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Maciej Cesarski

POLSKA SZKOLA SPOLECZNEGO BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
— AKTUALNOSC W LATACH TRANSFORMACJI

Abstrakt. W artykule zarysowane sg zatozenia, metoda, osiggniecia oraz dzieje rodzg-
cej sie w latach 20. i 30. XX w. poiskiej szkoty spotecznego budownictwa mieszkaniowego.
Przedstawiona jest retrospektywna analiza i ocena wptywu tej szkoty myslenia na ksztatto-
wanie sie standardow zamieszkiwania w Polsce. Szkoty probujacej szerszej realizacji swych
zatozen mieszkaniowo-urbanistycznych w okresie powojennym. Udawadniajacej swoje zna-
czenie podczas przeksztatcen mieszkalnictwa po 1989 r. i taczacych sie z nimi zadan doty-
czacych rozwoju budownictwa spotecznego. Wskazane sa takze wyzwania w tym zakresie
w dobie integracji z Unig Europejska.

Stowa kluczowe: spoteczne budownictwo mieszkaniowe, polska szkota, standardy
mieszkaniowe, standardy urbanistyczne, transformacja mieszkalnictwa, integracja europej-
ska.

1. Wprowadzenie — ztozonos$¢ sprawy mieszkaniowej

Sytuacja mieszkaniowa ksztattowana jest przez procesy spoteczno-gospodarcze
0 wymiarze sekularnym. Przeszto$¢ wptywa decydujgco na wielko$¢ i standard dtugowiecz-
nego, kapitatochtonnego zasobu mieszkaniowego, ulegajgcego powolnym zmianom pod
wptywem niskiej w stosunku don wielkosci budownictwa. Spojrzenie historyczne na standar-
dy mieszkaniowe jest szczegdlnie w Polsce uzasadnione. Mieszkalnictwo przechodzi w na-
szym kraju skomplikowane losy od XIX w. Losy wynikajace nie tylko z op6Znienia kapitalizmu
w Europie Wschodniej, przemian ustrojowych po Il wojnie Swiatowej i powrotu gospodarki
rynkowej w latach 90. Rozwdj sytuacji mieszkaniowej taczy sie na ziemiach polskich rowniez
z czynnikami specyficznymi: przeszto 100-letnim ostabionym i nierbwnomiernym rozwojem
pod zaborami, skalg wojennych zniszczeh zabudowy mieszkaniowej, przesunieciem granic,
prezno$cig demograficzna, wzmozonymi procesami urbanizacji trwajacymi ponad 40 lat i in-
nymi®.

Standard zasobu mieszkaniowego ksztattowany jest w kolejnych okresach przez wa-
runki ustrojowe, fazy rozwoju spoteczno-gospodarczego, w tym rozwigzania techniczno-
budowlane, architektoniczne, komunalno-urbanistyczne, stanowigce odbicie przemian cywili-
zacyjnych. Struktura wieku zasobu taczy sie z grupami mieszkan i budynkéw o réznych ce-

chach jakosciowych. Zrdznicowany dziataniem tych czynnikéw zaséb mieszkaniowy za-

8 A Andrzejewski: Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1914-1974. PWE, Warszawa 1977, s. 39-78.
A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1987, s. 16-31.
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mieszkuje ludnos¢ wykazujaca stosunkowo szybkie przeksztatcenia cech demograficznych.
Zjawiska moga wptywacé na sytuacje mieszkaniowg w krétszym niz zmiany zasobu czasie.
Komplikujg szersze na nig spojrzenie, uwzgledniajace wyzwania przysztosci. Zaleznos¢ te
potwierdza stopien wptywu zjawisk spoteczno-demograficznych na statystyczny obraz wa-
runkéw mieszkaniowych w Polsce lat transformaciji®. Standardy zasobu i zabudowy mieszka-
niowej stanowig zatem podstawe oceny zamieszkiwania ujmowanego w perspektywie dtu-
giego trwania.

Uporczywe utrzymywanie sie ztej na tle europejskim sytuacji mieszkaniowej w naszym
kraju, w tym niedoboru mieszkan w stosunku do liczby i struktury gospodarstw domowych,
przestonigte jest obecnie biezgcymi problemami spotecznymi. Bezrobocie, brak poczucia
stabilizacji spoteczno-zawodowej, trudnosci utrzymania rodziny itp. dotykajg znaczng czesc
spoteczenstwa polskiego. Odsuwajg pozornie na dalszy plan kwestie mieszkaniowg. Odra-
czanie niezbednych dziatan w zakresie zaspokajania spotecznych potrzeb mieszkaniowych,
do pewnego stopnia mozliwe, jest w sumie kosztowne. W odréznieniu np. od niektérych tra-
dycyjnych dziedzin gospodarki rola spotecznie zorientowanego mieszkalnictwa nabiera zna-
czenia dla pomysinego przebiegu przeksztatcen systemowych. Kwestia mieszkaniowa ma
gtebokie zZroédta ustrojowo-ekonomiczne. Wigze sie $ciSle z dtugookresowq politykg spo-
teczng i osadniczg. Zaleznos¢ poprawy sytuacji mieszkaniowej od decyzji politycznych jest
oczywista. Godziwe standardy mieszkaniowe nalezg bowiem do tych wartosci oraz praw
cztowieka, ktdére wyznaczane sg przynaleznoscig do racjonalnie zorganizowanego spote-
czenstwa. Sg jednoczes$nie podstawg integracji spoteczne;j'™.

Stosunki mieszkaniowe w Polsce przypominajg pod niektérymi wzgledami cechy kwe-
stii mieszkaniowej z poczatkowego rozwoju kapitalizmu. Wskazuje na to szereg wtasciwosci.
Najwazniejsze sg zmiany w systemie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych zwigzane
Z przemiang mieszkania w towar. Powigksza sie spoteczne zréznicowanie sytuacji mieszka-
niowej. Oddziatuja bariery rozwoju spoteczno-gospodarczego powodowane niedostatecznym
spotecznym budownictwem czynszowym, usztywniajgcym rynek pracy, hamujacym migracje
zawodowe, gtownie przemieszczenia ludnosci mtodej, poszukujacej pierwszego mieszkania.
Wraz z przypadajacym na lata transformacji nagtym ilosciowym ostabieniem proceséw urba-
nizacyjnych i innych przemian ludnosciowych, wzrost potrzeb mieszkaniowych zaczat taczy¢
si¢ z przyspieszonymi zmianami modelu rodziny oraz wielkosci i struktury gospodarstw do-
mowych. Takze z innymi przeksztatceniami wtasciwymi ,drugiemu przejsciu demograficzne-

® M. Cesarski: Demograficzne wyznaczniki potrzeb mieszkaniowych w Polsce, 1988-2004. PRM, nr 3, 2005,
S. 24-39.
% M. Cesarski: Podstawy zamieszkiwania i ich rola w integracji spotecznej (mys! polskiej szkoty mieszkaniowej)
[w:] 80 lat PTPS ~ spojrzenie w przyszio§¢. ,Biuletyn Informacyjny”, ,Wiadomoséci Spoteczne” nr 1, 2005, PTPS,
s. 54-72.
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mu”, obserwowanemu od powojennych dekad w krajach Europy Zachodniej i Pétnocnej'’. Do
czynnikow zwiekszajgcych spoteczne zapotrzebowanie na mieszkania dochodzi dekapitali-
zacja starszego wiekiem zasobu mieszkaniowego, gdy zamieszkiwany jest przez stabsze
ekonomicznie warstwy ludnosci.

Podstawowym srodkiem poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce pozostaje znaczne
zwiekszenie budownictwa spotecznego. Istotng ptaszczyzng poszukiwan drég naprawy stan-
dardow zamieszkiwania w naszym kraju moze by¢ zatem retrospektywna ocena mysli pol-
skiej szkoty badan mieszkaniowych oraz jej wptywu na ksztattowanie sie standardow za-
mieszkiwania. Szkoty wyrostej z krytyki rynkowych stosunkoéw mieszkaniowych — prébujacej
szerszej realizacji swych zalozen mieszkaniowo-urbanistycznych w okresie powojennym.
Szkoty reagujacej na zachodzace przemiany mieszkalnictwa w latach transformacji i zwigza-

ne w tym wyzwania dotyczgce budownictwa spotecznego.

2. Poczatki polskiej szkoty mieszkaniowej — zatozenia i metoda

Potrzeba gtebszych badan standardéw mieszkaniowych rodzi si¢ w zwigzku z rozwo-
jem kapitalizmu i niemoznoscig rozwigzywania kwestii mieszkaniowej przez mechanizmy
wolnorynkowe. Dotyczgca ziem polskich dostrzegana jest w piSmiennictwie poczawszy od
XIX w."®. Najbardziej znaczace sg jednak w tym zakresie osiggniecia powstajacej w latach
20. i 30. XX w. polskiej szkoty badan mieszkaniowych potaczonej z urbanistykg spoteczna.
Szkoty doréwnujacej mysli zachodniej kumulujacej sie w dokonaniach CIAM'3, rozszerzajacej
i uzupetniajacej jej dokonania w zakresie poprawy standardéw zamieszkiwania ludnosci
ubozszej. Polska szkota badan mieszkaniowych powstaje w dziatalno$ci naukowej i spotecz-
nej postaci zapisanych w dziejach mieszkalnictwa nie tylko w naszym kraju, przede wszyst-
kim Teodora Teoplitza, takze Konstantego Krzeczkowskiego, Jana Strzeleckiego, Edwarda
Strzeleckiego, Stanistawa Totwinskiego i innych. Ksztattowana jest rowniez w pracach archi-

tektow i urbanistow'®. Metode tej szkoty, zyskujgcej oparcie w utworzonym w 1929 r. Polskim

|, E. Kotowska: Drugie przejscie demograficzne i jego uwarunkowania [w:) Przemiany demograficzne w Polsce
w latach 90. w $wietle koncepcji drugiego przej$cia demograficznego, red. |. E. Kotowska. ,Monografie i Opraco-
wania” nr 461, SGH, Warszawa 1999, s. 9-33.

