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Streszczenie

Celem artykutu jest krytyczna analiza typologii tzw. ,,mikroapartamentéw’, czy-
li mieszkan o minimalnych powierzchniach, ktore, ze wzgledu na niespelnienie
wymogow prawnych dotyczacych dopuszczalnych metrazy, czgsto sprzedawane sg
na rynku deweloperskim jako lokale ustugowe. Wspoétczesne pomysly na dostep-
ne mieszkalnictwo zestawione sg z teoretycznymi dokonaniami ruchu moderni-
stycznego, ze szczeg6lnym uwzglednieniem Kongresu Architektury Nowoczesnej
we Frankfurcie w 1929 roku i idei Existenzminimum. Tekst odnosi si¢ takze do
specyfiki polskiej mysli architektonicznej oraz uwarunkowan spoteczno-politycz-
nych, ktére jg ksztattowaly.

Stowa kluczowe mikroapartament | aparthotel | Existenzminimum
rynek mieszkaniowy | CIAM

Jaki powinien by¢ dom, oferujgcy minimalny standard zamieszkiwania? Poki co, udzie-
lenie pozytywnej odpowiedzi na to pytanie jest praktycznie niemozliwe; latwiej jest
wskazac czym na pewno by¢ nie powinien'

Ernst May

Wstep

Systematyczne badania nad minimalng powierzchnig mieszkaniowa zacze-
to prowadzi¢ w Europie na poczatku XX wieku. W wyniszczonej na skutek I woj-
ny $wiatowej Republice Weimarskiej problem braku dostepnych mieszkan stat sie
jednym z kluczowych elementéw debaty publicznej. Dyskusje dotyczace stabej ja-
kosci przestrzeni zyciowej klas nizszych toczyly si¢ na tamach niemieckojezycznych
liberalnych i lewicowych gazet jeszcze w poprzednim stuleciu?, ale dopiero dziala-
nia architektow takich jak Paul Wolf, Martin Wagner czy Ernst May pozwolily zbu-
dowac¢ teoretyczna podstawe poszukiwan optymalnych pod katem funkcjonalnosci

' C. Aymonino, Labitazione razionale. Atti dei congressi CIAM 1929-1930 [Rational dwelling. CIAM

conference proceedings 1929-1930], Padova 1971.

Najszerzej komentowany byl prawdopodobnie zbiér esejéow Fryderyka Engelsa zatytutowany Pro-
blem mieszkaniowy, wydany w piSmie ,Der Volksstaadt” Engels uznawal, ze jedynym rozwiazaniem
kryzysu mieszkaniowego jest rewolucja proletariacka.
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i ekonomiki rozwigzan projektowych’. Dziedzictwo modernistycznej mysli moglo-
by stanowi¢ podstawe wspolczesnych rozwazan dotyczacych godnego zamieszkiwa-
nia w Polsce, jednak w kontekscie rynku, ktory po transformacji ustrojowej zostat
niemalze catkowicie skomercjalizowany, wydaje si¢ by¢ ono calkowicie zapomniane.
Szczegolnie interesujacym, a poniekad takze niepokojacym zjawiskiem, ktére moze-
my dzisiaj obserwowac, jest rosngca popularnos¢ tzw. ,,mikroapartamentéw’, czy-
li lokali uzytkowych sprzedawanych inwestycyjnie jako mieszkania, zazwyczaj nie-
spelniajacych wymogéw prawnych dotyczacych dopuszczalnej powierzchni i funk-
cji. W obecnej sytuacji makroekonomicznej dla wielu staja si¢ one jednak jedyna do-
stepna forma zamieszkiwania®, stad tak istotne jest dzisiaj krytyczne spojrzenie na te
nows, ,hybrydowg” typologie.

Minimum dla egzystencji

Nie istnieje dobre ttumaczenie niemieckiego wyrazenia ,,Existenzminimum’,
wyrazajacego ogot elementéw niezbednych czlowiekowi do godnego zycia®. Zwrot
ten funkcjonowal w dyskursie publicznym nie tylko w odniesieniu do przestrze-
ni, ale takze, a moze przede wszystkim, do godnego wynagrodzenia czy dostepu do
zywnosci i stuzby zdrowia. W Republice Weimarskiej stal si¢ elementem programu
politycznego partii robotniczych, poszukujacych systemowego rozwigzania glodu
mieszkaniowego, ktory stal sie jednym z najwiekszych probleméw wiekszosci kra-
jow europejskich na poczatku XX wieku. Temat koniecznego do funkcjonowania
minimum statl si¢ takze kluczowa skladowg dziatalnosci niemieckiego Werkbundu.
Uwidocznito sie to w szczegdlnosci dzieki realizacji osiedli-wystaw, ktorych celem
byta prezentacja i promocja modernistycznych idei. Oprdcz najbardziej znanych
przykladéw niemieckich — Die Wohnung w Stuttgarcie i Wohnung und Werkraum
we Wroctawiu podobne zalozenia urbanistyczne powstaly tez w Wiedniu, Brnie,
Zurychu czy Pradze®.

Wystawy te zaowocowatly nie tylko wymiang mysli wérdd czotowych archi-
tektow epoki, ale tez powstaniem prototypowych obiektow, ktére dzieki wykorzysta-
niu nowoczesnych materiatéw i metod budowlanych miaty stanowczo przyczynic sie
do obnizenia kosztéw budowy, a przez to zwiekszenia dostepnosci finansowej miesz-
kan. W przypadku Wroclawia nacisk organizatoréw wystawy na budowanie matych
metrazy byt szczegolnie widoczny. W zalozeniach miata si¢ ona skupia¢ ,wylacznie
na matych mieszkaniach. Bedzie przez to stuzyla tej czesci populacji, ktérej gorzej sie
powodzi”. W miescie, gdzie na poczatku lat 20. XX wieku 17% mieszkancéw zylo

3 K. Skalska, ,,Existenzminimum” - The rise of an idea, w: A house in a city: properties of an architec-

tural thing, Vol. 8, red. A. Mielnik, Krakéw 2016, s. 411-429.

* W roku 2020 odnotowany zostal wyrazny spadek dostepnosci mieszkan w Polsce, zob. Dostepnos¢

mieszkar najgorsza od 8 lat. Potrzeba az 108 pensji, https://www.expander.pl/dostepnosc-mieszkan-
najgorsza-od-8-lat-potrzeba-az-108-pensji (dostep 09.05.21).

> W literaturze spotka¢ mozna wyrazenia ,minimum egzystencji’, ,godziwa ptaca’, ,,poziom utrzyma-

nia si¢ przy zyciu’, a w kontekscie architektury ,,mieszkanie minimalne’, czy ,,mieszkanie najmniejsze”.
Lista osiedli Werkbundu: https://www.baba1932.com/en/werkbund-en/ (dostep 30.10.21).

