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Abstract:

The researches of role of social housing in creating of habitat in Poland. The article is a summary of research the
functioning of social housing in Poland. It refers to assess the elements of habitat/TBS- social building society/
specifying the standards of housing and architectural-spatial solutions of these forms of housing. Test results inc-
lude an assessement of housing forms in terms of socio-economic factors, where they should be used to improve
the functioning of the social building societies in Poland.

Streszczenie:

Artykut stanowi podsumowanie badan dotyczacych funkcjonowania spotecznego budownictwa czynszowego w Pol-
sce. Odnosi sie to do oceny elementow Srodowiska zamieszkania w zespotach zabudowy mieszkaniowej TBS, z
okresleniem standardéw mieszkan i rozwiazan architektoniczno - przestrzennych tej formy mieszkalnictwa. Wyniki
badan zawierajacych ocene form zabudowy w aspekcie czynnikdéw spoteczno - ekonomicznych postuzy¢ powinny

poprawie funkcjonowania spotecznego budownictwa czynszowego w Polsce.
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TBS - towarzystwo budownictwa spotecznego

WPROWADZENIE

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce od czasu
Il wojny Swiatowej pozostaje w stanie permanentnej
zapasci. Brak realizacji spotecznych potrzeb, a z
drugiej strony brak wystarczajacych srodkow finan-
sowych powoduje, iz wciaz nie jesteSmy w stanie
opracowac czytelnego programu naprawy rynku go-
spodarki mieszkaniowej.

Zmiana ustrojowa dokonana w 1989 roku w
zaden sposob nie przetozyta sie na poprawe tej sytu-
acji. Budownictwo zapowiadane jako koto zamacho-
we (efekt dzwigni' w postaci powiekszenia obrotu)
gospodarki narodowej nadal pozostato dziedzing za-
niedbana i niedofinansowana. Poszukiwanie poprawy
sytuacji mieszkaniowej dotyczy najbardziej potrze-

1 K. skalski (1996) , O budowie systemu rewitalizacji dawnych

dzielnic miejskich, Krakéw, Krakowski Instytut Wydawniczy.

bujacych, czyli mniej zamoznych rodzin, pozbawio-
nych wtasnego lokalu mieszkalnego, a na dodatek
pozbawionych mozliwosci ubiegania sie o kredyt hi-
poteczny w bankach na warunkach komercyjnych.

Dla tych wtasnie rodzin rozwigzaniem miato
sie sta¢ spoteczne budownictwo czynszowe oparte
na subsydiowanych kredytach wyptacanych organiza-
cjom ,,non profit” na budowe mieszkan.

Podstawa do tworzenia tej nowej formy bu-
downictwa mieszkaniowego wielorodzinnego byta
ustawa’ zawierajaca nowe, nie stosowane w naszym
kraju rozwiagzania w postaci: kas mieszkaniowych,
kredytu kontraktowego i TBS-ow (do dzi$ przetrwaty
tylko TBS-y). Termin TBS - Towarzystwo Budownic-

2 N . . . .

Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego — z dnia 26 pazdziernika 1995 roku, Dz. U. nr 133,
poz. 654 z 1995 roku z pdzniejszymi zmianami.
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twa Spotecznego (podstawowa forma organizacji
spotecznych mieszkan czynszowych) - pojawit sie po
raz pierwszy w polskim ustawodawstwie, dajac im-
puls do napedzania koniunktury mieszkaniowej na
ostabionym rynku mieszkalnictwa.

Przedmiotem dziatalnosci TBS-6w stato sie:

- budowanie mieszkan na wynajem,

- nabywanie budynkow mieszkaniowych,

- przeprowadzanie remontow w budynkach beda-
cych ich wtasnoscia,

- najem lokali ustugowych w budynkach bedacych
ich wtasnoscia,

- zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi i ustugowy-

mi.

Wszystkie te formy dziatalnosci, poza robo-
tami budowlanymi, byty nowoscig na polskim rynku
nieruchomosci. Z powstaniem TBS-6w jako nowej
formy mieszkalnictwa wigzano wiele nadziei, bacz-
nie obserwujac postepy tworzenia struktur tej orga-
nizacji.

