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Mieszkanie dzisiaj spotecznie

najpotrzebniejsze

Mgr inz. arch. Wiadystaw Korzeniewski

Jak dzi$§ mieszkamy?

W poprzednich wydaniach ,Przegladu Budowlanego”
przedstawitem drogi poszukiwania optymalnych form
spofecznego, czynszowego budownictwa mieszka-
niowego, a w szczegoélnosci rozwigzan projektowych
matych mieszkan w budynkach ,zbiorowych”, czyli
wielorodzinnych, uznanych za najbardziej korzystne
dla szybszego wyijscia z krytycznych standéw gtodu
mieszkaniowego w Polsce po pierwszej i po drugiej
wojnie Swiatowe;.

Celem przedstawienia tego obrazu byto umozliwie-
nie obiektywnej oceny naszego, dzisiejszego stanu
zaspokojenia masowych potrzeb mieszkaniowych
i wskazanie wfasciwych form projektowania i budowy
mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych, uzasadnio-
nych nie tylko stanem zasobdw mieszkaniowych, ale
rébwniez stanem wspoétczesnych potrzeb uzytkowych,
zwigzanych z warunkami zycia i rozwoju rodziny pol-
skiej w poczatkach XXI wieku.

Stan zasobow mieszkaniowych i ich zasiedlenia
w Polsce, po pierwszych latach powojennej odbu-
dowy, mozna przedstawi¢ na podstawie spiséw
powszechnych przeprowadzonych w latach 1960,
1988 i 2002 (tab. 1), obrazujacych stan faktyczny,
a wiec wydaje sie bardziej obiektywny niz stan for-
malno-statystyczny.

Wprawdzie w spisie powszechnym zaliczano za izbe
kazde pomieszczenie o powierzchni co najmniej
4 m2, zarbwno uzytkowane jako pokoje, jak i kuch-
nie, trzeba jednak stwierdzi¢ widoczny w ciggu 40 lat
wzrost zasobdw mieszkaniowych, sredniej wielkosci

powierzchni uzytkowej (Pu) mieszkan i sredniej wiel-
kosci izby.

Z satysfakcjg nalezy zauwazy¢ znaczne zmniejszenie
liczby os6b na 1 izbe (znacznie ponizej 1), szczegol-
nie w miastach, gdzie mozna odnotowac prawie dwu-
krotng poprawe tego wskaznika w tym czasie.
Rzeczywisto$¢ nie jest jednak tak optymistyczna,
poniewaz przedstawione w tabeli 1 wyniki spisow
powszechnych nie ilustrujg stanu technicznego budyn-
kéw i ich wyposazenia technicznego, ktére w czeéci
zasobéw powstatych przed 1939 rokiem, majg cechy
substandardu, a nawet stanu zagrozenia bezpie-
czenstwa uzytkowania, pogtebionego zaniedbaniami
w zakresie remontdw i modernizacji starych zasobow.
Nade wszystko trzeba stwierdzi¢ negatywny wskaznik
przyrostu liczby gospodarstw domowych niemaja-
cych wifasnego lokalu mieszkalnego, ktory facznie
z niewskazanym tutaj stanem mieszkan w budynkach
substandardowych i zagrozonych potwierdza znany
fakt ewidentnego braku w Polsce co najmniej 1,5 min
mieszkan potrzebnych do zaspokojenia najpilniej-
szych potrzeb mieszkaniowych na niskim poziomie,
limitowanym $rednig wielkoscig mieszkan niewiele
przekraczajgcg 60 m2 Pu.

Ten stan niedostatku zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych sytuuje nas ponizej rejestru wszystkich, tzw. ,sta-
rych panstw” czionkowskich Unii Europejskiej (tab. 2),
ktore wyprzedzajg nas dalece, nie tylko pod wzgledem
charakterystycznego wskaznika liczby mieszkan na 1000
mieszkancow, ale takze pod wzgledem $redniej wielkosci
mieszkan i liczby oséb przypadajgcych na 1 mieszkanie
i na 1 izbe, czego juz nie pokazuje ta tabela.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w Polsce wg spiséw powszechnych

e 6.12.1960 r. 7.12.1988 r. 20.05.2002 r.
Ogétem Miasta Ogétem Miasta Ogdtem Miasta

