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Streszczenie. W artykule zaprezentowano aktualny problem — oceny jakosci uzytkowej wspolczesnych mieszkan.
Problematyka ta zostata na§wietlona na tle do§wiadczen projektowych i realizacyjnych ostatnich kilkudziesigciu lat.
Wobec braku zobiektywizowanych metod oceny oraz warto§ciowania omawianych zagadnien autor wskazuje kryteria
mogace stac si¢ podstawa takich probierzy i ocen.

Stowa kluczowe: mieszkanie, jako$¢ przestrzeni, jako$¢ mieszkania, uzyteczno$¢ mieszkania

Wspotczesne srodowisko mieszkaniowe niemalze w cato$ci realizowane jest w systemie
inwestycji developerskich. Poszczeg6lne realizacje powstaja w oparciu o szereg uwarunko-
wan, w tym zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz przepisy wy-
nikajace z warunkow technicznych. Odrebnym czynnikiem, wplywajacym na ich ostateczny
ksztalt, jest doswiadczenie zawodowe inwestora (developera), ktory wielokrotnie uzaleznia
preferencje inwestycyjne i zatozenia projektowe od aktualnych ,,zainteresowan” czy ,,upo-
doban” przysztych nabywcow mieszkan. Oczekiwania te sa z kolei szczegdlnie podatne na
trendy, ksztattujace si¢ pod wptywem publikacji prasowych — w tym pseudofachowej pra-
sy kolorowej, oraz telewizyjnych — w tym rozpropagowywanych poprzez popularne seriale
i programy telewizyjne. W procesie ksztaltowania srodowiska mieszkaniowego uczestnicza
wreszcie jego bezposredni projektanci — architekci. Ich osobisty wplyw na ostateczny ksztatt
projektowanych mieszkan, budynkow i ich zespoldéw oraz catych osiedli jest pochodng narzu-
conych odgoérnie wymogow, ale rowniez przygotowania zawodowego i wlasnego do§wiadcze-
nia projektowego.

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz brak jest wspotczes$nie narzedzi weryfikujacych jakosé
tak ksztattowanej przestrzeni mieszkaniowej (mieszkan, domow, ich zespotdéw i osiedli), nad
ktorg kontrolg (ocene i warto$ciowanie) zdaja si¢ pelni¢ catkowicie do tego nie przygotowani
inwestorzy (nabywcy mieszkan). Stan ten sktania do zadania pytania o jako$¢ srodowiska
mieszkaniowego, powstajacego w oparciu o tak mato stabilne i zdefiniowane uwarunkowania.

Celem badan, zaprezentowanych w niniejszym opracowaniu, jest podj¢cie proby zdefinio-
wania cech, mogacych stac¢ si¢ podstawa budowy narzedzia pomiarowego, pomocnego w oce-
nie jakosci $rodowiska mieszkaniowego. Na potrzeby niniejszej publikacji szerokie pojecie
srodowiska mieszkaniowego ograniczone zostalo do ram pojedynczego lokalu mieszkalnego.
Podjeto tym samym probe warto§ciowania cech wptywajacych na jakos$¢ najblizszej czlowie-
kowi przestrzeni prywatnej, majacej najwickszy wptyw na komfort zycia. Prezentowane tu
wyniki badan stanowig fragment wieloletnich analiz prowadzonych przez autora we wspotpra-
cy z innymi architektami, urbanistami, osobami zajmujgcymi si¢ obrotem i zarzagdzaniem nie-
ruchomos$ciami oraz matematykami i informatykami (zajmujacymi si¢ zagadnieniami analiz
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wielokryterialnych), zwiagzanymi zawodowo z ksztatceniem na kierunku studiow Gospodarka
Przestrzenna w Politechnice Biatostockiej.

Prezentowane metody badawcze sg autorskie i bazuja glownie na ocenach eksperckich,
co wynika z braku aktualnie obowigzujacych kryteriow obiektywizujacych analizowane za-
gadnienia, w tym publikowanych badan prowadzonych przez inne osrodki i zespoty naukowe.

Podstawe prowadzonych analiz stanowi tym samym wiedza i do§wiadczenie zawodowe
autora, ktore uksztattowane zostaly w trzech odrebnych ,.epokach” rzeczywistosci projekto-
wej. Odpowiadaja one kolejnym etapom historii wspoétczesnego mieszkalnictwa, a zwigzane
sa z r6znymi zasadami ksztatcenia i odmiennym warto§ciowaniem priorytetow projektowych.
Po pierwsze w okresie przed rokiem 1989, a wigc w czasie obowigzywania tak zwanych
»hormatywow mieszkaniowych” zwigzanych z upanstwowionym systemem dystrybuowania
mieszkan a majacych gwarantowaé ich jakos$¢ przestrzenng. Byt to okres rozbudowanego
publikowania fachowej literatury poruszajacej omawianie zagadnienia. Byly to zarowno
publikacje ksigzkowe jak i artykuly publikowane w prasie branzowej (gtéwnie czasopismie
»Architektura). I po drugie po roku 1989 gdy dziatania z obszaru realizacji zabudowy miesz-
kaniowej przejeli developerzy za$ z zakresu ich projektowania indywidualni architekei . Ich
wiedza wywodzita si¢ z doswiadczen przesztosci oraz wyobrazenia zasad funkcjonowania
tak zwanego ,,$wiata zachodniego”. Nowa architektura mieszkaniowa miala by¢ manifestem
odcigcia si¢ od post PRL-owskiej przesztosci. I po trzecie czaséw wspotczesnych, gdy za-
réwno developerzy jak i projektanci stanowig grupg, ktora w wielu obszarach funkcjonowa-
nia jest wolna do PRL-owskich do§wiadczen (wielokrotnie wynika to wieku w/w oséb). Ich
kreacja wspoélczesnego swiata — w tym $rodowiska mieszkaniowego ma stanowi¢ odpowiedz
na wspolczesnos$¢ i nowe potrzeby oraz mozliwosci. Fakt niekorzystania z wypracowanych
w przesztosci wzorcow wynika z powszechnej ignorancji (,,my tworzymy tu i teraz” — nasze
realia, ,,my wiemy czego potrzebujemy” — intuicja), niewiedzy (,,nie ma ksigzek na ten temat
a czasopisma pokazuja jedynie ilustracje”) i braku §wiadomosci ich wartosci (,,stare jest zle”™).
Ponadto szerokiego dost¢gpu do wiedzy na temat inwestycji prowadzonych w tym samym cza-
sie co zapewnia Internat. Tym samym ilo$¢ (popularno$¢) poszczegoélnych rozwigzan narzuca
nam trend (powielanie aktualnych wzorcoéw, porownywanie si¢ z nimi).