7 D.A. Barnstone, Beyond the Bauhaus: Cultural Modernity in Breslau, 1918-33, Ann Arbor 2016, s. 58.
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wraz z calymi rodzinami w mieszkaniach jednoizbowych rozwigzanie problemu mi-
nimum egzystencji wydawato sie niezwykle istotne®.

Najbardziej przelomowym z punktu widzenia rozwoju badan nad maly-
mi przestrzeniami do zycia wydarzeniem byl jednak drugi CIAM® we Frankfurcie
nad Menem w 1929 roku. W tym kongresie, zorganizowanym przez Ernsta Maya
pod szyldem ,,Die Wohnung fiir das Existenzminimum’, czyli w wolnym tlumacze-
niu ,,Mieszkanie dla Minimum Egzystencji’, uczestniczyla wigkszos¢ czotowych ar-
chitektow modernistycznych, wyznaczajacych kierunek rozwoju dyscypliny na kilka
nastepnych dziesiecioleci, wsrod ktorych znaleZli si¢ Le Corbusier, Pierre Jeanneret,
Josef Frank, Walter Gropius, Sigfried Giedion czy Szymon Syrkus. May zaznaczal, ze
temat spotkania nie odnosi si¢ jedynie do podstawowej jednostki mieszkaniowej, ale
jest znacznie szerszy i obejmuje catoksztalt relacji przestrzeni minimalnej z sgsiedz-
twem i miastem'®. W swoich analizach spoteczno-ekonomicznych doszed! z kolei do
wniosku, ze kryterium dostepnosci bedzie spelnione, jezeli wydatki na mieszkanie
nie przekrocza 25% catkowitych dochodéw gospodarstwa domowego''. Uczestnicy
kongresu odniesli si¢ do tak zarysowanej tematyki w bardzo réznorodny sposéb.
Czeg$¢ z nich skupita si¢ na podkreslaniu roli prefabrykacji i zelbetu w usprawnianiu
procesu budowlanego, inni proponowali modelowe rozwigzania dla malych miesz-
kan lub reprezentowali poglad, Ze rozwigzaniem problemu mieszkaniowego nie jest
zmniejszanie powierzchni, a katalizowanie zmian spofecznych, zmierzajacych do
wigkszego wspoldzielenia przestrzeni. Na podstawie wydanego rok poézniej zbioru
tekstow Sara Brysch sformutowata pie¢ postulatéw agendy Existenzminimum®*:

1. Innowacyjne i dostepne finansowo rozwigzania konstrukcyjne, racjonaliza-
cja i powtarzalnos¢ uktadu;

2. Minimalne standardy jako$ciowe;

3. Konieczno$¢ przeprojektowania uktadéw mieszkaniowych, tak aby byly le-
piej dopasowane do zmieniajacych si¢ modeli rodziny;

4.  Bliska relacja architektury i miasta;

5. Spoleczna odpowiedzialno$¢ i budowanie wspélnoty.

Powyzsze kryteria jasno wskazuja na fakt, ze dla teoretykow i praktykéw mo-
dernizmu, rozwigzaniem kryzysu mieszkaniowego nie byla jedynie minimalizacja
przestrzeni ale szereg réwnorzednie wdrazanych strategii, sprzyjajacych tworzeniu
si¢ relacji miedzyludzkich i wiekszej integracji podstawowej jednostki z miastem. Nie
byta to jednak droga proletariackiej rewolucji, propagowana przez Fryderyka Engelsa,
ale stopniowego podwyzszania standardéw i eksperymentowania opartego na meto-
dzie naukowej, polaczonego z konieczng interwencja strony politycznej. Jak pisat May:
»Nawet jezeli wprowadzimy wszystkie mozliwe $rodki techniczne i organizacyjne,

8 Ibidem.

®  Congres international d'architecture moderne — Miedzynarodowy Kongres Architektury Nowoczesnej.

1004, Porotto, Ch. Monterumisi, New Perspectives on the I CIAM onwards: How Does Housing Build
Cities?, ,Urban Planning’, 2019, vol. 4, nr 3, s. 76-82.

'S, Brysch, Reinterpreting Existenzminimum in Contemporary Affordable Housing Solutions, ,Urban Plan-

ning’, 2019, vol. 4 nr 3, s. 329.

12 Ibidem.
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nie bedziemy w stanie obnizy¢ kosztéw nowej zabudowy mieszkaniowej do pozio-
moéw powszechnie dostepnych bez jednoczesnego obnizenia oprocentowania kredy-
tow. Panistwo musi doptaca¢ do tego typu konstrukeji, inaczej nigdy nie bedziemy mie-
li pewnosci, ze wsparcie trafia do tych, ktérzy naprawde go potrzebujg™>.

We Frankfurcie swojg dzialalnos¢ zaprezentowata takze Margarete Schiitte-
Lihotzky, autorka koncepcji nowoczesnej kuchni', powstalej na podstawie tzw. ,,ba-
dan niteczkowych” (architektka mierzyla odleglosci pomiedzy czes$ciami kuchni
i czas potrzebny na wykonanie poszczegdlnych czynnosci), ktéra zrewolucjonizo-
wala sposéb myslenia o pracy w tym pomieszczeniu. Tradycyjna kuchnia z piecem
zastgpiona zostala starannie zaprojektowanymi ukladami szafek i szuflad, ustawio-
nych tak, by jak najbardziej zoptymalizowaé ruch czlowieka i dostosowac rozwia-
zania przestrzenne do ergonomii uzytkownika. Stosowanie systematycznych metod
badawczych w architekturze propagowal takze Alexander Klein, analizujacy rézne
typologie mieszkaniowe pod katem ich efektywnosci. W jego sposobie myslenia wi-
doczna byta che¢ racjonalizacji metod projektowych i odnalezienia uniwersalnych
zasad, ktdre stalyby si¢ rozwigzaniem wigkszosci probleméw nowoczesnego bu-
downictwa. Standaryzacja szta tu w parze z biopolityczng checia kontrolowania ru-
chéw ciala ,,uniwersalnego”, ktére dopasowuje sie do przestrzeni zyciowej i uzytku-
je ja zgodnie z intencjami projektanta’. Analizujac mieszkania, Klein brat pod uwa-
ge trzy wskazniki, ktore zdefiniowat jako:

o efektldzka - stosunek powierzchni catkowitej mieszkania do liczby t6zek,

o efekt uzytkowania - stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni catkowitej,
o  efekt mieszkania - stosunek powierzchni salonu i sypialni do powierzchni
catkowitej mieszkania.

