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Od Redakcji

Kontynuujac problematyke spoteczng w mieszkalnictwie, a zwtaszcza problem dostepnosci
mieszkan, Redakcja przedstawia artykut eksperta w sprawach standardéw mieszkaniowych mgr
inz. arch. W. Korzeniewskiego pt. ,Mieszkania spotecznie najpotrzebniejsze. Wczoraj i dzisiaj’.
Omawia on geneze idei powszechnego standardu mieszkaniowego, bedgcej odpowiedzig na
potrzeby mieszkaniowe w trudnych sytuacjach spoteczno-gospodarczych kraju. Skupienie uwagi
na rozwigzaniach przestrzenno-funkcjonalnych mieszkan ma na celu przedstawienie z punktu
wiedzenia zmieniajgcych sie uwarunkowan cywilizacyjnych tendencji w projektowaniu, mozliwych
do zastosowania w rozwigzaniach projektowych mieszkan, ktorych budowe wspomagajg Srodki
publiczne.

Wiadystaw Korzeniewski

MIESZKANIA SPOLECZNIE NAJPOTRZEBNIEJSZE. WCZORAJ | DZISIAJ

Abstrakt. W artykule zostaty scharakteryzowane warunki i potrzeby mieszkaniowe
zaistniate w krytycznych sytuacjach w Polsce po | i Il wojnie swiatowej oraz przyjete
wowczas kryteria uzytkowe i rozwigzania projektowe mieszkan majacych w decydujgcym
zakresie zaspokoi¢ masowe potrzeby mieszkaniowe.

Nawigzujac do tych doswiadczenh, autor przedstawia rowniez zatozenia standardu
przestrzennego i wyniki prowadzonych po 1990 r. studiéw nad optymalnymi rozwigzaniami
uktadéw mieszkan na potrzeby spotecznego budownictwa czynszowego.

Mieszkania czynszowe realizowane na =zasadach non profit miaty stanowié
podstawowg forme uzyskania pierwszego mieszkania przez miode rodziny o niewielkich
dochodach, a réwnoczesnie tworzy¢ obiektywne warunki sprzyjajgce mobilnosci na rynku
pracy.

Obecne warunki mieszkaniowe ludnosci w Polsce uzasadniajg potrzebe kontynuaciji
i aktywizacji spotecznego budownictwa czynszowego na zasadach ustalonych w potowie
lat 90. ubiegtego wieku, ftgcznie z zachowaniem przyjetego wowczas standardu
przestrzennego i wykorzystaniem racjonalnych wzoréw rozwigzan podstawowych typow
mieszkan.

Stowa kluczowe: mieszkania spotecznie najpotrzebniejsze, spoteczne budownictwo
mieszkaniowe, czynszowe budownictwo wielorodzinne, standard przestrzenny mieszkan,
uktad funkcjonalno-przestrzenny mieszkan.

Sytuacji mieszkaniowej w Polsce nigdy nie cechowat nadmiar zasobéw mieszkanio-
wych, natomiast obcigza jg permanentnie niedobdr tej substancji, hamujgcy naturalne
procesy jej sanacji i modernizacji, wptywajacy negatywnie na warunki zyciowe rodzin
polskich, a takze utrudniajacy racjonalny rozwéj gospodarczy kraju.
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Krytyczne okresy spietrzenia niedoboru mieszkan w Polsce

Niezaleznie od permanentnego niedoboru mieszkan wystepuja u nas ponadto
krytyczne okresy jego ,spietrzenia” wskutek zaistnienia zdarzen nadzwyczajnych. Do takich
zdarzen nadzwyczajnych nalezg przede wszystkim obydwie wojny $wiatowe, ktérych
skutkiem bylo zniszczenie ogromnej czesci zasobdw i przerwanie naturalnych proceséw
konserwacji, remontéw, modernizacji i wymiany substancji budowlanej. Zmiany geopoli-
tyczne i ustrojowe, ktére nastgpity po tych wojnach, znajdowaty odbicie w ruchach
migracyjnych ludno$ci, potegujgcych trudnosci mieszkaniowe w miastach, oraz w gwattow-
nych zmianach stanu prawnego wtasnosci zasobow i gospodarki lokalami.

Natychmiast po odzyskaniu niepodlegtosci po | wojnie $swiatowej w Polsce zostaty
podjete przez panstwo dziatania majace na celu zaspokojenie najpilniejszych potrzeb
mieszkaniowych ludnosci w miastach, za ktére uznano zapewnienie kazdej rodzinie
samodzielnego mieszkania, odpowiadajgcego jej liczebnosci, strukturze demograficznej
i potrzebom uzytkowym. Przyjeta przez Sejm ustawa z dnia 1 sierpnia 1919 r. o utworzeniu
Panstwowego Funduszu Mieszkaniowego, a nastepnie ustawa z 1927 r. i rozporzadzenie
Prezydenta RP o rozbudowie miast, naktadaly na zarzady miast obowigzek poprawy
stosunkéw mieszkaniowych, przede wszystkim przez budowe matych mieszkan dla rodzin
o Srednich i niskich dochodach.

Realizacja tych zadan nie przebiegata pomysinie ze wzgledu na ogromne trudnosci
wygospodarowania na ten cel $rodkéw finansowych w budzecie panstwa tworzacego
dopiero fundamenty panstwowosci we wszystkich dziatach gospodarki, infrastruktury
spotecznej i technicznej oraz obronnosci. Dopiero po wielkim kryzysie lat 1929-1933 nabraty
one realnosci i mimo rychtego rozpetania Il wojny Swiatowej staty sie takze baza
pozniejszego okredlenia kierunkéw powojennego rozwoju osiedlowego, wielorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego.

Spis powszechny, przeprowadzony w 1931 r., czyli w dziesie¢ lat po zakonczeniu
dziatan wojennych na terytorium Polski, pokazuje krytyczny obraz naszych zasobow
mieszkaniowych, przedstawiony tutaj tylko w zarysie w tabelach 1 i 2, natomiast bardzo
obszernie i wnikliwie udokumentowany w materiatach | Polskiego Kongresu Mieszkaniowego
w Warszawie w 1937 r., obrazujgcych razace kontrasty stanu zasobéw mieszkaniowych i ich
zaludnienia w réznych czesciach kraju.

