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Mieszka¢ w miescie.
Subiektywne spojrzenie

na architekture mieszkaniowa
Warszawy

Living in the city.

The subjective view on Warsaw
residential architecture

Streszczenie

Charakter architektury mieszkaniowej okreslaja warunki, w jakich powstaje.

Koncepcje ksztattowania osiedli i budynkéw zmieniajg sie w relacji do uwarunkowan przestrzennych, gospodarczych i Srodowiskowych. Ze-
stawiajgc przyktady historyczne i wspétczesne realizacje podejmiemy probe wskazania kierunku, w jakim mégtby podazac proces tworzenia
(idealnego?) miejsca do mieszkania.

Przejawem przedwojennej aktywnosci budowlanej byty akcje podejmowane przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych i Fundusz Kwaterunku
Wojskowego. Instytucje te, przy organizacyjnym i finansowym wsparciu panstwa, zrealizowaty szereg obiektéw mieszkalnych podejmujac
przy tej okazji préby stworzenia nowych standardéw dla lokali matych i $redniej wielko$ci. Obecnie znaczna wigkszo$¢ rynku pierwotnego
stanowig mieszkania sprzedawane przez deweloperéw. Postawmy wiec pytanie, czy i w jaki spos6b mozemy wykorzysta¢ tamte doswiadcze-
nia zmagajac sie z ograniczeniami i uwarunkowaniami dzisiejszego rynku.

Abstract

The nature of residential architecture is defined by the conditions of its origins.

Concepts of forming living estates and buildings vary in relation to the spatial, economic and environmental conditions. Comparing historical
and contemporary examples we will attempt to indicate the direction in which the process of creating a (perfect?) place to live could follow.
A manifestation of a pre-war building activities were initiatives executed by the Social Insurance Institution and the Military Cantonment Fund.
These institutions, with the organizational and financial support from the state, carried out a series of residential investments while taking
opportunity to try to create new standards for the flats of small and medium size. Currently, the vast majority of the primary housing market
are dwellings sold by developers. Let’s put the question of whether and how we can use those experiences struggling with the limitations and
circumstances of today’s market.
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Akcja budowlano-mieszkaniowa ZUS, 1930-1933 Residential building campaign of the Social
W 1929 r. 6wczesny Minister Pracy i Opieki Spotecznej Alek- Insurance Institution (SIlI), 1930-1933
sander Prystor wyszedt z inicjatywg uruchomienia rezerw majat- In 1929 Minister of Labour and Social Welfare Alexander
kowych Zaktadéw Ubezpieczen Spotecznych w celu zorganizo- Prystor put an initiative to activate capital reserves of the
wania akcji budowy matych mieszkan. Stan i dostepnos$¢ lokali Social Insurance Institution to organize the construction
Sredniego standardu w tamtym okresie okreslano jako kleske of small dwellings. The condition and availability of aver-
mieszkaniowa': age standard units was at that time defined as the hous-
,Budownictwo miejskie w okresie powojennym zaspokoito ing disaster':

poniekad potrzeby sfer zamozniejszych; natomiast warunki ,City building in the post-war period satisfied somewhat
mieszkaniowe warstw robotniczych i stabiej uposazonych pra- the needs of more wealthy classes, while living conditions
cownikow umystowych ulegaja raczej statemu pogorszeniu: of workers and less salaried white-collar employees are
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niewielki bardzo przyrost mieszkan dostepnych dla tych sfer nie
jest w stanie pokry¢ zapotrzebowania bedacego wynikiem tak
przyrostu ludnosci, jak i ubytku mieszkan z powodu niszczenia
starych domow.”

Innym powodem ukierunkowania dziatah inwestycyjnych ZUS
na nieruchomoséci byta przewidywana optfacalno$¢ lokowania
$rodkéw na tym rynku.

W celu dostosowania wysoko$ci czynszéw do mozliwosci przy-
sztych lokatoréw, przed przystgpieniem do realizacji, zwrécono
sie 0 pomoc finansowa panstwa na zasadach zblizonych do
tych, z jakich korzystaja spotdzielnie.