UZASADNIENIE PODJECIA BADAN I ICH ZAKRES

Normatyw mieszkaniowy jest jednoznacznie utozsamiany z jako$cig przestrzenng i uzyt-
kowa mieszkan realizowanych w PRL. Jego podstawa byta powierzchnia uzytkowa, ktora kaz-
dorazowo skorelowana byta z zaktadang ilo$cig mieszkancow. Proces projektowania mieszkan
polegal tym samym na ,,wykazaniu”, ze rodzina o okres$lonej strukturze ,,da rade” mieszkaé
w lokalu o zdefiniowanej (zwykle uwazanej za zbyt skromng') powierzchni uzytkowej. Na
uwagge zashuguje fakt, iz istotny element tych dziatan oparty byt na pracach badawczych z za-
kresu ergonomii i wyposazenia mieszkan. Przywota¢ tu nalezy chociazby prace badawcze, z lat
pigédziesiatych i szes¢dziesiatych, profesor Haliny Skibniewskiej, ktore zaowocowaly budo-
w3 ,,mieszkania elastycznego” na terenie Osiedla Sady Zoliborskie w Warszawie. Mieszkanie
to, to swoisty mechanizm zmieniajacy si¢ wraz z potrzebami uzytkowymi jego mieszkancow.
Kazdorazowo nowy wariant owego mechanizmu odpowiada na zdefiniowane potrzeby uzyt-
kowe, ktore to z kolei opracowano w oparciu o racjonalne przestanki zdefiniowane na podtozu
ergonomii. Poczatek lat 70. i powszechne zafascynowanie dziataniem systemowym dopro-
wadzilo do typizacji i schematyzmu rozwigzan mieszkan. Trwalym przestrzennie efektem

1 Powierzchnia uzytkowa mieszkan okreslona w tak zwanych normatywach powierzchniowych byta zdecydowanie
nizsza od analogicznych wzorcéw obowiazujacych w krajach tak zwanej Europy Zachodniej. Na przyktad w Kar-
cie kolonskiej z roku 1971 mieszkanie dla trzy osobowej rodziny wskazywano jako 61,5 m? plus powierzchnia
komunikacji, gdy w roku 1974 w polskich normatywach jako 44—46 m?.



tych dziatan staty si¢ systemy prefabrykacji (w tym migdzy innymi bardzo popularny OW-T).
Ich powszechne stosowanie zaowocowalo dziesigtkami tysi¢cy realizacji identycznych bu-
dynkow 1 mieszkan rozsianych w catym kraju. Podkresli¢ nalezy przy tym, ze $§wiadomo$é
tych dziatan sktaniala ich projektantow do starannosci w projektowaniu rozwiazan funkcjo-
nalnych. Pozytywne doswiadczenia w tym zakresie, bedace skutkiem realizacji specjalnych
programow rzadowych, jak chociazby PR-5, a w jego ramach budowa mieszkan projekto-
wanych przez Bohdana Jana Jeziorskiego (z zespolem) na terenie Zamoscia — Nowe Miasto
czy profesor Hanny Adamczewskiej — Wejchert na osiedlu modelowym w Tychach, stanowia
niewatpliwie wyjatek w omawianym procesie. Realizacja zadan inwestycyjnych zwigzanych
z budowg mieszkan, co spoczywato w tym okresie na barkach panstwa, zaowocowato ciagla
pogonia za modami i tendencjami europejskimi. Rozdzwigk w tym zakresie poglebiat si¢ wraz
Z pogarszajacg si¢ sytuacja gospodarcza. Wspomnie¢ nalezy iz niewprowadzony z powodow
gospodarczych (brak mozliwosci finansowych realizacji) w roku 1985 nowy normatyw po-
wierzchniowy mieszkan powielat zalecenia opracowane w Karcie kolonskiej z roku 1971.
Analiza wymienionych powyzej (i wielu innych) realizacji mieszkaniowych(z lat 1945—1989)
wskazuje na nastgpujace cechy mieszkan zrealizowanych w PRL:

— zgodnos$¢ powierzchniowa (mieszkan i poszczegdlnych pomieszczen) z obowigzujacym
normatywem skorelowana z ilo$cig mieszkancow, co owocowalo wykazaniem projek-
towym mozliwo$ci pomieszczenia odpowiedniej ilo§ci miejsc przeznaczonych do snu
(t6zek) — swoista ergonomiczna staranno$¢ (modelowo$¢) aranzacji rzutu mieszkania,
pozwalajaca na jednoznaczne odczytanie informacji, ze wszystkie niezbedne elementy
wyposazenia ,,zmieszcza si¢” a korzystanie z nich ,,bedzie mozliwe™

Oczywistym pozostaja przy tym takie aspekty projektowe jak nastonecznienie i przewie-

trzanie mieszkania, ktore to regulowaty odrgbne przepisy. Analizujac tak realizowany proces
projektowy nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze realizowany byt on wedlug schematu: wy-
tyczne (zatozenie projektowe) — normatyw (przepis) — mieszkanie (ergonomia) — budynek
(technologia = system prefabrykacji), osiedle (jednostka uslugowa) — dzielnica (system or-
ganizacji przestrzeni) — miasto (efekt realizacji zalozen projektowych). W schemacie tym,
ktory stanowi zracjonalizowany proces, wyeliminowano pojecie ARCHITEKTURA, ktore
zastgpione zostato BUDOWNICTWEM MIESZKANIOWYM.

W ciagu ostatniego ¢wieréwiecza, zupetnie nowe, wolnorynkowe, mechanizmy gospo-
darcze wplywaja na to jak?, gdzie?, za ile? i dlaczego? mieszkamy. Konkretna realizacja tych
aspektéw niejednokrotnie $wiadczy o naszej zamoznosci, statusie zawodowym ale rdwniez
pozycji spotecznej czy otwarto$ci na wspoélczesny $wiat (rozumieniu i akceptowaniu go,
uczestniczeniu w toczacych si¢ przemianach). Wplyw na to ma réwniez nasz wiek. Doswiad-
czenia te znajdujg swe odzwierciedlenie w realizacjach mieszkaniowych. Rynek developerski
oferuje ogromny wachlarz rozwiazan, z ktorych wigkszo$¢ zaprojektowana zostata przy zde-
cydowanie innych priorytetach uzytkowych niz przytaczane powyzej. Stwierdzi¢ nalezy, iz
zasady, ktorymi kieruja si¢ developerzy i projektanci wspotczesnie ksztaltowanego srodowis-
ka mieszkaniowego sa zupetnie inne (ulegly one niezdefiniowanemu dotychczas i niekontro-
lowanemu przewartosciowaniu). Inwestor dziata wedtug nowego (wlasnego, wspolczesnego)
schematu: developer (inwestor, firma, zysk) — wlasnos¢ (dziatka) — przepisy (miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, warunki techniczne) — budynek (powierzchnia do sprze-
dania) — mieszkanie (wynik dzialan projektowych) — miasto (zespo6t dziatan developerow).

2 Podkresli¢ nalezy, ze dos§wiadczenia te kontynuowane byly do konca istnienia PRL za$ analiza rzutéw miesz-
kan z poszczegolnych okresow wskazuja na istnienie procesu wykazujacego wzrost standardu uzytkowego
projektowanych wowczas mieszkan. Wraz ze zwigkszajacym si¢ normatywem powierzchniowym mieszkania
poszczeg6lnych kategorii zwigkszaty swe strefy dzienne i program uzytkowy kuchni, program strefy rodzicow
i dzieci, ilo$¢ i standard wyposazenia pomieszczen sanitarnych i gospodarczych. W rezultacie mieszkanie wigksze
powierzchniowo oferowato bogatszy program funkcjonalny.