Tabela 1. Mieszkania oraz zaludnienie mieszkan wedtug spisu ludnosci z 1931 r.

) oL . Liczba mieszkan w tys. Przecietna liczba os6b na izbe
Wielko$¢ mieszkan - - —
miasta wies miasta wies
1-izbowe 1930,4 44721 2,0 3,1
2-izbowe 705,0 2998,7 3,9 4,8
3-izbowe 622,6 1580,8 2,2 2,7
4-izbowe i wieksze 598,3 575,0 1,3 1,6

Zrédio: Maty rocznik statystyczny 1938.




Tabela 2. Srednie zaludnienie mieszkan w miastach Polski wyrazone wskaznikiem liczby oséb
na 1 izbe wedlug stanu w 1931 r.

Wojewoddztwa
Typ mieszkan Polska -
centralne wschodnie zachodnie potudniowe
1-izbowe 3,85 3,97 3,96 3,21 3,70
2-izbowe 2,25 2,29 2,23 2,15 2,35
3-izbowe 1,60 1,58 1,60 1,58 1,58
4-izbowe i wieksze 1,10 1,11 1,21 1,06 1,10

Z zestawieh porownawczych wskaznikéw zaludnienia mieszkan w Polsce i w innych
krajach europejskich wyciggnieto na | Kongresie Mieszkaniowym najwazniejszy wniosek,
uznano mianowicie, ze w Polsce utrzymuje sie nadal (od pierwszego spisu powszechnego
w 1931 r.) katastrofalne zageszczenie zaludnienia mieszkan najmniejszych, 1- i 2-izbowych,
zajmowanych przez najbiedniejsze rodziny robotnikéw najemnych. Przeludnienie mieszkan
wigzato sie z niespetnieniem podstawowych wymagan higienicznych i bytowych, chociaz
w tym czasie minimalne warunki mieszkaniowe okreslane przez higienistow i lekarzy,
sprowadzaly sie jedynie do zapewnienia doptywu powietrza i Swiatta dziennego do izby
mieszkalnej oraz jej niezbednego ogrzewania, najpowszechniej z zastosowaniem
archaicznych i niewydajnych urzadzen'.

Mieszkania najpotrzebniejsze w 20-leciu miedzywojennym

Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej od 1930 r. reprezentowato stanowisko,
ze w okresie gtodu mieszkaniowego nalezy ograniczyé¢ si¢ do budowy mieszkan
spotecznie najpotrzebniejszych, 1- i 2-pokojowych, o minimalnym, ale racjonalnym
standardzie przestrzennym i niezbednym wyposazeniu sanitarnym, natomiast braki
spowodowane szczuptoscig tych mieszkah kompensowac urzagdzeniami spotecznymi.

W pofowie lat 30. uznano wiec powszechnie, ze w Polsce standard przestrzenny
preferowanych mieszkan rodzinnych w ,czynszowym budownictwie mieszkaniowym”
powinien oscylowaé w granicach 30-36 m? powierzchni, ktérg dzi$ okreslamy jako uzytkowa,
aby spetnia¢ niezbedne minimum uzytkowe i rownoczesnie nie przekracza¢ mozliwosci
optacania czynszu przez rodziny o s$rednich i niskich dochodach. Te wiasnie dokfadnie
obliczane czynsz i limit mozliwosci finansowych ludzi pracy najemnej byty czynnikami
decydujgcymi o ustaleniu wielkosci dostepnego mieszkania, a takze o jego wyposazeniu
technicznym. Wymagato to, juz w stadium projektowania, rygorystycznej kalkulacji
kosztéw budowy i utrzymania mieszkan, a wykonany rachunek stanowit uzasadnienie
realnosci przedsiewziecia inwestycyjnego, niezbedne do uzyskania dogodniejszego kredytu
budowlanego.

' W referacie pt. ,Sytuacja mieszkaniowa i potrzeby mieszkaniowe w Polsce”, przedstawionym przez Jana
Strzeleckiego na otwarcie | Kongresu Mieszkaniowego czytamy m.in.: ,Na mieszkania robotnicze zajmuje sie
nieraz pomieszczenia w istocie nienadajgce sie do normalnego Zycia. Ludzie skazani na bytowanie w tych
pomieszczeniach zyja w warunkach urggajgcych wszelkim najprymitywniejszym wymaganiom kultury i higieny.
Mieszkania robotnicze znajdujg sie czesto w starych walgcych sie domach, na poddaszach, w piwnicach,
w oficynach wychodzacych na ciasne, duszne, cuchngce, niedopuszczajgce storica i Swiatta podwoérza doméw,
ze Scianami kloak i wychodkow”.
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Do liczacych sie inwestoréw budownictwa mieszkaniowego o takim charakterze
zaliczaty sie w latach 30. XX w.: Zaklad Ubezpieczen Spotecznych (ZUS), Towarzystwa
Osiedli Robotniczych (TOR), jako spoétki z o.o0. powotane w 1934 r. przez Komitet
Ekonomiczny Rady Ministrow, oraz spétdzielnie budownictwa mieszkaniowego.

Przez zaledwie 4 petlne lata swej dziatalnosci TOR, kierowane przez socjologa
Jana Strzeleckiego, jako dyrektora, i architekta Romana Piotrowskiego, jako kierownika
technicznego, wypracowato zasady programowania, finansowania, projektowania, realizacji
i eksploatacji zespotéw czynszowej zabudowy ,zbiorowej” (w dzisiejszym nazewnictwie:
wielorodzinnej) z mieszkaniami dostepnymi dla pracownikow najemnych ze srednim i niskim
uposazeniem. Do wybuchu Il wojny Swiatowej TOR wybudowatly w Warszawie, Gdyni,
Stalowej Woli i innych miastach ok. 9 tysiecy mieszkan, ktére mimo skromnego standardu
nadal sg przyktadem nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego.