12 ). Cegielski: Stosunki mieszkaniowe na ziemiach polskich w wieku XIX i na poczatku XX. Warszawa, Prace
1BM nr 20, Warszawa 1957, Arkady, s. 19 i dalsze; J. Cegielski: Koncepcje rozwigzywania kwestii mieszkaniowej
w Polsce w okresie kapitalizmu. Warszawa 1970, IBM.

'3 CIAM (Les Congrés Internationaux d'Architecture Moderne) — Miedzynarodowe Kongresy Architektury Nowo-
czesnej. Postaciami CIAM byli m. in. Le Corbusier i tworca Bauhausu Walter Gropius, przedstawicielami polskiej
spotecznej mysli mieszkaniowej i urbanistycznej: Helena i Szymon Syrkusowie, Teodor Toeplitz i inni. Zob.
S. Giedion: Przestrzern, czas, architektura. Narodziny nowej tradycji. Warszawa 1968, PWN, s. 543-544, 545-578,
673. H. Syrkus: Ku idei osiedla spotecznego. Warszawa 1976, PWN, s. 29 i dalsze.

' Projektujacy oraz piszacy architekci i urbaniéci zwigzani z polska szkotg myslenia mieszkaniowego to przede
wszystkim: Barbara i Stanistaw Brukalscy, Juliusz Gorynski, Jacek Nowicki, Zygmunt Skibniewski, Helena Skib-
niewska, Szymon i Helena Syrkusowie. Zob. H. Syrkus: Ku idei... op. cit.
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Towarzystwie Reformy Mieszkaniowej oraz innych placéwkach, odnalez¢ mozna takze w pis-
mach Ludwika Krzywickiego, Stanistawa Rychlinskiego, Ludwika Landaua'®.

W mysl polskiej szkoty badawczej kwestia mieszkaniowa, niedostateczny standard
i gteboki niedobdr mieszkan dla ludnosci najbardziej ich potrzebujacej stanowig wytwér sto-
sunkow spotecznych. Sg skutkiem podporzadkowania produkcji mieszkan zyskowi, ktére nie
bierze pod uwage skali i struktury rzeczywistych potrzeb w tym zakresie. Budownictwo spo-
teczne realizowane musi by¢ zatem przede wszystkim z mys$lg o mieszkancach. Lepsze za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych ludnoéci stabszej ekonomicznie oznacza istotng popra-
we jej ogolnych warunkéw zycia. Jest formg budowania sprawiedliwszych stosunkéw spo-
tecznych'®.

Mieszkanie i budynek mieszkalny sg — zgodnie z zatozeniami szkoty — gtéwnymi ele-
mentami zintegrowanej zabudowy mieszkaniowej w formie osiedla. Powinny by¢ rozpatry-
wane w zwigzku z terenem zagospodarowanym zielenig oraz standardami przestrzennymi
osiedlowych urzadzen i obiektow, $wiadczacych podstawowe ustugi spoteczne i komunalne.
Wymaga to szerszego rozumienia polityki mieszkaniowej i budowlanej wraz z rozwigzaniami
polityki gruntowej i komunalnej, potaczonej z architekturg i urbanistyka'’. Dziatania w tym
kierunku muszg by¢ kontrolowane rachunkiem ekonomicznym. Zasadnicze znaczenie ma tu
relacja miedzy kosztami budowy i eksploatacji mieszkania dla stabiej sytuowanej materialnie
ludnosci a jej ptacg i dochodami. Zaleznosci te wyznaczajq droge do mieszkania spotecznie
najpotrzebniejszego, o niewielkiej powierzchni, wyposazonego wszakze w niezbedne udo-
godnienia sanitarno-techniczne. Mieszkania dostepnego z pomocg $rodkéw publicznych dla
ludnosci ubozszej. Zdaniem polskiej szkoty mieszkaniowej, podstawowa role we wspomaga-
niu spotecznego budownictwa mieszkaniowego winno odgrywaé¢ panstwo. Budownictwo ta-
kie powinny realizowa¢ samorzady gminne oraz spé&diielnie. Instytucje te mogg bowiem
wywierac presje na zwiekszanie pomocy panstwa, a przede wszystkim realizowa¢ zabudowe
mieszkaniowg o odpowiednim standardzie i zarzadzaé nig, wyzwalajac oddolng inicjatywe
spoteczng'®.

'S M. Cesarski: Problematyka mieszkaniowa i osadnicza w pracach badaczy zwigzanych z WSH-SGH [w:] Samo-
rzad terytorialny i mieszkalnictwo w badaniach naukowych i dydaktyce SGH 1906-1995. Red. A. Zalewski. ,Mo-
nografie i Opracowania”, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 1997 nr 423, s. 15-32.

'® T Toeplitz: Kleska mieszkaniowa i proby jej usunigcia. Wyd. Urzedu Mieszkaniowego, Warszawa 1920,
s. 3-14. S. Tolwinski: Postulaty mieszkaniowe klasy robotniczej. ,Robotniczy Przeglad Gospodarczy” nr 4, 1925,
s. 1-2. T. Toeplitz: Stan sprawy mieszkaniowej w Polsce. ,Zdrowie” nr 7, 1927, s. 354-404. E. Strzelecki: Kwestia
mieszkaniowa w Polsce [w:] Bilans gospodarczy dziesigciolecia Polski Odrodzonej. T. 2. Poznan 1929, s. 413-
426.

'7T. Toeplitz: Znaczenie spotecznego budownictwa mieszkaniowego. KPMKSS, Warszawa 1928, s. 6. W okresie
miedzywojennym istnieje tylko fragmentaryczna standaryzacja typu urbanistycznego. Zob. Rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowie osiedli. Dz. U. R. P. 1928
nr 23. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 3 grudnia 1930 r. zmieniajgce Rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej o prawie budowlanym i zabudowie osiedli. Dz. U. R. P. 1930 nr 86 Dz. U. R. P. 1928
nr 23, Miejscowe przepisy policyjno-budowlane dia miast. Zwigzek Miast Polskich, Warszawa 1930.

'8 T. Toeplitz: Znaczenie spotecznego budownictwa... op. cit., S. Tolwinski: Definicja mieszkania spotecznie naj-
potrzebnigjszego. ,Dom, Osiedle, Mieszkanie” nr 5, 1939, s. 2-30.
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Zatozonym gtéwnym zadaniem otoczenia mieszkania jest kompensowanie przez obiek-
ty i urzadzenia spoteczne skromnego, spetniajacego elementarne wymogi, obliczonego na
uzytek ubozszej ludnosci pracowniczej standardu mieszkaniowego. Sprzyja temu oparty na
purystycznych zasadach kierunek modernistycznej architektury funkcjonalnej. Podstawowym
polem doswiadczalnym realizacji idei budownictwa i osiedla spotecznego staje sie¢ Warszaw-
ska Spotdzielnia Mieszkaniowa zatozona w 1921 r. Mieszkania dla ludnosci pracowniczej,
jednak bez towarzyszgcych urzadzen spotecznych, buduje w latach 1934-1939 takze Towa-
rzystwo Osiedli Robotniczych, majgce jako instytucja rzadowa nieco wieksze mozliwosci re-
alizacyjne'®. Towarzystwo to podejmuje pierwszg w Polsce prébe sformutowania i zastoso-
wania jednolitego standardu budowlano-mieszkaniowego odpowiadajgcego mozliwosciom
nizej uposazonych pracownikdéw umystowych i lepiej zarabiajgcych robotnikéw. Wyznaczni-
kiem tego standardu jest 36 i 42 m? p.u. w 1'/,- i 2-izbowych mieszkaniach, wyposazonych
w wodociag, zlew i w.c., budowanych w formie doméw wielorodzinnych, rzadziej jednoro-
dzinnych?®.

Niektére stosowane wowczas terminy i kryteria, przypisane formalnie standardowi
mieszkan i budynkdéw, uswiadamiajg cechy owczesnej kwestii mieszkaniowej. Okreslenie
koszarowos$¢ mieszkan oddaje forme i wyposazenie budynkdw oraz mieszkan czynszowych,
ktore majg przynosi¢ jak najwiekszy zysk z zainwestowanego kapitatu. Stuzy temu maksy-
malne zageszczanie kamienic na danym terenie (np. wokdt podwérza studni) oraz sttoczenie
w nich ludnosci. PofoZenie mieszkari w kamienicy reprezentuje mikrolokalne rozwarstwienie
standardu mieszkan miedzy sutereny, poddasza i oficyny oraz lokale frontowe na parterze
i pietrach. Termin uZytkowanie mieszkan oddaje czesty brak witasciwej relacji miedzy liczbg
zamieszkujgcych 0s6b a wielkoscig mieszkania. Kryterium ,przeludnienia i skrajnego prze-
ludnienie mieszkan” sg 2 oraz 4 osoby przypadajace na izbe. Kgqtownictwo to zajmowanie
jednoizbowego mieszkania przez dwa lub wiecej nie powigzane rodzinnie gospodarstwa do-
mowe, dwuizbowego — przez trzy lub wigcej itd. Tym historycznym terminom i kryteriom stan-
dardu, ktérych reminiscencje odnalezé mozna w dzisiejszej polskiej rzeczywistosci
mieszkaniowej, towarzyszg w petni aktualne zatozenia. Podstawowym jest uznanie dominu-
jacego wptywu urbanizacji na potrzeby i sytuacje mieszkaniowg oraz wskazanie miasta jako
pola najgtebszej kwestii mieszkaniowej. Nie mniej waznym — przekonanie, iz problemy sytu-

acji mieszkaniowej sg istotnym wyrazem zapdznienia spoteczno-kulturowego Polski w sto-

¥ wsMm wybudowata w latach 1929-1938 zaledwie 1,7 tys. mieszkan. TOR zrealizowato w Warszawie w 1934-
1939 ok. 2,6 tys. mieszkan. Mieszkania te stanowity 2 i 3% zasobu powstatego wéwczas w Warszawie. Przyjgc
mozna, ze 95% mieszkan wybudowanych w stolicy byto wtedy niedostepnych dla ubozszej ludnosci, gtéwnie
robotniczej. Zob. H. Syrkus: Ku idei osiedla spofecznego. op. cit., s. 164-178. L. Heyman: Nowy Zoliborz 1918-
1939. Architektura — urbanistyka. Ossolineum, Wroctaw 1976, s. 80-134.