Suma tych wskaznikéw stanowila podstawe do oceny efektywnosci wyko-
rzystania przestrzeni mieszkaniowe;j's.

Male metraze a sytuacja mieszkaniowa w Polsce

Tematyka mieszkania minimalnego spopularyzowana zostala takze w Polsce,
przezywajacej w okresie migedzywojennym ogromny kryzys zwigzany z dostepnoscia
mieszkan. Wedlug spisu powszechnego z 1931 roku mieszkanie jednoizbowe zamiesz-
kiwaty tu $rednio 3,85 osoby"’. Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej postulo-
walo ograniczenie budowy nowych kubatur do mieszkan nazywanych ,,spolecznie naj-
potrzebniejszymi’, o powierzchniach szacowanych na 30-36 m’ nieprzekraczajacych

Boc Aymonino, op. cit.

4" Ch. Bamborough, The Nature of Data in Early Modern Architectural Practice, w: Intelligent & In-
formed, Proceedings of the 24th International Conference of the Association for Computer-Aided Architec-
tural Design Research in Asia (CAADRIA), vol. 2, Hong Kong 2019, s. 347-348.

15 T. Zatuski, Futerat na ciato. Tayloryzm i biopolityka w koncepcji architektury funkcjonalistycznej Ka-
tarzyny Kobro i Wladystawa Strzemitiskiego, w: Architektura Przymusu, red. T. Ferenc, M. Domanski,
L6dz, 2013, s. 21-37.

16 g Skalska, op. cit., s. 46.

7 'W. Korzeniewski, Mieszkania spolecznie najpotrzebniejsze. Wezoraj i Dzis, ,Problemy Rozwoju
Miast”, 2009, nr 1-2, s. 58-73.
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mozliwosci finansowych rodzin stabo zarabiajacych'™. W 1930 roku Warszawska

Spoétdzielnia Mieszkaniowa zorganizowata wystawe ,,Mieszkanie najmniejsze”"

, na ktorej
przedstawiono europejskie rozwigzania dla przestrzeni minimalnych, znane juz z frank-
furckiego kongresu. Byta ona eksponowana w modelowym mieszkaniu na Zoliborzu, kt6-
re samo w sobie promowa¢ mialo nowoczesne, dostepne cenowo budownictwo.

Problem standardéw mieszkaniowych prébowano rozwiaza¢ takze na pozio-
mie politycznym. Ustawe regulujaca dopuszczalne powierzchnie uzytkowe starat sie
uchwali¢ Zwigzek Parlamentarny Postéw Socjalistycznych. Jak pisala Janina Ginett-
Wojnarowiczowa: ,W mys$l art. 2 tego projektu za mieszkanie jednoizbowe uwaza
sie mieszkanie o powierzchni uzytkowej od 25-35 m? za mieszkanie dwuizbowe —
mieszkanie o pow. od 50-80 m? wreszcie za mieszkanie trzyizbowe — mieszkanie
o pow. od 50-80 m* (...) Projekt ten dopuszcza budowe tylko 17,5% mieszkan jed-
noizbowych, jako typ gtéwny uwazajac mieszkanie dwuizbowe (...) Przy projekto-
waniu mieszkan nalezy przewidzie¢ w miare moznosci podzial jego na odrebne ubi-
kacje, odpowiadajace zasadniczym czynno$ciom wykonywanym w mieszkaniu, jako
to: 1) spanie, 2) gotowanie, 3) jedzenie, 4) mycie, 5) mieszkanie. Wykonywanie wy-
zej wymienionych czynnosci w jednej izbie, nalezy uwazac za nader niewskazane”™.

W postulatach miedzywojennych reformatoréw po raz pierwszy pojawia
sie warto$¢ 25 m?, reprezentujgca minimalng, dopuszczalng prawem powierzchnie
mieszkania. Wielko$¢ ta, mimo ze ostatecznie przed wojna nie wdrozona, stanowi-
ta umowna granice, regulujaca poziom egzystencjalnego minimum. Warto$¢ ta zo-
stala formalnie obniZzona normatywem powojennym - najpierw tzw. Technicznym
Normatywem Projektowania z 1947 roku do 16 metréw kwadratowych?, a nastepnie
zmieniona na 18 m* w 1954 roku i 17 m? w 1959 roku. Nie jest to szczegolnie zaska-
kujace - zniszczenia wojenne wymagaly zastosowania specjalnych srodkéw i btyska-
wicznej odbudowy zasobu lokalowego, cho¢by kosztem obnizenia dopuszczalnych
standardéw. Dopiero nowy normatyw, uchwalony w 1974 roku powrécit do granicy
25 m?* jako najmniejszej mozliwej powierzchni mieszkania jednopokojowego®.

Mieszkanie jako produkt

Wspdlczesnie wielko§¢ mieszkania regulowana jest nie przez normatyw, ale
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Do 2017 roku nie definiowaly one
dolnej granicy powierzchniowej mieszkania, okreslajac jedynie minimalne szeroko-
$ci pomieszczen, wynoszace 2,2 m dla sypialni jednoosobowej i 2,7 m dla sypial-
ni dwuosobowej oraz 1,8 m dla kuchni w mieszkaniu jednopokojowym i 2,4 m dla
kuchni w mieszkaniu wielopokojowym. Dodatkowo, przynajmniej jedno pomiesz-

13 Ibidem.
19 »Dom Osiedle Mieszkanie”, 1930, nr 3-4.
20 J. Ginett-Wojnarowiczowa, Najmniejsze rozmiary mieszkania, ,Dom Osiedle Mieszkanie”, 1929, nr 1.

2L Weszystkie dane za: W. Korzeniewski, Poradnik projektanta budownictwa mieszkaniowego, Warszawa
1981, s. 219.

22 Tbidem.
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czenie w mieszkaniu musialo mie¢ minimalnie 16 m* powierzchni uzytkowej.
Dopiero ostatnia nowelizacja powrdcita do wartosci 25 m?* okreslajacej najmniej-
sze dopuszczalne mieszkanie**. Wprowadzenie tego ograniczenia do obiegu praw-
nego spotkalo si¢ z silnym oporem ze strony branzy deweloperskiej, dostrzegajacej
ogromny potencjal inwestycyjny w mieszkaniach nie spelniajacych wyzej wymie-
nionego warunku. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich wydal komunikat, w kto-
rym czytamy: ,,Nie istnieje zadne logiczne uzasadnienie dla narzucania minimalnej
powierzchni mieszkania (tj. 25 m kw.) w sytuacji, kiedy deweloperzy bez problemu
znajduja nabywcow lokali ponizej tej powierzchni (...) Konsekwencja Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa w dazeniu do ograniczenia mozliwosci budowa-
nia mniejszych mieszkan dziwi nas tym bardziej, ze rzad z jednej strony podejmu-
je starania zwigzane z lepszym zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych mtodych
Polakéw poprzez programy Mieszkanie dla Miodych czy Mieszkanie plus, a jedno-
czes$nie chce ograniczy¢ oferte kierowang gtéwnie do mlodych oséb, ktore czesto nie
majg wystarczajacych srodkéw na zakup wigkszego mieszkania”>.