Polska spoidzielczosé mieszkaniowa, ktéra zaistniata na terenach zaboru pruskiego
juzw koncu XIX w. i w 1918 r. liczyta 18 jednostek zarzadzajgcych znacznymi zasobami
mieszkaniowymi, po 1918 r. zaczeta sie rozwija¢é w caltym kraju w kilku formach
organizacyjno-prawnych: jako spotdzielnie mieszkaniowe i budowlano-mieszkaniowe, ktore
po szczytowym osiggnieciu juz w 1926 r. liczby 430 jednostek przetrwaty okres wielkiego
kryzysu i utrwality swojg dziatalnosc¢, reprezentowang w 1938 r. przez 261 ustabilizowanych
jednostek organizacyjnych.

Do wybuchu Il wojny swiatowej zasoby mieszkaniowe spodtdzielni mieszkaniowych
w Polsce liczyty 6,1 tys. mieszkah z ok. 18,5 tys. izb tacznie.

Najwiekszg renome zyskata Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa (WSM)
zatozona juz w 1922 r., ktéra w 1929 r. pod kierownictwem prezesa Mariana Nowickiego
zgromadzita grono wybitnych pionieréw ruchu spétdzielczego?, wnoszacych $wiatowe
postepowe prady w ksztaltowanie urbanistyczne i architektoniczne nowoczesnego
Srodowiska mieszkaniowego. Poligonem realizacji tych idei byly dwa osiedla WSM
w Warszawie: na Rakowcu, gdzie gtdwnymi projektantami bylo matzenstwo architektéw
Helena i Szymon Syrkusowie, oraz na Zoliborzu, gdzie gtéwnymi projektantami byto
matzenstwo architektéw Barbara i Stanistaw Brukalscy. Do wybuchu Il wojny Swiatowej
na osiedlach rakowieckim i zoliborskim WSM posiadata juz 3135 izb i znaczacy program
urzadzenh infrastruktury spotecznej. Fenomenem WSM-u byto utrzymanie w czasie
okupaciji ukrytej przed okupantem dziatalnosci ideowo-programowej i studialno-projektowe;j
w Pracowni Urbanistyczno-Architektonicznej (PAU), ktérej efekty rychto po zakonczeniu
dziatan wojennych, juz w 1947 r. zostaly wykorzystane w szerokim zakresie do
zorganizowania ogolnokrajowych stuzb inwestorskich Zaktadu Osiedli Robotniczych (ZOR)
oraz tworzenia programéw i form powszechnego budownictwa osiedlowego, o czym bedzie
dalej mowa.

Charakterystyczne przyktady mieszkan realizowanych przez przedstawione wyzej
organizacje (ryc. 1-5), ukazujg stosowane wowczas preferencje w programie uzytkowym

2 Jana Hempla, Stanistawa Szwalbego, Stanistawa Tolwinskiego, Antoniego Zdanowskiego oraz zespot

architektow: Barbare i Stanistawa Brukalskich, Jana Chmielewskiego, Bohdana Lacherta, Jana Najmana, Anatolie
i Romana Piotrowskich, Zygmunta Skibniewskiego, Heleng i Szymona Syrkusow, Jézefa Szanajce, Brunona
Zborowskiego i Juliusza Zakowskiego.
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mieszkanh, zarbwno w zakresie standardu przestrzennego jak i uktadéw mieszkan i ich
skromnego wyposazenia w urzgdzenia higieniczno-sanitarne. Nalezy zwrd6cié uwage na
rzeczywiste wyeksponowanie udziatu mieszkah matych, 1-, 2- i tylko wyjatkowo 3-izbowych.
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Ryc. 1.Przyktad matych mieszkan w budynku ,zbiorowym” (dzis: wielorodzinnym),
realizowanym pod patronatem ZUS w latach 30. XX w. dla najemcéw (gtéwnie
urzednikéw) niezamoznych. Fragment segmentu budynku klatkowego z mieszkaniem
PK dla 2 oséb i 3PK dla rodziny 4-osobowe;j.

Oznaczenia: K — kuchnia z oknem, Kp — kuchnia laboratoryjna posrednio oswietlona, Pdz —
pokdj dzienny, Pog — pokoj ogdlny, Ps — pokdj sypialny

Ryc. 2. Przyktad malego mieszkania w budynkach zbiorowych realizowanych przez TOR dla
rodzin robotnikébw i urzednikéw niezamoznych. Segment budynku klatkowego
z mieszkaniem PK dlarodziny 3-osobowej i dwoma mieszkaniami 2PKw (2 pokoje
z wneka kuchenng) dla rodzin 4-osobowych.
Oznaczenia: Kj — kuchnia-jadalnia, Kw — kuchnia wnekowa, Pog — pokdj ogdlny, Ps — pokoj
sypialny
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Ryc. 3. Mieszkania podstawowe PK (p.u. 31,8 mz) dla rodzin 4-osobowych w korytarzowym
budynku zbiorowym WSM na Rakowcu w Warszawie (proj. arch. H. i Sz. Syrkusowie)

realizowanym w latach 1931-1933.
Oznaczenia: As — aneks sypialny (dla rodzicéw), K — kuchnia z oknem, Pog — pokédj ogdlny,

WC — ustep

Ryc. 4. Przyktad mieszkan PK i 2PK w segmencie tukowego budynku zbiorowego na Zoliborzu
w IX kolonii, z dwoma mieszkaniami 2PK dla rodzin 3- lub 4-osobowych i dwoma

mieszkaniami PK dla rodzin 3-osobowych.
Oznaczenia: K — kuchnia laboratoryjna, t. — tazienka, Pog — pokdj ogdlny, Ps — pokdj sypialny
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Ryc. 5. Przyktady malych mieszkan czynszowych w Warszawie realizowanych w latach 1948-

1951 w duzych osiedlach budownictwa wielorodzinnego przez Dyrekcje Budowy Osiedli
Robotniczych na podstawie standardu przestrzennego okreslonego w Instrukciji
Ministerstwa Odbudowy z 1947 r. a) mieszkanie PK (p.u. 27,7 m2) dla 2 oséb, z kuchnig
laboratoryjna, b) mieszkanie PK (p.u. 30,5 m2) dla 3 osob, z kuchnia-jadalnia, w ktérej
mozna urzadzi¢ miejsce do spania dla trzeciej osoby.