W dniu 4 grudnia 1929 roku Rada Ministréw przyjeta wniosek
w sprawie akcji budowlanej ZUS uchwalajac uruchomienie na
cele budownictwa mieszkaniowego w latach 1930-1934 125 min
ztotych z nadwyzek majatkowych, przeznaczonych na zabezpie-
czenie rent ZUS o $wiadczeniach dtugoterminowych.

Wobec potrzeby scentralizowania prac nad projektowaniem,
na poczatku 1930 r. utworzono Biuro Projektéw ZUS z sie-
dzibg w Warszawie. Zadaniem biura miato by¢: opracowanie
typdw mieszkan dla wszystkich lokalizacji, szkicow zagospo-
darowania terenéw, projektow, kosztoryséw i rysunkéw wy-
konawczych.

Organizacje biura architektonicznego powierzono prof. Rudolfo-
wi Swierczyhskiemu. W kwietniu 1930 powotano Stowarzysze-
nie Budowlano-Mieszkaniowe ZUS, ktérego zadaniem miata by¢
koordynacja i kontrola akcji. Jako naczelng zasade Stowarzy-
szenia wskazywano osiggniecie mozliwie niskich kosztéw budo-
wy przy zapewnieniu maksimum komfortu.

Prace biura architektonicznego prowadzone byty pod kierun-
kiem prof. éwierczyhskiego.

Wyboér terendw pod inwestycje zwigzany byt z charakterem
akcji. Wobec ograniczonej wysokosci naktadéw mozliwych do
poniesienia przede wszystkim uwzgledniono wieksze osrodki
przemystowe i administracyjne (£édz, Zagtebie, Gorny Slask,
Warszawa, Lwow, Krakéw, Poznan, Gdynia, Czestochowa, Za-
gtebie naftowe, Biatystok, Lublin).

Zatozeniem Stowarzyszenia bylo pozyskanie gruntéw, beda-
cych w posiadaniu Panstwa lub Samorzaddéw. Ustalono, ze
koszt dziatki nie powinien przekracza¢ 10% wartosci skonczonej
nieruchomosci.

W pierwszym okresie prac (1930/1931) rozrézniono dwa typy
budynkéw: przeznaczone dla pracownikéw umystowych i fi-
zycznych.

Warszawa 1. Zoliborz, przy ulicy Mickiewicza i Placu Wilsona?.
Teren ptaski, suchy, posiada peten dostep do sieci (wodociag,
kanalizacja, gaz, elektryczno$c¢) i dobre potaczenie komunika-
cyjne ze srodmiesciem.

Dziatka obejmowata powierzchnie 10.681 m2, miata ksztatt wy-
dtuzony, najkrotszy i najdtuzszy bok mierzyty, odpowiednio:
27,68 m i 249,23 m. Powierzchnia zabudowy objeta ok. 43%
dziatki. Zaktadana liczba mieszkancow wynosita 1117 0sob,
stad na 1 mieszkanca przypadato 5,44 m? powierzchni niezabu-
dowanej. Gesto$¢ zaludnienia na 1 ha — przy uwzglednieniu po-
wierzchni parceli wraz z potowg otaczajgcych ulic i odpowied-
niej czesci placu publicznego — wynosita: 488 osob.
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steadily declining: a very small increase of apartments
available for these classes is not satisfying demands re-
sulting from increase in population and the loss of apart-
ments caused by the destruction of old houses.”

Another reason for Sl to focus on Real Estate was ex-
pected profitability of investing in this market. In order to
adjust rents to the financial capacity of future tenants, be-
fore implementation, Sl requested financial aid on terms
similar to those used by co-operatives.

On 4th of December 1929 the Ministry accepted a pro-
posal for SlI building campaign, commissioning 125 mil-
lion of surplus property — intended to annuities provisions
for the long-term benefits — for housing construction in the
years 1930-1934.

Towards the need to centralise the works on the design-
ing, at the beginning of 1930, Design Office Sl was es-
tablished in Warsaw. The office was supposed to work
on: the development of housing for all types of location,
development sketches, designs, cost estimates and ex-
ecutive drawings.

For the organisation of the architectural office was respon-
sible prof. Rudolf Swierczynski. In April 1930 The Building-
Residential Association of Sl was established in aim to
co-ordinate and control the action. As a guiding principle
of the Association was to achieve the lowest possible con-
struction costs while providing maximum comfort.

Works of the architectural office were carried out under
the supervision of prof. Swierczynski.