Wysoki procentowy udzial matych mieszkan jednopokojowych w ogélnej
liczbie sprzedawanych mieszkan jest pochodnag mocy nabywczej Polakow, gwattow-
nie rosnacych cen nieruchomosci i zmian spotecznych. Wprowadzenie ogranicze-
nia wielko$ci mieszkan nie okazalo si¢ jednak znaczacg przeszkoda w rozwoju tego
segmentu rynku nieruchomosci, a nawet zbiegto si¢ czasowo z powstaniem nowego
typu mieszkan, nazywanych przez branze deweloperska ,,mikroapartamentami”. Po
nowelizacji przepiséw zaczety one by¢ sprzedawane nie jako mieszkania, a jako loka-
le ustugowe. W rzeczywistosci jednak trudno wyobrazi¢ sobie, aby mogly funkcjo-
nowa¢ zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Przestrzenie tego typu reklamowane sg
przez deweloperéw jako bezpieczna lokata kapitatu, przynoszaca zyski z najmu dhu-
go- lub krotkoterminowego wynoszace ok. 7% w skali roku.

Ceny tak malych mieszkan sg oczywiscie uzaleznione od lokalizacji i stan-
dardu wykonczenia, ale zazwyczaj plasuja sie znacznie powyzej Sredniej krajowej
i siegaja minimum kilkunastu tysiecy ztotych za metr kwadratowy?. Standard ceno-
wy najmniejszych jednostek ma oczywiscie wplyw na caly rynek, napedzajac wzrost
cen mieszkan niezaleznie od ich rozmiaru. Stymulowanie spekulacji na rynku nieru-
chomosci, ktéry w dzisiejszej Polsce jest juz prawie catkowicie sprywatyzowany, spra-
wia, ze mieszkania w coraz wigkszym stopniu staja si¢ forma akumulacji kapitatu.

Sama nazwa tej nietypowej typologii architektonicznej moze by¢ mylaca.
Mimo braku formalnej definicji przyjelo sig, ze za apartament uznawane jest miesz-
kanie o powierzchni powyzej 100 m?* o bardzo wysokim standardzie wykonczenia.

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunkéw technicz-

nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, § 94, Dziennik Ustaw, 2002 nr 75 poz. 690.

2 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14 listopada 2017 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie, pkt 27, Dziennik Ustaw, 2017 poz. 2285.

> PZFD: Narzucanie minimalnej powierzchni mieszkania nie ma logicznego uzasadnienia, https://for-
sal.pl/artykuly/1083800,pzfd-narzucanie-minimalnej-powierzchni-mieszkania-nie-ma-logicznego-
uzasadnienia.html (dostep 08.05.21).

%6 Na podstawie danych dostepnych na stronach internetowych inwestycji (dostep 05.2021).
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Stowo mikroapartament sugeruje wiec wyzszy status takiego lokalu — mimo skrom-
nych rozmiaréw ma on by¢ wyznacznikiem pozycji spotecznej i produktem eksklu-
zywnym?. Nie jest w zwiazku z tym kierowany do najbardziej potrzebujacych, ale
do oséb bogatszych, szukajacych szansy na szybki zysk z wynajmu, czgsto organi-
zowanego przez zewnetrznego operatora®. ,Mieszkania” tego typu zazwyczaj nie sa
pierwsza nieruchomoscia ich wtascicieli, a dodatkowym zabezpieczeniem majatku,
kupowanym na kredyt, ktéry w zalozeniu ,,ma splaca¢ si¢ sam”. Dodatkowo wiele
kontrowersji wzbudza fakt, ze powstaja one na terenach przeznaczonych w planach
miejscowych pod ustugi, a nie zabudowe mieszkaniowsq. Nie spotyka sie to jednak
z silnym sprzeciwem wtadz samorzadowych, co sklania inwestoréw do dosy¢ lekce-
wazgcego podejscia do regulacji planistycznych.

Typologicznie mikroapartamenty przypominaja raczej pokoje hotelowe
(stad tez funkcjonujaca w obiegu nazwa ,aparthotel’, czesto stuzaca zamaskowaniu
intencji budowania mieszkan w miejscach gdzie dopuszcza si¢ jedynie zamieszka-
nie zbiorowe) — skladaja si¢ z jednej sypialni petniacej takze funkcje salonu, matego
aneksu kuchennego (czgsto pozbawionego blatu roboczego i lokalizowanego w stre-
fie wejsciowej lub w pokoju) i tazienki wyposazonej w prysznic (w wigkszosci przy-
padkow nie przewiduje si¢ miejsca na pralke). Wiekszo$¢ polskich realizacji tego
typu oferuje mieszkania o wielkos$ci mieszczacej si¢ w przedziale powierzchniowym
13-25 m?, chociaz zdarzajq si¢ takze przyktady ekstremalne, jak w przypadku inwe-
stycji przy Polu Mokotowskim w Warszawie, gdzie jeden z lokali ma powierzchnig
jedynie 6,5 m*?*. Niektorzy deweloperzy przesuwaja granice tego, co powszechnie
rozumie si¢ jako miejsce do zycia, lokalizujac kawalerki w piwnicy budynku i rekla-
mujac je jako ,,innowacyjny produkt™, lub oferujac na wynajem 2,5-metrowe miesz-
kanie, powstale na skutek przerobienia pomieszczenia gospodarczego® (il. 1, 2).

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich uznaje mikroapartamenty za najlep-
sza odpowiedZ na zjawisko gtodu mieszkaniowego, wynikajacego z nasilajacej si¢
urbanizacji, rosngcych cen mieszkan, i zmieniajacego si¢ modelu rodziny. Wydaje
sie jednak, ze pomagajac rozwigza¢ problem dostepnosci mieszkan, generuja one
kolejne, wliczajac w to zaburzenia psychiczne zwigzane z wysokim poziomem stresu
wynikajacym z Zycia w mikroprzestrzeni*’. Przedwojenni modernisci podkreslali, ze
budowanie matych mieszkan musi taczy¢ sie z szeregiem dodatkowych elementdw,

27" A. Twardoch, System do mieszkania. Perspektywy rozwoju dostepnego budownictwa mieszkaniowego,
Warszawa 2019, s. 362-364.