Oznaczenia: K — kuchnia, £ — fazienka, Pog — pokdj ogdlny, Pp — przedpokédj, Ps — pokdj
sypialny

T

Ryc. 6. Studialny projekt mieszkania dwupokojowego z kuchnia, oznaczonego jako 2P, czyli
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Scistej 2PK (p.u. 48,2 m2), przeznaczonego dla rodziny 3-osobowej, a przejsciowo dla
4-osobowej, przewidziany do realizacji spotecznego budownictwa czynszowego (projekt
arch. W. Czerski, konsult. arch. W. Korzeniewski).

Oznaczenia: Kj — kuchnia-jadalnia (8,2 m?), t — tazienka (3,5 m?), Pog — pokdj ogdlny
(17,4 mz), przejsciowo z miejscem do spania dla 2 osob, Pp — przedpoké; i korytarzyk (5,0 m2),
P2 — pokdj sypialny 2-osobowy (13,9 m2), WC — ustep wydzielony (1,1 m®)



Ryc. 7. Przyklad mieszkania jednopokojowego (P) z wneka kuchenna dostepna z przedpokoju,
czyli scislej PWk (p.u. 31,4 mz), ilustrujacy ,,warunki techniczne” obowigzujace od dnia
15 kwietnia 1995 r. (proj. arch. W. Korzeniewski).

Oznaczenia: . — fazienka (3,2 m2), Pog — pokdj ogdéiny (20,0 m2), Pp — przedpokdj (3,2 m2),
Wk — wneka kuchenna (5,0 m?)

Istotng cechg matych mieszkan, uznanych za spotecznie najpotrzebniejsze, byto
potraktowanie wszystkich pokojow jako przeznaczonych réwniez do snu, co nie zmuszato do
zastosowania okreslonej wielkosci normatywnej, ale wymagato takiego rozrzgdu powierzchni
uzytkowej mieszkania, zeby w pokojach zmiesci¢ optymalna liczbe postan. Prowadzito to do
redukcji powierzchni pomocniczej, w ktérej niewielkg role odgrywaty przedpokdj i ustep lub
mata i stabo wyposazona fazienka, natomiast do wykorzystania pozostawata powierzchnia
przeznaczona na kuchnig®.

Na przedstawionych przykfadach mozna przes$ledzi¢ zmiany pogladéw na temat roli
i formy kuchni w mieszkaniu, rzutujgce na sposéb projektowania uktadéw funkcjonalno-
przestrzennych mieszkan. Widoczne sg one w stopniowym zaniechaniu projektowania
tradycyjnej kuchni mieszkalnej, lub inaczej wneki kuchennej w pokoju ogoéinym, na rzecz
pokoju dziennego i matej kuchni laboratoryjnej, stanowigcej samodzielne pomieszczenie.

llustruje to droge mys$lenia koncepcyjnego i logike wyboru optymalnego rozwigzania
mieszkan przez oOwczesnych projektantéw spotecznego budownictwa mieszkaniowego,
ograniczonych zdolnosciami ptatniczymi srednio i mato zarabiajgcych najemcow.

8 Problemy te ilustruje wypowiedz B. i S. Brukalskich w artykule ,Nasza praca nad mieszkaniem robotniczym”,
zamieszczonym w publikacji zbiorowej przygotowanej na | Polski Kongres Mieszkaniowy: Wiedzielismy
doskonale, ze musimy mieszkanie robotnicze zmiescié w powierzchni okoto 30 m? i mielismy do wyboru dwie
drogi, albo zachowac podziat mieszkania na izby zmniejszajgc ich wymiary, albo zdecydowac sie na bardziej
prymitywny jego uktad. Wybralismy te droge, pomimo ze droga pierwsza byta juz utorowana przez wiele
przyktadéw (zwtaszcza niemieckich), gdzie niezte wyniki zostaly osiggniete przez stosowanie bardzo ptytkich
traktow o gtebokosci 4 metry i mniej. Uswiadomilismy sobie jednak, ze operowanie ptytkim traktem wptywa
ufemnie na oszczedno$¢ uzyskang ze zmniejszenia przestrzeni. (...) Normalny trakt i mata powierzchnia
mieszkania daje w rezultacie mieszkanie ztozone z jednej duzej izby zaopatrzonej w aneksy: kuchnie, alkowe
sypialng, przedpokdj i w.c. (...). W mieszkaniu takim kuchnie trzeba wydzielic zmniejszajgc jg do minimum.
Wydzielona kuchnia jest krokiem naprzéd w stosunku do chfopskiej izby. Drugim i nareszcie ostatnim krokiem na
tej drodze jest wprowadzenie do mieszkania miejskiego instalacji (woda, gaz) i wynikajgce stad konsekwencje
w planie (w.c. w mieszkaniu).
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Kryzys mieszkaniowy w Polsce po Il wojnie Swiatowej

Realizacja programu poprawy sytuacji mieszkaniowej zostata brutalnie przerwana
przez Il wojne $wiatowa, ktéra ponadto doprowadzita do monstrualnych zniszczenh substanc;i
mieszkaniowej, ale nie zniszczyta idei, ktora uzyskata w znacznym zakresie rowniez
w Polsce forme zorganizowanej dziatalnoéci panstwowej, wsparta wzorem powszechnych
inicjatyw ustawodawczych w innych krajach europejskich.