Jego zadaniem jest zysk. W procesie tym architekt staje si¢ osobg odpowiedzialng za ksztal-
towanie ,,swego” wizerunku poprzez ,,swoje” realizacje — najczgéciej utozsamiane z forma
architektoniczng projektowanego obiektu. Mieszkanie w tym procesie staje si¢ towarem, ktory
ma zaspokoi¢ potrzeby odbiorcy. Jego jakos¢ zostaje pozostawiona do oceny nieprzygotowa-
nemu nabywcy, ktory z zatozenia wierzy, ze oferowany jest mu produkt petnowarto$ciowy,
optymalny od strony uzytkowej, przy zachowaniu rozsadnej korelacji powierzchni uzytkowe;j
z ilo$cig pomieszczen oraz mozliwo$cig ich uzytkowania. Tak traktowany klient sposrod wielu
oferowanych produktow zawsze wybierze ,,produkt bezpieczny” — taki, ktory bedzie si¢ wpi-
sywal w masowy trend (przypominal najbardziej popularne, najczesciej rozpowszechniane
w obecnym czasie).

Analiza tak projektowanych wspoétczesnych mieszkan prowokuje do podjgcia proby ich
oceny, przy uzyciu zobiektywizowanych kryteriow, a tym samym opracowania narzg¢dzia
umozliwiajacego ich wartosciowanie. Narzgdzia, ktore moze by¢ przydatne zarowno nabyw-
com jak i sprzedawcom poszczegdlnych nieruchomosci. Powinno ono roéwniez by¢ przydatne
developerom, oceniajacym oferowane im rozwigzania architektoniczne, ale réwniez opra-
cowujacym szczegotowe wytyczne (zatozenia projektowe). Ten ostatni z aspektow zdaje
si¢ by¢ szczegodlnie istotny w zestawieniu z analizowanymi ofertami rynku nieruchomosci.
Niemalze standardem staje si¢ by¢ calkowite oderwanie programu uzytkowego mieszkania
od jego wielkos$ci (a wigc potencjatu uzytkowego). Zagadnienie to doskonale egzemplifikuje
zamieszczony ponizej przyktad ,,70 m*’ w dwdch wariantach. W pierwszym jest to pie¢ pokoi
+ odrebna o$wietlona §wiatlem dziennym kuchnia i wezel sanitarny. Poszczegolne pomiesz-
czenia w tym wariancie mozna potaczy¢ i stworzy¢ tak zwang ,,open space” (Rys. 1.). I drugi,
gdzie swiadomie zaprojektowano duzg otwartg (niepodzielng ze wzgledu na brak okien) cze$¢
dzienng z wbudowang w nig ciemng kuchnig oraz sypialnig, zespot garderob i1 wezel sanitarny
(Rys. 2.). Oba warianty powstaly w r6znym czasie (dzieli je okres ponad czterdziestu lat) ale
réwniez adresowane sg do roznych uzytkownikow.
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Ryc 1. Mieszkanie o powierzchni uzytkowej 72, Ryc. 2. Mieszkanie o powierzchni
45 m? realizowane w systemie OWT — 67 uzytkowej 70,5 m? realizowane w systemie
Fig. 1. The flat, usable area 72,45 m 2, developerskim (Biatystok 2015)
carried out in the system OWT — 67 Fig. 2. The flat, usable area 70.5 m 2, carried out

in the development system (Bialystok 2015)

Prezentowane w dalszej czgséci niniejszego opracowania wyniki badan dotycza wytacznie
jednego z analizowanych aspektow — a mianowicie jak? mieszkaé. W calo$ci odnosi si¢ on do
zagadnien bezposrednio zwigzanych z mieszkaniem. Z uwagi na ograniczone ramy opracowa-
nia nie zostang w nim przedstawione zagadnienia zwigzane z problematyka:

— gdzie? — ktéra analizowana jest w podziale na takie aspekty jak: lokalizacja (prestiz

miejsca, dostgpnos$¢é komunikacyjna, odlegto$¢ miejsca pracy, dostgpnos¢ ustug, dostep-
no$¢ terenow rekreacyjnych, itd. ), typ budynku (rodzaj zabudowy, wysoko$¢ zabudowy,



sposob zagospodarowania otoczenia budynku, ustugi zwigzane z budynkiem, garaze
i parkingi, itd. ), usytuowanie w budynku (potozenie w konkretnej klatce schodowej,
potozenie na konkretnej kondygnacji, widok z okna, itd. ), budynek (rozwiazania tech-
niczno — materiatowe),

— zaile? — ktéra zwigzana jest z indywidualnymi finansowymi mozliwos$ciami inwestorow,

— dlaczego? — ktora stanowi tak zwany nieobiektywny czynnik ludzki, ktéry to opiera si¢

na grze emocji, wrazen oraz dotychczasowych indywidualnych do§wiadczeniach zy-
ciowych. Obejmuje on réwniez aspekt budowy wlasnego wizerunku (moje mieszkanie
$wiadczy o mnie, np.: wylacznie nowe), indywidualnej oceny atrakcyjno$ci konkretnego
mieszkania (na przyktad lubimy i w zwigzku z tym preferujemy: duze okna, schody,
zaskakujace rozwigzania przestrzenne, charakterystyczne rozwigzania wngtrzarskie,
itp.) oraz szereg zagadnien zwigzanych z funkcjonowaniem w spoleczenstwie (w tym
w rodzinie, np.: mieszkanie blisko babci, pracy, i itd. ).

Wszystkie z w/w zagadnien w réoznym stopniu wptywaja na decyzje inwestycyjne. Ich
zracjonalizowanie mozliwe jest w bardzo ograniczonym zakresie, gdyz w znacznym stopniu
zalezne jest od wieku i statusu finansowego inwestorow. Niemalze niemozliwe jest racjonali-
zowanie ,,dlaczego?” gdyz wymyka si¢ ono z obiektywnych ram. Jednocze$nie do§wiadczenie
analiz decyzji inwestycyjnych pozwala stwierdzi¢, iz owo nieracjonalne ,,dlaczego?” niejed-
nokrotnie staje si¢ jesli nie podstawg to argumentem przewazajacym w podejmowaniu tych
decyzji.

KRYTERIA OCENY JAKOSCI MIESZKANIA

Kryteria oceny jakosci mieszkania oparto na podziale jego cech oraz parametréw na trzy
grupy:
— mozliwe do oceny w oparciu o obowigzujace przepisy Prawa Budowlanego,
— mozliwe do oceny i warto$ciowania w oparciu o zalozenia teoretyczne zwigzane
z ksztaltowaniem przestrzeni mieszkan,
— mozliwe do oceny i wartosciowania w oparciu o zatozenia teoretyczne zwigzane z ergo-
nomia uzytkowania przestrzeni.

PRAWO BUDOWLANE

Zatozono, iz mieszkanie musi spetnia¢ wszystkie z warunkéw okreslonych w przepisach
Prawa Budowlanego. Podzielono je przy tym na trzy grupy oczywiste, niezbedne i mogace
podwyzszy¢ oceng mieszkania. Za oczywiste uznano, iz mieszkanie spelnia wymogi zwiazane
z wydzieleniem przeciwpozarowym, ewakuacja, minimalng wielkoscia otworéw okiennych
i drzwiowych, wentylacja, nastonecznieniem i minimalnym wyposazeniem sanitarnym. Za
niezbgdne uznano zachowanie gabarytow, ktore w warunkach technicznych zostaty sparame-
tryzowane, w tym: minimalna powierzchnia jednego pokoju (16 m?), minimalna szerokos¢
wydzielonej kuchni (180 lub 240 cm — w zaleznosci od wielko$ci mieszkania), minimalna
szeroko$¢ pokoju jednoosobowego (210 cm) i dwuosobowego (270 cm). Zalozono przy tym,
iz w mieszkaniu dwu i wigcej pokojowym jedna z sypialni to tak zwana sypialnia gtowna
(sypialnia gospodarzy, rodzicéw) i pomieszczenie to musi spelnia¢ warunki zdefiniowane dla
pokoju dwuosobowego.