2 Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa... op. cit. s. 357-364. W realizowanej w koncu lat 30. IX kolonii WSM
sg trzy typy mieszkan o p. u. 24 m?, 30 m? i 36 m?, wyposazone w czesciowo umeblowang kuchnig, ¢.0. natrysk
i w.c. W koloniach wznoszonych wczesniej, w dogodniejszych warunkach, zréznicowany standard mieszkaniowy,
gtéwnie powierzchniowy, byt niekiedy znacznie wyzszy (np. w V kolonii WSM powstatej w I. 1930-1931 p.u. nie-
ktérych lokali majacych 4'/2izby dochodzita do 103 m?). Zob. t.. Heyman: Nowy Zoliborz... op. cit., s. 93-134.

34



sunku do wielu panstw Europy. Zatozenie dopetniajace wskazuje, ze bezrobocie i przelud-
nienie na wsi sg istotnymi przejawami kwestii mieszkaniowe;j”’.

3. Idea spotecznego budownictwa mieszkaniowego - realizacja powojenna

Po wojnie panstwo podejmuje gtéwny ciezar zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zwigzanych z rozbudowg miast i przemystu. Eliminuje prywatne budownictwo mieszkaniowe
nastawione na zysk. Obniza znacznie w relacji do kosztow optaty za mieszkania w sektorze
uspotecznionym. Reaktywowane PTRM (1946-1949), a przede wszystkim utworzony na jego
bazie Instytut Budownictwa Mieszkaniowego, potem Instytut Gospodarki Mieszkaniowej,
kontynuujg metode polskiej szkoly mieszkaniowej. Przez 53 lata promieniujg badaniami. In-
tegrujq $rodowisko badaczy mieszkalnictwa, bronigc swej niezaleznosci naukowej. Podsta-
wowymi sg prace Adama Andrzejewskiego, najwybitniejszego powojennego kontynuatora
polskiej szkoty mieszkaniowej®, oraz dokonania takze niezyjacych, wybitnych zatozycieli
i badaczy IBM-IGM: Michata Kaczorowskigo, Edwarda Kuminka, Wandy Litterer-Marwege
i innych?®.

Dziatalnos¢ IBM i IGM ma niewielki wptyw na szerzej zakrojong realizacje idei spotecz-
nego budownictwa mieszkaniowego. Jeszcze w czasie okupacji wysuwane sg przestrogi,
Ze urzadzenia spoteczne nie spetnig swego celu, jezeli korzystanie z nich stanie sie uciecz-
kg ze zbyt matego mieszkania®*. Wskazuje sie jednak, ze mate mieszkania nie przekresla-
ja zawigzywania sie¢ wzajemnej pomocy i wiezi osiedlowej”>. Dopiero pézniej podkresla-
na jest wielo$¢ rozwigzan projektowych osiedli mieszkaniowo-ustugowych®. Powojenne re-
alia spoteczno-gospodarcze, niskie dochody ludnosci ograniczajg $mielszg polityke w zakre-
sie wielkosci mieszkan. Standardy wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego typu miej-
skiego z 1947 r., stosunkowo korzystne pod wzgledem p.u. mieszkan najmniejszych, uaktu-
alniane s normatywami projektowania w latach 1951, 1954 i 1959. Doprowadzajg — mimo
regresywnych, $cistych norm z 1964 r? — do elastyczniejszych, lepszych przepi-

21 K. Krzeczkowski: Kwestia mieszkaniowa w miastach polskich. Zwigzek Miast Polskich, Warszawa 1939,
s. 25-94.

2 profesor Adam Andrzejewski i jego dziefo. (Procesy mieszkaniowe, urbanizacyjne i spoteczne.) Wybor pism.
Red. A. Stasiak i M. Cesarski. Biuletyn KPZK PAN, z. 196, Warszawa 2001. M. Cesarski: Adam Andrzejewski
(1914-1998) [w:] Przesztosc dla przysziosci. Red. L. Frackiewicz. Wydawnictwo ,Slask”, Katowice 2001, s. 209-
220.

2 |nnymi badaczami stanowigcymi trzon IBM i IGM byli w okresie 1949-2002: Jerzy Bogusz, Wanda Czeczerda,
Jerzy Cegielski, Stanistaw Chojecki, Jan Dangel, Andrzej Dobrudzki, Wtadystaw Dominiak, Juliusz Dominowski,
Franciszek Gliszczynski, Juliusz Gorynski, Andrzej Grudzinski, Jan Kornitowicz, Danuta Kozinska, Hanna Kule-
sza, Witold Nieciufski, Tadeusz Przeciszewski, Zbigniew Skatuba, Andrzej Stasiak, Wanda Urbanska, Hanka
Zaniewska i Tadeusz Zarski.

24 B, Brukalska: Zasady spotfeczne projektowania osiedli mieszkaniowych. Warszawa 1948, s. 20.

% 3. Totwinski: Zagadnienie samorzadu w $wietle do$wiadczeri demokracji ludowej. Spétdzielnia Wydawnicza
Czytelnik, Warszawa 1946, s. 22.

%8 ). Gorynski: Urbanizacja, urbanistyka i architektura. PWN, Warszawa 1966, s. 114-120.

@ Skrajna, odosobniong forma tych tendencji byty zrealizowane w Gdansku-Brzezinie i Piekarach Slaskich, prze-
mienione z czasem na hotele robotnicze, niskie wielorodzinne budynki korytarzowe z mieszkaniami o matej p.u.,
bez tazienek, balkonéw i $cian dziatowych, wyposazone tylko w zlew i trzony kuchenne. Wspdine urzadzenia
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séw w 1974 r.28. W stosunku do standardu z 1959 r. p.u. mieszkania 1-osobowego wzra-
sta z 17-20 do 25-28 m? mniej powieksza sie w innych typach mieszkan (w 6-osobowym
z 67-71 do 55-85 m?). Standard ten, zaktadajacy réwniez poprawe wyposazenia i uktadu
funkcjonalnego, jest mimo gtoséw za dalszym wzrostem i rozluznianiem norm?® oraz niewiel-
kich ich zmian w 1983 r. podstawg projektowania mieszkan i budynkéw do 1988 r.

Przeswiadczenie, iz za posrednictwem ksztattowania form przestrzennych zabudowy
i architektury mozna wptywac¢ na tresci spoteczne, podiega prébom realizacji w osiedlach
mieszkaniowych®. Srodkiem do tego sg towarzyszace kolejnym ustawom o planowaniu
przestrzennym wytyczne standardéw urbanistycznych. Po kilkuletnim okresie obowigzywania
modelowych norm projektowania zabudowy mieszkaniowej z konca lat 40., nawigzujacych
wprost do przedwojennych idei polskiej szkoty mieszkaniowej, nastepuje w latach 50. regres,
przerwany przepisami z 1961 r. Takze i tu po wprowadzeniu w 1964 r. wskaznikow inten-
sywniejszego wykorzystania terenéw zainwestowania miejskiego®' okresowe obnizenie stan-
dardu rozwigzan przestrzennych osiedli i zespotéw mieszkaniowych powstrzymuja i popra-
wiajg normy urbanistyczne z 1974 r.

Wystepuja jednak trudnosci. Wystarczajaco pewne metody okreslania biezacego
i przysztego zapotrzebowania na osiedlowe obiekty i urzgdzenia spoteczne nie przesadzajg
o jakosci zycia spotecznego. Poza tym wynikajace dawniej ze stosunkéw rynkowych pierw-
szenstwo zabudowy mieszkaniowej przed ustugami spotecznymi dla ludnosci zwigzane jest
teraz z napietymi planami centralnymi w gospodarce niedoboréw i dynamicznymi procesami
urbanizacyjnymi. Wywiera to presje na budowe duzych, przekraczajgcych ,ludzkg skale” ze-
spotow. Deficyt terendéw uzbrojonych pod budownictwo mieszkaniowe i mocy wykonawczych
budownictwa usztywnia realizacje mozliwosci tkwigcych w istniejgcych normach mieszka-
niowo-urbanistycznych®. Nacisk na budownictwo mieszkaniowe, nie nadgzajace za potrze-
bami, powoduje — oprécz zalegtosci remontowych — strukturalny niedorozwdj infrastruktury
osiedlowej. Narastanie tych dysproporcji nie sprzyja utozsamianiu si¢ mieszkancéw z miej-
scem zamieszkania. Uniemozliwia w zasadzie rozw6j samorzadu mieszkancow wobec

upanstwowienia wtasnosci spotecznej, w tym spétdzielczej.

higieniczno-sanitarne dostepne byty z korytarza na koncu budynku. Zob. A. Ptachcinska: Standard w spotecznym
budownictwie mieszkaniowym. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 2, 1994, s. 91-101.

% Standard mieszkaniowy dla ludnosci wiejskiej jest znacznie zréznicowany. Oddzielne w zasadzie przepisy
dotyczg budownictwa indywidualnego ludnosci rolniczej i uspotecznionego wielorodzinnego budownictwa miesz-
kaniowego oraz propozycje obejmujace budownictwo jednorodzinne ludno$ci zatrudnionej w uspotecznionej go-
spodarce rolnej. Zob. A. Grudzinski, A. Ptachcinska, J. Wiernicka, H. Zaniewska: Standard budownictwa miesz-
kaniowego miast i wsi. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 3-4, 1979, s. 69-76.

29 J. Nowicki: O metodach formutowania normatywoéw. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 3-4, 1976, s. 35-37; A. Grudzin-
ski, A. Pfachciniska, J. Wiernicka, H. Zaniewska: Standard budownictwa op. cit.

%0 ). Nowicki: Jednostka sgsiedzka. WSM, Warszawa 1965, s. 25.