Selection of project sites was related to the character of
the action. Towards the limited amount of possible ex-
penses primarily major industrial and administrative cen-
tres were included (Lbdz, Zagtebie, Upper Silesia, War-
szawa, Lwow, Krakéw, Poznan, Gdynia, Czestochowa, Oil
Basin, Biatystok, Lublin).

The aim of the Association was to acquire lands owned by
state or local governments. The assumption was that the
cost of the land should not exceed 10% of the completed
investment’s value.

In the first phase of works (1930/1931) two types of build-
ings were distinguishes: for white-collar employees and
manual workers.

Warszawa 1. Zoliborz, Mickiewicz Street and Wilson
Square?.

Land flat, dry, with full access to the city systems (water,
sewer, gas, electricity), and good transport connection
with the city centre.

Land covered an area of 10,681 m? had an elongated
shape, the shortest and the longest side measured, respec-
tively: 27.68 m and 249.23 m. Building area covered ap-
proximately 43% of the plot. Projected population was 1117
people, so on one inhabitant fell 5.44 m? of an undeveloped
area. Population density per 1 ha — taking into account the
plot area with the half of the surrounding streets and the
relevant part of the public square — was: 488 people.

The shape and location of the square imposed bordering
development of the Mickiewicz, and Krasinski streets and
Wilson Square.



Ksztatt i potozenie placu narzucaty obrzezne zagospodarowanie
ulic Mickiewicza, Krasinskiego i Placu Wilsona.

Cze$¢ inwestycji zlokalizowana przy ul. Mickiewicza byfa bu-
dynkiem dwutraktowym w ukfadzie klatkowym oswietlonym od
poétnocnego wschodu (ulica) i potudniowego zachodu (wnetrze
kwartatu).

Przy Placu Wilsona i ulicy Krasinskiego zastosowano system ga-
leriowy. Budynek mierzyt 4 kondygnacje (14,9 m).

Warszawa 2. Zoliborz, przy Placu Cecory, w kwartale ulic: Kra-
sinskiego, Trentowskiego (obecnie: Jaskiewicza), Sarbiewskie-
go i Stotecznej®.

Dziatka miata ksztatt prawie regularnego kwadratu (o boku ok.
78 m) ze $cietym naroznikiem pétnocno-wschodnim (od strony
Placu Cecory). Orientacja terenu wptyneta na trudnosci z réwno-
miernym oswietleniem projektowanej zabudowy.

Dziatka posiadata peten dostep do sieci (wodociag, kanalizacja,
gaz i elektryczno$g) i warunki komunikacyjne podobne do tere-
nu Warszawa 1.

Powierzchnia dziatki wynosita 5.865 m2.

Ze wzgledu na ksztatt terenu i jego potozenie wybrano zabudo-
wanie obrzezne zwarte, z otwartymi bramami w trzech naroz-
nikach. Utworzone w ten sposéb podwérze (o pow. 3.030 m?
i szeroko$ci ok. 54 m) zostato przeznaczone na zieleniec i miej-
sce zabaw dla dzieci. Wspotczynnik zabudowy wynosit w tym
przypadku ok. 48%. Zaktadana liczba mieszkancow zespotu wy-
nosita 761 oséb, gestos$¢ zaludnienia na 1 ha — 709 osob.

Warszawa 3. Wola, przy ul. Bema.

Teren prawie ptaski, grunt piaszczysty ze ztozami torfowymi po-
nizej poziomu posadowienia, charakterystycznymi dla tej dziel-
nicy. Warunki komunikacyjne bardzo dobre, kompletne zaopa-
trzenie w media.

Teren miat ksztatt nieregularnego wieloboku przecigtego ze
wschodu na zachdd ulicg Ludwiki. Catkowita powierzchnia
dziatki wynoszaca 20.536 m? zostata zredukowana po odjeciu
gruntu pod ulice do 18.898 m?. Z tego zabudowano pierzeje od
ulicy Bema po obu stronach ul. Ludwiki o tgcznej powierzchni
netto 10.328 m2, przy czym pod budynki zajeto 3.750 m?, w wy-
niku czego uzyskano wspotczynnik zabudowy: ok. 36%.
Budynki wzniesiono jako cztero- i pieciokondygnacyjne o wyso-
kosci 17.30 m. Dtugosci budynkéw wahaty sie od 25 do 55 m.
Na 1 ha przypadato 735 mieszkancéw.