1. PRZEDMIOT I CEL PRACY

Przedmiotem pracy jest, dokonana na pod-
stawie przeprowadzonych badan prdéba oceny zabu-
dowy mieszkaniowej spotecznego budownictwa
czynszowego (TBS - jako nowej formy budownictwa
mieszkaniowego - po latach funkcjonowania) w do-
bie transformacji ekonomicznej, na tle podstawo-
wych potrzeb cztowieka.

Ocena ta odnosi sie do waloréw jakosciowych
oraz ilosciowych cech srodowiska zamieszkania ze-
spotow mieszkaniowych. Ocena ma charakter wielo-
stronny poprzez rozpatrywanie czynnikow determi-
nujacych rozwoj tej formy budownictwa mieszka-
niowego, takich jak: elementy funkcjonalno - prze-
strzenne, socjologiczne i ekonomiczne. Relacje ze-
spot mieszkaniowy - miasto (jako organizm) oraz
otoczenie - Srodowisko naturalne powoduja, iz mo-
zemy ocenia¢ te forme mieszkalnictwa w katego-
riach zrownowazonego rozwoju osiedli miejskich.?

Zakres rzeczowy pracy odnosi sie do obszaru,
zespotu zabudowy mieszkaniowej - jego wynikaja-
cych z lokalizacji powiazan ze strukturg miasta oraz
bezposredniego sasiedztwa. Z uwagi na fakt, iz jest
to zasada od ogétu do szczegoétu, zakres rzeczowy
obejmuje wszystkie badane elementy urbanistyczno-

®H. Zaniewska, A. Kowalewski , M. Thiel, R. Barek (2008),
Zréwnowazony rozwoj osiedli i zespotow mieszkaniowych w
strukturze miasta — kryteria i poziomy odpowiedzialnoSci , Insty-
tut Rozwoju Miast, Krakéw.

-architektoniczne, poszerzone o czynniki spoteczno-
-ekonomiczne.

Celem pracy jest uzyskanie odpowiedzi na py-
tanie, w jakim stopniu TBS-y (jako podstawowa for-
ma kreacji spotecznego budownictwa czynszowego w
Polsce?) spetnity role, jaka dla nich zaktadano (za-
pewnienie w szybkim czasie znacznej ilosci mieszkan
dostepnych dla najbardziej potrzebujacych).

2. METODY | TECHNIKI PRZEPROWADZENIA PRAC
BADAWCZYCH

Badania przeprowadzono wg okreslonej sys-
tematyki - z ogolnej liczby okoto 380 TBS na terenie
Polski wyodrebniono grupe 30 (najwiekszych i wio-
dacych) zawierajaca okoto 26 % wszystkich zasobow
mieszkaniowych TBS-6w w Polsce (na dzien prze-
prowadzenia badan), z uksztattowanymi zespotami
zabudowy mieszkaniowej, w ktorych, jak nalezato
przypuszczac, skoncentrowaty sie zjawiska bedace
przedmiotem badan. Systematyki dokonano jesienia
2005 roku na poczatku przeprowadzania badan tere-
nowych.

Dalszy podziat i wyodrebnienie proby badaw-
czej nastapity w oparciu o kryterium organizacji
przestrzeni w zespotach mieszkaniowych. Objeto ni-
mi 15 TBS-Ow (16 zespotow mieszkaniowych) potozo-
nych w miastach - gminach, bedacych w przewaza-
jacej wiekszosci organem wtascicielskim dla TBS-u.

W badaniach nie uwzgledniono Warszawy,
gdyz jako miasto wielogminne (dzielnice z wtasnymi
samorzadami) samo mogtoby sie sta¢ przedmiotem
badan oraz odrebnego opracowania.

Podziatu miast dokonano tylko na potrzeby
przedmiotowej pracy, by w sposob czytelny przed-
stawi¢ zroznicowania warunkéw funkcjonowania
miast, a jednoczesnie wyodrebni¢ charakterystyczna
grupe zjawisk i uzyska¢ mozliwos¢ poréwnania (wy-
nikow odnoszacych sie do wielkosci i podobnych
problemow).

Dokonano podziatu na nastepujace grupy
miast:

- duze - powyzej 250 (300) tysiecy mieszkancow -
Szczecin, Gdansk, Poznan, Krakow, todz (o wielkosci
od 415 do 780 tys. mieszkancow)

- $rednie - 100 - 250 (300) tysiecy mieszkancow -
Ptock, Olsztyn, Gliwice, Radom, Biatystok (o wielko-
Sci od 126 do 287 tys. mieszkancow

Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego — z dnia 26 pazdziernika 1995 roku, Dz. U. nr 133
poz. 654 z 1995 roku z pdzniejszymi zmianami.