Mieszkania (w tys.), - - 10875 7235 12384 8318

w tym zamieszkane 7026 3560 10717 7040 11633 7876

Liczba gospodarstw domowych

W tysf P y - - 11967 7863 13331 8961

Powierzchnia uzytkowa (m2)

—na 1 mieszkanie - - 59,1 53,8 68,6 60,8

—na1izbe - - 17,1 16,8 21,0 20,5

Liczba osdb

—na 1 mieszkanie 4,08 3,83 3,46 3,20 8,25 2,95

—-nalizbeg 1,66 1,53 0,97 0,88 0,88 0,84

Zrédfo: Rocznik Statystyczny GUS 2008
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Tabela 2. Liczba mieszkari i mieszkan stale zamieszkanych w starych panstwach UE (z materiatéw Statego Przed-
stawicielstwa Kongresu Budownictwa, 20.09.2008 r.)

Paiistwo Ludnos$é Mieszkania (min) Mieszkania na 1000 mieszkancow
(mln) 0gétem Stale zamieszkane 0Ogétem Stale zamieszkane
Austria 8,1 3,7 3,3 457 409
Belgia 10,3 4,2 - 415 402
Dania 54 2,5 2,4 470 449
Finlandia 5,2 2,5 2,3 489 448
Francja? 63,6 32,3 27,2 507 427
Grecja 11,0 55 3,7 505 336
Hiszpania 41,8 20,8 14,3 510 342
Holandia 16,1 6,7 6,6 417 411
Irlandia? 42 1,8 1,5 417 347
Luksemburg 0,44 0,17 0,17 394 394
Niemcy 82,5 39,0 35,1 472 425
Portugalia 10,4 52 3,6 495 350
Szwecja 8,9 43 - 484 409
Wiochy 57,8 26,5 21,3 460 369
Wielka Brytania 59,2 25,4 - 430 415
Polska ? 38,1 12,9 12,2 338 320
" dane z 2007 r.

2 dane z 2006 r.

Do tabeli 2 trzeba doda¢ uwage, ze mimo wysokiego
stanu posiadania zasobdw mieszkaniowych w przeli-
czeniu na 1000 mieszkancow, stare panstwa UE wyprze-
dzajg nas podobnie pod wzgledem liczby nowo budo-
wanych mieszkan na 1000 mieszkancow i to nawet te,
ktore posiadajg kilkumilionowe zasoby mieszkan nie-
zasiedlonych stale, jak np. Francja, Hiszpania, Wtochy,
czy Niemcy, ktorzy okre$lajg je nawet cierpko, jako
»-Wohnungshalden”, czyli ,hatdy mieszkaniowe”.

Czy mamy w Polsce kryzys mieszkaniowy?

Przedstawiona wyzej sytuacja w stanie zasobow miesz-
kaniowych, $redniej wielkosci mieszkan i izb oraz
wskaznikow liczby mieszkancéw na 1 izbe, a w szcze-
golnosci porownanie stanu posiadania mieszkan
w przeliczeniu na 1000 mieszkancow w innych krajach
europejskich wskazujg, ze znajdujemy sie pod tym
wzgledem w zdecydowanie ztej sytuacji. Sytuacje te
stale pogarsza fakt pozostawania od 1990 roku w ogo-
nie wszystkich krajow europejskich pod wzgledem
liczby budowanych mieszkah w przeliczeniu na 1000
mieszkancow.

Mimo wydatnego postepu, po 1990 roku, w zakresie
wykonywania remontéw i modernizacji starych zaso-
béw mieszkaniowych, stale utrzymuje sie w stanie
ryzyka zagrozenia zdrowia i zycia znaczna czes¢ starej
substancji mieszkaniowej nienadajgcej sie do uzytku,
a utrzymywanej nadal ze wzgledu na brak mieszkan
zastepczych, chociazby o niskim statusie ,mieszkan
socjalnych”.