Dziatalno$¢ budowlana Funduszu Kwaterunku Wojskowego

W czerwcu 1927 r. Marszatek Jozef Pitsudski wydat rozporza-
dzenie wykonawcze do ustawy o zakwaterowaniu wojska w cza-
sie pokoju*, uruchamiajac Fundusz Kwaterunku Wojskowego.
Wobec braku mozliwosci zapewnienia przez gminy odpowied-
niej iloSci mieszkan dla oficeréw i zonatych podoficeréw, powo-
tano tym samym instytucje, ktérej zadaniem byto wznoszenie
budynkéw mieszkalnych oraz administrowanie nimi.

Budynki mieszkalne, bedace wtasnoscig FKW, byty wznoszone
na gruntach wiasnych, nabytych od oséb prywatnych lub w po-
staci darowizny od gmin miejskich, w wiekszos$ci przekazanych
przez panstwo. Z chwila ukonczenia inwestycji FKW miato obo-
wigzek odda¢ budynek do dyspozycji Ministerstwa Spraw Woj-

Part of the complex located along Mickiewicz Street was
two-section building with the staircases lit from the north-
east (street) and south west (quarter’s interior).

Near the Wilson Square and the Krasinski Street gallery-sys-
tem was used. The building was 4 storeys high (14.9 m).

Warsaw 2. Zoliborz, near Cecora Square, in the quarter
of streets: Krasinski, Trentowski (now: Jaskiewicz), Sar-
biewski and Stoteczna.?

The plot was shaped almost regular square (with sides
about 78 m), with angled north east corner (from the Cec-
ora Square). Orientation of the area affected the difficulty
of even lighting of the planned buildings.

The plot had full access to the city system (water, sewer,
gas and electricity) and transport conditions related to
the area of Warszawa 1.

Land area was 5.865 m?.

Due to the shape of the plot and its position, closed and
compact buildings arrangement was selected, with open
gates in three corners. The courtyard created this way
(with the area of 3.030 m2 and a width of approximate-
ly 54 m), was used as a lawn and children’s play area.
Building factor in this case was about 48%. Projected
population of the complex was 761 persons, the density
of population per 1 ha — 709 people.

Warszawa 3. Wola, near Bem Street.

The area nearly flat, sandy soil with peat deposits below
the foundation level - typical for the area. Transportation
conditions — very good, complete supply of city media.
The area had a shape of an irregular polygon cut from east
to west by Ludwiki street. Total land area amounting 20,536
m? has been reduced - after the detachment of land for the
streets — to 18,898 m?2. The Bem Street frontage was built
over, on both sides of Ludwiki Street, with a total net area
of 10,328 m2, wherein the buildings occupied 3,750 m?,
which resulted in a building ratio: about 36%.

The buildings were built as four- and five-storey, 17.30
m height. Lengths of buildings ranged from 25 to 55 m.
There were 735 residents on 1 ha.

Building activities of the Military Cantonment Fund (MCF)

In June 1927, Marshal Jozef Pitsudski issued a executive
regulation to the Law on troops accommodation during
peace* initiating the Military Cantonment Fund.

Towards an inability to provide the appropriate amount of
community housing for married officers and non-commis-
sioned officers, the institution was appointed, which task
was to erect residential buildings and to manage them.
Residential buildings, owned by the MCF were erected
on their own land, plots purchased from private individu-
als or as donations from municipalities, mostly provided
by the state. With the completion of the project, MCF was
obliged to give the building at the disposal of the Ministry
of Defence for the accommodation purposes. Fees for
residential properties passed to the Fund by increasing
the capital to continue building investments. Administra-
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skowych na cele kwaterunkowe. Optaty za lokale przechodzity
na wiasno$¢ Funduszu zwiekszajac kapitat na dalsza budowe.
Administracja budynkéw i ich konserwacja odbywata sie na za-
sadach przyjetych przy administrowaniu i konserwacji budyn-
koéw prywatnych.