8 K. Rostkowska, Mikroapartamenty - modne inwestycje pelne kontrowersji, https://www.bankier.pl/wia-
domosc/Mikroapartamenty-modne-inwestycje-pelne-kontrowersji-7531400.html (dostep 08.05.21).

2 Lokale inwestycyjne przy ulicy Stefana Batorego 16 w Warszawie, https://www.pole-mokotowskie.pl
(dostep 07.05.21).

3 Odkryj potencjat kamienic - zespét Damiana Kleczewskiego, https://www.youtube.com/watch?v=h-
tJHAXmvZ0U&t=554s (dostep 07.05.21).

' Najmniejsze mieszkanie w Polsce 2,5 m? https://www.youtube.com/watch?v=01mG7enxAFQ

(dostep 07.05.21).

2 D.A. Kopec, Environmental psychology for design, Bloomsbury 2012; J. Urist, The Health Risks of
Small ~ Apartments,  https://www.theatlantic.com/health/archive/2013/12/the-health-risks-of-small-
apartments/282150 (dostep 07.05.21).
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investment: Nowa Grochowska
developer: Atal

date of construction: 2020
floor area: 23,74m2

location: Warsaw

investment: Zoliborz
Business Concept
developer: ZBC
date of construction:
planned start 2021
floor area: 17,38m2
location: Warsaw

investment: Modern space
developer: Robyg

date of construction: 2021
floor area: 18,67m2
location: Warsaw

[ ]
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investment: Bliska Wola
developer: JW

date of construction: 2021
floor area: 18,06m2
location: Warsaw

%u‘x’

investment: Starter ||

developer: Dolnoslgskie Inwestycje
date of construction: 2019

floor area: 12,71m2

location: Wroctaw

i

investment: B Urban
developer: Inwestgrupa
date of construction: 2022

floor area: 24,17m2
location: Wroctaw

. JU
b
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investment: Mikroplus
developer: Arkop
construction date: 2022
floor area: 19,00m2
location: Wroctaw

investment: Royal Studios
developer: Royal Investment
construcion date: 2021

floor area: 15,69m2
location: Krakéw

investment: Gertrudy10
developer: Conti
construction date: 2017
floor area: 13,94m2
location: Krakow

ElElel

investment: Nadolnik
compact apartments
developer: Grupa Partner
construction date: 2018
floor area: 20,14m2
location: Poznan

17,3m? 17,2m? 17,3m? 17,1m? 51,1m? 51,5m? 17,2m? 17,2m? 17,3m? 16,9m?
d d d ﬂl ﬂl I dl d dl Y
% 1% % | J J [ u T

16,9m? 17,2m? 17,3m? 17,3m? | 8,1m? I 34,8m? 17,2m? 17,3m? 68,2m* I 6,7m? 34,5m? 17,2m? 17,0m?

investment: pole-mokotowskie.pl
developer: Magmillon

date of construction: 2021
location: Warsaw

1. Typologia mikroapartamentéw w Polsce,
rys. tukasz Stepnik
1. Typology of micro-apartments in Poland,
drawn by tukasz Stepnik

2. Mikroapartamenty budowane w Warszawie,
rys. tukasz Stepnik
2. Micro-apartments built in Warsaw,
drawn by tukasz Stepnik
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niezbednych do ich dobrego funkcjonowania — budowaniem przestrzeni dla wspol-
noty i uspotecznionych ustug, zapewnianie lokatorom dostgpnych terenéw zieleni
i polaczen z miastem — bez tego pozostang one tylko rozwigzaniem substandardo-
wym i tymczasowym®. Jezeli mieszkania tego typu sa przejawem wspoiczesnego mi-
nimalizmu, to jest to minimalizm taki, jak opisal go Pier Vittorio Aureli: pozbawio-
ny tresci i znaczenia, ograniczony jedynie do chwytliwego hasta marketingowego®.

Male mieszkania moga by¢ wysokiej jakoéci przestrzenig zyciows, ale aby
tak sie stalo, powinny spetnia¢ postulaty, ktére juz niemal sto lat temu sformutowa-
li uczestnicy kongresu we Frankfurcie. Szukanie tanszych alternatyw moze odbywac
sie w sposob bardziej zréwnowazony — poprzez mieszanie w ramach jednej inwesty-
cji roznej wielkos$ci mieszkan, w tym kawalerek na wynajem (przykladem takiego
rozwigzania jest budynek Kalkbreite w Zurychu, gdzie lokale tego typu nazywane sa
»Jokerzimmer”*) sprzedaz mieszkan ,,rozwojowych” - oddawanych jako niewykon-
czone i doinwestowywanych przez mieszkancow z biegiem czasu (takich jak w przy-
padku budynku kooperatywy La Borda w Barcelonie®) czy bardziej kolektywnych
form zamieszkiwania (inicjatywa Mehr als Wohnen w Zurychu*). Projektanci po-
winni aktywnie uczestniczy¢ w poszukiwaniu bardziej odpowiedzialnych spotecznie
modeli dostepnego budownictwa. Jezeli rynek pozostawiony zostanie (tak jak dzieje
sie to obecnie) jedynie zasadom popytu i podazy, bez jakiejkolwiek kontroli ze stro-
ny panstwa, w zasobach mieszkaniowych pojawiac si¢ bedzie coraz wiecej mieszkan
nie spelniajacych zadnych kryteriow jakosciowych, ktére modernisci okreglili jako
egzystencjalne minimum.
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Micro-apartments — developers’ Existenzmininum

Abstract

The aim of the article is to make a critical anal-
ysis of the typology of what is called “micro-
apartments’, i.e. apartments with minimal areas,
which, due to failure to meet the legal require-
ments regarding permissible areas, are often
sold on the development market as commer-
cial premises. Contemporary ideas for accessi-
ble housing are juxtaposed with the theoretical
achievements of the modernist movement, with
particular emphasis on the Congress of Modern
Architecture in Frankfurt in 1929 and the idea
of the Existenzminimum (=minimum required
for existence). The text also refers to the specific
nature of Polish architectural thought and the
socio-political conditions that have shaped it.