3" llustracje stanowi¢ moze operowanie wéwczas prawie wytaczne gabarytami budynkéw majacymi piec i jedena-
$cie kondygnacji. Zob. A. Grudzifski: Standard mieszkaniowy w retrospekcji. ,Sprawy Mieszkaniowe” 1999,
2. 2-3, s. 155-169.

32 A. Grudzinski, A. Plachcinska, J. Wiernicka, H. Zaniewska: Standard budownictwa... op. cit.
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W decyzjach mieszkaniowo-urbanistycznych zapomina sie, ze najpetniejszy program
osiedla nie zastapi przestrzeni ogélnomiejskiej oraz funkcji centrum. W powstajgcej na wpot
koszarowej a zarazem monumentalnej zabudowie (np. warszawska MDM i niektore
wo0szczedniosciowe” realizacje z lat 60.) oraz w zabudowie osiedlowej, gtéwna ulica jest sze-
roka ze wzgledu na zewnetrzne potrzeby komunikacyjne. Inne ulice petnig funkcje we-
wnetrznych ciggéw komunikacyjnych w zespotach mieszkaniowych z lokalnymi ustugami.
Miedzy osiedlem, zwartg zabudowg mieszkaniowg a wigkszymi obszarami miejskimi poja-
wia sie ,pusta przestrzen”, w ktérej wiezi spoteczne nie powstajg. Nieudana adaptacja za-
chodniej koncepcji jednostki sasiedzkiej — nie znajdujgcej réwniez tam wigkszych zastoso-
wan - ktéra ma zmniejszaé lub likwidowaé owg ,pustg przestrzen” pozostawia ten problem
otwarty do dzis®,

Standard budownictwa mieszkaniowego dla ludnosci pracowniczej podniesiony jest
jednak na znacznie wyzszy niz przed wojng poziom. Przybliza sie wizja stosunkéw mieszka-
niowych i osadniczych bez drastycznych réznic spotecznych®. Sprzyjajace uwarunkowania
spoteczno-ekonomiczne w pierwszych latach 70., poprawa standardu mieszkan kierujg uwa-
ge na zaleznosci programu osiedla od sytuacji materialnej mieszkancéw, zmian w wielkosci
i strukturze gospodarstwa domowego, cech dalszego otoczenia mieszkania itp. Ponadto
wzrost dochodéw zmniejsza zapotrzebowanie na urzgdzenia kompensujace funkcje miesz-
kania, co wymaga o wiele bardziej elastycznego traktowania programu osiedla. Urzadzenia
wspolne przeistaczajg sie¢ w dalszy cigg mieszkania w ujeciu architektoniczno-
urbanistycznym na obszarach zabudowy mieszkaniowej oraz w szerszym $rodowisku miesz-
kalnym®. Przedtuzenie funkcji mieszkania stuzy¢ ma przede wszystkim wzbogaceniu szer-
szego standardu osadniczego z uwzglednieniem realnych mozliwosci ekonomicznych i po-
trzeb spotecznych®,

W prébach przezwyciezania ,pustej przestrzeni” proponuje sie zesp6t mieszkaniowy
jako podstawowg jednostke zabudowy mieszkaniowej i zarazem modut innych elementéow
struktury miasta. Petniacy te role zespét mieszkaniowy, sktadajacy sie z osiedli, dogodny do
planowania i realizowania ,wtasnego terytorium” mieszkancow, traci jednak schematyzmem.
W sytuacji deficytu wiekszych terenéw uzdatnionych pod zabudowe mieszkaniowa jest trud-
ny do wkomponowania w zastang strukture przestrzeni miejskiej. Proponuje sie zatem, by
wielkos¢ i uktad zespotéw mieszkaniowych dopasowane byly do konkretnych mozliwosci
lokalizacyjnych i komunikacyjnych. Program ustug uwzglednia¢ ma — poza potrzebami

% ). Nowicki: Jednostka sasiedzka. op. cit. s. 33-34. Rozwoj mysli mieszkaniowo-urbanistycznej dotyczacej reali-
zacji idei budownictwa i osiedla spotecznego zachodzi takze w ptaszczyznie socjologicznej. Zob. m.in. A. Wallis:
Pojeciowy model jednostki mieszkaniowej. IKS, Warszawa 1974. E. Kaltenberg-Kwiatkowska: Spoteczne proble-
my mieszkaniowe i socjologia mieszkania [w:] Mieszkanie - analiza socjologiczna. Red. E. Kaltenberg-
Kwiatkowska, PWE, Warszawa 1982, s. 16-37.

% M. Czerwinski: Zycie po miejsku. Warszawa, PIW, s. 73 91.

% H. Skibniewska: Rodzina a mieszkanie. PWN, Warszawa 1974, s. 83 i 145.

% J. Gorynski: Mieszkanie wczoraj, dzi$ i jutro. Wiedza Powszechna, Warszawa 1973, s. 60.
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mieszkancéw zespotu — takze funkcje wykonywane dla catego otoczenia miejskiego. Zespoty
handlowo-ustugowe oraz drobna wytworczo$¢ pojawiajg sie na szczeblu dzielnicy. Zatozenia
te stajg sie pomostem do podobnego formowania innej zabudowy i postrzegania miasta jako
catosci urbanistycznej. Stwarzajg wizje spotecznego integrowania miasta®’.

Wskazywane sa takze szanse integracji spotecznej wykraczajgcej poza miejscowe
zagadnienia mieszkaniowo-urbanistyczne, dotyczgcej sfery osadnictwa i polityki osadniczej
w wymiarze regionalnym i krajowym. Ich wyrazem jest koncepcja infrastruktury osadniczej
wigzaca osadnictwo z mieszkalnictwem, infrastrukturg spoteczng i komunalng na podstawie
kryterium przestrzenno-funkcjonalnego®. Problemem polskiej urbanistyki i architektury
mieszkaniowej zbieznym z do$wiadczeniami zachodnimi w XX w. pozostaje jednak tkanka
miejska dzielnic mieszkaniowych, znacznie mniej czytelna niz struktura klasycznego miasta
kapitalistycznego z XIX w.**. W klimacie tym pod naporem komplikujacej sie rzeczywistosci
spoteczno-gospodarczej, ewolucji potrzeb i mozliwosci ich zaspokajania normatywy urbani-
styczne z 1974 r. zniesione zostajg w 1981 r. Nastepuje wkrotce paradoksalne — gdy pamie-
ta¢ o przepisach z 1964 r. — czeste zwiekszanie intensywnosci wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej poprzez zwiekszanie jej wysokosci®®. Rozwigzania urbanistyczne pozosta-
wione sg na dtugo znacznie ogdlniejszym regulacjom z zakresu planowania przestrzennego,

prawa budowlanego i innych.

4. Aktualnos¢ spotecznego budownictwa mieszkaniowego — przejawy i wyzwania

Lata transformacji systemowej przynoszg zasadnicze zmiany spoteczno-ekonomicz-
nych uwarunkowan rozwoju mieszkalnictwa w Polsce w kierunku liberalnych rozwigzan ryn-
kowych. Przywrocone zostaja miedzy innymi inwestycje mieszkaniowe podejmowane dla
zysku, kierowane na luksusowe apartamenty czynszowe oraz budownictwo wiasnoSciowe
dla zamoznej i dobrze sytuowanej ludnosci. Zaspokajanie spotecznych potrzeb mieszkanio-
wych pozostawia sie prawie wylacznie — poza stosowaniem dodatkéw mieszkaniowych®' —
mozliwo$ciom gospodarstw domowych sprostania kosztom budowy i utrzymania mieszkan.
Czyni sie przy tym samorzadowg gmine — stabo przygotowang merytorycznie i kadrowo —

podmiotem odpowiedzialnym za ksztattowanie spotecznego wymiaru sytuacji mieszkaniowe;.

37 J. Nowicki: Ksztatt przestrzeni mieszkalnej. ZW CSR, Warszawa 1980, s. 94-95.

3 A. Andrzejewski: Zwigzki infrastruktury spolecznej z rozwojem i rozmieszczeniem mieszkalnictwa oraz infra-
struktury osadniczej [w:] Ksztattowanie infrastruktury spofecznej w Polsce w latach 1971-1980 oraz uwarunkowa-
nia i przesfanki jej rozwoju w latach w latach 1981-1985. KPPiPS PAN, INP UG, Gdansk 1979, s. 25-38.
M. Cesarski: Inwestycje w dziedzinie infrastruktury osadniczej w Polsce w latach 1950-1984. Biuletyn KPZK PAN
2. 133, Warszawa 1987, s. 21-52.

39 ). Nowicki: Ksztatt przestrzeni mieszkalnej. op. cit.

0 A. Grudziniski: Standard mieszkaniowy w retrospekcji. op. cit.

4! Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych Dz. U. 1994 r. nr 105
z pézn. zm. Ustawa z dnia 21 czerwca 2002 r. o dodatkach mieszkaniowych Dz. U. 2001 r. nr 71. Rozporzadze-
nie Rady Ministréow z 7 listopada 1994 r. w sprawie dotacji dla gmin na dofinansowanie wypfat dodatkéw miesz-
kaniowych Dz. U. nr 119 z pdzn. zm. Ustawa z dnia 8 pazdziernika 2004 r. o zmianie ustawy o dodatkach miesz-
kaniowych Dz. U. 2004 r. nr 240.
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Namiastkg publicznej powinno$ci mieszkaniowej stajg sie od 1995 r. towarzystwa bu-
downictwa spotecznego nie nastawione na zysk, realizujgce mieszkania na wynajem dla
oséb o umiarkowanych dochodach, zarzgdzajace zasobem. Utworzony zostaje Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy, udzielajgcy dotowanych przez panstwo kredytéw dla tbs, spétdziel-
czosci lokatorskiej oraz gmin na infrastrukture pod budownictwo mieszkaniowe (réwniez
prywatne)*’. Wspomaganie mieszkalnictwa ze $rodkéw publicznych realizowane jest
W znacznym stopniu poprzez dotacje posrednie, wspierajace zazwyczaj wlasnos$¢ prywatng
mieszkan i ludnos¢ o wiekszych dochodach®®. W postaci deklaracji pozostaje inicjowanie
przez panstwo budownictwa socjalnego bedacego w gestii gmin**, mimo ostatnich doraznych
regulacji prawnych*. Zmiany ustawy o ochronie lokatoréw z 2001 r. dodatkowo odstaniajg
ptytkos¢ spotecznego wymiaru polityki mieszkaniowej. Potwierdzajg miedzy innymi role gmi-
ny w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, w tym w dostarczaniu lokali socjalnych i za-
miennych*.