Za mogace podwyzszy¢ oceng¢ mieszkania uznano jego cechy i gabaryty, ktore sa wy-
miernie zobiektywizowane i nie moga ulec zmianie w wyniku przebudowy (przearanzowania)
mieszkania. Uznano, iz nalezy do nich zaliczy¢: wysoko$§¢ mieszkania (minimum to 250 cm),
nastonecznienie (nawet gdy przepisy tego nie wymagaja), atrakcyjnos¢ strefy zewnetrznej
mieszkania, ktéra wystepuje w formie mini ogrodka, tarasu lub balkonu. W obszarze tym



wyodrebniono rowniez problem przewietrzania mieszkania, uznajac za wadg jednostronne roz-
wigzanie okien, mimo zastosowania wentylacji mechanicznej (na co w/w przepisy pozwalaja).

KSZTALTOWANIE PRZESTRZENI

Ksztaltowanie przestrzeni wewngtrznej mieszkania zalezne jest od jego wielkosci oraz
ilosci osdb, ktore maja w nim mieszkaé. Doswiadczenia przeszto$ci wskazuja jednak jed-
noznacznie na mozliwo§¢ wprowadzenia gradacji stosowanych rozwigzan, za§ prowadzone
analizy usystematyzowane zostaly w dwoch poziomach: ogélnym — odnoszacym si¢ do ca-
lego mieszkania i szczegotowym — odnoszacym si¢ do poszczegélnych zdefiniowanych stref
funkcjonalnych.

Na podstawie teorii projektowania mieszkan, ze wzgledu na rozwigzania funkcjonalne,
wyodrgbni¢ mozna nastepujace ich uktady przestrzenne: amfiladowe, open space, rozktadowe,
z podziatem na strefy funkcjonalne, cyrkulacyjne, dwupoziomowe (mezonet).

Uktady amfiladowe zwigzane sa z projektowaniem pokoi przejsciowych i sg charaktery-
styczne dla rozwigzan historycznych. Uktad ten mozna odnalez¢ w tradycyjnych XIX wiecz-
nych kamienicach oraz tak zwanych inteligenckich mieszkaniach okresu migdzywojennego.
Wowczas amfiladowy sposob taczenia pomieszczen miat pozwala¢ na ich dowolne (wielo-
funkcyjne, zmienne w czasie) uzytkowanie. Obecnie uktad ten w swej tradycyjnej formie
niemalze nie jest stosowany. Nie pozwala bowiem na dyskretne indywidualne uzytkowanie
poszczegodlnych (przejsciowych) pomieszczen a indywidualizacja przestrzeni stata si¢ w ciggu
ostatnich kilkudziesigciu lat wyznacznikiem tak zwanego ,,dobrego projektowania”.

Uktad open space to wspolczesnie spopularyzowana forma uktadu amfiladowego, w kto-
rym rol¢ pomieszczenia przejsciowego stanowi pokdj dzienny (niekiedy rozbudowana ,,ot-
warta” strefa pokoju dziennego). Staje si¢ on w takim uktadzie specyficznym holem, ktory
zostaje zdominowany przez funkcje komunikacyjne. Pomieszczenie to rzadko kiedy pozwala
na swobodne uzytkowanie go przez mieszkancoéw. Powstata w taki sposob przestrzen podlega
ciagtej kontroli, co nie wptywa pozytywnie na komfort jej uzytkowania. Open space sprawdza
si¢ w mieszkaniach o duzej powierzchni, w ktorych mozliwe jest wydzielenie z niej aneksow
(telewizyjnego, wypoczynkowego, itp.), zwlaszcza takich, ktore nie bgda widoczne z obszaru
bezposrednio zwigzanego z wejsciem do mieszkania.

Uktad rozktadowy to modernistyczny model ksztaltowania przestrzeni mieszkania, w kto-
rym poszczeg6lne pomieszczenia (pokoje, kuchnia, tazienka) dostepne sa z korytarzy lub holi.
Im wigksze jest mieszkanie, tym bardziej skomplikowany staje si¢ w ich uktad komunikacyj-
ny i tym wigkszego znaczenia nabiera konieczno$¢ grupowania pomieszczen o zblizonej lub
uzupehiajacej si¢ funkcji. Uktad ten §wietnie sprawdza si¢ w mieszkaniach matych. W miesz-
kaniach duzych czestokro¢ wywotuje kolizje komunikacyjne. W ocenach fachowcow, nieza-
leznie od swych mankamentow, jest on oceniany zdecydowanie wyzej niz zaprezentowane
powyzej uktady amfiladowe i ich wspotczesne odpowiedniki.

Uktad z podziatem na strefy funkcjonalne to rozbudowany system, w ktorym przestrzen
mieszkania podzielona zostata na strefy: dzienng zwiagzang z reprezentacyjno — wspolng czes-
cig mieszkania oraz nocng — zwigzang z pokojami prywatnymi, przy czym cz¢$¢ nocna moze
dodatkowo zosta¢ podzielona na cze$¢ dzieci i rodzicow a catos¢ uktadu moze zosta¢ rozbu-
dowana o dodatkowe pokoje o przeznaczeniu mieszkalnym (goscie) lub zawodowym (pokoj
do pracy, gabinet). Uklad strefowy zwiazany jest rowniez z rozbudowa programu pomieszczen
sanitarnych — im bardziej skomplikowany tym ich wigcej. Najczestszym rozwigzaniem jest
projektowanie WC w cze$ci dziennej oraz odrebnych tazienek dla dzieci i rodzicow. W bar-
dzo duzych mieszkaniach zdecydowanie odrgbnym zasadom podlega projektowanie kuchni



i pomieszczen gospodarczych oraz stuzbowki® z nimi zwigzanych. Mieszkania o takich ukta-
dach w Polsce popularyzowane byly od drugiej potowy lat 70.

Uktad cyrkulacyjny realizowany jest zwykle jako rozbudowa uktadu strefowego i polega
na ksztaltowaniu komunikacji wewnatrz mieszkania w sposob umozliwiajacy ,,krazenie” po
nim. Uklad ten prowadzony jest najczesciej na osi: strefa wejscia — czg$¢ dzienna — strefa
rodzicow — strefa dzieci — strefa wejscia. Za$ kolejne przechodnie pomieszczenia to: hall wej-
Sciowy — pokodj dzienny — korytarz — hall wejsciowy. Cyrkulacja prowadzona jest przy tym
wokol pomieszczen potozonych w §rodku rzutu mieszkania (nie wymagajacych doswietlenia).
Sa nimi: WC, tazienka, pralnia, pomieszczenia gospodarcze, garderoby. W przestrzeni pelni
on funkcje psychologiczne i daje iluzoryczne wrazenie zwigkszenia powierzchni mieszkania.
Po takim mieszkaniu ,,mozna chodzi¢” i wydaje si¢ ono wigksze niz jest w rzeczywistosci.
Mieszkania o takim wtasnie uktadzie przestrzennym preferowane byly w Polsce w pierw-
szej potowie lat 80., niestety uwarunkowania ekonomiczne tego okresu nie pozwolily na ich
popularyzowanie.