Dziatalnos¢ te podjeli dziatacze i organizatorzy procesow inwestycyjnych oraz
architekci, pionierzy spotecznego budownictwa mieszkaniowego juz w okresie miedzywojen-
nym. Do realizacji zadan odpowiadajgcych wielkiej skali potrzeb odbudowy zostat powotany
przez Ministra Odbudowy w 1947 r. Zaktad Osiedli Robotniczych (ZOR) po kierownictwem
Juliusza Gorynskiego, jako organ inwestorski o zasiegu ogodlnokrajowym. Do jego zadanh
nalezato prowadzenie prac studialnych, opracowanie projektow normatywnych standardow
przestrzennych i standardéw wyposazenia mieszkan i budynkdédw oraz wskaznikow
techniczno-ekonomicznych, dyscyplinujgcych rozwigzania projektowe, oraz organizowanie
przez dyrekcje terenowe (DBOR-y) procesdéw przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych, najczesciej w postaci kompleksowych osiedli zabudowy wielorodzinnej
z petnym programem infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Bazowym dokumentem okreslajgcym zasady programowania i projektowania
ZOR-owskiego budownictwa mieszkaniowego byta Instrukcja Ministerstwa Odbudowy
z 10 wrzesnia 1947 r., kitéra w zakresie projektowania mieszkan, majgcych cechy
czynszowego budownictwa spotecznego, ustalata graniczny wskaznik 11 m? p.u. na 1 osobe.
Na ryc.5 zostaly przedstawione przyktady charakterystycznych typow mieszkan
ZOR-owskich zrealizowanych w Warszawie, zaprojektowanych na podstawie tej instrukciji,
stosowanej co najmniej do konca 1951 r.

Po tym okresie zaczeto wprowadza¢ sukcesywnie wskazniki zaproponowane
w ,zorowskim” projekcie pierwszego normatywu mieszkaniowego, uchwalonym przez
Prezydium Rzadu w dniu 28 marca 1954 r., otwierajac tym samym inny etap rozwoju
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego, majgcego nie tylko zaspokajaé najpilniejsze
potrzeby, ale réwniez poprawiaé warunki zycia i rozwoju rodziny.

Taka zmiana celdéw i podstaw normatywnych projektowania mieszkan uzasadnia
wniosek, ze w krytycznych sytuacjach ewidentnego gtodu mieszkaniowego stuszne byto
skoncentrowanie sie na budowie mieszkan matych, jedno- i dwupokojowych, z ograniczonym
udziatem mieszkan trzypokojowych, oraz projektowanie takiego uktadu funkcjonalnego, ktory
nie zaspokajat jeszcze indywidualnych potrzeb uzytkowych poszczegélnych cztonkéw
rodziny, ale jej catej dawat szanse na zdrowg egzystencije.

Z tych samych powoddéw nie mozna poréwnywaé tych pionierskich przedsiewziec
z celami i efektami masowego budownictwa mieszkaniowego, realizowanego po 1960 r.
prawie wytgcznie w formie spoétdzielczych osiedli zabudowy wielorodzinnej, odpowiadajacych
petnoprogramowym jednostkom mieszkaniowym”, na podstawie obowigzujgcych kolejno
normatywdw urbanistycznych i normatywéw technicznych projektowania (NTP) z 1959 r.
i1974 r. Celem masowego budownictwa osiedlowego nie bylo juz bowiem jedynie
zaspokojenie nadal narastajacych potrzeb w zakresie poprawy jakosci warunkow
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mieszkaniowych, lecz ksztattowanie trwatych warunkéw Zycia i rozwoju rodziny
w okreslonych, ustrojowych warunkach spoteczno-gospodarczych, charakteryzujgcych sie
nie tylko zwiekszeniem wymagan, ale rownoczesnie zmieniajacq sie zasadniczo alokacjg
budownictwa mieszkaniowego w nastepstwie zmian geopolitycznych i w wyniku rozwijanych
procesow industrializacji kraju.

Aktualna sytuacja mieszkaniowa w Polsce

Stan zasobdéw mieszkaniowych i ich zasiedlenia w Polsce po pierwszych latach
powojennej odbudowy mozna przedstawi¢c na podstawie spiséw powszechnych
przeprowadzonych w latach 1960, 1988 i 2002 (tab. 3).

Z satysfakcjg nalezy stwierdzi¢ widoczny w ciggu 40 lat wzrost liczby mieszkan,
sredniej wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkan i sredniej wielkosci izby oraz znaczne
zmniejszenie liczby oséb na 1 izbe (znacznie ponizej 1), szczegdlnie w miastach, gdzie
mozna odnotowac¢ prawie dwukrotng poprawe tego wskaznika.

Tabela 3. Zasoby mieszkaniowe w Polsce wedtug spiséw powszechnych

o 6.12.1960 r. 7.12.1988 r. 20.05.2002 .
Wyszczegolnienie - -
ogotem miasta ogotem miasta ogotem miasta
Mieszkania (w tys.) - - 10 875 7 235 12 384 8318
w tym zamieszkane 7 026 3 560 10 717 7 040 11 633 7876
Liczba gospodarstw
domowych (w tys.) - - 11 967 7 863 13 331 8961
Powierzchnia uzytkowa (m2)
—na 1 mieszkanie - - 59,1 53,8 68,6 60,8
—na1izbe - - 171 16,8 21,0 20,5
Liczba oséb
—na 1 mieszkanie 4,08 3,83 3,46 3,20 3,25 2,95
—na1izbe 1,66 1,53 0,97 0,88 0,88 0,84

Zrédio: Rocznik statystyczny GUS 2008.

Rzeczywisto$¢ nie jest jednak tak optymistyczna, poniewaz przedstawione w tabeli 3
wyniki spiséw powszechnych nie ilustrujg stanu technicznego budynkow i ich wyposazenia
technicznego, ktére w czesci zasobow powstatych przed 1939 r. majg cechy substandardu,
anawet stanu zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania, pogtebionego zaniedbaniami
w zakresie remontéw i modemizacji starych zasobow®.