ARCHITECTURAE et ARTIBUS - 1/2009 23



D. GAWEL

- mate - do 100 tysiecy mieszkancow - Kwidzyn,
Szczecinek, Zgierz, Siedlce (o wielkosci od 40 do 77
tys. mieszkancow).
W pracy postugiwano sie nastepujacymi me-

todami badawczymi:

krytyki tekstow zrodtowych, stuzaca wysnuciu
wnioskow w odniesieniu do przyjetej w pracy pro-
blematyki ujmowanej w szerszym kontekscie niz ba-
dania wtasne w terenie,
- empiryczna, stuzaca poprzez obserwacje zjawisk
funkcjonowania zespotow mieszkaniowych TBS-ow
pozyskiwaniu niezbednych dla zatozonego celu pracy
informacji,
- analizy, z ktorej korzystano przy opracowywaniu
materiatow zebranych podczas badan terenowych
urbanistyczno-architektonicznych i sondazu socjolo-
gicznego przeprowadzonego za posrednictwem an-
kiet skierowanych do mieszkancow badanych zespo-
tow mieszkaniowych TBS-o6w,
- poréwnawcza, stosowana do oceny zjawisk zareje-
strowanych badaniami w poszczegélnych grupach
tematycznych.

3. ROZMIESZCZENIE ZASOBOW TBS W POLSCE

Rozmieszczenie zespotow TBS-6w na terenie
kraju odzwierciedla sytuacje spoteczno-gospodarcza
osrodkow miejskich w poszczegélnych regionach. O
tym, od czego zalezy rozwdj poszczegdlnych miast i
jakimi rzadzi sie prawami, decyduje potencjat roz-
wojowy danego regionu (aglomeracji), niezaleznie
od wielkosci miasta, jego potencjatu gospodarczego
oraz powiazan komunikacyjnych z innymi osrodkami
regionu.

Funkcjonuja metropolie stabe, takie jak
aglomeracja todzka, ktora pomimo swojej skali jest
obszarem doswiadczonym skutkami transformacji
ekonomicznej, oraz aglomeracja gornoslaska, ktora
obok podobnych problemoéw cierpi na niskg aktyw-
nos¢ gospodarcza jej mieszkancow. Niewatpliwie na
najwyzszym poziomie rozwija sie aglomeracja troj-
miejska i stoteczna.

Do lokalnych osrodkéw, ktore nie skorzystaty
na swoim potozeniu geopolitycznym, zaliczy¢ mozna
aglomeracje biatostocka i olsztynska.

Bariery w rozwoju polskich miast
grubsza podzieli¢ na 3 rodzaje:

- zaniedbanie gtownych tras komunikacyjnych,
- interwencjonizm panstwa w gospodarke rynkowa,
- centralizacja administracji i finansow publicznych.

Rozwoj inwestycji TBS-ow zdaje sie przeczyc

teorii zwiazku tego budownictwa z dobrag sytuacja

mozna z

spoteczno-gospodarcza: najwiekszy wazrost liczby
oddawanych nowych mieszkan zaznacza sie w mia-
stach srednich, wymienianych jako stabo rozwijajace
sie lub pozbawione potencjatu ekonomicznego.

Moze to by¢ spowodowane ogromnym popy-
tem na mieszkania w tych aglomeracjach, ale moze
by¢ réwniez odczytywane jako impuls rozwojowy
uwarunkowany czynnikami spotecznymi i zaniedba-
niem w dziedzinie mieszkalnictwa.

W. Urbanska z IGM w swojej pracy na temat
przestrzennego rozmieszczenia zasobéw TBS-u’ do-
wodzi, iz 65% spotecznych mieszkan czynszowych
wybudowano w duzych miastach, w tym 35,7% w
miastach liczacych ponad 300 tys. mieszkancow.

Wsrod  najwiekszych  beneficjentow  tych
mieszkan pozostaja wojewddztwa: mazowieckie
(18,4%), wielkopolskie (11%), matopolskie (10,3%),
kujawsko - pomorskie (10%), Slaskie (9,6%). Badania
przeprowadzono na podstawie ankiet skierowanych
do prezydentow miast w 2002 roku.