FKW wyznaczyt normy dla mieszkan podoficeréw zawodowych?®:
— uktad funkcjonalny obejmujacy: dwa pokoje z kuchnig, alkowa
i dodatkowymi pomieszczeniami, o tgcznej powierzchni (Sred-
nio) 55 m?;

— mieszkania zlokalizowane w blokach czterokondygnacyjnych,
ogrzewanych piecami;

- kazde mieszkanie z przynalezng piwnicg i oddzielng gorka do
suszenia bielizny;

— mieszkania rozplanowane w sposéb zapewniajacy tatwy dozor
gospodyni nad catos$cig lokalu i zmniejszong do minimum odle-
gtos¢ przebiegow;

— zycie dzienne skoncentrowane w najwiekszym pokoju stano-
wigcym rodzaj kuchni mieszkalnej, z wnekami: na trzon kuchen-
ny i na wanne;

— pokdj sypialny rodzicéw potgczony z pokojem mieszkalnym
trzyskrzydtowymi drzwiami szklonymi;

przepisowa alkowa sypialniana — odseparowana od kuchni i wy-
odrebniona w oddzielny pokoik o powierzchni ok. 7 m?;

— instalacje — jeden pion $ciekowy i jeden doprowadzajacy wode
dla dwoch mieszkan;

—wrzut na $mieci dla kazdego mieszkania;

—reczna winda weglowa — przy klatce schodowej;

Celem znormalizowania typu domu mieszkalnego FKW opraco-
wat kilka projektéw, powtarzanych tam, gdzie na to pozwalaty
warunki miejscowe. Ponadto Fundusz ogtosit w 1928 r. pub-
liczny konkurs architektoniczny na szkicowy projekt typowych
domow oficerskiego i podoficerskiego. Zgodnie z warunkami
konkursu wymagano, aby budynek miat wysoko$¢ trzech kon-
dygnacji, typy mieszkan i elementy budowlane (okna, drzwi,
diugoéci belek itp.) — znormalizowane, realizacja i rozwiazania
materiatowe — najekonomiczniejsze, za$ lokale byty wyposazo-
ne w toalety. Na konkurs nadestano 37 projektéw domu oficer-
skiego i 25 domu podoficerskiego.

Konkursy ogtaszano takze dla konkretnych lokalizacji (np. dom
oficerski we Lwowie, szkicowe projekty domow oficerskich
i podoficerskich w Krakowie, dom oficerski w Bielsku). Wszyst-
kie nadestane prace zaprezentowano na wystawie. W sumie
uzyskano 98 prac, a wysoki poziom niektérych z nich umozliwit
opracowanie typow mieszkan stosowanych potem z powodze-
niem w budownictwie mieszkaniowym.

Przyktadowa realizacje FKW stanowi budynek projektu Czesta-
wa Przybylskiego.

Teren, przeznaczony pod budowe, zlokalizowany byt na Pradze
przy ul. Targowej, w niewielkiej odlegtosci od praskiego wezta
tramwajowego. Dziatka miata ksztatt prostokata, obramionego
ulicami i mierzacego 145 na 122 m.

Zaktadano wybudowanie 38 elementéw mieszkalnych, po
8 mieszkan w kazdym, w uktadzie przestrzennym pozbawionym
wewnetrznych dziedzincéw zamknietych.
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tion of buildings and their maintenance were carried out
on the principles for the administration and maintenance
of commercial buildings.

MCF has set standards for NCOs housing®:

- functional structure comprising: two rooms with a kitch-
en, an alcove and additional rooms, with a total area (aver-
age) 55 mz;

— apartments located in four-storey blocks, heated by
stoves;

— each of the apartments equipped with associated base-
ment and a separate hill for drying laundry;

— flats arranged in a way that ensures easy supervision
of the whole premises and reduced to a minimum runs
distance;

— daily life concentrated in the largest room forming a kind of
habitable kitchen with bays: for the kitchen stove and bath;
— parents bedroom connected to the living room by the
three wings glazed doors;

- the regulation alcove bedroom - separated from the
kitchen and isolated as an independent small room with
an area of about 7 m?;

— fittings — one drain and one water supply vertical tube
for two dwellings;

— garbage throw for each apartment;

- hand coal fuel elevator — near the staircase;

To standardise a dwelling house type MCF has developed
several projects, repeated everywhere the local condi-
tions allowed it. In addition, the Fund announced in 1928
a public architectural competition for the sketchy design
for typical houses for officers and non-commissioned of-
ficers. Under the terms of the contest, it was required to
have a building height of three storeys, the types of apart-
ments and building elements (windows, doors, beams,
length, etc.) — were standardised, construction and mate-
rial solutions — the most economical, and the dwellings
were equipped with toilets. The 37 projects of the house
for officers and 25 for non-commissioned officers were
submitted to the competition.