Uktad dwupoziomowy, ktérego zapozyczona z jezyka francuskiego nazwa mezonet to
kolejny rozbudowany uktad z podzialem na strefy funkcjonalne. Poszczegdlne z nich loko-
wane s3 na roznych kondygnacjach. Najczesciej na poziomie podstawowym lokowana jest
czes$¢ dzienna, kuchnia i WC oraz w zaleznosci od wielkosci mieszkania pokoje dodatkowe
lub/i strefa rodzicow, za$ na drugiej kondygnacji strefa sypialni i pomieszczen sanitarnych
dzieci oraz rodzicow (jesli nie zostaly zlokalizowane na poziomie podstawowym). Uktad
dwupoziomowy wewnatrz mieszkania ma odwzorowywac tradycyjny podziat zapozyczony
z domu jednorodzinnego — ma stanowi¢ jego namiastk¢. W Polsce uktad ten byt stosowany
w latach 60. i 70., w mieszkaniach zlokalizowanych w budynkach o galeriowym rozwiaza-
niu komunikacji wspdlnej. Od poczatku lat 90. przeniesiony zostat do budynkow klatkowych
i zdominowat rozwigzania mieszkan zlokalizowanych na najwyzszych kondygnacjach®.

Zaprezentowane powyzej kryteria trudne sg do zastosowania w odniesieniu do mieszkan
jednopokojowych oraz jednoprzestrzennych typu studio. Ich ocena w zakresie ksztattowania
przestrzeni powinna by¢ prowadzona indywidualnie ze szczeg6lnym podkresleniem walorow
funkcjonalnych w odniesieniu do mieszkan matych oraz przestrzennych w odniesieniu do
mieszkan duzych. Wielokrotnie nie ma rowniez zastosowania w odniesieniu do tak zwanych
penthous’ 6w — duzych luksusowych mieszkan zlokalizowanych na ostatnich kondygnacjach
budynkéw. Projektowane sg one jako skomplikowane uktady przestrzenne z duzym pro-
gramem pomieszczen dziennych i obstugujacych (zamknigte kuchnie, pokoje gospodarcze,
stuzbowki).

Analiza szczegotowa poszczegdlnych czgsci (stref) mieszkania powinna by¢ prowadzona
w podziale na: czg$¢ wejsciowa, cz¢$¢ dzienng i1 kuchnig, strefe rodzicow, strefe dzieci, strefe
gospodarcza oraz ewentualng strefe programu dodatkowego.

Czes¢ wejsciowa to zespdt pomieszezen zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie
drzwi wejsciowych mieszkania. Zwykle jest to hall lub korytarz, ktére powinny przestrzennie
w uktadzie mieszkania by¢ tak ulokowane, by korzystanie z nich nie ingerowato w inne jego
czesci. Dobrze zaprojektowana strefa wejscia pozwala na przyjecie ,,listonosza” lub ,,sasiadki”

3 Shuzbéwka — pomieszczenie mieszkalne przeznaczone dla zatrudnionej na state pomocy domowej. W okresie
migdzywojennym w polskich domach z mieszkaniami ,,inteligenckimi” lokalizowane bylo w okolicach kuchni.
Obecnie, w bardzo duzych mieszkaniach, wzorem rozwiazan europejskich stuzbowka lokalizowana jest w obre-
bie strefy wejscia. Wspolczesna stuzbowka czgstokro¢ wyposazona jest w odrgbny wezet sanitarny i niezalezne
wejscie.

4 Lokalizacja, w latach 90., na najwyzszych kondygnacjach budynkéw mieszkalnych mieszkan dwupoziomowych
wynikata z prowadzonej przez developerow swoistej gry majace;j ,,0bejs¢” obowiazujace przepisy prawa budow-
lanego zwigzane z konieczno$cia stosowania dzwigéw osobowych. Mieszkania dwupoziomowe pozwalaty na
budowe¢ wyzszych budynkow bez ich zastosowania.



w taki sposob, ze osoby te nie bgdg mialy wgladu w dalszg cze¢$¢ mieszkania. W strefie tej
powinny znalez¢ si¢ szatnia i garderoba przeznaczone odpowiednio dla gosci i mieszkancow
oraz WC. Zasadne wydaje si¢ by¢ badanie lokalizacji wejscia do tego pomieszczenia a prefe-
rowanie rozwiazanie to takie, ktore gwarantujg jego niewidocznos$¢ z obszaru jadalni (miejsc
przy stole) oraz strefy wypoczynkowej (siedzisk zlokalizowanych w przestrzeni dziennej).
Wejscie to nie powinno krepowac korzystania z toalety.

Cze$¢ dzienna i kuchnia to czes¢ mieszkania, w ktorej spotykajg si¢ wszyscy domownicy
oraz przyjmuja swych gosci. Jej lokalizacja wewnatrz mieszkania powinna gwarantowac bez-
posrednie powiazanie ze strefa wejscia przy jednoczesnej izolacji (lub jej opcjonalnej mozli-
wosci) aneksow: jadalnego 1 wypoczynkowego. W strefie tej zlokalizowana jest jadalnia, ktora
powinna by¢ zlokalizowana na granicy przestrzeni wypoczynkowej i kuchni (mozliwie blisko
kuchni). Kuchnia, zlokalizowana w tej czg$ci mieszkania, czgsto bywa lokalizowana w przes-
trzeni pokoju dziennego — co uniemozliwia jej wydzielenie (zastoni¢cie), jako pomieszczenie,
ktére w zaleznos$ci od preferencji uzytkownika moze zostaé potaczone z pokojem oraz catko-
wicie od niego oddzielone. Sposob powigzania pomieszczenia kuchni z pokojem dziennym
generuje rozne sposoby rozwigzania miejsca spozywania positkow, przy czym rozwigzania
wzorcowe to takie, w ktorym w kuchni zlokalizowane jest miejsce spozywanie $niadan i tak
zwanych ,,szybkich” positkow, za§ w przestrzeni pokoju dziennego miejsce do spozywania
positkow uroczystych (zwigzanych na przyklad z uroczystosciami rodzinnymi i $wigtami).
Pierwsze z tych miejsc powinno gwarantowaé¢ mozliwo§¢ wygodnego uzytkowania w tym
samym czasie przez wszystkich mieszkancow, za$ drugie powinno gwarantowa¢ mozliwos¢
zgromadzenia przy roztozonym stole kilku/kilkunastu osob.

Strefa rodzicow zwana réwniez sypialnig gldowng w przestrzeni mieszkalna powinna
by¢ dostgpna z przestrzeni komunikacji, powigzanej ze strefa wejsciowa (co jest mozliwe
w mieszkaniach o uktadzie rozkladowym, z podzialem na strefy funkcjonalne, cyrkulacy;j-
nym lub dwupoziomowym) lub z cz¢$ci dziennej (co jest mozliwe w mieszkaniach o uktadzie
amfiladowym, open space, oraz w szczegolnych przypadkach w mieszkaniach o uktadzie
cyrkulacyjnym i dwupoziomowym). W jej sktad wchodza sypialnia, fazienka (okreslana mia-
nem tazienki gtéwnej — najlepszej, najlepiej wyposazonej, w mieszkaniu) oraz garderoba lub
zestaw szaf ubraniowych. Strefa ta powinna by¢ zlokalizowana w taki sposob by gwarantowaé
jej uzytkownikom maksimum prywatnosci.