4. SRODOWISKO
STANDARDY

Zaktadanym warunkiem wptywajacym na uzy-
skanie ekonomiki rozwigzan przestrzennych zespo-
tow mieszkaniowych TBS-6w byto pozyskiwanie tere-
now - w drodze przekazywania ich przez gminy w
formie aportu udziatowcy spotki lub poprzez dzier-
zawe. Duze znaczenie miato tutaj uzbrojenie terenu
oraz lokalizacja w obrebie miasta. Wyposazenie we
wtasciwe urzadzenia infrastruktury technicznej i
ustug miato stuzy¢ odpowiedniemu poziomowi norm
urbanistycznych.

Potozenie nacisku na uzyskanie zasobow mie-
szkaniowych o pewnych walorach trwatosci zaréwno
w odniesieniu do materiatow budowlanych, jak row-
niez do czynnika spotecznego miato za zadanie prze-
ciwdziata¢ degradacji tych zasobdow. Stad prefero-
wanie rozwigzan matych zespotow mieszkaniowych,
harmonijnie rozmieszczonych w strukturze miasta,
potaczonych przestrzenie i spotecznie z sasiednimi
kompleksami zabudowy mieszkaniowej o rdznych
formach wtasnosci - prywatne, spétdzielcze, czyn-
szowe.®

ZAMIESZKANIA, PODSTWOWE

® W. Urbaniska (2002), Przestrzenne rozmieszczenie zasobow
Towarzystw Budownictwa Spofecznego, [w:] ,Sprawy Mieszka-
niowe”, IGM, Warszawa, nr 2,3,4.

® H. Zaniewska (2006), Osiedle mieszkaniowe w idei zréwno-
wazonego rozwoju, s. 211-218 — Tak wiec dzisiaj nalezy rozu-
mie¢ zréwnowazony rozwdj miast i osiedli w aspekcie réwno-
wagi czynnikdw spotecznych, ekonomicznych, kulturowych i
technicznych.
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Odpowiedni charakter zabudowy i uzyskanie
cech rozwiazan funkcjonalnych miaty przyblizyé
mozliwos¢ uzyskania godziwych warunkoéw zamiesz-
kania ré6znym grupom spotecznym.

Ustawodawca doskonale zdawat sobie sprawe
z faktu, iz uzyskanie wysokiego poziomu i standardu
cech srodowiska zamieszkania nie da sie osiagnac
poprzez stworzenie szeregu normatywow projekto-
wych. Stad dazenie do ograniczenia jedynie stan-
dardow powierzchniowych w stosunku do poczatko-
wej liczby zasiedlanych mieszkan, a nie do ich wy-
posazenia czy wykonczenia.

Oddawane mieszkanie z zatozenia miato byc
gotowe do wprowadzenia sie przysztych najemcow.
Odbywac sie to miato przy zachowaniu przepisow
stawianych przez prawo budowlane, a dotyczacych
sfery techniczno-budowlanej.

Otrzymanie odpowiedniego efektu, jakim byt
zespot zabudowy mieszkaniowej o okreslonych ce-
chach, wymagato od ich projektantéw odpowiednie-
go poziomu wiedzy technicznej dotyczacej stosowa-
nych rozwiazan oraz umiejetnosci uzyskiwania walo-

row architektoniczno-urbanistycznych wyrozniaja-
cych te zespoty.

Znowelizowana wersja standardu powierzchni
i zasiedlenia poczatkowego TBS-6w nie dzielita juz
szczegbOtowo standardu na pokoje mate i duze Pm i
Pd rozrozniajac jedynie kategorie mieszkan pod
wzgledem wielkosci zajmowanej powierzchni: 1
osoba - 25-32 m?, 2 osoby - 32-44 m?, 3 osoby - 44-52
m?, 4 osoby - 52-63 m?, 5 0s6b - 63-69 m?, 6 0sob -
powyzej 69 m”.

Byt to bardzo odwazny krok na polu tworzenia
podstaw do funkcjonowania i podnoszenia poziomu
edukacji spotecznej mieszkancow - przysztych na-
jemcow, a z drugiej strony przeciwdziatanie tworze-
niu matych, niefunkcjonalnych mieszkan.

Roztadowanie nabrzmiatych w kraju proble-
mow mieszkaniowych miato by¢ po czesci udziatem
programu spotecznego budownictwa czynszowego,
jego innowacyjnosci i nowoczesnosci stosowanych
rozwiazan.