Competitions were announced also for specific locations
(eg, officer house in Lwéw, sketchy designs for house for
officers and NCO in Krakoéw, officer house in Bielsko). All
submitted projects were presented at the exhibition. A to-
tal of 98 works were gathered and a high level of some of
them has allowed to develop the housing types success-
fully used in future residential buildings.

An exemplary implementation of the MCF activities is
a building designed by Czestaw Przybylski.

The land for the investment, was located in Praga (War-
szawa), at Targowa Street, a short distance from Praga’s
tram junction. The plot has a rectangular shape, framed
by the streets and measuring 145 to 122 m.

One expected to build 38 residential elements, the eight
apartments in each, in a spatial arrangement without
closed internal courtyards.

The main entrances to the complex were placed from the
Targowa street (2) and from the Jagiellonska street (1), ac-



Wejscia gtéwne do zespotu zostaty umieszczone od ul. Targo-
wej (2) i od ul. Jagiellonskiej (1), dostep do poszczegdinych
elementéw zapewniono od wewnatrz (ze wzgledéw bezpieczen-
stwa i dla zapewnienia kontroli dostepu).

Teren miat wielko$¢ 17.690 m2, z czego zabudowano 6.278 m?,
co stanowito 35% powierzchni dziatki.

Fundusz Kwaterunku Wojskowego ostatecznie zrealizowat
w Warszawie kilkanascie obiektéw, w tym miedzy innymi: dom
oficerski przy ul. Nowowiejskiej 28°% (1935), dom oficerski przy
al. Niepodlegtosci 243/245/ Koszykowa 79a (1932-1933), dom
oficerski przy Krakowskim Przedmiesciu 11 (1933-1935), dom
oficerski przy ul. Mysliwieckiej 11 (1923), dom oficerski przy ul.
Rudawskiej 4/Solariego 5 (1937), dom oficerski przy ul. Ratuszo-
wej 7/9 (1927-1928), dom oficerski przy ul. Ratuszowej 17/19
(1929), dom oficerski przy ul. Dgbrowszczakéw 47 (1929), dom
mieszkalny przy ul. Filtrowej 30 (1925), dom podoficerski przy
ul. Wawelskiej 7 (1935), dom podoficerski przy ul. 29 Listopa-
da 3 (1931-1932), dom podoficerski przy ul. Starzynskiego 128
(1928), Zoliborz Oficerski.

Przedstawione w skrécie przyktady przedwojennej aktywnosci
budowlanej ZUS i FKW stanowig ilustracje przejawoéw planowej
polityki mieszkaniowej adresowanej do réznych grup ludnosci
i inspirowanej trudng sytuacja lokalowa. Przy tym szczegdlnie
wartos$ciowe wydaja sie podejmowane przy tej okazji proby stwo-
rzenia nowych standardéw dla mieszkan matych i $redniej wielko-
$ci. Wprowadzanie do struktury funkcjonalnej na state elementow
obstugi sanitarnej i dbato$¢ o optymalizacje uktadu przestrzenne-
go wplywaly na rozwdj warsztatu projektowego i systematycznag
poprawe jakosci mieszkan. Rosngacemu poziomowi rozwigzan
architektonicznych sprzyjaty konkursy architektoniczne organizo-
wane w ramach przygotowywan do inwestycji.

Odniesienie do wspofczesnej sytuacji w Warszawie utrudnia
odmienna struktura inwestycji mieszkaniowych. Znaczna wiek-
sz0$¢ rynku pierwotnego stanowia obecnie mieszkania sprzeda-
wane przez niepublicznych inwestoréw (deweloperéw)®. Trudno
tu méwic o strategii stuzgcej dtugoterminowym celom. Specyfi-
ka funkcjonowania firm tej branzy wymaga reagowania na po-
trzeby rynku i w obecnej sytuacji ekonomicznej sprzyja koncen-
tracji na podazy matych mieszkan', czesto bez uwzglednienia
zréznicowania struktury korzystnej z punktu widzenia wartosci
uzytkowych zespotéw mieszkaniowych.

