polskiego budownictwa. Sledzac realizacje
deweloperskie powstate w tym okresie mozna zauwazy¢
wiele pozytywnych nastepstw, ktére zostaty wymuszone
przez trudnosci w finansowaniu inwestycji. Pierwszg i za-
razem najwazniejszg zmiang w stosunku do poczatkéw
naszego wieku byto pojawienie sie wiekszej konkurencyj-
nosci na polskim rynku mieszkaniowym. W ten sposéb
proces inwestycyjny zaowocowat o wiele lepsza jakoscia
architektury i wspadlnej przestrzeni osiedli.

Na poczatku drugiego dziesieciolecia w polskich mia-
stach zaczeto réwniez brakowaé terenéw inwestycyj-
nych. Ten problem wymusit na wielu deweloperach
dziatania, ktére pozwolity wykorzystaé zaniedbane nie-
gdys tereny lub przygotowac¢ kompleksowo nowe dziat-
ki. W ten sposdb rozpoczeta sie rewitalizacja wielu ob-
szarow poprzemystowych. Jednocze$nie pojawito sie
planowanie osiedli w wiekszej skali. Najlepszym przy-
ktadem wydaje sie osiedle Wilno, w ktérym deweloper
wybudowat stacje kolejowg, aby lepiej skomunikowaé
osiedle z centrum Warszawy.

Firmy deweloperskie oraz architekci potozyli wiekszy
nacisk na lepszg organizacje procesu projektowego oraz

il. 2. Projekt urbanistyczny osiedla Wilno w dzielnicy Targéwek
w Warszawie (proj. Hermanowicz Rewski Architekci) — zrédto:
www.sztukaarchitektury.pl

ill. 2. Urban design of the Wilno estate in the Targéwek district in
Warsaw (designed by Hermanowicz Rewski Architekci) — source:
www.sztukaarchitektury.pl

low energy and pro-ecological solutions can be
expected.

3. Conclusion

The experience of the second decade of the twenty-
first century in Polish housing, at its beginning was
focused on the effects of the global financial cri-
sis of 2008. The crisis was not the only factor but
it significantly influenced the shape (evolution and
development) of the Polish construction sector. Fol-
lowing the development projects built in this period,
one can notice many positive consequences, which
were forced by difficulties in financing of the proj-
ects. The first and also the most important change
compared to the beginning of this century was the
emergence of greater competitiveness on the Polish
housing market. In this way, the real estate develop-
ment process resulted in a much better quality of
architecture and common spaces of the residential
developments.

The beginning of the second decade, also saw
a shortage of buildable areas in Polish cities. This
problem forced many developers to take action
which allowed the use of once neglected areas or
comprehensive preparation of new plots. In this
way, the revitalisation of many post-industrial areas
began. At the same time, planning of larger-scale
housing appeared. The best example is the Wilno
estate, in which the developer built a railway sta-
tion to better connect the estate with the centre of
Warsaw.

Developers and architects have put more emphasis
on better organising the design process and con-
struction itself. Optimisation activities also aimed
to accelerate the real estate development process,
which was to guarantee greater profits. Savings
were sought in every field, and following the improv-
ing economic situation, housing construction turned
to the latest technologies.
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samej budowy. Poszukiwanie oszczednos$ci w kazdym zakre-
sie zmierzaty réwniez do przyspieszenia procesu inwestycyj-
nego, co miato zagwarantowac wigksze zyski. Oszczednosci
poszukiwano na kazdym polu, a w $lad za polepszajaca sie
sytuacjg gospodarczg budownictwo mieszkaniowe zwracato
sie w strone najnowszych technologii.
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