Nade wszystko trzeba stwierdzi¢ negatywny wskaznik przyrostu liczby gospodarstw
domowych nie majgcych wiasnego lokalu mieszkalnego, ktory tagcznie z niewykazanym tutaj
stanem mieszkan w budynkach substandardowych i zagrozonych potwierdza znany fakt
ewidentnego braku w Polsce co najmniej 1,5 min mieszkan potrzebnych do zaspokojenia
najpilniejszych potrzeb mieszkaniowych na niskim poziomie, limitowanym s$rednig wielkoscig
mieszkan niewiele przekraczajacg 60 m? p.u.

Pomimo poprawy sytuacji mieszkaniowej odbiegamy od tzw. starych panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej (patrz tab. 4), ktore wyprzedzajg nas znacznie, nie tylko pod

*J. Kornitowicz, Zmiany sytuacji mieszkaniowej i warunkéw mieszkaniowych, [w:] Bieda mieszkaniowa

i wykluczenie. Analiza zjawiska i polityki. Red. H. Zaniewska, IPiSS, Warszawa 2007.
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wzgledem wskaznika liczby mieszkan na 1000 mieszkancow, ale takze Sredniej wielkosci
mieszkan i liczby oséb przypadajacych na 1 mieszkanie i na 1 izbe, czego juz nie pokazuje
tabela 4.

Tabela 4. Liczba mieszkan i mieszkan stale zamieszkanych w starych panstwach UE

L. Mieszkania (w min) Mieszkania na 1000 mieszkancow
Panstwo Ludnosc
w min ogotem stale ogotem stale
zamieszkane 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 52 2,5 2,3 489 448
Francja" 63,6 32,3 27,2 507 427
Grecja 11,0 5,5 3,7 505 336
Hiszpania 41,8 20,8 14,3 510 342
Holandia 16,1 6,7 6,6 417 411
Inandia® 4,2 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 5,2 3,6 495 350
Szwecja 8,9 4,3 - 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.
% Dane z 2006 T.
Zrédto: Materiaty Statego Przedstawicielstwa Kongresu Budownictwa, 20.09.2008.

Poza tym mimo wysokiego stanu posiadania zasobow mieszkaniowych w przeliczeniu
na 1000 mieszkancow stare panstwa UE wyprzedzajg nas takze pod wzgledem liczby nowo
budowanych mieszkan na 1000 mieszkancéw i to nawet te, ktére posiadajg kilkumilionowe
zasoby mieszkan stale niezasiedlonych, jak np. Francja, Hiszpania, Wtochy czy Niemcy,
okreslajace je nawet cierpko Wohnungshalden, czyli hatdy mieszkaniowe.

Znalezienie sie Polski obecnie, na poczatku XXI w. na ostatnim miejscu w Europie
pod wzgledem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ewidentny brak ok. 1,5 min mieszkan
dla zapewnienia samodzielnego mieszkania kazdemu gospodarstwu domowemu i likwidaciji
substandardu mieszkaniowego, uzasadnia potraktowanie rowniez dzisiejszej sytuacji jako
kryzysowej i wymagajacej przyspieszenia budowy mieszkan spotecznie najpotrzebniej-
szych.

Poréwnanie dzisiejszych potrzeb mieszkaniowych z sytuacjg po | i Il wojnie Swiatowej,
zmusza jednak do przeanalizowania obecnie szerszego zakresu uwarunkowan,
wynikajgcych z radykalnej zmiany warunkéw i potrzeb rozwoju zycia polskiej rodziny
w XXl w., aby uzasadni¢ optymalny wybodr witasciwych rozwigzan w zakresie standardu
przestrzennego, racjonalnych form zabudowy mieszkaniowej i preferowanych uktadéw
funkcjonalno-przestrzennych mieszkanh.
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Skutki przyspieszonego rozwoju cywilizacyjnego i kulturowego na przetomie XX i XXI
wieku zwiekszyty radykalnie potrzeby uzytkowe w zakresie standardu przestrzennego
i wyposazenia technicznego mieszkania. Wzrost tych wymagah ujawnia sie przede
wszystkim w potrzebie zapewnienia odpowiednich warunkéw do wykonywania w mieszkaniu,
w sposéb mozliwie niekrepujacy prac zawodowych i uczenia sie, prowadzenia pracy
naukowej lub twérczej, w szczegdlnosci wykorzystania techniki komputerowej i internetu,
wymagajacych czesto takze zwiekszonych kontaktéw w mieszkaniu z osobami spoza kregu
rodziny.

W ostatnich kilkunastu latach ujawnit sie rowniez znaczny wzrost potrzeb w zakresie
programu uzytkowego wspétczesnego mieszkania w postaci zwiekszania w mieszkaniach
wielopokojowych liczby pomieszczen higieniczno-sanitarnych i ich wyposazenia.

Trzeba ponadto powtérzy¢ dobitnie teze o koniecznosci uzyskania jak najrychlej
takiego stanu zasobow mieszkaniowych, ktory pozwoli nie tylko na zapewnienie mieszkania
dla kazdego gospodarstwa domowego, ale rowniez na uzyskanie odpowiedniej rezerwy
mieszkan nadajgcych sie do zamieszkania. Taka rezerwa mieszkaniowa stanowi konieczny
warunek zapewnienia optymalnej mobilnosci migracyjnej spotecznosci znajdujacej sie
obecnie w stadium przelomowych przemian spoteczno-gospodarczych, wymagajacych
wielokrotnego nawet przemieszczania sie w zwigzku z rozszerzeniem na terenie kraju
mozliwosci taczenia nauki z pracg, zmiany miejsca zamieszkania w zwigzku z ptynnoscig
rynku pracy, koniecznoscig wielokrotnej zmiany zawodu i miejsc zatrudnienia. Dysponowanie
odpowiednig nadwyzkg mieszkan niezasiedlonych jest rowniez warunkiem koniecznym do
prowadzenia racjonalnej gospodarki remontowej i modernizacyjnej oraz wymiany
nieprzydatnej juz substancji mieszkaniowej na nowoczesng, odpowiadajacg najpetniej
wspotczesnym potrzebom.