Keywords micro-apartment | aparthotel |
Existenzminimum | housing
market | CIAM

What should be a house that offers a minimum
standard of living? For now, it is practically impos-
sible to give a positive answer to this question; it is
easier to indicate what it should definitely not be'
Ernst May

Introduction

Systematic research on the minimum
housing area began in Europe at the beginning
of the twentieth century. In the Weimar Repub-
lic, devastated by World War I, the problem of the
lack of available housing became one of the key
elements of public debate. Discussions about the

' C. Aymonino, Labitazione razionale. Atti dei congressi

CIAM 1929-1930 [Rational dwelling. CIAM conference pro-
ceedings 1929-1930], Padova 1971.

poor quality of the living space of the lower classes
took place in the pages of German-language lib-
eral and left-wing newspapers in the previous
century” but only the actions of architects such as
Paul Wolf, Martin Wagner or Ernst May made it
possible to create a theoretical basis for seeking
optimal design solutions in terms of function-
ality and economics’. The legacy of modernist
thought could form the basis of contemporary
considerations regarding decent living in Poland,
but in the context of the market, which after the
political transformation was almost completely
commercialized, seems to have been completely
forgotten. A particularly interesting and, in a way,
also worrying phenomenon that we can observe
today is the growing popularity of what is called
»micro-apartments”, i.e. commercial premises
sold as apartments, usually not meeting the legal
requirements regarding the permissible area and
function. In the current macroeconomic situ-
ation, however, for many they are becoming the
only form of habitation available?, which is why it
is so important to take a critical look at this new,
»hybrid” typology today.

Minimum required for existence
There is no good translation of the German
* <« . . . 3 .
expression “Existenzminimum’, expressing all the
elements necessary for a person to live a dignified

2 The most widely commented was probably the collection

of essays by Friedrich Engels entitled “The Housing Problem’,
published in the magazine “Der Volksstaadt”. Engels recog-
nized that the only solution to the housing crisis was a prole-
tarian revolution.

3k Skalska, “Existenzminimum” - The rise of an idea, in:

A house in a city: properties of an architectural thing, Vol. 8, ed.
A. Mielnik, Krakéw 2016, pp. 411-429.

* In 2020, a clear decrease in the availability of housing

in Poland was recorded, see Dostepnos¢ mieszka#i najgor-
sza od 8 lat. Potrzeba az 108 pensji, https:/[www.expander.pl/
dostepnosc-mieszkan-najgorsza-od-8-lat-potrzeba-az-108-
pensji (access 09.05.21).
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life>. This phrase functioned in public discourse not
only in relation to space, but also, and perhaps above
all, to decent remuneration or access to food and
health care. In the Weimar Republic, it became part
of the political program of workers’ parties seeking
a systemic solution to the housing famine that had
become one of the biggest problems in most Eu-
ropean countries at the beginning of the twentieth
century. The subject of the minimum necessary for
functioning has also become a key component of the
activities of the German Werkbund. This became
apparent in particular thanks to the implementa-
tion of housing estates-exhibitions, whose role was
to present and promote modernist ideas. In addition
to the most famous German examples — ,,Die Woh-
nung” in Stuttgart and ,Wohnung und Werkraum”
in Wroctaw - similar urban plans were also created
in Vienna, Brno, Zurich and Prague®.

Not only did these exhibitions result in an
exchange of ideas among the leading architects of
the era, but also the creation of prototype objects
which, using of modern materials and construc-
tion methods, were to make a significant contribu-
tion to reducing construction costs, thus increas-
ing the financial availability of housing. In the case
of Wroctaw, the organizers’ emphasis on building
small areas was particularly visible. It was assumed
that this would focus ,,only on small apartments. It
would thus serve the part of the population that is
less prosperous™. In a city where in the early 20s
of the twentieth century, 17% of residents lived
with their entire families in unicameral apart-
ments, solving the problem of minimum subsist-
ence seemed extremely important®.

However, from the point of view of de-
veloping research on small living spaces, the most

> In the relevant literature, one can find the expressions

»minimum subsistence’, ,,decent wage’, ,,level of subsistence”
and, in the context of architecture, ,,minimum housing” or
»the smallest apartment”.

 List of Werkbund settlements: https://www.baba1932.
com/en/werkbund-en/ (access 30.10.21).

7 D.A. Barnstone, Beyond the Bauhaus: Cultural Modernity
in Breslau, 1918-33, Ann Arbor 2016, p. 58.

8 Ibidem.

ground-breaking event was the second CIAM’ in
Frankfurt am Main in 1929. This congress, or-
ganized by Ernst May under the banner of ,,Die
Wohnung fiir das Existenzminimum” or, roughly
translated, ,The Apartment for the Minimum
of Existence”, was attended by most of the lead-
ing modernist architects setting the trend for the
development of the discipline for the next few
decades, among whom were Le Corbusier, Pierre
Jeanneret, Josef Frank, Walter Gropius, Sigfried
Giedion and Szymon Syrkus. May pointed out
that the topic of the meeting did only not refer
to the basic housing unit but was much broader
and included the whole relationship of minimal
space with the neighbourhood and the city". In
his socio-economic analyses, he came to the con-
clusion that the criterion of accessibility would be
met if expenditure on housing did not exceed 25%
of total household income''. The participants of
the congress referred to this topic in very different
ways. Some of them focused on emphasizing the
role of prefabrication and reinforced concrete in
improving the construction process, while others
proposed model solutions for small apartments or
represented the view that the solution to the hous-
ing problem was not to reduce the area, but to cat-
alyse social changes aimed at a greater amount of
shared space. On the basis of a collection of texts
published a year later, Sara Brysch formulated five
postulates for the Existenzminimum agenda':

1. Innovative and financially available de-

sign solutions, rationalization and repeatability

of the system;

2. Minimum quality standards;

3. The need to redesign housing layouts to

better suit changing family models;

®  Congres international d’architecture moderne - Interna-

tional Congress of Modern Architecture.

10" A. Porotto, Ch. Monterumisi, New Perspectives on the
I CIAM onwards: How Does Housing Build Cities?, “Urban
Planning’, 2019, vol. 4, No. 3, pp. 76-82.

s, Brysch, Reinterpreting Existenzminimum in Contem-

porary Affordable Housing Solutions, “Urban Planning’, 2019,
vol. 4, No. 3, p. 329.

12 Ibidem.
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4. A close relationship between architecture
and the city;

5. Social responsibility and community
building.

The above criteria clearly indicate that,
for theoreticians and practitioners of modernism,
the solution to the housing crisis was not only the
minimization of space, but a series of equally im-
plemented strategies conducive to the formation
of interpersonal relations and greater integration
of the basic individual with the city. However,
this was not the path of the proletarian revolu-
tion, promoted by Friedrich Engels, but a gradual
raising of standards and experimentation based
on the scientific method, combined with the nec-
essary intervention on the part of politicians. As
May wrote: ,Even if we introduce all possible
technical and organizational measures, we will not
be able to reduce the cost of new housing develop-
ment to levels commonly available without at the
same time lowering the interest rate on loans. The
state must subsidize this type of construction, oth-
erwise we will never be sure that the support goes
to those who really need it”"’.