Skutki przyspieszonego rozwoju cywilizacyjnego
i kulturowego, na przefomie XX/XXI wieku, zwigkszyty
radykalnie potrzeby uzytkowe w zakresie standardu

Rys. 1. Studialny projekt mieszkania dwupokojowego
typu 2P lub dokfadniej 2PK (Pu — 48,2 m? dla rodziny
3-osobowej, a przejsciowo dla rodziny 4-osobowej,
przewidziany do realizacji spotecznego budownictwa
czynszowego (projekt. arch. Witold Czerski). Oznaczenia:
Kj — kuchnia - jadalnia (8,2 m?), t — fazienka (3,5 m?), Pog —
pokaj ogdiny (17,4 m?) przejsciowo z miejscem do Spania
dla 2 0s6b, Pp — przedpokdj i korytarzyk (5,0 m?), P2 — pokdj
sypialny 2-osobowy (13,9 m?), WC - ustep wydzielony
(1,1 m?)
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Tabela 3. Propozycja standardu przestrzennego i zasad zasiedlenia mieszkan czynszowych (Studium W. Czerski, konsult.
W. Korzeniewski, 1992 r.)

Powierzchnia minimalna (m?) Powierzchnia
Typ miesz- Powierzchnia Komu- uzytkowa Liczba osoh ¥
kania Pokoje Kuchnia Sanitariaty T e nikacl;a mieszkania min./max
(Pu m?)
2P 16+11 8 45 3,5 5 48 3-4
3P 17+11+8 9 45 45 7 61 4-5
4p 18+11+8x2 10 45 55 8 73 5-6

¥ jako minimalng okreslono docelowg liczbe uzytkownikow mieszkania, natomiast jako maksymalng — liczbe dopuszczalng przejsciowo, do czasu
uzyskania dostatecznego stanu zasobdw mieszkaniowych w danej jednostce osadniczej

przestrzennego i wyposazenia technicznego mieszka-
nia, zaspokajajgcego naturalne potrzeby zycia i roz-
woju wspotczesnej rodziny, co zostato przedstawione
w pierwszym, analitycznym artykule nt. programowa-
nia i projektowania mieszkan, zamieszczonym w nr
3/08 ,PB”. Nalezy przypomnie¢ jedynie, ze wzrost
tych wymagan ujawnia sie przede wszystkim w potrze-
bie zapewnienia odpowiednich warunkéw do wykony-

i ] r_—"
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Rys. 2. Studialny projekt mieszkania trzypokojowego
typu 3P lub dokfadniej 3PK (Pu — 61,7 m?) dla rodziny
4-osobowej, a przejsciowo dla rodziny 5-osobowej,
przewidziany do realizacji spofecznego budownictwa
czynszowego (projekt. arch. Witold Czerski). Oznaczenia:
Kj — kuchnia - jadalnia (9,2 m?), t — fazienka (3,2 m?),
Pog — pokdj ogdlny (18,0 m?) przejSciowo z miejscem
do spania dla 2 0s6b, Pp — przedpokdj i korytarzyk (8,7 m?),
P1 - pokdj sypialny 1-osobowy (9,3 m?), P2 — pokdj sypialny
2-osobowy (12,0 m?), WC — ustep wydZzielony (1,3 m?)

wania w mieszkaniu, w sposob mozliwie niekrepujacy,
prac zawodowych i kontynuowania nauki lub prac
naukowych, w szczegolnosci w drodze wykorzystania
techniki komputerowej i internetu, ale wymagaja-
cych czesto takze zwiekszonego zakresu kontaktow
w mieszkaniu z osobami spoza kregu rodziny.
Rownie znaczacy wzrost potrzeb w zakresie programu
uzytkowego wspotczesnego mieszkania ujawnit sie
w ostatnich kilkunastu latach w potrzebie zwigksze-
nia liczby pomieszczen higieniczno-sanitarnych i ich
wyposazenia, co zostato w szczegodlnosci zobrazowa-
ne w artykutach w nr 4/08 i 5/08 ,PB”.