W latach przeksztatcen systemu spoteczno-gospodarczego w Polsce warunki badan
nad spotecznymi aspektami mieszkalnictwa znacznie sie pogarszajg Poszukiwanie nowego
tadu w mieszkalnictwie oparte jest bowiem btednie na biezacych mechanizmach rynku
mieszkaniowego. Te i inne problemy oraz warunki ich rozwigzywania sygnalizuje juz
w 1993 r. w swym ostatnim wywiadzie Adam Andrzejewski*’. W tym czasie powstaja jednak
opracowania dotyczace spotecznego wymiaru standardu zasobu i warunkéw mieszkanio-
wych w Polsce. Autorami sg — jak przedtem — przede wszystkim badacze z kregu IGM, a po
jego likwidacji w 2002 r. ich grupa znajdujaca schronienie w Zaktadzie Mieszkalnictwa Insty-

2 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
0 zmianie niektorych ustaw Dz. U. 1995, nr 133 z pdzn. zm. (tekst jednolity — Dz. U. 2000 r. nr 98). Ustawa z dnia
27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmia-
n/e niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. nr 213).

3 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 r. 0 dopfatach do kredytow na wiasne mieszkanie Dz. U. 2001 nr 74. Ustawa
z dnia 26 kwietnia 2001 r. o doplatach do oprocentowania kredytéw udzielanych na remonty budynkdéw mieszkal-
nych Dz. U. 2001 nr 76. Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o dopfatach do oprocentowania kredytéw o stafej stopie
procentowe/ Dz. U. 2002 nr 230.

* Ustawa z dnia 27 sierpnia 2004 r. 0 zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkanio-
wego oraz o0 zmianie niektorych innych ustaw Dz. U. 2004 r. nr 213. Zafozenia polityki mieszkaniowej paristwa na
lata 1999-2003. Biuletyn Informacyjny UMiIRM Warszawa, 1999 nr 7, s. 5-35. Projekty ustaw realizujgcych ,Zafo-
Zenia polityki mieszkaniowej paristwa na lata 1999-2003'. UMiRM, Warszawa 1999 s. 1 i dalsze. Sredniookreso-
wa strategia sektorowa, Biuletyn Informacyjny UMiRM, Warszawa 2000 nr 10, s. 11.

® Ustawa z dnia 29 kwietnia o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych Dz. U. 2004 nr 145. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 13 lipca 2004 r.
w sprawie wniosku o udzielenie finansowego wsparcia, kryteridw i trybu jego oceny oraz wzoru formularza spiso-
wego Dz. U. 2004 nr 165. Realizacja postanowien ustawy pozwoli na utworzenie najwyzej 3,4 tys. mieszkan so-
cjalnych w 120 gminach oraz ok. 700 miejsc noclegowniach i domach dla bezdomnych. Wedtug szacunkéw GUS
w 2004 r. ok. 8,5 tys. 0sdb oczekiwato na miejsca w domach dla bezdomnych. Zob. takze H. Zaniewska, M. Thiel:
Mieszkania dla ubogich w Polsce w $wietle programu pilotazowego budowy mieszkarn dla wymagajacych pomocy
soc;alne/ »Problemy Rozwoju Miast” nr 3, 2005, s. 5-23.

6 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego Dz. U. 2001 r. nr 71 z pézn. zm. Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatordw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Tekst jednolity ustawy uwzgledniajgcy wyrok Trybunatu Konstytucyjne-
goz dnia 19 kwietnia 2005 r. Dz. U. 2005 nr 69.

Sity na zamiary. O zatozeniach polityki mieszkanicwej paristwa z prof. Adamem Andrzejewskim rozmawia Te-
resa Gornicka. ,Polityka” nr 3 (23), 1993, s. 1 IV.
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tutu Rozwoju Miast. Kierunki badan nawigzujg do polskiej szkoty analiz mieszkaniowych.
Oprécz publikacji nestora tych badan Witolda Nieciunskiego*®, wyrdzniajg sie prace Hanny
Kuleszy*. Problematyke mieszkaniowg obejmujg takze badacze bliscy tradycji IGM: Jolanta
Supinska z punktu widzenia polityka spotecznego®, Ewa Kaltenberg-Kwiatkowska spojrze-
niem socjologa®', a takze Lucyna Deniszczuk zajmujaca sie warunkami bytu gospodarstw
domowych®. Cenne dla Polski doswiadczenia spotecznego mieszkalnictwa w Europie Za-
chodniej przybliza Wiadystaw Dominiak®®. Wyniki spisu ludnoéci i mieszkan z 1995 r. stajg
sie podstawg badan Agnieszki Grabowieckiej-Laszek>. Badania ankietowe, ktorych tradycje
siegaja czaséw miedzywojennych, kontynuujg w latach transformaciji Juliusz Dominowski*®,
takze Jan Kornitowicz, podejmujacy takze inne analizy sytuacji mieszkaniowej*®. Zagadnienia
budownictwa socjalnego i mieszkan dla ludno$ci starszej wiekiem stanowig przedmiot prac

Hanki Zaniewskiej”’. Do publikacji tych dochodza takze opracowania Wandy Urbanskiej>®,

48 Zycie w pasji i dziafaniu. Ksiqzka z okazji osiemdziesieciolecia prof. dr. Witolda Nieciurskiego. IPS UW,
KPPiPS PAN, Warszawa 1996. W. Nieciunski: Studia i prace 1964-2004. Sprawy mieszkaniowe, polityka spo-
teczna, problemy polityczne. Wybér i red. C. Zotedowski, Wyd. WSE, Biatystok 2005. L. Frackiewicz: Wprowa-
dzenie [w:] Przeszto$c i przyszto$¢ polskiej polityki mieszkaniowej. Red. L. Frackiewicz. IPiSS, IGN Warszawa-
Katowice 2005, s. 4-5. M. Cesarski: Profesor Witold Nieciuniski. ,Domy Spoétdzielcze” 2005 nr 12, s. 1. Zob. m.in.
W. Nieciunski: Czterdzie$ci tez w sprawie zwrotu w polityce mieszkaniowej. ,Domy Spdétdzielcze” 1997 nr 12, s. 1-
3 i 6-7. Kwestia mieszkaniowa [w:] Polityka spoteczna. Pod red. A. Rajkiewicza, J. Supinskiej, M. Ksiezopolskie-
go, Wydawnictwo Slask, Katowice 1998, s. 193-209. Czterdziesci pieé i dziewieé lat polityki mieszkaniowej w
Poisce. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 2-3, 1999, s. 71-90 (zob. takze Przeszfo$¢ i przysztosc... op. cit., s. 113-121).
Czterdziesta pierwsza teza w sprawie zwrotu w polityce mieszkaniowej. ,Domy Spétdzielcze”, nr 12, 2005, s. 1-8.

9 Zob. m. in. Sytuacja mieszkaniowa w pierwszych latach transformacji w wojewddztwach. Biuletyn KPZK PAN
z. 170, Warszawa 1995, s. 31-88. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce [w:] Raport o rozwoju spofecznym. Polska
1996. Habitat a rozwdj spoteczny. Warszawa, Osrodek Informacji ONZ w Warszawie, Warszawa 1996, s. 181-
199. Problem mieszkaniowy miodego pokolenia w Polsce. IGM, Warszawa 1998. Sytuacja mieszkaniowa w Pol-
sce w drugiej potowie XX wieku. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 2-3, 1999, s. 55-70. Zmiany warunkow mieszkanio-
wych w miastach Polski w latach transformacji. ,Cztowiek i Srodowisko” nr 3-4, 2004, s. 51-67. Wspdiczesna
kwestia mieszkaniowa {w:] Przeszto$c¢ i przyszio$é... op. cit., s. 139-152.
0 Miejsce polityki mieszkaniowej w polityce spofecznej — miejsce polityki spotecznej w polityce mieszkaniowej
{w:] Przeszios¢ i przyszios€... op. cit., s. 9-17. W poszukiwaniu rozwigzan kwestii mieszkaniowej {w:] Raport o ro-
Zwoju ... op. cit., s. 175-178.
5 Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w $wiadomos$ci spotecznej: opinie, postawy, aspiracje [w:] Raport o rozwoju
spotecznym... op. cit.,, s. 153-171. Warunki mieszkaniowe w $wiadomosci spoftecznej [w:] Przesztos¢ i przy-
sztosé... op. cit., s. 153-169.
%2 Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych (podstawowe zjawiska i problemy). ,Kontrola Panstwowa” nr 6,
2005, s. 120-135.
5 Polityki mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 1-2, 2001, s. 105-116. Realizacja
spotecznych celow mieszkalnictwa w krajach UE — implikacje dla Polski [w:] Przeszto$¢ i przysztosc... op. cit.,
s. 18-42.
5 Sytuacja mieszkaniowa ludnosci Polski w $wietle wstepnych wynikéw spisu z 1995 roku. ,Sprawy Mieszkanio-
we” z. 1, 1996, s. 5-19. Ocena jakosci zasobow i warunkoéw mieszkaniowych w 1995 r. na podstawie mikrospisu.
IGM, Warszawa 1996. Mfode rodziny i ich sytuacja mieszkaniowa w 1995 r. ,Sprawy Mieszkaniowe” 1997, z. 1,
s. 38-48.
%5 Zob. m. in. Aspiracje mieszkaniowe miodych Polakéw. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 1, 1997, s. 27-37. Sytuacja
i potrzeby i aspiracje mieszkaniowe miodych matzenstw. ,Sprawy Mieszkaniowe” 1998 z 1-2, s. 35-49. Sytuacja
i warunki mieszkaniowe 0sob starszych w miastach [w:] Mieszkania starszych ludzi w Polsce. Sytuacja i perspek-
zmian. Red. H. Zaniewska. IGM, Warszawa 2001, s. 79-93.