In Frankfurt, Margarete Schiitte-Lihotz-
ky, the author of the concept of modern cuisine,
also presented her activities'* based on the so-
called ,,thread research” (the architect measured
the distances between parts of the kitchen and the
time needed to perform individual activities), also
presented her activity, which revolutionized the
way of thinking about working in this room. The
traditional kitchen with a stove was replaced by
carefully designed arrangements of cabinets and
drawers, set up to optimize human movement as
much as possible and adapt spatial solutions to the
user’s ergonomics. The use of systematic research
methods in architecture was also promoted by

Boc Aymonino, op. cit.

4" Ch. Bamborough, The Nature of Data in Early Modern
Architectural Practice, in: Intelligent & Informed, Proceed-
ings of the 24th International Conference of the Association
for Computer-Aided Architectural Design Research in Asia
(CAADRIA), Volume 2, Hong Kong 2019, pp. 347-348.
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Alexander Klein, who analysed various housing
typologies in terms of their effectiveness. To his
way of thinking, there was a desire to rational-
ize design methods and find universal principles
that would become the solution to most of the
problems of modern construction. Standardiza-
tion went hand in hand with the biopolitical de-
sire to control the movements of the ,universal”
body, which adapted to the living space and used
it according to the designer’s intentions". When
analysing housing, Klein took into account three
indicators, which he defined as:

o  bed effect - the ratio of the total area of

the apartment to the number of beds,

« effect of use - the ratio of usable area to

total area,

«  apartment effect - the ratio of the living

room and bedroom area to the total area of the

apartment.

The sum of these indicators formed the

basis for assessing the effectiveness of the use of
residential space’®.

Small areas and the housing situation in Poland

The subject of minimal housing was also
popularized in Poland, which in the interwar pe-
riod experienced a huge crisis related to the avail-
ability of housing. According to the 1931 census,
an average of 3.85 people here lived in a unicam-
eral apartment". The Polish Society for Housing
Reform postulated limiting the construction of
new cubatures to apartments called ,,socially the
most necessary’, with areas estimated at 30-36 m?,
not exceeding the financial capabilities of low-in-
come families'® In 1930, the Warsaw Housing Co-
operative organized the exhibition ,,The Smallest

5 T. Zatuski, Futeral na cialo. Tayloryzm i biopolityka
w koncepcji architektury funkcjonalistycznej Katarzyny Kobro
i Wiadystawa Strzemitiskiego, in: Architektura Przymusu, ed.
T. Ferenc, M. Domanski, £.6dz, 2013, pp. 21-37.

16 g Skalska, op. cit., p. 46.

7" W. Korzeniewski, Mieszkania spolecznie najpotrzebniej-
sze. Wezoraj i Dzis, ,,Problemy Rozwoju Miast”, 2009, No. 1-2,
pp- 58-73.

18 Ibidem.
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Apartment”®, which presents European solu-
tions for minimal spaces already known from the
Frankfurt Congress. It was exhibited in a model
apartment in Zoliborz, which in itself promoted
nicely modern, affordable construction.

The problem of housing standards was
also tried to be solved at the political level. The law
regulating the permissible usable areas was tried
to be passed by the Parliamentary Union of Social-
ist Deputies. As Janina Ginett-Wojnarowiczowa
wrote: ,,According to Article 2 of this project,
a one-room apartment is considered to be an
apartment with a usable area of 25-35 m?, a two-
room apartment — an apartment with an area of
50-80 m? and finally a three-room apartment -
an apartment with an area of 50-80 m? (...) This
project allows the construction of only 17.5% of
unicameral apartments, as the main type consid-
ering a two-room apartment (...) When design-
ing apartments, it is necessary to provide as far as
possible for its division into separate toilets, cor-
responding to the basic activities performed in the
apartment, like so: 1) sleeping, 2) cooking, 3) eat-
ing, 4) washing, 5) living. Performing the above-
mentioned activities in one room should be con-
sidered very inadvisable™.

In the postulates of the interwar reform-
ers, for the first time the value of 25 m? appears,
representing the minimum, legally permissible
area of the apartment. This figure, although ul-
timately not implemented before the war, was
a conventional limit, regulating the level of the
existential minimum. This value was formally
reduced by the post-war normative - first the so-
called Technical Design Standard from 1947 to 16
square meters®', and then changed to 18 m*in 1954
and 17 m? in 1959. This is not particularly surpris-
ing - the destruction caused by the war called for
special measures and the rapid reconstruction of

= »Dom Osiedle Mieszkanie”, 1930, No. 3-4.

200, Ginett-Wojnarowiczowa, Najmniejsze rozmiary miesz-

kania, ,Dom Osiedle Mieszkanie”, 1929, No. 1.

21 All data for: W. Korzeniewski, Poradnik projektanta bu-

downictwa mieszkaniowego, Warszawa 1981, p. 219.

the housing stock, even at the expense of lower-
ing the permissible standards. Only the new nor-
mative, adopted in 1974, restored a limit of 25 m?
as the smallest permissible area for a one-room
apartment®.

The apartment as a product

Nowadays, the size of the apartment is
not regulated by normatives but by the regula-
tions of the Minister of Infrastructure on the
technical conditions to be met by buildings and
their location. Until 2017, these did not define the
lower surface limit of the apartment, specifying
only the minimum room widths (2.2 m for a sin-
gle bedroom, 2.7 m for a double bedroom, 1.8 m
for a kitchen in a one-room apartment and 2.4 m
for a kitchen in a multi-room apartment). In ad-
dition, at least one room in the apartment had to
have a minimum of 16 m?* of usable area®. Only
the last amendment restored 25 m? as the smallest
permissible apartment space?. The introduction
of this restriction into legal circulation met with
strong resistance from the development industry,
which saw huge potential for investment in apart-
ments that did not meet the above-mentioned
condition. The Polish Association of Developer
Companies issued a statement reading: ,,There is
no logical justification for imposing a minimum
apartment area (25 m?). in a situation where de-
velopers easily find buyers of premises below this
area (...) The consistency of the Ministry of In-
frastructure and Construction in striving to limit
the possibility of building smaller apartments is all
the more surprising when the Government, on the
one hand, was making efforts to better meet the
housing needs of young Poles with the Mieszkanie
dla Mtodych [Flat for Youth] or Mieszkanie Plus

22 Tbidem.

23 Regulation of the Minister of Infrastructure of 12 April
2002 on the technical conditions to be met by buildings and
their location, § 94, Journal of Laws, 2002, No. 75, item 690.