Trzeba ponadto postawic¢ bardziej dobitnie teze, ktérg
staram sie upowszechnia¢ od dawna, ale stale nie
dociera ona do s$wiadomosci spofecznej, a nade
wszystko politycznej. Chodzi mianowicie o uzna-
nie koniecznosci uzyskania jak najszybciej takiego
stanu zasobow mieszkaniowych, jaki pozwoli nie tylko
na zapewnienie mieszkania dla kazdego gospodar-
stwa domowego, ale uzyskanie odpowiedniej rezerwy
mieszkan nadajacych sie do zamieszkania, a nie stano-
wigcych jedynie pustostanu z powodu nieprzydatno$ci
do uzytkowania. Taka rezerwa mieszkaniowa stanowi
warunek konieczny dla zapewnienia optymalnej mobil-
nosci migracyjnej spotecznosci znajdujace;j sie obecnie
w stadium przetomowych przemian spoteczno-gospo-
darczych, wymagajgcych w duzym zakresie, nawet
wielokrotnego przemieszczania sig ludnosci w zwigzku
z rozszerzeniem na terenie kraju mozliwosci tgczenia
nauki z pracg, zmiany miejsca zamieszkania w zwigzku
z ptynnoscia rynku pracy, koniecznoscig wielokrotnej
zmiany zawodu i miejsc zatrudnienia.

Takich potrzeb nie rozwigzuje sie nigdzie na drodze
ustrojowego przymusu do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych wytgcznie w drodze nabywania mieszkania
lub domu na wiasnos¢, poniewaz jest to swoista forma
panszczyznianego ,glebae adscripti”, przywigzuja-
cego niegdy$ pokolenia chtopskich rodzin do pracy
na tym samym folwarku i do mieszkania w tym samym
czworaku.

Trzeba rozwija¢ spoteczne budownictwo czynszowe

Do rozwigzania takich potrzeb nie mozna reaktywo-
wac ani przyfabrycznego, patronackiego budownic-
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twa mieszkaniowego, realizowanego przez najswia-
tlejszych XIX-wiecznych fabrykantéw, ani przyzakta-
dowego budownictwa mieszkaniowego z okresu PRL,
kiedy czesto starano sie dobudowywac zaktady pracy
do siedlisk, w ktérych brakowato miejsc pracy.
Mobilno$¢ migracyjng spoteczehstwa, na miare
obiektywnych warunkéw i potrzeb XXI wieku, moze
zapewni¢ w Polsce jedynie powrdcenie do racjonal-
nej idei spotecznego budownictwa czynszowego,
czyli wykorzystanie doswiadczen okresu miedzywo-
jennego, przedstawionych juz w poprzednim arty-
kule oraz do zatozen realizacji takiego budownic-
twa, podjetej w pierwszej potowie lat 90-tych przez
organizacje Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
(TBS), niestety, rozwijang nie do$¢ konsekwentnie, az
do niedawnej proby sprywatyzowania zbudowanych
mieszkan, stanowigcego catkowite sprzeniewierzenie
sie tej idei.

Takie cele moze zndéw z powodzeniem realizowacé
odpowiednio ukonstytuowana spotdzielczo$¢ miesz-
kaniowa, mozna bowiem przypomnie¢, ze podob-
ne cele lezalty u podstaw przedwojennej koncepciji
lokatorskiej spotdzielczo$ci mieszkaniowej, reakty-
wowanej w 1956 roku, a ktorej dalszy rozwdj, az
do 1989 roku, i jej pézniejsza, celowa juz destrukcja,
spowodowaty odejscie od tej racjonalnej mysli.
Sprowadzajac dalsze rozwiniecie tego tematu
na droge praktycznych wskazéwek do zasad projek-
towania mieszkan w ramach spotecznego budownic-
twa czynszowego, trzeba stwierdzi¢, ze z dos$wiad-
czen miedzywojennych mozna uzna¢ za uzasad-
nione ograniczenie programu uzytkowego budowy

Tabela 4. Standard przestrzenny podstawowych typdw
mieszkann w spotecznym budownictwie wielorodzinnym
realizowanym przez TBS

Minimalna powierzchnia
Realizowane . mieszkan m?
przez TBS Dlz:)slg:;bv Wg rozporz. Wg rozporz.
typy mieszkan RM z dn. RM z dn.
29.03.1996r. | 04.07.2000 r.
P 2 32 32
2Pm & 44 44
2Pd 4 50 52
3P 5 63 63
4P 6 69 69

mieszkah spotecznie najpotrzebniejszych do kate-
gorii mieszkan matych i Srednich, rewidujgc odpo-
wiednio pojecie wielkosci ich standardu przestrzen-
nego i wyposazenia technicznego oraz preferencje
w udziale tych kategorii w programach budowy.
Blizej natomiast nalezy przeanalizowacC zatozenia
spotecznego budownictwa czynszowego TBS.