Strefa dzieci, w sklad ktérej wchodza pokoje indywidualne dzieci, ich garderoba (gardero-
by) i tazienka (lub tazienki) powinna by¢ zlokalizowana mozliwie blisko strefy wejscia i by¢
z nig bezposrednio potgczone przestrzenig komunikacji wewnetrznej, przy czym komunikacja
ta nie powinna prowadzi¢ przez inne strefy mieszkania. Wejscie do tej strefy powinno by¢
projektowane w sposob umozliwiajacy wejscie z pominigciem wgladu w cze$é dzienng oraz
uniemozliwiajacy jego kontrolowanie z tej strefy.

Strefa gospodarcza to zespot pomieszczen (szaf gospodarczych) ulokowanych w réznych
czeSciach mieszkania i zwigzanych z jego prawidlowym funkcjonowaniem. W jej sktad
wchodza: spizarnie, pralnie, pomieszczenia o charakterze porzadkowym i magazynowym
(np.: przechowywanie walizek, 0zdob §wigtecznych i itp.). Poszczegdlne funkcje moga byc
lokowane w pomieszczeniach (lub sasiedztwie) kuchni, tazienek, garderob, korytarzy, holi
wejsciowych.

Strefe programu dodatkowego, w sktad ktoérej wchodza pokoje goscinne (czgsto z wias-
nymi tazienkami) oraz pokoje do pracy (gabinety) powinny by¢ lokowane w powigzaniu ze
strefa wejSciowg lub przestrzenig dzienna, nie powinny natomiast ingerowaé w strefy rodzi-
cow 1 dzieci.



ERGONOMIA WNETRZ

Szczegdtowa analiza parametrow przestrzennych poszczegolnych pomieszczen pozwala
na okreslenie mozliwos$ci ich aranzacji meblowej w sposob zadawalajacy potencjalnego na-
bywce mieszkania. Niezbedna jest przy tym postugiwanie si¢ gabarytami wspotczesnie pro-
dukowanych mebli oraz od dawna zdefiniowanymi polami ich obstugi (dostgpnosci). Szcze-
gotowej ocenie podlegaja parametry przestrzenne poszczegdlnych pomieszczen (okreslenie
ich prawidtowej wielkosci) oraz wygoda ich uzytkowania. Pomieszczenia te na potrzeby pro-
wadzonych badan zgrupowano w blokach odpowiadajacych zdefiniowanym powyzej strefom
funkcjonalnym:

Czes$¢ wejsciowa, ktora obejmuje hall wejsciowy, garderobe i WC wymaga kontroli i oce-
ny poszczegdlnych pomieszczen.

Hall powinien umozliwi¢ swobodna komunikacje w tym osoby na wozku inwalidzkim
(okraglte pole o srednicy 150 cm w bezposrednim sasiedztwie drzwi wejsciowych). Po-
wierzchnia ta zapewnia swobodg przy ubieraniu okry¢ zewnetrznych oraz zapewnia mozli-
wo$¢ zmieszczenia kilku osob. Hall powinien dawa¢ mozliwos¢ zmieszczenia szafki (potki)
z telefonem (blatu odktadczego) oraz siedziska.

Garderoba przy wejsciu powinna dawa¢ mozliwos¢ jej dzielenia na czg$¢ przeznaczona
wylacznie dla domownikow (okrycia wierzchnie, buty, czapki, szaliki, rekawiczki) oraz gosci
i sporadycznie mieszkancow (wieszak lub otwarta szafa). Garderoba powinna by¢ wyposazo-
na w lustro umozliwiajace obejrzenie catej sylwetki zas sposobem jej rozwigzania moga by¢
szafy w pomieszczeniu hallu lub zintegrowane z nim pomieszczenie. Pomieszczenie to cze-
stokro¢ jest wykorzystywane jako przestrzen magazynowa oraz gospodarcza i porzadkowa.

WC zlokalizowany przy wejsciu powinien by¢ wyposazony w miske ustgpowa i umy-
walke. Pozadanym elementem wyposazenia jest blat umozliwiajacy odstawienie torebki. Po-
mieszczenie to moze by¢ zintegrowane z domowg pralnia lub pomieszczeniem porzadkowym.

Cze$¢ dzienna i1 kuchnia to pomieszczenia reprezentacyjne, wigc komfort ich uzytkowa-
nia zwiazany jest z przestrzennoscig, w tym swoistym ,,luzem” przestrzennym (powierzchnia
wigksza niz wynika z uwarunkowan ergonomicznych). W tej czg$ci mieszkania zlokalizowane
sa: aneks wypoczynkowy powiazany z telewizorem, aneks jadalny (jadalnia ,,od$wigtna”) oraz
kuchnia.

Aneks wypoczynkowy przestrzennie powinien by¢ zorganizowany w taki sposob by za-
pewniat ilo$¢ siedzisk wigksza niz liczba domownikdw. Znaczaca czes$¢ siedzisk powinna by¢
usytuowana w sposob umozliwiajacy korzystajacym z nich osoéb ,.kontrole” nad wejsciem
do pomieszczenia, za$§ wszystkim mozliwo$¢ ogladania telewizora (organizacja jego miejsca
wymaga analizy sytuowania odbiornika TV). W tej czeSci mieszkania muszg znalez¢ miejsce
urzadzenia multimedialne zwigzane z telewizorem.

Aneks jadalny powinien miesci¢ stot przeznaczony dla domownikow oraz meble umozli-
wiajgce przechowywanie nakry¢ i bielizny stotowej (kredensy, komody). Pozadanym rozwia-
zaniem jest zapewnienie miejsca na mebel o przeznaczeniu odstawczym (blat, stét, komoda).
Ze wzgledy na mozliwo$¢ przyjmowania wigkszej liczby gosci, przestrzen zwiagzana ze stotem
powinna dawa¢ mozliwos$¢ rozkladania go za§ w mieszkaniu musza si¢ znalez¢ dodatkowe
krzesta, ktore beda wykorzystywane przy takiej okazji.