Miarg dazenia do minimalizacji $redniej powierzchni mieszkania
w planowanych zespotach zabudowy (osiedlach) sg oczekiwa-
nia deweloperéw na poziomie 45 m?, podczas gdy kilka lat temu
$rednia powierzchnia mieszkania 60 m? lokowata inwestycje
W nizszym segmencie.

Tendencja do zmniejszenia powierzchni mieszkan znajduje od-
zwierciedlenie w zmianie preferencji dotyczacych uktadéw funk-
cjonalnych. Naturalnym zjawiskiem sa w tej sytuacji sktonnosci
do ograniczenia powierzchni pomieszczen przy zwiekszeniu ich
liczby.

Poszukiwanie odpowiedzi na pytanie, w jakim kierunku zmierza
proces tworzenia mieszkania — jako elementu budynku i osied-
la — wymaga szerszego spojrzenia uwzgledniajgcego zarbwno

cess to the individual elements was provided from the inside
(for security reasons and to ensure the access control).
The area embraced 17,690 m2 of which 6278 m? was built
on, which accounted for 35% of the plot.

Military Cantonment Fund inally realised in Warsaw
several objects, including, among others: officer
house at. Nowowiejska 286 (1935), the officer house at
Niepodlegtosci Av.243/245 | Koszykowa St 79a (1932-
1933), the officer house at Krakowskie Przedmiescie
11 (1933-1935), officers house at. Mysliwiecka 11
(1923), officers house at. Rudawska 4/Solari 5 (1937),
officers house at Ratuszowa 7/9 (1927-1928), officers
house at Ratuszowa 17/19 (1929), officer house at.
Dabrowszczakéw 47 (1929), the house at Filtrowa 30
(1925), NCO house at Wawelska 7 (1935), NCO house
at 29 November 3 (1931-1932), NCO house at ul.
Starzynski 128 (1928), Officer’s Zoliborz Estate.

Outlined examples of pre-war construction activity of Sl
and MCEF illustrate the manifestations of a planned hous-
ing policy targeted at different groups of people and in-
spired by the poor residential conditions. At the same
time, particularly valuable seem attempts to create new
standards for small and medium size apartments under-
taken on this occasion. Introducing the toilets into the
functional structure of the apartment and care for optimis-
ing the spatial arrangement influenced the design work-
shop development and continuously improved the quality
of housing. The architectural competitions organised as
a part of investment preparation favoured the increasing
level of architectural solutions.

The reference to the contemporary situation in Warsaw
is difficult because of different structure of housing proj-
ects. The vast majority of the primary housing market
are now apartments sold by the non-public investors
(developers).© It is difficult to talk about a strategy for
long-term goals. The specificity of companies function-
ing in this branch requires to respond to market needs
and in the current economic climate promote concentra-
tion on small flats sale’, often without taking into account
variation in the apartment structure favourable because of
functional values of housing complexes.

The efforts to minimise the average size of housing units
in the planned complexes (estates) are reflected in the
developers expectations of about 45 m? of the mid flat
area, whereas a few years ago, the average size of an
apartment on the level of 60 m? located building invest-
ment in the lower segment.

The trend to the apartment area reduction appears in the
changing preferences of flats functional structures. Natu-
ral thing is, in this situation, the tendency to reduce the
rooms area while increasing their number.

Looking for the answers to the question in which direc-
tion tends the process of creation of the apartment — as
a part of the building and the estate — requires a broader
perspective, including both natural professional desire to
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naturalne dazenie profesjonalistow do udoskonalania rozwiazan
architektonicznych, jak i biezaca sytuacje i uwarunkowania eko-
nomiczne wptywajace na sposob ksztattowania najblizszej prze-
strzeni. Odwotanie sie do przyktadéw przedwojennych inicjatyw
mieszkaniowych mozna potraktowac¢ jako wskazéwke modelo-
wej organizacji akcji budowy mieszkan. Kolejne etapy procesu:
gromadzenie $rodkéw, sposdb finansowania, przygotowanie
inwestycji i budowa zostaly szczegétowo zaplanowane i wyko-
nane, z odnotowaniem probleméw napotkanych podczas rea-
lizacji. Dodatkowo osiggnieto dobre rozwiazania funkcjonalne
i architektoniczne, ktore dzi$ — z perspektywy ponad osiemdzie-
sieciu lat — mozemy ocenic¢ jako zrealizowane marzenie o miesz-
kaniu przysztosci. Do dyskusji pozostaje, w jaki sposéb mozemy
wykorzysta¢ tamte doswiadczenia zmagajac sie z ograniczenia-
mi i uwarunkowaniami dzisiejszego rynku.