Zob. m. in. Zmiany sytuacji mieszkaniowej w latach 1991-2000. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 4, 2001, s. 14-34.
Sytuacja mieszkaniowa mafzenstw zawieranych w miastach. |IRM, Zaktad Mieszkalnictwa w Warszawie, Krakow
2003, s. 7-60. Spofeczne problemy poliskiego mieszkalnictwa w miastach [w:] Przeszto$¢ i przyszto$¢ poiskie...
op. cit., s. 56-75.
57pMieszkania ludzi starszych [w:] Przeszto$c i przysziosé... op. cit., s. 170-185. Mieszkania dla ubogich w zrow-
nowazonym rozwoju miast. Red. H. Zaniewska. IRM, Krakéw 2005. (razem z M. Thiel): Mieszkania socjaine
w gminach. (wyniki badan ankietowych). ,Problemy Rozwoju Miast” nr 1-2, 2004, s. 133-143. (razem z M. Thiel):
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jak rowniez inne prace®. Analizy sytuacji mieszkaniowej na wsi podtrzymujg zwigzani daw-
niej w rozny sposéb ze srodowiskiem IGM Andrzej Stasiak® i Andrzej Gatgzka®'

Drastyczne zmniejszenie oddziatywania panstwa na mieszkalnictwo znajduje wyraz
migdzy innymi w zaniechaniu stosowania standardu mieszkaniowego. Istniejgce ogranicze-
nia powierzchni mieszkan uprawniajgce do dodatkéw mieszkaniowych nie petnig funkcji
norm. Czes$ciowa regulacja normatywna dotyczy tylko mieszkan kredytowanych z KFM, bu-
dowanych przez tbs i zanikajace spotdzielnie lokatorskie®®. Lokale te stanowig od 1998 r.
jedynie 2-7% budownictwa mieszkaniowego ogédtem. Elementy standardu obejmujg
sze$¢ kategorii mieszkan réznigcych sie przede wszystkim minimalng powierzchnig uzytko-
wa®. Powierzchnia waha sie obecnie od 25 m? oddawanych w najem gospodarstwu domo-
wemu 1-osobowemu, do 69 m? w przypadku gospodarstwa 6-osobowego i wiekszego®
Przewidziane jest takze dodatkowe w stosunku do przepisow budowlanych wyposazenie

Mieszkania dla ubogich w Polsce... op. cit. Rozwigzania projektowe domdw i mieszkar dla ludzi starszych w Pol-
sce [w:] Mieszkania starszych ludzi w Polsce. Sytuacja i perspektywy zmian. Red. H. Zaniewska. IGM, Warszawa
2001, s. 100-119.

8 W. Urbanska: Przestrzenne rozmieszczenie zasobow towarzystw budownictwa spotecznego. ,Sprawy Miesz-
kaniowe” z. 2-3-4, 2002, s. 83-103. Rola towarzystw budownictwa spotecznego w rozwigzywaniu problemow
m/eszkan/owych [w:] Przeszto$¢ i przysztosc... op. cit., s. 241-252.

Zob. m. in. M. Cesarski: Spofeczne wyznaczniki mieszkalnictwa w Polsce — 1990-2001. ,Polityka Spoteczna”,
nr 3, 2003, s. 1-3. Mieszkaniowy sektor publiczny w Polsce — Narodowy spis powszechny 2002. ,Polityka Spo-
teczna” nr 11-12, 2003, s. 18-22. Warunki mieszkaniowe w spéfdzielczo$ci i innych formach wifasno$ci.
Czesc¢ | ,Domy Spoétdzielcze” 2004 nr 2, s. 1-2 i Czes¢ W nr 3, s. 1-3. Stan, proporcje i rozmieszczenie zasobu
spotazielczego oraz innych form wiasno$ci mieszkan w Polsce [w:] Spdtdzielczy zaséb mieszkaniowy jako pole
dziafalno$ci ubezpieczeniowej. Konsultacja nauk. M. Cesarski. Warszawa, Os$rodek Informacji KU FILAR 2004,
s. 9-56. Polityka i sytuacja mieszkaniowa w Polsce oraz Europie Zachodniej — kierunki, uwarunkowania [w:] Prze-
szto$¢ i przysztosc... op. cit., s. 122-136.

Przem/any sytuacji m/eszkan/owe/ na wsi polskiej {w:] Przeszio$¢ i przyszto$é... op. cit., s. 197-203.

8" Sytuacja mieszkaniowa na obszarach wisjskich na podstawie Narodowego spisu powszechnego 2002 r. [w:]

Wie$ polska w $wietle wynikow NSP 2002 r. i PSR 2002 r. (aspekty spoteczne, ekonomiczne i przestrzenne).
Red. A. Stasiak, Biuletyn KPZK PAN z. 213, Warszawa 2004, s. 154-188. Problemy zwigzane z sytuacjg miesz-
kaniowg wsi polskiej poczatku XXI w. [w:] Przestrzenne aspekty rozwoju wsi polskiej z uwzglednieniem obszaréw
depresji spoteczno-gospodarczej. Red. A. Stasiak i R. Horodenski, Studia KPZK PAN t. CXV, Warszawa 2005,
s. 132-156.
8 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 czerwca 1997 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu udziela-
nia kredytow i pozyczek ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagar dotycza-
cych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych $rodkéw. Dz. U. 2000 nr 62 z p6ézn. zm. Rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkdw i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze $rodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych
é)rzy udziale tych $rodkéw. Dz. U. 2000 nr 62 z pézn. zm. (Dz. U. 2004 nr 86).

Rozporzadzenie z 1997 r. wyodrebniato 6 kategorii mieszkan réznigcych sie liczba pokoi, minimalng p.u.
i liczbg osob zasiedlenia poczatkowego. Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 12 czerwca 1997 r.... op. cit.

Kredyt w wysokosci do 70% kosztéw przedsiewziecia, wynikajacych ze wskaznika powiatowego wplywa po-
$rednio na ograniczenie wielkosci budowanych mieszkan, nie przekraczajacej zwykle ok. 70 m, dochodzacej
sporadycznie do ok. 80-90 m®. W zasobie tbs znajduje sig ok. 20% mieszkan o p.u. ponad 100 m?, tym 3% prze-
kraczajacych 200 m?. S3g to na ogdt mieszkania uzyskiwane przez tbs w wyniku modernizaciji starszej wiekiem
zabudowy mieszkaniowej oraz nieliczne powstajace poza udziatem KFM, by¢ moze takze inne. Struktura wieku
zasobu tbs okreslona podczas NSP 2002 wskazuje, ze 39%, lokali usytuowanych jest w budynkach powstatych
przed 1989 r. Az 11% mieszkan spisanych jako wtasnos$¢ tbs pochodzi sprzed 1918 r., 8% sprzed 1944 r., a 20%
zbudowano w okresie 1945-1988. Sadzi¢ mozna, ze zdecydowana wiekszo$¢ mieszkan o wlasnosci przypisanej
do tbs a pochodzacych z odlegtych lat jest faktycznie tylko zarzadzana przez te towarzystwa, pozostajac prze-
waznie wIasnoécuzkomunalnq (gminna). Zob. Mieszkania. Narodowy spis powszechny /udnoScum/eszkaﬁ GUS,
Warszawa 2003. Srednia p.u. mieszkania wybudowanego przez TBS w 2004 r. wyniosta 49,6 m?. Zob. Rocznik
statystyczny. GUS, Warszawa 2005.
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sanitarno-techniczne®®. Wytyczne te, wprowadzone rozporzadzeniem, sg znacznie skrom-
niejsze od wstepnie przewidywanych®. Uchylenie szeroko obowigzujgcego normatywu
mieszkaniowego dla budownictwa typu miejskiego, prywatyzacja stosunkéw mieszkaniowych
oznaczajg przed wszystkim zniesienie standardu maksymalnego. Standard minimalny reali-
zowanych mieszkan i budynkéw regulujg przepisy uwzgledniajace raczej wymagania biolo-
giczne i techniczne niz szersze kryteria spoteczne.

Zatozenia urbanistyczne oddziatujace na standardy zamieszkiwania, w tym realizacje
podstawowej infrastruktury spotecznej, pozostawia sie gminom w ramach planéw zagospo-
darowania przestrzennego, ktére nie sg obowigzkowe i nie muszg obejmowac catego ich
obszaru. W wielu przypadkach faktyczne standardy typu urbanistycznego powstajg w toku
uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy, co dodatkowo ogranicza ich merytoryczng
spojnosc. Poglebia sie spotecznie niebezpieczna sytuacja braku standardéw urbanistycz-
nych, sprzyjajaca doraznym, szkodliwym spotecznie, rozwigzaniom projektowym. Sytuacje te
ugruntowujg: ustawa o samorzadzie terytorialnym z 1990 r. oraz ustawa o planowaniu prze-
strzennym z 1994 r., dajgce gminom niesprecyzowang autonomie urbanistyczng®. Dopomac
W przezwyciezaniu groznego stanu nie moze koncepcja polityki przestrzennego kraju operu-
jaca poziomem regionalnym, pomijajaca poza tym rozwéj mieszkalnictwa, wtapiajgca auto-
nomiczng sfere osadnictwa w ogding polityke przestrzenng®®. Funkcje normatywu urbani-
stycznego petni w niewielkim stopniu rozporzadzenie z 1995 r., dotyczace warunkow tech-
nicznych budynkéw i ich usytuowania, nie odnoszace sie do wielu zagadnien projektowania
osiedli miejskich®. Praktyka planowania urbanistycznego w Polsce funkcjonuje od 1981 r.
bez obowigzujacych norm urbanistycznych, co sprzyja chaosowi budowlanemu i znacznie

utrudnia ksztattowanie publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Inicjatywy poszukujgce racjo-

5 Jest to wanna lub kabina natryskowa i umywalka w tazience, a w mieszkaniach bez wydzielonego ustepu —
miska klozetowa, w kuchni — zlewozmywak dwukomorowy oraz kuchenka gazowa lub elektryczna. W 2000 r.
zniesiono kryteria liczby pokoi i zasiedlenia poczatkowego, zwigkszajgc minimalng p.u. W budynku mieszkalnym
przewidziano poza tym pomieszczenie gospodarcze do kazdego mieszkania oraz powierzchnie na przechowy-
wanie wézkow dziecigecych. Zob. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 4 lipca 2000 r... op. cit.