Tab. 1. Standardy powierzchni i poczatkowego zasiedlenia mieszkan TBS '- dane ustawowe z 1995 r. - pierwszy

normatyw mieszkan

Kategoria mieszkania Liczba pokoi Powierzchnia / m” / Poczatkowa liczba za-
siedlanych oséb

1P 1 32-44 1lub2

2Pm 2 44-50 3

2Pd 2 50-63 4

3Pm 3 63-69 5

3Pd 3 69-79 6

4P 4 powyzej 79 7

5. ANALIZA WYNIKOW BADAN TERENOWYCH DO-
TYCZACYCH WYBRANYCH REALIZACJI ZESPOLOW
MIESZKANIOWYCH W POLSKICH MIASTACH.

Badania terenowe przeprowadzone na prze-
tomie 2005 i 2006 roku koncentrowaty sie na okre-
Sleniu standardow ilosciowych i jakosciowych ele-
mentow Srodowiska zamieszkania w wybranych ze-
spotach zabudowy mieszkaniowej TBS. Punktem od-
niesienia do kryteriow oceny kreacji srodowiska za-
mieszkania byty elementy sprecyzowane przez K.
Wejcherta w jego pracy Elementy kompozycji urba-
nistycznej’.

Z drugiej strony chodzito o przedstawienie za-
leznosci funkcjonowania badanych zespotow zabu-

K. Wejchert K (1984), Elementy kompozycji urbanistycznej,
Warszawa, Arkady.

dowy mieszkaniowej w warunkach zréwnowazonego
rozwoju miasta®.

Tendencje ksztattowania zabudowy mieszka-
niowej w postaci duzych osiedli rzedu kilku do kilku-
nastu tysiecy mieszkan, sktadajacych sie z pojedyn-
czych kolonii zostaty porzucone. Wielkos¢ badanych
zespotow ksztattowata sie od 100 do 500 mieszkan, z
podkresleniem, iz najwieksze zespoty mieszkaniowe
o wielkosci 352 - 492 mieszkan powstaty w miastach
srednich (200-300 tysiecy mieszkancow) w formie
ztozonej z wielu elementow swobodnej zabudowy
(ulicowej, grzebieniowej, tworzacej kameralne wne-
trza urbanistyczne). W matym stopniu stosowano
forme wnetrz zamknietych i pétotwartych - takie

8 R. Barek (2008), Architektura Srodowiska mieszkaniowego
tworzonego z udziatem Srodkéw publicznych, Rozprawy nr 424,
Poznan, Wydawnictwo Politechniki Poznanskiej.
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rozwiazania zaobserwowano tylko w miastach naj-
wiekszych.

W odniesieniu do ekonomicznego wykorzysta-
nia dziatki odnotowano s$rednie nasycenie terenu
tkanka mieszkaniowa w przedziale od 16-36% po-
wierzchni zabudowanej, przy czym w miastach du-
zych powierzchnia ta wynosita okoto 26%, w mia-
stach srednich okoto 22-23% i w miastach matych do
okoto 20%.

Kolejnym wskaznikiem charakterystyki eko-
nomicznego wykorzystania terenu jest intensywnosc
zabudowy, ktora na jednym poziomie ksztattowata
sie w miastach srednich i matych w granicach 0,8-
0,9 przy wysokosci zabudowy do 4 kondygnacji.

Wskaznik ten w miastach duzych byt wyzszy
(powyzej 1,0), jednak nalezy pamietac, iz wtasnie w
tych miastach pojawity sie tendencje do tworzenia
zabudowy wysokiej i sredniowysokiej. Ogolnie cha-
rakteryzujac zabudowe spotecznego budownictwa
czynszowego, musimy stwierdzi¢, iz w okoto 80% to
zabudowa wielorodzinna niska w uktadach segmen-
towych - klatkowych, pozostata czes¢ 20% stanowi
zabudowa sredniowysoka i wysoka z wykorzystaniem
uktadow galeriowych i korytarzowych.

Smuci natomiast negatywne podejscie do
ksztattowania terenow zieleni. O ile wyniki srednie
(10,88 m2) wspotczynnika ilosci m? terenéw biolo-
gicznie czynnych na 1 mieszkanca nie wskazuja na
stan zagrozenia, o tyle wyniki w poszczegdlnych
miastach (szczegélnie duzych) moga budzi¢ niepo-
koj. Nalezy sadzic, ze jest to m. in. wynikiem lokali-
zacji zespotow mieszkaniowych w bezposrednim sa-
siedztwie wiekszych skupisk terenow zieleni, na pe-
ryferiach miast.