Kuchnia zgodnie z warunkami technicznymi musi dawa¢ mozliwo§¢ wyposazenia w pod-
stawowy sprzet AGD oraz umozliwiaé przyrzadzanie positkow. Zasadne wydaje si¢ by¢ wy-
posazenie wspodtczesnej kuchni w: lodéwke (o wielkosci odpowiadajacej wielko$ci rodziny
lub zaspokajajacej potrzeby prestizowe wilascicieli — lodowka szerokosci 90 cm powszechnie
uwazana jest za ,,lepsza”, ,,bardziej nowoczesna”), zlewozmywak (o wielkos$ci skorelowanej
z ilo$cig zmywanych naczyn — ilo$cig mieszkancow), zmywarke do naczyn (do wbudowa-
nia pod blatem w sgsiedztwie zlewozmywaka, o szerokosci 45 lub 60 cm, w zaleznos$ci od
ilosci mieszkancow), ptyte grzewcza na blacie roboczym (o szeroko$ci minimum 60 cm) oraz



pickarnik umieszczany w zabudowie na wysokosci rak (szeroko$¢ 60 cm). Ponadto w za-
budowie mogg zosta¢ zlokalizowane: piekarnik parowy, kuchnia mikrofalowa, ekspres do
kawy — kazde o szerokosci 60 cm. Urzadzenia te powinny by¢ ustawione w odpowiedniej
kolejnosci wynikajacej z kolejnosci pracy oraz oddzielone odpowiedniej dlugosci blatami
roboczymi. Ilo$¢ blatow roboczych (ich dlugos¢) powinna wynikaé z uwarunkowan ergono-
micznych by¢ zwigzana z liczba mieszkancow, przy jednoczesnym zachowaniu zasad trojkata
pracy. Wspotczesne kuchnie coraz czesciej projektowane sg jako pomieszczenia wyposazo-
ne w ,,wyspe” — mebel ustawiany na $rodku pomieszczenia. Mozliwo$¢ jego zastosowania
wspolczesnie stanowi niewatpliwy atut kuchni. W pomieszczeniu tym powinno by¢ mozliwe
spozywanie szybkich rodzinnych positkéw, a w zwigzku z tym konieczne jest zmieszczenie
stotu lub odpowiednio zaprojektowanego baru (opcjonalnie miejsca przy ,,wyspie”). Kuchnia
to rowniez miejsce przechowywania naczyn kuchennych i stotowych, urzadzen mechanicz-
nych uzywanych w kuchni, produktéw spozywczych i Srodkow czystosci — wszystkie z nich
muszg znalez¢ swoje miejsce. Czgstokro¢ w mieszkaniach duzych przechowywanie odbywa
si¢ w pomieszczeniach gospodarczych przylegtych do kuchni. Petnig one rol¢ spizarni oraz
wspotczesnych kredensow a niejednokrotnie pomieszczen gospodarczych — pralni.

Strefa rodzicow to ich prywatna cze$¢ mieszkania. W jej sktad wchodza: sypialnia, garde-
roba a w mieszkaniach duzych dodatkowo tazienka. Sypialnia rodzicow, nazywana réwniez
sypialnig gtéwna, to najbardziej standardowo wyposazone pomieszczenie w mieszkaniu. Po-
winno si¢ w nim zmiesci¢ dwuosobowe 16zko, ktére bedzie dostepne z trzech stron, szafki
nocne, mebel na ktorym mozna odlozy¢ szlafrok ale rowniez narzute z 16zka (krzesto, fotel,
fawka, kozetka). Rozwigzaniem pozadanym jest zmieszczenie w tym pomieszczeniu toaletki
umozliwiajgcej wykonanie makijazu oraz telewizora, usytuowanego tak, by mozna byto go
oglada¢ w pozycji lezacej na t16zku. Analizujac aranzacj¢ meblowa tego pomieszczenia nalezy
pamigtac, iz t6zko nie powinno sta¢ w przeciggu (na linii drzwi — okno), za$ osoba lezaca na
16zku powinna widzie¢ wchodzacych do pokoju (,,kontrolowaé” wejscie).

Garderoba zwigzana z sypialnia rodzicow moze by¢ rozwiazana w formie szaf wbudo-
wanych w sypialni (opcjonalnie w przedpokoju lub pobliskim korytarzu) lub odrgbnego
pomieszczenia (odrgbnych pomieszczen pani i pana domu). [lo§¢ szaf (wielkos¢ garderoby)
wynika z indywidualnych potrzeb uzytkownikéw. Pamigta¢ przy tym nalezy, ze w latach 70.
obowigzywal wskaznik 90 cm biezacych na jedng osobe. Analizujac sposob aranzacji tej strefy
nalezy zwroéci¢ szczegdlng uwage na to, czy nie powoduje ona ,,wpadania na meble” czyli
wchodzenia na $ciany szczytowe szaf i komadd.

Lazienka glowna, tazienka rodzicéw to najwicksza i najlepiej wyposazona lazienka
w mieszkaniu. Wspoélczesny standard wskazuje, ze w pomieszczeniu tym powinny znalezé
si¢: wanna (czesto narozna, niekiedy wyposazona w system hydromasazu), kabina natryskowa
(czgstokro¢ z opcja masazy wodnych), miska ustgpowa, bidet, dwie umywalki, szafki na kos-
metyki i rgczniki. Standard wyposazenia tej tazienki czgstokro¢ w zasadniczy sposob wplywa
na okreslenie standardu catego mieszkania.

Strefa dzieci to zesp6t ich indywidualnych pokoi, garderoba i tazienka. W przeciwienstwie
do strefy rodzicow, ktora wyposazana jest w sposob standardowy, strefa dzieci ulega ciagtym
przeobrazeniom. Wynika to ze zmieniajacych si¢ wraz z wzrostem potrzeb uzytkownikow tej
strefy oraz checi samo decydowania o otaczajacej przestrzeni. Dobrze zaprojektowany pokoj
dziecka powinien dawaé¢ mozliwo$¢ ustawienia: jednoosobowego 16zka (szerokosci 90 cm)
w kilku potozeniach, wariantowego sytuowania biurka z prawidlowym o$wietleniem $wiattem
dziennym (z lewej strony lub na wprost) oraz regatéow stuzacych do przechowywania zabawek
i/lub ksigzek a ponadto szafy ubraniowej. W mieszkaniach duzych szafy dzieci lokalizowane
sa w przestrzeniach korytarzy stanowigcych komunikacj¢ wewnetrzng lub specjalnie wydzie-
lonych garderobach. W przypadku wydzielonej tazienki dla dzieci zwykle bywa ona wyposa-
zona w wanng lub kabing¢ prysznicowa, miske¢ ustepowa i umywalke oraz meble fazienkowe.



Tabela 1. Schemat zestawienia kryteriéw oceny jakosci uzytkowej mieszkania
Table 1. Scheme of criteria compilation of usable home quality

PRAWO BUDOWLANE

warunki oczywiste
wszystkie warunki muszg spetnia¢ minima
wynikajace z warunkow technicznych

warunki niezbedne

wszystkie warunki muszg spetnia¢
minima wynikajace z warunkow tech-
nicznych, poszczegodlne z nich moga by¢
skalowane i wptywac na podwyzszenie
oceny mieszkania

warunki mogace podwyz-
szy¢ ocen¢ mieszkania
ocena skalowa, wptywa-
jaca na podwyzszenie
oceny mieszkania

— wydzielenie przeciwpozarowe

—ewakuacja

— minimalna wielko$¢ otwordéw okiennych
i drzwiowych

— wentylacja

— nastonecznienie

— minimalne wyposazenie sanitarne

— zachowanie gabarytow sparametryzo-
wanych (komunikacja, pokoje, kuchnia,
wysoko$¢ pomieszczen)

— wysoko$¢ mieszkania
— nastonecznienie

— strefa zewngtrzna

— przewietrzanie

KSZTALTOWANIE PRZESTRZENI

Poziom ogdlny — odnoszacy si¢ do catego mieszkania
Ocenie podlega prawidtowos$¢ rozwigzania uktadu przestrzennego w korelacji z wielkoscig mieszkania i zato-
zonym programem funkcjonalnym. Oceniany jest: — wybor uktadu (wedtug zatozonej gradacji), prawidtowos¢
konkretnego rozwiazania projektowego (wedtug zatozonego skalowania ocen).