% Projekt normatywu technicznego budowy spotecznych mieszkan czynszowych. Opr. A. Pachcinska i A Do-
brudzki, ,.Sprawy Mieszkaniowe” 1994, z. 2, s. 68-76. A. Plachcinska, H. Zaniewska: Kierunki ksztaftowania stan-
dardu mieszkarn. ,Sprawy Mieszkaniowe”, z. 4, 1995, s. 53-62.

8 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie terytorialnym. Dz. U. 1990, nr 16. Ustawa z 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Obwieszczenie Prezesa RM w sprawie ogfoszenia jednolitego tekstu ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Dz. U. 1999, nr 15. Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Dz. U. 2003, nr 80. z p6zn. zm. Obowigzujg réwniez przepisy prawa budowlanego i in.
Zob. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Dz. U. 2003 nr 80.

&8 Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania kraju. Zatgcznik do obwieszczenia Prezesa Rady Mini-
strow. M. P. 2001, nr 26.

& Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Dz. U. 1985 nr 10. Rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Dz. U. 2002 nr 75.
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nalnych rozwigzan urbanistycznych w istniejagcym systemie planowania przestrzennego nie
wychodzg - jak dotad — poza propozycje $rodowiska urbanistéw’.

Zespoty mieszkaniowe tbs realizowane sa bez obiektow infrastruktury spotecznej (poza
np. placami zabaw). Gdy powstajg na obrzezach miast, graniczg czesto z terenami sprzyja-
jacymi rekreacji, jednak ich mieszkancy dojezdza¢ muszg na ogét do kwalifikowanych ustug
spotecznych. Decyzji inwestora pozostawia si¢ wydzielenie w budynkach mieszkalnych lokali
ustugowo-uzytkowych, nie kredytowanych przez KFM. Wieksze zespoty, dalekie jednak od
przerostow skali, wyposazane sg niekiedy przez gmine w przedszkola, szkoty, obiekty
ochrony zdrowia itp. Maja takze coraz ciekawsza forme architektoniczng i urozmaicony ukfad
urbanistyczny powigzany z wielkoscig miasta i lokalizacja. Programowo nie istnieja natomiast
normy osiedlowo-urbanistyczne, ktére mogtyby dopoméc we wskrzeszaniu przestrzeni spo-
tecznej’".

Minimalna p.u. mieszkan, okreslona standardami z lat 1949, 1959, 1974, zestawio-
na z normami dotyczacymi tbs i spotdzielni lokatorskich wykazuje powolno$¢ zmian. Stosun-
kowo najwiekszy wzrost minimalnej p.u. dotyczy mieszkan przeznaczonych dla 5-7 osoéb.
Standard powierzchniowy tej grupy mieszkan sytuuje lokale kredytowane z KFM mie-
dzy normami z 1959 r. i 1974 r. Powierzchnia mieszkan 1- i 3-osobowych jest réwna nor-
mie z 1974 r. Jedynie mieszkania projektowane dla 3 osob muszg mie¢ w tbs i spétdziel-
niach lokatorskich wiekszg minimalng p.u., niz nakazywaty normy z 1974 r. Ogélnie jed-
nak standardy z 1974 r. i 2000 r. sg w tym zakresie porownywalne. Minimalna p.u. przypada-
jaca na osobe w mieszkaniach 5-7-osobowych powstajacych przy udziale KFM jest mniej-
sza niz normatywna w 1974 r., taka sama w przypadku mieszkan 1- i 3-osobowych, wigk-
sza natomiast dla lokali 2- i 4-osobowych. Najwigcej mieszkan realizowanych przez tbs
i spotdzielnie lokatorskie przeznaczonych jest dla gospodarstw 3-osobowych, nastepnie
2- i 4-osobowych. Nie sg to lokale wielopokoleniowe sprzyjajace ciggtosci zamieszkiwania
(zob. tab. 1),

Przecigtna p.u. mieszkania w miastach powieksza sie w latach 1971-1990 o 7,4 m?,
2 46,9 do 54,3 m? — o tyle samo co w ciggu 14 lat transformaciji, do 61,3 m? w 2004 r.
W przeliczeniu na osobe zwigksza sie odpowiednio z 12,9 do 17,2 m? (o 4,3 m?), natomiast
po 1990 r. — do 22,2 m? (0 5 m?)"®. W zasobie tbs przecietna p.u. mieszkania rosnie w mia-

7 R. Dylewski, M. Nowakowski: Standardy urbanistyczne. TUP OW, Warszawa 2003 (maszynopis zaktualizowa-
ny TUP OW, Warszawa 2004).

H. Zaniewska, R. Barek: Tendencje architektoniczne w ksztattowaniu zabudowy mieszkaniowej wspieranej ze
Srodkow publicznych. ,Zeszyty Naukowe Politechniki Poznanskiej”. 2005, z. 5, s. 33-44.

2 W 2002 r. w strukturze wielkosci zasobow tbs (36 tys. mieszkan), po 18% lokali miato 30-39 m? i 40-49 m? p.u.,
natomlast 17% - 60-79 m?. Powierzchnia uzytkowa 15% mieszkan liczyta 50-59 m? a 12% lokali ponizej
39 m? p.u. W sumie, wielko$¢ 80% mieszkan tbs nie przekracza 79 m? p.u. Zob. M/eszkama Narodowy spis...

J) cit.

Rocznik statystyczny. GUS, Warszawa 1971, 1991 i 2005.
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stach od 48,8 m?> w 2002 r. do 49,3 m? w 2004 r.”* Zniesienie maksymalnych norm po-
wierzchniowych nie przyczynito si¢ w wiekszym stopniu do wzrostu $redniej p.u. mieszkan
budowanych w miastach oraz jej poziomu w stosunku do liczby mieszkancow. Przemawiajg
za tym takze zasadnicze réznice w dynamice demograficznej procesoéw urbanizacji przed
ipo1990r.

Tabela 1. Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan wedtug norm zaludnienia z 1949,1959, 1974 i 2000 r.

(wm?).
Liczba osob Powierzchnia uzytkowa mieszkania Powierzchnia uzytkowa na osobe
w mieszkaniu | 1g4g? 1959° 1974° 2000° 1949 1959° 19742 2000°
1 22 17 25 25 22 17 25 25
2 22 24 30 32 11 12 15 16
3 35 33 44 44 11,7 11 14,7 14,7
4 41 42 56 52 10,3 10,5 14 17,5
5 48 51 65 63 9,6 10,2 13 12,6
6 58 59 75 69 9,7 9,8 12,5 11,5
7 X 67 75 69 X 9,6 10,7 9,9

# Norma obowiazujgca inwestoréw publicznych w budynkach wielorodzinnych w zabudowie miejskiej.

® Norma obowigzujgca mieszkania budowane z udziatem Srodkéw (kredytéw) Krajowego Funduszu Mieszka-

niowego.

Zrédto: A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1987, s. 361 i 363; A. Ptachcifska: Standard
w spotecznym budownictwie mieszkaniowym. ,Sprawy Mieszkaniowe” z. 2, 1992, s. 95 oraz Rozporzg-
dzenie Rady Ministrow z 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze
$rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan dotyczacych lokali i budynkow
finansowanych przy udziale tych $rodkow. Dz. U. 2000 nr 62 poz. 719.

Powojenne spotdzielcze osiedla mieszkaniowe, wykazujace dawniej zanikanie samo-
rzadu i narastanie anonimowos$ci mieszkancéw, przejawy nieszanowania wtasnosci spotecz-
nej itp., podlegajg teraz powazniejszym zagrozeniom. Zaczynajg podlega¢ znanej z do-
$wiadczen zachodnich filtracji” mieszkancow i segregacji przestrzeni zamieszkiwania.
W starszej wiekiem zabudowie osiedlowej pozostaje w coraz wigkszym stopniu ludnos¢
o nizszych dochodach, sttumionych potrzebach, narazona na patologie spoteczne.

Drugag strone tych zmian wyraza powstajaca w latach transformaciji, przypominajaca
typ osiedlowy zabudowa realizowana przez deweloperéw, przeznaczona dla ludnosci za-
mozniejszej, awansujacej w hierarchii ekonomicznej. Przybiera ona czesto posta¢ herme-
tycznych wspéinot mieszkaniowych zwigzanych relacjami komercyjnymi, majacymi zastepo-
wac wiez spoteczng. Zabudowa taka, powstajgca zwykle na obrzezach miast, przyczynia sie
do rozwoju niekontrolowanej urbanizacji, zwtaszcza do podsycania masowej motoryzacji
indywidualnej. Ksztatt osiedli tego typu okreslajg zamkniete dla publicznej komunikaciji, cia-
sne, przypominajace ,koszarowos$¢” formy zabudowy — zbiory budynkoéw i posesiji, niekiedy
stabo nastonecznionych. Mieszkancy ,osiedli wspolnych interesow” cenig bardziej fizyczne

sasiedztwo ludzi majacych podobne profesje, aspiracje, dochody itp. niz przestronne stan-

7 Mieszkania. Narodowy spis... op. cit. Gospodarka mieszkaniowa. GUS, Warszawa 2004, 2005.
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dardy osiedlowe. Ich poglady na bezpieczenstwo zamieszkiwania nakazujg odgradzanie sie
od spotecznosci miejskie;.