W wykonanym, w ramach studiéw nad programem
i standardem przestrzennym mieszkan, opracowa-
niu arch. Witolda Czerskiego, konsultowanym przez
arch. W. Korzeniewskiego, pt. ,Standard powierzch-

Rys. 3. Studialny projekt mieszkania czteropokojowego typu
4P lub dokfadniej 4PK (Pu — 73,4 m?) dla rodziny 5-osobowey,
a przejsciowo dla rodziny 6-osobowej, przewidziany
do realizacji spofecznego budownictwa czynszowego
(projekt. arch. Witold Czerski). Oznaczenia: Kj — kuchnia —
Jjadalnia (10,0 m?), t. - fazienka (3,2 m?), Pog — pokdj ogdiny
(19,8 m?) przejsciowo z migjscem do spania dla 2 0sdb,
Pp — przedpokdj i korytarzyk (8,0 m?), P1 — pokoje sypialne
1-0sobowe (2 x 9,1 m?), P2 — pokdj sypialny 2-osobowy (12,9
m?), WC — ustep wydZzielony (1,2 m?)

niowy spofecznego budownictwa czynszowego”
i wybrane uwarunkowania techniczno-ekonomicz-
ne. Warszawa, grudzien 1992 r. zostaty postawione
na wstepie nastepujace tezy:

Zarowno dzisiaj, jak w perspektywie rozwoju gospo-
darki rynkowej istnieje potrzeba zapewnienia wiekszej
mobilnosci spofeczenstwa, dla umozliwienia migracji
zarobkowej lub prowadzenia interesow gospodar-
czych.

Kazda forma wfasnosci mieszkania lub domu stanowi
pewne ograniczenie takiej mobilnosci migracyjnej,
poniewaz wigze sie z ryzykiem finansowym, wynikajg-
cym z doraznej koniunktury na rynku mieszkaniowym
i Zzmudnym niekiedy postepowaniem cywilno-praw-
nym, nie mowigc juz o kolosalnych trudnosciach
nabycia mieszkania w innym miescie, dokgd chciafa-
by sie przenies¢ dana rodzina.

Poza kwestig mobilnosci migracyjnej istnieje jeszcze
naturalna potrzeba zmiany mieszkania w celu dosto-
sowania sie do cyklu rozwoju rodziny, co byto dotgd
uniemozliwione przez rygorystyczne prawo lokalo-
we | ograniczenia meldunkowe, jak tez cafy system
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gospodarki mieszkaniowej, zarowno kwaterunkowey,
jak spotdzielczej.

Zgodnie z tymi tezami i w wyniku przeprowadzonych
analiz programowych i studidw projektowych zostaty
sformutowane propozycje przyjecia dla budownictwa
czynszowego trzech uniwersalnych typow mieszkan:
matego (2P), sredniego (3P) i duzego (4P) i ustalenia
ich standardu przestrzennego, jak przedstawiono
w tabeli 3.

Standard powierzchniowy przedstawiony w tabeli 3
zostat sprawdzony w projektach studialnych, ktore
zostaty zilustrowane na rysunkach 1-3.

W wyniku dalszych studidéw programowo-projekto-
wych zostat ostatecznie ustalony w 1996 roku, rozpo-
rzadzeniem Rady Ministrow, standard przestrzenny
mieszkan w spotecznym budownictwie czynszowym,
stanowigcy podstawe realizacji programéw TBS
(tab. 4), ktéry jest bardzo zblizony (co zaznaczono ttu-
stym drukiem) do kategorii i wskaznikow powierzch-
niowych mieszkan przedstawionych w tabeli 3.
Trzeba oczywiscie zauwazy¢ roznice, polegajace
na wprowadzeniu w standardzie przestrzennym TBS
réwniez dwoch typow mieszkan mniejszych, a mia-
nowicie jednopokojowego (P) i matego mieszkania
dwupokojowego (2Pm).