Tendencja ta ma swoje negatywne odbicie w
ksztattowaniu detalu urbanistycznego, powstajacego
na granicy dwoch przestrzeni (najczesciej tereny
zieleni - tereny komunikacji), gdzie albo elementy
tego typu w ogole nie istnieja, albo ograniczone sa
do skromnego zrdéznicowania posadzki w potaczeniu
z tradycyjnymi rozwigzaniami matej architektury w
postaci: tawek, koszy na $mieci, elementow placow
zabaw czy oswietlenia. Skromny detal architekto-
niczny w postaci balkonow, zespotow wejsciowych
do klatek schodowych, okien czy rozwiazan dachu
wyrézniat formy zabudowy TBS realizowanej w ob-
rebie istniejacego osiedla mieszkaniowego.

Na pozytywne podkreslenie zastuguje osia-
gniety standard przestrzenny mieszkan. O ile w wa-
runkach polskich czesto jeszcze mozemy mowic¢ o
zjawisku duzego zageszczenia mieszkancow w loka-

lach, to nie znalazto to potwierdzenia w badaniach.
Tylko w Gdansku i Ptocku liczba zasiedlajacych
mieszkanie przekraczata 3, a w pozostatych mia-
stach wskaznik ten ksztattowat sie w na poziomie
2,5 o0sob na mieszkanie. Generalnie zageszczenie
mieszkan TBS ze srednia 2,57 jest mniejsze od Sred-
niej w polskich miastach wynoszacej 2,97 oséb w
jednym mieszkaniu’.

Jednak bardzo wyraznie uzyskane wskazniki w
kategoriach srednich powierzchni mieszkan odbiega-
ja od standardow europejskich'.

W polskich TBS-ach najbardziej popularne sa
mieszkania mate o sredniej powierzchni okoto 50,69
m2 (Srednie dane dla TBS z 2005 - 49,7m2, 2006 -
50,1m?2, 2007 - 50,5m? "), ale odnotowano réwniez
mieszkania 2-pokojowe w granicach 40 - 48m?2.

Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca
na 1 mieszkanca wynosita okoto 20m2, bez zréznico-
wania co do wielkosSci miasta (ostatnie dane z 2004
roku okreslaja ten wskaznik dla mieszkan ogotem w
skali kraju s$rednio jako 22,9m2, a w miastach
22,2m? %),

Przeprowadzone badania udowadniaja, iz wy-
tworzony zostat pewnego rodzaju schemat zespotu
zabudowy mieszkaniowej TBS-6w, bedacy wynikiem
stosowania ograniczonych elementow kompozycyj-
no-przestrzennych, w ktorych zachowane sa podsta-
wowe wskazniki ksztattowania elementow srodowi-
ska zamieszkania, lecz nie do konca odpowiadajace
oczekiwaniom najemcow.

6.ANALIZA WYNIKOW BADAN SONDAZY SOCJOLO-
GICZNYCH DOTYCZACYCH WYBRANYCH REALIZACJI
ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH W POLSKICH MIA-
STACH

Sondaz socjologiczny stanowit druga czesc¢
badan. Sondaz przeprowadzono na przetomie 2006 i
2007 roku na probie badawczej 461 respondentow
(miasta duze 61 ankiet, miasta $rednie 85+273"
=358 ankiet, miasta mate 42 ankiety). Pytania zada-
wane respondentom dotyczyty:

e sktadu rodziny i grupy wiekowej,

e sytuacji finansowej rodziny i Srodkow wy-
rownywania podziatow spotecznych,

o Wyniki Narodowego Spisu Ludno$ci i Mieszkan 2002 - GUS
VII. 2003 — Warszawa — ZWS.

10, Zycinski (2005), Budownictwo mieszkaniowe w Europie.
Historia mieszkaniowej solidarno$ci, State Przedstawicielstwo
Kongresu Budownictwa i Fundacji Bezdomnych, Warszawa.

" pane statystyczne GUS-u.

2 Dane statystyczne GUS-u.

% Sondaz przeprowadzony w RTBS Administrator— Radom.