Pojedyncze budynki deweloperskie wttaczane sg czesto w istniejgcg zabudowe miesz-
kaniowo-ustugowa, pogarszajg znacznie jej standardy przestrzenne. Tendencje te, wynikaja-
ce z liberalnych rynkowych stosunkéw spoteczno-ekonomicznych, sg zaprzeczeniem ksztat-
towania przyjaznej przestrzeni publicznej’®. Zestawione z rysujgcymi sie zmianami sktadu
spoteczno-zawodowego tradycyjnych osiedli mieszkaniowych stanowig oznake szerszej dez-
integracji spotecznej i poczucia zagrozenia. Jakze daleko tu do pierwszych koncepcji bezpie-
czenstwa przestrzeni publicznej opartej na osiedlowych wigezach sgsiedzkich, do moderni-
stycznej formuty osiedla jako autonomicznej w stosunku do tkanki miasta jednostki funkcjo-
nalno-przestrzennej sprzyjajacej bezpieczenstwu publicznemu’®.

5. Wnioski

Brak szerzej obowigzujgcych norm mieszkaniowo-urbanistycznych przekresla szanse
lepszego wykorzystania mozliwosci tkwigcych w budownictwie spotecznym. Szanse, ktére
jak pokazujg dzieje mysli i praktyka mieszkaniowa w Polsce, ciggle opdznionej w rozwoju
cywilizacyjnym, sg i tak mate w warunkach dominacji liberalnych stosunkéw wolnorynko-
wych. Wiekszos¢ zabudowy mieszkaniowej w naszym kraju powstata w okresach podstawo-
wego uprzemystowienia i nasilonej urbanizaciji’’. Jest daleka od standardéw wtasciwych spo-
tecznemu budownictwu mieszkaniowemu mogacemu obniza¢ koszty urbanizacji, rownowa-
zy¢ jej rozwdj i utatwia sterowanie tym ztozonym procesem. Sygnalizowane powojenne ba-
riery i trudnosci w rozwoju osiedlowego budownictwa spotecznego: niedowtad samorzadno-
8ci lokalnej, ,pusta przestrzen spoteczna” miedzy zwartg zabudowg mieszkaniowg a obsza-
rami ogodlnomiejskimi, kwestia ponadlokalnej integracji spotecznej, mato klarowna tkanka
miasta, usztywnione normatywy projektowe, nienadazanie infrastruktury spotecznej za bu-
downictwem mieszkaniowym itp. wyznaczajg nietatwe kierunki i droge dalszych przemian.
Niektore z tych przemian majg — tak jak geneza sytuacji mieszkaniowej w Polsce — wymiar
sekularny. Spoteczne osiedlowe budownictwo mieszkaniowe taczone jest nierzadko mecha-
nicznie ze swoimi powojennymi zaprzeczeniami i odrzucane jako problem przesztosci. Tym-
czasem zapomnienie o idei budownictwa i osiedla spotecznego nie pomoze w ksztattowaniu
dobrych standardéw zamieszkiwania wiekszych mas ludnosci. Istota problemu jest inna. Po-
lega na dzisiejszym braku wizji organizacji struktury przestrzennej zamieszkiwania stanowig-

7 M. Cesarski: Mieszkania czynszowe w spoteczenstwach XIX i XX w. — Polska, Europa Zachodnia, Stany Zjed-
noczone A.P. [w:] Europa w gospodarce, polityce i kulturze $wiatowej. Migdzy dziedzictwem i przyszto$cig. Red.
nauk. J. Osinski. SGH, Warszawa 2004, s. 419-434.

76 B. Czarnecki, W. Sieminski: Ksztaftowanie bezpiecznej przestrzeni publicznej. Difin, Warszawa 2004 (recenzja:
M. Cesarski ,Domy Spoétdzielcze” 2005 nr 2, s. 5).

77 M. Cesarski: Doswiadczenia urbanizacji na Zachodzie we wspofczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym
Polski [w:] Wzrost gospodarczy i rozwdj spoteczny jako paradygmaty wspdlczesnosci. Red. J. Osinski. SGH,
Warszawa 2003, s. 459-476.
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cej istotny element poszukiwania wartosci uniwersalnych — harmonii i porzadku spoteczne-
78

go”.
Dotychczasowe lata przeksztatcen systemowych w Polsce mogg by¢ uznane za okres

ksztattowania sytuacji mieszkaniowej bedacej wewnetrznym problemem kraju. Stan i przy-
szto$¢ sytuacji mieszkaniowej nowych cztonkéw Unii nie bedg wszakze jej obojetne w diuz-
szym okresie’. Struktury miejskie postawione przed wyzwaniami integraciji Polski z rozwinie-
tymi gospodarkami Europy Zachodniej potrzebujg zorganizowanych spotecznie i przestrzen-
nie form zamieszkiwania. Zadania tego nie wypetni budownictwo indywidualne i czynszowe
deweloperskie. Wybudowanie odpowiedniej liczby mieszkan i budynkéw nie wystarcza do
spotecznej akceptacji form zamieszkiwania.

Rozprzestrzenianie sie miasta jest procesem obiektywnym. W okresie transformaciji
przebiega gtéwnie w formie rozproszonego indywidualnego budownictwa jednorodzinnego
i ,osiedli wspdlnych interesow”. Powinno natomiast nastgpowac przede wszystkim poprzez
budowe osiedli mieszkaniowych nawigzujgcych do celéw budownictwa spotecznego. Osiedli
realizowanych przez poszerzajace skale dziatania tbs oraz odrodzong spétdzielczos¢, przy
wiekszym zaangazowaniu KFM pomagajgcego réwniez samorzgdom lokalnym i regionalnym
w nasycaniu zabudowy mieszkaniowej obiektami spotecznymi. Przejawy realizacji przez
gminy elementéw infrastruktury spotecznej w wiekszych zgrupowaniach budynkéw tbs wy-
stepujq juz teraz. Swiadcza o potrzebach w tym zakresie. Forma powstajgcych przy wspét-
dziataniu panstwa, samorzadu terytorialnego i spotdzielczosci osiedli mieszkaniowych,
wzbogacona o przeszte do$wiadczenia, odpowiada potrzebom tadu przestrzennego. Stwarza
wieksze mozliwosci powstawania stabilnej przestrzeni spotecznej. Sktania do powszechne-
go, nie przestrzeganego dzi§, powstawania wyprzedzajgcych planoéw przestrzennych i pro-
jektow urbanistycznych dotyczacych przestrzeni publicznej. Przybliza samorzgdno$¢ i efek-
tywnos¢ zarzadzania, zwieksza pokoleniowg ciggto$¢ zamieszkiwania, na ktorej dopiero bu-
dowaé¢ mozna odpowiedzialng ruchliwo$¢ spoteczng i przestrzenng, ogranicza zbyt szybkie
zanikanie tradycyjnych gospodarstw domowych, dziata prorodzinnie®. Budownictwo spo-
teczne moze takze przeciwdziata¢ starzeniu sie spoteczenstwa. Dla starszych ludzi potrzeba
mniejszych funkcjonalnych mieszkan, w ktorych tatwiej ogarnia sie potrzebne do samo-
dzielnego zycia udogodnienia. Mieszkania spoteczne dobrze wyposazone, umiarkowane;j
wielkosci, zbudowane teraz w Polsce, pomdc moga w niezbyt odlegtej przysztosci w rozwig-
zywaniu problemu starzenia sie spoteczenstwa, z czym borykajg sie juz najlepiej rozwiniete

kraje Europy Zachodnie;j.

78 Zob. m.in. J. Nowicki: Byle sie wyréznié. Drogi wspdiczesnej architektury. ,Polityka” nr 4 (62) 1996, s. 59-60.

M. Cesarski: Sprawa mieszkaniowa w Polsce w perspektywie cztonkostwa w Unii Europejskiej [w:] Polska
w przededniu cztonkostwa w Unii Europejskiej. Nadzieje i obawy. Red. nauk. J. Osinski, Oficyna Wydawnicza
SGH, Warszawa 2002, s. 410-424.

8 M. Cesarski: Starzenie sie spofeczenistw a mieszkalnictwo i rozwdj miast. ,Problemy Rozwoju Miast” nr 1-2,
2005, s. 36-45.
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Szeroki program spotecznego budownictwa spotecznego utatwi przezwyciezanie niskiego
stopienia kultury mieszkaniowej i urbanistycznej w Polsce. Poszerzy swiadomos¢ daleko-
sieznych skutkow podejmowanych decyzji w dobie dominacji interesu prywatnego nad pu-
blicznym. Bedzie tak, gdy mieszkania spoteczne znajdg sie w odpowiedniej relacji prze-
strzennej z innymi elementami infrastruktury osadniczej nizszego i wyzszego rzedu nie tylko
w skali urbanistycznej, lecz takze regionalnej i krajowej. Bedg podbudowywaty migracje lud-
nosci, uelastyczniaty rynek pracy itp., wzmacniajgc dobroczynne dla gospodarki skutki inwe-
stycji mieszkaniowych. Gdy inwestowanie w mieszkania spoteczne stanie sie waznym in-
strumentem dtugookresowej polityki przestrzennego zagospodarowania kraju. Sg to istotne
wyzwania réwnowazenia uktadéw osadniczych, ktérym stuzyé powinien program budownic-
twa mieszkaniowego wptywajacy zarazem na konieczng poprawe stosunkéw spotecznych
w Polsce.

THE POLISH SCHOOL OF SOCIAL BUILDING: STILL APPLICABLE IN THE
YEARS OF TRANSFORMATION

Abstract. This paper indicates the assumptions, methodology, achievements and his-
tory of the Polish school of social building and social housing initiated in the 1920's and
1930's. We can get acquainted with the retrospective analysis of the conception and its influ-
ence on the development of housing standards in Poland. The School implemented its hous-
ing and urban planning ideas after WW Il as well, proving its significance in the housing
transformations even after 1989, together with the implementation of the social building pro-
jects. Similar challenges are facing us in the years of our integration with the European Un-
ion.

Key words: social building, Polish School of Housing, housing standards, urban plan-
ning standards, housing transformations, European integration.
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