Uktad amfiladowy open space

Uklad

z podziatem
na strefy
funkcjonalne

Uktad rozktadowy

Uklad G
cyrkulacyjny Ziomowy

Mieszkanie typu studio i penthouse wymagaja zindywidualizowanego schematu oceny uktadu przestrzennego.

Poziom szczegdtowy — odnoszacy si¢ do poszczegdlnych zdefiniowanych stref funkcjonalnych

Ocenie podlega prawidtowos$¢ rozwigzania uktadu przestrzennego poszczegoélnych czgsci (stref) mieszkania.
Kazda z czg$ci oceniana jest odrgbnie wedlug zatozonego skalowania ocen. Waga ocen poszczegdlnych czgsei
musi by¢ zréznicowana i uzalezniona od znaczenia w uktadzie mieszkania, zasadne wydaje si¢ by¢ roznico-
wanie uzalezniajace warto$¢ wagi od wielko$ci mieszkania. £.aczna maksymalna ocena poszczegdlnych czesci
kazdorazowo musi sktada¢ si¢ na 100% — wartosciowanie poszczegoélnych czgsci uzaleznione bedzie od wielkosci

mieszkania.
strefa
strefa strefa programu
$¢ wejscei $¢ dzi kuchni . trefa dzieci dar-
czg$¢ wejsciowa czg$¢ dzienna uchnia rodzicow | Strefa dzieci gospodar- | 4 o
cza
wego
wydzie-
) lenie wydzielenie wy(_izle— wyfizle—
podziat . . funk- . lenie lenie
N stopien powig- - funkcjonalne
wydzielenie przestrzenne | na aneksy . . cjonalne |. . .| funk- funk-
- . . zania z pokojem | .7 i odizolowanie | . .
z uktadu mieszkania funkcjonalne . i odizo- . cjonalne | cjonalne
. dziennym . od czesci . .
(uzytkowe) lowanie . . iprze- i prze-
. . | dziennej
od czgsci strzenne | strzenne
dziennej

ERGONOMIA WNETRZ

Ocenie podlega ergonomia kazdego z wnetrz (wydzielonych aneksow funkcjonalnych). Laczna maksymalna
ocena poszczegodlnych pomieszezen kazdorazowo musi sktadac si¢ na 100% — warto§ciowanie poszczegdlnych
elementow uzaleznione bedzie od wielkosci mieszkania.

cze$¢ wejsciowa

czg$e

; kuchnia
dzienna

strefa rodzicow

strefa dzieci

strefa
gospodarcza

strefa
programu
dodatko-
wego




— uktad
prze- -pomiesz-
—aneks | strzenny czenia - pokoje
— hall wypo- | strefy . | - sypialnia rodzicow - pokoje dzieci | magazynowe goseine
czyn- | roboczej . : - pokoje
— garderoba - garderoba - fazienka - pomiesz-
kowy |- aneks . , L . do pracy
-WC . . - tazienka glowna dzieci czenia .
—aneks | jadalnia- - shuz-
. porzadkowe |,
jadalny |ny . bowka
.. - pralnia
— spizar-
nia
Mieszkania wyposazone w schody wewngtrzne wymagaja zindywidualizowanego schematu oceny klatki schodo-
wej w podziale na takie elementy, jak: funkcja (ergonomia), estetyka (ekspozycja).

Strefa gospodarcza we wspotczesnym mieszkaniu bywa podzielona na czg¢$ci: magazyno-
we, porzadkowe, pralni¢. Realizowane sga one odrebne pomieszczenia lub meble wbudowane
w pomieszczeniach komunikacyjnych, garderobach i tazienkach. Szczegdlng uwage w tym
obszarze nalezy zwrdci¢ na pralke i suszarke do bielizny ktore staja si¢ elementem, wptywaja-
cym na standard wyposazenia mieszkan.

Strefa programu dodatkowego to pokoje goscinne i pokoje do pracy. Ergonomia ich wy-
posazenia w znacznym stopniu uzalezniona jest od sposobu uzytkowania, a wptyw na nig
moze mie¢ sytuowanie drzwi wejSciowych. Pomieszczenia te kazdorazowo wymagaja oceny
indywidualnej. Podobnie jest w przypadku tak zwanych stuzbowek — pokoi mieszkalnych
przeznaczonych dla pomocy domowych, stale mieszkajacych w mieszkaniu.

W mieszkaniach dwupoziomowych ocenie podlega roéwniez ergonomia (wygoda uzytko-
wa) klatki schodowe;j.

ZESTAWIENIE ZDEFINIOWANYCH KRY TERIOW

Ztozonos¢ problemu oceny cech i parametrow mieszkan, ktore zdefiniowano powyzej
wskazuje na potrzebe budowy stosownego narzedzia pomiarowego. W zamieszczonej poni-
zej Tabeli 1. zestawiono poszczegélne omawiane cechy i parametry, a ich grupy opatrzono
stosownymi (mozliwymi do zdefiniowania na obecnym etapie prac badawczych) uwagami
metodologicznymi.

Analiza powyzszego zestawienia prowadzi do wnioskow, iz pozadane narzedzie pomiaro-
we, ktore powinno wartosciowac (ustawia¢ w porzadku wedtug skalara wartosci w porzadku
hierarchicznym) konkretne mieszkania, wymaga dalszych prac badawczych. Ich kolejny etap
powinien polega¢ na dzialaniach matematycznych zwigzanych z wykorzystaniem analiz wie-
lokryterialnych. Dziatania te powinny by¢ potaczone z pracami empirycznymi i kontrolowa-
niem calego procesu z pozycji ocen eksperckich.

PODSUMOWANIE

Zaprezentowane powyzej uwarunkowania ksztaltowania wspolczesnego srodowiska
mieszkaniowego wskazuja na potrzebg¢ poszukiwania metod jego oceny i warto$ciowania.
Proba zdefiniowania sposobu warto$ciowania jako$ci uzytkowej wspotczesnego mieszkania
(jako$ci odpowiadajacej potrzebom wspotczesnego uzytkownika) pozwolita na zdefiniowanie
zestawu cech i parametrow mieszkan, ktore powinny podlega¢ ocenie. Analiza uzyskanych
wynikéw potwierdza wysoki stopien skomplikowania zagadnienia i wskazuje na potrzebe
skorzystania ze zobiektywizowanych metod matematycznych.

Ponadto, jak przedstawiono to powyzej, prowadzone obecnie prace badawcze poza aspek-
tem uzytkowym jak? mieszkaé dotycza aspektow: gdzie?, za ile? i dlaczego?, ktore to w ni-
niejszym opracowaniu byly wylacznie sygnalizowane.
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HOW TO EVALUATE THE CONTEMPORARY FLAT?
ATTEMPT TO DEFINE CRITERIA ASSESSING THE FUNCTIONAL
QUALITY OF CONTEMPORARY POLISH FLAT

Abstract. In the article a current problem was presented — of functional quality assessment of contemporary flats.
These issues were clarified relating to experience design and connected with realization of several dozen last years.
Towards the lack of objective methods of estimation and assessing discussed issues the author shows criteria being
able to become a base of such touchstones and evaluations.

Keywords: flat, quality of the space, quality of the flat, usefulness of the flat