26 ARCHITECTURAE et ARTIBUS - 1/2009



Z BADAN NAD ROLA SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA CZYNSZOWEGO...

e kryteriow wyboru mieszkan w TBS-ie,

e standardow zajmowanego lokalu mieszkal-
nego,

e wyposazenia zespotu zabudowy mieszkanio-
wej w niezbedne ustugi,

e problemow funkcjonowania zespotow miesz-
kaniowych TBS-u,

e potrzeby kontynuowania tej formy miesz-
kalnictwa.

Bardzo interesujace okazaty sie wyniki w po-
dejsciu do traktowania tej formy mieszkalnictwa,
nie jako przejsciowej w osiagnieciu mieszkania, a
jako docelowej z wysokim stopniem zadowolenia
spotecznego ze standardu przestrzennego posiada-
nego lokalu.

Jako forme preferowanej zabudowy wieloro-
dzinnej wskazywano zabudowe segmentowa (analo-
gicznie jak w badaniach dotyczacych osiedli dewelo-
perskich™).

Respondentow charakteryzuje poczucie bez-
pieczenstwa, przejawiajace sie brakiem potrzeby
wygradzania, zamykania czy izolowania poszczegol-
nych budynkéw czy mniejszych stref. Nie odnotowa-
no powazniejszych probleméw komunikacyjnych w
potaczeniu z centrum miasta oraz miejscem pracy
(przy srednim czasie dojazdu srodkami komunikacji
miejskiej wynoszacym 20 min do centrum i 28 min
do miejsca pracy).

Trzeba jeszcze uzupetnic, iz nasycenie zespo-
tow mieszkaniowych miejscami parkingowymi ksztat-
towato sie na poziomie 0,75 miejsca na jedno miesz-
kanie.

Mimo trudnosci finansowych, polegajacych na
wysokim poziomie czynszu za 1m? powierzchni uzyt-
kowej, mieszkancy widza wyrazna potrzebe w kon-
tynuowaniu tej formy zabudowy w przysztosci.

PODSUMOWANIE

1. W Polsce istnieje pilna potrzeba rozwiniecia
dziatalnosci spotecznego budownictwa czyn-
szowego W bezposredni sposéb zabezpieczaja-
cego potrzeby potencjalnych najemcow. Roz-
wiazania powinny uwzgledniac¢ réznorodnos¢ in-
strumentow finansowych powiazanych z sytu-
acja materialng mieszkancow i wysokoscia
optaty czynszowej.

2. W ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej na-
lezy poszukiwac¢ form posrednich pomiedzy in-

14 W. Sliwinska — Ladzifska (2002), Kryteria oceny jakosciowej
Srodowiska zamieszkania, Warszawa Katedra Urbanistyki i Go-
spodarki Przestrzennej PW.

tensywna zabudowa wielorodzinng miejska a
jednorodzinna podmiejska. Swiadczy¢ o tym
moga osiggniete wskazniki ekonomicznego wy-
korzystania terenu o porownywalnych stan-
dardach pomiedzy zabudowa wielorodzinng a
niska intensywna zabudowa mieszkaniowa. Ma
to swoje gtebokie uzasadnienie w miastach
srednich i matych.

3. Zapewnienie dostepnosci mieszkan czynszo-
wych wynika z realizacji podstawowych potrzeb
cztowieka. Natomiast ksztattowanie rozwoju
spotecznego budownictwa czynszowego powin-
no nastepowac w kategoriach kryteriow zrow-
nowazonego rozwoju miast.

4, Postep w ksztattowaniu elementéw srodowiska
zamieszkania powinien nastepowac w oparciu o
wytworzone kryteria przyblizajace stopniowo
osiagniecie standardéw europejskich, bez kto-
rych  budownictwo czynszowe moze nie wy-
trzymac konkurencji ze strony ekspansji form
deweloperskich, stajac sie forma mieszkalnic-
twa dla ludzi drugiej kategorii.

5. Ksztattowanie zabudowy TBS powinno by¢ zroz-
nicowane i dostosowane do charakteru zabu-
dowy sasiedniej wraz ze zharmonizowanym
otoczeniem.

Nalezy stanowczo przeciwdziata¢ tendencjom
rozlewania sie zabudowy na peryferiach miast, tak
aby zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju
wypetniaCc przestrzenie zurbanizowane wewnatrz
miast.
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