Na podstawie catego cyklu artykutow w ,PB” na temat
standardu przestrzennego i zasad projektowania
uktadow funkcjonalnych mieszkan, odpowiadajgcych
wspotczesnym potrzebom zycia rodziny, mozna jed-
nak dojs¢ do wniosku, ze mieszkania jednopokojowe
(P) moga by¢ realizowane jako tzw. ,kawalerki”, ktore
beda spetniac nie tylko role docelowego mieszkania
dla osoby samotnej lub starszego matzenstwa, ale
réwniez przejsciowo role ,pierwszego mieszkania”
mtodego matzehstwa bezdzietnego (rys. 4), nawet
z dzieckiem do lat 3.

Nie ma jednak uzasadnienia dla wprowadzania do
programéw budownictwa czynszowego TBS miesz-
kann dwupokojowych 2Pm, jezeli w granicach posred-
niej wielkosci (Pu = okofo 48 m? mozna uzyskacé
optymalne mieszkanie dwupokojowe, pokazane
na rysunku 1, ktére bedzie lepiej odpowiadaé¢ per-
spektywicznym potrzebom uzytkowym.
Przedstawione zatem na rysunkach 1-5 przykfady
catej serii mieszkan moga stanowi¢ realng baze
dalszego rozwijania spotecznego budownictwa czyn-
szowego w systemie TBS do konca drugiego dzie-
sieciolecia XXI wieku. Z uwagi na warunki formalno-
prawne, przyjecie takiego zatozenia programowego
wymaga jedynie podwyzszenia gérnej granicy wiel-
kosci mieszkan 4-pokojowych do 75 m2?, co odpo-
wiadatoby zresztg zaledwie wielkosci mieszkania
typu M5 wg NTP-1974 po zmianie wprowadzonej
w 1982 roku. Tak niskie granice wielkosci racjonalnie
zaprojektowanych mieszkan, przedstawionych tutaj
przyktadowo, nie zamykajg mozliwosci zaprojekto-
wania innych uktadoéw funkcjonalno-przestrzennych,

ale bedzie to wymagac¢ zachowania takiej dyscypliny
projektowania, jakg reprezentujg te przyktady.

W przedstawionym wyzej obrazie potrzeb i uza-
sadnieniu kontynuacji spofecznego budownictwa
czynszowego TBS nie zostaty sformutowane wnioski
w sprawie wielkosci docelowych i etapowych zadan
ilosciowych, ani w sprawie struktury mieszkanio-
wej, wyrazonej procentowym udziatem okreslonych
kategorii mieszkan. Sprawy te wymagajg bowiem
rozstrzygania, odpowiednio do zakresu decyzji,
na poziomie:

— ogolnokrajowym, odnosnie do podstaw prawnych
i zasad finansowania inwestycji,

— wojewodzkim, odnos$nie do ustalania potrzeb
regionalnych i zadan gmin,

— gminy, odnosnie do konkretyzacji programoéw
inwestycyjnych, przygotowania i realizacji przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych oraz zarzgdzania zasobami
mieszkan czynszowych.

Sag to zagadnienia z zakresu polityki panstwowej
najwyzszej rangi, ktore muszg powrdci¢ do Swia-
domosci publicznej, jako zagadnienia kluczowe dla
zapewnienia zrbwnowazonego rozwoju spotecznego
i gospodarczego kraju. Zagadnien tych nie rozwigze
ani niewidzialna reka rynku mieszkaniowego, ani
oddolna inicjatywa deweloperow zainteresowanych
jedynie szybkim sprzedaniem, po najwyzszej cenie,
nawet bezwarto$ciowych funkcjonalnie mieszkan
okraszonych mianem apartamentéw.
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Rys. 4. Studialny projekt mieszkania jednopokojowego,
typu P lub doktadniej PWk (Pu — 31,4 m?) dla jednej osoby
(-kawalerka”), a przejsciowo dla mtodego mafzerstwa,
do realizacji spotecznego budownictwa czynszowego
(projekt. arch. W. Korzeniewski).

Oznaczenia: t — fazienka (3,2 m?), Pog — 20,0 m?), Pp -
przedpokdj 3,2 m?), Wk — wneka kuchenna (5,0 m?)
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