Takich potrzeb nie rozwigzuje sie nigdzie w drodze ustrojowego przymusu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wytacznie przez nabywanie mieszkania lub domu
na wlasnos¢, poniewaz jest to swoista forma panszczyznianego glebae adscripti,
przywigzujgcego niegdys pokolenia chtopskich rodzin do pracy na tym samym folwarku i do
mieszkania w tym samym czworaku.

Do rozwigzania takich potrzeb nie mozna reaktywowac obecnie ani przyfabrycznego
patronackiego budownictwa mieszkaniowego, realizowanego przez najswiatlejszych
XIX-wiecznych fabrykantow, ani przyzaktadowego budownictwa mieszkaniowego z okresu
PRL, kiedy czesto starano sie dobudowywac zaktady pracy do siedlisk, w ktérych brakowato
miejsc pracy.

Spoteczne budownictwo mieszkaniowe
jako odpowiedz na potrzeby mieszkaniowe
Mobilnos¢ migracyjng spoteczehstwa na miare warunkow i potrzeb XXI wieku moze
w Polsce zapewni¢ jedynie powr6ét do racjonalnej idei spotecznego budownictwa
czynszowego, czyli wykorzystania doswiadczen okresu miedzywojennego, oraz do zatozen
realizacji takiego budownictwa, podjetej w pierwszej potowie lat 90. przez organizacje
Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS), niestety rozwijang nie dos¢ konsekwentnie,
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az do niedawnej proby sprywatyzowania zbudowanych mieszkan, stanowigcej catkowite
sprzeniewierzenie sie tej idei.

Takie cele moze znéw z powodzeniem realizowa¢ odpowiednio ukonstytuowana
spoétdzielczos¢ mieszkaniowa, trzeba bowiem przypomnieé, ze podobne cele lezaly
u podstaw przedwojennej koncepcji lokatorskiej spotdzielczosci mieszkaniowej, reaktywowa-
nej w 1956 r. Jej dalszy rozwédj, az do 1989r., i pdzniejsza celowa juz destrukcja
spowodowaty odejscie od tej racjonalnej mysili.

Sprowadzajgc dalsze rozwiniecie tego tematu na droge praktycznych wskazéwek
do zasad projektowania mieszkah w ramach spotecznego budownictwa czynszowego,
autor uwaza, ze =z doswiadczeh miedzywojennych mozna wuzna¢ za uzasadnione
ograniczenie programu budowy mieszkan spotecznie najpotrzebniejszych do kategorii
mieszkah matych i srednich, rewidujac odpowiednio wielkos¢ ich standardu przestrzennego
i wyposazenia technicznego oraz preferencje w udziale tych kategorii w programach
budowy. Blizej natomiast nalezy przeanalizowa¢ zafozenia spotecznego budownictwa
czynszowego TBS.

W wykonanym w ramach studibw nad programem i standardem przestrzennym
mieszkah opracowaniu arch. Witolda Czerskiego, konsultowanym przez arch. Wtadystawa
Korzeniewskiego pt. ,Standard powierzchniowy spotecznego budownictwa czynszowego
i wybrane uwarunkowania techniczno-ekonomiczne” [9] zostaty postawione na wstepie
nastepujace tezy.

Zaréwno dzisiaj, jak i w perspektywie rozwoju gospodarki rynkowej istnieje potrzeba
zapewnienia wiekszej mobilnosci spoteczenstwa dla umoZzliwienia migracji zarobkowej lub
prowadzenia intereséw gospodarczych.

Kazda forma wiasnosci mieszkania lub domu stanowi pewne ograniczenie takiej
mobilno$ci migracyjnej, poniewaz wigze sie z ryzykiem finansowym, wynikajgcym z doraznej
koniunktury na rynku mieszkaniowym a takze zmudnym niekiedy postepowaniem cywilno-
prawnym, nie mowigc juz o kolosalnych trudnosciach nabycia mieszkania w innym mieScie,
dokad chciataby sie przenies¢ dana rodzina.

Poza kwestiaq mobilnosci migracyjnej istnieje jeszcze naturalna potrzeba zmiany
mieszkania w celu dostosowania sie do cyklu rozwoju rodziny, co byfo dotgd uniemozliwiato
rygorystyczne prawo lokalowe i ograniczenia meldunkowe, jak tez caty system gospodarki
mieszkaniowej, zarowno kwaterunkowej jak i spotdzielczej.

Tabela 5. Propozycja standardu przestrzennego i zasad zasiedlenia mieszkan czynszowych

Powierzchnia minimalna (m?) Powierzchnia Liczba
Typ . ] uzytkowa 0sob
mieszkania i i Hari pow. omuni- mieszkania min/max
pokoje kuchnia sanitariaty skladowania kacja (m2) 2
2P 16+11 8 4,5 3,5 5 48 3-4
3P 17+11+8 9 4,5 4,5 7 61 4-5
4P 18+11+8x2 10 4,5 55 8 73 5-6

a) Jako minimalng okreslono docelowa liczbe uzytkownikéw mieszkania, jako maksymalng — liczbe dopuszczalng przejsciowo,
do czasu uzyskania dostatecznego stanu zasobéw mieszkaniowych w danej jednostce osadnicze;.

Zrédio: Standard ..., W. Czerski, konsult. W. Korzeniewski., 1992 [9].
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Zgodnie z tymi tezami i w wyniku przeprowadzonych analiz programowych i studiéw
projektowych zostaty sformutowane propozycje przyjecia dla budownictwa czynszowego
trzech uniwersalnych typow mieszkan: matego (2P), sredniego (3P) i duzego (4P) i ustalenia
ich standardu przestrzennego (tab. 5).

Propozycja standardu przestrzennego przedstawiona w tabeli 5 zostata sprawdzona
w projektach studialnych, zilustrowanych na ryc. 6-7.

W wyniku dalszych studiéw programowo-projektowych w 1996 r. zostat ostatecznie
ustalony rozporzadzeniem Rady Ministrow standard przestrzenny mieszkan w spotecznym
budownictwie czynszowym, stanowigcy podstawe realizacji programoéw TBS (tab. 6).