% Regulation of the Minister of Infrastructure and Con-
struction of 14 November 2017 amending the Regulation on
technical conditions to be met by buildings and their loca-
tion, point 27, Journal of Laws, 2017, item 2285.
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[Flat +] schemes, while at the same time wishing
to limit a range meant mainly for young people
who often had insufficient funds to buy a larger
apartment”™?.

The high percentage share of small one-
room apartments in the total number of apartments
sold is a result of the purchasing power of Poles,
rapidly rising real estate prices and social changes.
However, the introduction of a limit on the size of
apartments did not turn out to be a significant ob-
stacle to the development of this segment of the real
estate market, and even coincided with the crea-
tion of a new type of housing, known as ,,micro-
apartments” in the development industry. After the
amendment of the regulations, it began to be sold
not as apartments, but as commercial premises. In
reality, however, it is difficult to imagine that these
could function as intended. Spaces of this type are
advertised by developers as a safe investment of
capital, bringing profits from long- or short-term
leases of approx. 7% per annum.

The prices of such small apartments are,
of course, dependent on the location and stand-
ard of finishing, but they are usually well above
the national average and reach a minimum of sev-
eral thousand zlotys per square meter*. The price
standard of the smallest units, of course, has an
impact on the entire market, driving the increase
in housing prices, regardless of their size. Stimu-
lating speculation on the real estate market, which
in today’s Poland is almost completely privatized,
makes apartments more and more of a form of
capital accumulation.

The very name of this unusual architec-
tural typology can be misleading. Despite the lack
of a formal definition, it has been assumed that
an apartment with an area of over 100 m? with
a very high standard of finishing is considered an

25 PZFD: Narzucanie minimalnej powierzchni mieszkania nie
ma logicznego uzasadnienia, https://forsal.pl/artykuly/1083800-
,pzfd-narzucanie-minimalnej-powierzchni-mieszkania-nie-
ma-logicznego-uzasadnienia.html (access 08.05.21).

26 Based on data available on the investment websites (ac-
cess 05.2021).
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apartment. The word micro-apartment suggests
a higher status of such a place - despite its mod-
est size, it is to be a determinant of social posi-
tion and an exclusive product?. Therefore, it is not
addressed to the most needy, but to richer people
looking for a chance for a quick profit from rent-
ing, often organized by an external operator®.
»Apartments” of this type are usually not the first
property of their owners, but an additional secu-
rity for property, bought on credit, which in the
assumption ,is to pay itself back’. In addition,
a lot of controversy is aroused by the fact that they
are created in areas designated in local plans for
services, not residential development. However,
this does not meet with strong opposition from
local authorities, which encourages investors to
take a rather dismissive approach to planning
regulations.

Typologically, micro-apartments resem-
ble hotel rooms (hence the name ,aparthotel”
functioning in circulation, often used to mask
the intention to build apartments in places where
only collective housing is allowed) - consist of one
bedroom that also serves as a living room, a small
kitchenette (often without a worktop and located
in the entrance area or in the room) and a bath-
room equipped with a shower (in most cases, no
space for a washing machine is provided). Most
Polish projects of this type offer apartments with
a size of 13-25 m?, although there are also extreme
examples, as in the case of the investment at Pole
Mokotowskie in Warsaw, where one of the premis-
es has an area of only 6.5 m”#. Some developers
are pushing the boundaries of what is commonly
understood as a place to live by locating studios in
the basement of a building and advertising them

27 A. Twardoch, System do mieszkania. Perspektywy rozwo-
ju dostepnego budownictwa mieszkaniowego, Warszawa 2019,
Pp. 362-364.

% K. Rostkowska, Mikroapartamenty - modne inwe-
stycje  petne  kontrowersji,  https://www.bankier.pl/wia-
domosc/Mikroapartamenty-modne-inwestycje-pelne-
kontrowersji-7531400.html (access 08.05.21).

2 Investment premises at Stefan Batory Street 16 in War-
saw, https://www.pole-mokotowskie.pl (access 07.05.21).
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as an ,innovative product®, or offering for rent
a 2.5-meter apartment, created as a result of re-
working the utility room? (il. 1, 2).

The Polish Association of Developer Com-
panies considers micro-apartments to be the best
response to the phenomenon of housing famine,
resulting from increasing urbanization, rising hous-
ing prices, and the changing family model. How-
ever, it seems that by helping to solve the problem
of housing availability, they generate more prob-
lems including mental disorders associated with
high levels of stress resulting from living in a micro
space®. Pre-war modernists emphasized that the
construction of small apartments had to be com-
bined with a number of additional elements neces-
sary for their good functioning: building space for
the community and socialized services, providing
tenants with available green areas and connections
with the city. Without this, they would only remain
a substandard and temporary solution®. If apart-
ments of this type are a manifestation of modern
minimalism, then it is minimalism as described by
Pier Vittorio Aureli: devoid of content and mean-
ing, limited only to a catchy marketing slogan.

30 Odkryj potencjal kamienic - zespél Damiana Kleczew-
skiego, https://www.youtube.com/watch?v=htfHdXmvZ0U-
&t=554s (access 07.05.21).

31 Najmniejsze mieszkanie w Polsce 2,5 m? https://www.

youtube.com/watch?v=01mG7enxAFQ (access 07.05.21).

32 D.A. Kopec, Environmental psychology for design,
Bloomsbury 2012; J. Urist, The Health Risks of Small Apart-
ments, https://www.theatlantic.com/health/archive/2013/12/
the-health-risks-of-small-apartments/282150 (access 07.05.21).

3 8. Brysch, op. cit., p. 330.

34 pv. Aureli, Less is Enough. On Architecture and Asceti-
cism, Moskva 2013.

Small apartments can be a high-quality
living space, but for this to happen, they should
meet the postulates that the participants of the
congress in Frankfurt formulated almost a centu-
ry ago. The search for cheaper alternatives can be
done in a more sustainable way — by mixing apart-
ments of different sizes within one investment, in-
cluding studios for rent (an example of such a so-
lution is the Kalkbreite building in Zurich, where
premises of this type are called ,Jokerzimmer”*)
sale of ,development” apartments — delivered as
unfinished and reinvested by residents over time
(such as in the case of the La Borda cooperative
building in Barcelona®) or more collective forms
of habitation (The Mehr als Wohnen [More than
Living] initiative in Zurich?’). Designers should
actively participate in the search for more socially
responsible models of accessible construction. If
the market is left as it is now — working only on
the principles of supply and demand with no state
control - more and more apartments will appear
in the housing stock that do not meet any of the
quality criteria that the modernists have defined
as an existential minimum.

https://www.kalkbreite.net/kalkbreite (access 30.10.21).
http://www.laborda.coop/ca (access 30.10.21).

https://www.mehralswohnen.ch (access 30.10.21).
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