PRZYPISY:

' Sprawozdanie Stowarzyszenia Budowlano-Mieszkaniowego ZUS, Warszawa 1934, s. 3.

2 Ibidem, s. 27.

3 Obecnie: Ks Jerzego Popietuszki.

4 Ustawa z dnia 15 lipca 1925 r. o zakwaterowaniu wojska w czasie pokoju, Dz. U. z 1925 .
Nr 97, poz. 681.

5 Architektura i Budownictwo 1929, nr 3, s. 44.

& Dawniej: 6 Sierpnia.

" Dawniej: Ratuszowa 15.

8 Dawniej: 11 Listopada 15.

9W 2011 r. mieszkania komunalne i zaktadowe stanowity zaledwie nieco ponad 2% (2,8 tys.)
ogolnej liczby mieszkar oddanych do uzytkowania (131 tys.). Zrédto: Rocznik Statystyczny
RP. 2012, s. 316.

' Analizy danych portalu RynekPierwotny.com wskazuja, ze udziat lokali o powierzchni nie-
przekraczajacej 60 m2, wg informacji z wrze$nia 2012 i kwietnia 2013 wynosi w Warszawie
ok. 52%.

BIBLIOGRAFIA:

[1] Architektura i Budownictwo 1929, nr 3.

[2] Rocznik Statystyczny RP. 2012.

[3] Sprawozdanie Stowarzyszenia Budowlano-Mieszkaniowego ZUS, Warszawa 1934.

[4] Ustawa z dnia 15 lipca 1925 o zakwaterowaniu wojska w czasie pokoju, Dz. U. z 1925
Nr 97, poz. 681.

improve architectural solutions and the current situation
and the economic conditions affecting the formation of
the surrounding space. The reference to the examples of
pre-war housing initiatives can be considered as an indi-
cation for the model organisation of the housing develop-
ment initiative. The following steps of the process: fund-
raising, financial strategy, preparation of investment and
construction have been carefully planned and executed,
with recording the problems encountered during imple-
mentation. Additionally, good functional and architectural
solutions were achieved, which today — from the perspec-
tive of more than eighty years — we can evaluate as rea-
lised dream of future home. The discussion is open, how
we can use those experiences struggling with the limita-
tions and circumstances of today’s market.

ENDNOTES:

" Report of the Building-Residential Association of SlI, Warszawa
1934, p. 3.

2 Ibidem, p. 27.

3 Now: Ks Jerzego Popietuszki.

4 Law on troops accommodation during peace from 15 July 1925,
Journal of Laws 1925 No 97, pos. 681.

5 Architektura i Budownictwo 1929, No 3, p. 44.

9 In 2011 municipal and factory flats embraced little more than 2%
(2,8 thousand) of the number of finished apartments (131 thousand),
Statistical Yearbook RP. 2012, p. 316.

'° Analysis of the RynekPierwotny.com data indicate, that share of the
flats of less than 60 m2, according to the information from September
2012 and April 2013, reaches in Warsaw: about 52%
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il. 1 Typy mieszkan dla pracownikéw
fizycznych / Types of flats for manual
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il. 2 Budynek FKW na Pradze, rzut (Cz. Przybylski) / MCF building In Praga Districts, plan (Cz. Przybylski)

il. 3 Budynek FKW na Pradze, widok (Cz. Przybylski) / MCF building In Praga Districts, view (Cz. Przybylski)
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il. 4 Fragment kondygnacji mieszkalnej, budynek przy ul. Kazachskiej w Warszawie (FP Akcent, 2011) /
Fragment of the plan for residential level, building at Kazachska Street, Warsaw (FP Akcent, 2011)