Tabela 6. Standard przestrzenny podstawowych typow mieszkan w spotecznym budownictwie
wielorodzinnym realizowanym przez TBS w latach 1997-2008

Minimalna powierzchnia mieszkan w m?
Typy mieszkan Liczba os6b wedtug rozporzadzenia RM
zdn. 29.03.1996 r. z dn. 04.07.2000 r.
P 2 32 32
2Pm 3 44 44
2Pd 4 50 52
3P 5 63 63
4P 6 69 69

Trzeba oczywiscie zauwazy¢ rdznice, polegajace na wprowadzeniu w standardzie
przestrzennym TBS rowniez dwodch typdw mieszkan mniejszych, a mianowicie
jednopokojowego (P) i matego mieszkania dwupokojowego (2Pm).

Na podstawie catego cyklu analiz standardu przestrzennego i zasad projektowania
uktadow funkcjonalnych mieszkan, odpowiadajgcych wspotczesnym potrzebom zycia
rodziny, mozna jednak doj$¢ do wniosku, ze mieszkania jednopokojowe (P) mogg by¢
realizowane jako tzw. kawalerki, ktore gra¢ bedg nie tylko role docelowego mieszkania
dla osoby samotnej lub starszego matzenstwa, ale rowniez role pierwszego mieszkania
mtodego matzenstwa bezdzietnego, a nawet z dzieckiem do lat 3 (patrz ryc.7).
W szczegodlnosci jednak mieszkania jednopokojowe powinny by¢ projektowane jako
~wynikowe” w zindywidualizowanych budynkach, np. uzupetniajgcych zabudowe zwarta,
stwarzajgca w wielu miejscach trudnosci w racjonalnym rozwigzaniu uktadéw funkcjonalnych
mieszkan wieloizbowych.

Nie jest natomiast uzasadnione wprowadzanie do programoéw budownictwa
czynszowego TBS mieszkan dwupokojowych 2Pm, jezeli w granicach posredniej wielkoSci
(p.u. ok. 48 m?) mozna uzyskaé optymalne mieszkanie dwupokojowe, pokazane na ryc. 6,
ktére bedzie lepiej odpowiada¢ zaréwno przejsciowym, jak réwniez perspektywicznym
potrzebom uzytkowym.

Przedstawione zatem przyktady serii mieszkah moga obecnie stanowi¢ realng baze
dalszego rozwijania spofecznego budownictwa czynszowego w systemie TBS do konca
drugiego dziesieciolecia XXI wieku. Z uwagi na warunki formalno-prawne przyjecie takiego
zatozenia programowego wymaga jedynie podwyzszenia gornej granicy wielkoSci
najwiekszych mieszkan 4-pokojowych do 75m? co odpowiadatoby zresztg zaledwie
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wielkosci mieszkania typu M5 wg NTP-1974 po zmianie wprowadzonej w 1982 r. Takie
granice wielkoéci racjonalnie zaprojektowanych mieszkan, przedstawionych tutaj
przyktadowo, nie zamykajg mozliwosci zaprojektowania innych uktadow funkcjonalno-
przestrzennych, ale bedzie to wymaga¢ zachowania przynajmniej takiej dyscypliny
projektowania, jakg reprezentujg te przykfady.

W przedstawionym wyzej obrazie potrzeb i uzasadnieniu kontynuacji spotecznego
budownictwa czynszowego TBS nie zostaly sformutowane wnioski w sprawie wielkosci
docelowych i etapowych zadan ilosciowych, ani w sprawie struktury mieszkaniowej,
wyrazonej procentowym udziatem okreslonych kategorii mieszkah. Sprawy te powinny byé
rozstrzygane, odpowiednio do zakresu decyzji na poziomie:

— o0golnokrajowym, odnosnie do podstaw prawnych i zasad finansowania inwestycji,

— wojewodzkim, odnosnie do ustalania potrzeb regionalnych i zadan gmin,

— gminy, odnoénie do konkretyzacji programéw inwestycyjnych, przygotowania i realizacji
przedsiewzie¢ inwestycyjnych oraz zarzadzania zasobami mieszkan czynszowych.

Sa to zagadnienia z zakresu polityki panstwowej najwyzszej rangi, ktére muszg
powréci¢é do sSwiadomosci publicznej jako zagadnienia kluczowe dla zapewnienia
zrobwnowazonego rozwoju spofecznego i gospodarczego kraju, wymagajacego duzej
mobilnosci migracyjnej spoteczenstwa, uwarunkowanej w najwyzszym stopniu posiadaniem
w kraju odpowiedniego dyspozycyjnego zasobu mieszkan czynszowych.

Prace studialne i publikacje wykorzystane w artykule

I. Dotyczace spotecznego budownictwa czynszowego w Il RP
1. J. Strzelecki, Budowa mieszkan robotniczych w Polsce, W Stuzbie Zdrowia”
nr 9-10, 1935.
2. Osiedla robotnicze. Studia i doswiadczenia pierwszego dziesieciolecia, Biblioteka
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THE MOST SOCIALLY NEEDED HOMES. YESTERDAY AND TODAY

Abstract. The article describes housing conditions and needs emerging in critical
situations in Poland after World War | and Il, as well as the then adopted functional criteria
and design solutions concerning flats, aimed at satisfying mass housing needs to a decisive
degree.

Referring to those experiences, the author also presents assumptions of the spatial
standard and results of studies on optimal layouts of flats for the social tenement housing
needs, conducted after 1990.

Tenement dwellings, constructed on the non-profit basis were expected to become
a basic form of providing first flats to young families of low income and, at the same time,
to establish objective conditions that would foster labour market mobility.

Present-day housing conditions of the population in Poland justify the need for the
continuation and stimulation of social tenement housing, based on principles established in
the mid 1990s, including the preservation of the then adopted spatial standard and utilization
of reasonable models for basic flat type solutions.

Key words: most socially needed homes, social tenement housing, multi-family
tenement housing, spatial standard of flats, functional and spatial arrangement of flats.
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