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Budownictwo m ieszkaniow e jednorodzinne przez szereg lat było 
zjaw iskiem  m arginesow ym  w zaspokajaniu potrzeb  m ieszkaniowych 
ludności m iejskiej, mimo iż obiektyw nie biorąc m ogło stanow ić jedną 
z istotnych dróg łagodzenia narastającego  z biegiem czasu problem u 
braku mieszkań. Dopiero stosunkow o niedaw no na budow nictw o jedno-
rodzinne zaczęto zwracać baczniejszą uw agę i stw arzać korzystniejsze 
w arunki dla jego rozwoju. Znalazło to swój w yraz także w stopniowym  
zw iększaniu rozm iarów spółdzielczego budow nictw a jednorodzinnego, 
mimo zgłaszanych z wielu stron zastrzeżeń co do słuszności rozw ija-
nia tej form y budownictw a spółdzielczego — głównie ze w zględu na 
jego dużą m ateriałochłonność oraz w ysokie ikoszty m ieszkań. Duże za-
angażow anie spółdzielczości, w yrażające się zam ierzeniem  w ybudow a-
nia w lalach 1976— 1980 ok. 50 000 m ieszkań w zabudowie jednorodzin-
nej, świadczy o  znacznej już skali zainteresow ania spółdzielczości tą 
problem atyką.

Za koniecznością dalszego rozw oju budow nictw a jednorodzinnego 
przem aw iają m iędzy innymi następujące fakty:

— budow nictw o jednorodzinne stanow i ponad połowę ogólnokrajo-
wych zasobów m ieszkaniowych a  około połow ę zasobów m ieszkanio-
wych wsi,

/  Dr, adiunkt w Zakładzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Ekono-
miki Produkcji UL.



— w  m iastach n a  m ieszkania spółdzielcze czeka iponad 900 tys. 
członków i kandydatów , zaś okres oczekiw ania w ynosił w roku 1977 
średnio 10 la t1,

—  w  roku 1970 budow aliśm y 69 m ieszkań na każde 100 zaw iera-
nych m ałżeństw; w skaźnik ten  wprawdzie w następnych  latach  uległ 
popraw ie do 80 — w  roku 1975 i do 89 w roku 19792, tym niem niej nie 
przyczyniło się to  do istotnego złagodzenia trudności m ieszkaniowydh.

W  te j sy tuacji w y raźn e ' przyspieszenie rozw oju budow nictw a jedno-
rodzinnego może stać sią ważnym  czynnikiem  pow iększenia zasobów 
m ieszkaniow ych. Na wsi, ze wzglądu n a  ustró j rolny — budynki jedno-
rodzinne stanow ią podstaw ow ą form ą zaspokajania potrzeb m ieszka-
niowych, zaś w m iastach m ogłyby stanow ić znaczące uzupełnienie bu-
downictw a w ielorodzinnego, um ożliw iające m. in. zabudow ą terenów  
nieuzbrojonych, prow adzenie polityki deglom eracji na terenach pod-
m iejskich oraz w ykorzystanie in ic ja tyw  i możliwości finansow ych 
ludności.

BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE W POLSCE W LATACH 1951— 1980

O kresem  stosunkow o najw iększej dynam iki rozw oju budow nictw a 
jednorodzinnego były lata 1956— 1960. Liczba m ieszkań w tej formie 
budow nictw a, k tó re  zostały oddane do użytku  w  tym okresie, była 
praw ie trzykrotnie wyższa w  porów naniu  z poprzednim  pięcioleciem  
i w yniosła ok. 263,5 tys. (w latach  1951— 1955 ok. 97,5 tys.). W  latach 
1961— 1965 rozm iary tego budow nictw a zm niejszyły sią  do 236,9 tys. 
mieszkań, zaś w następnym  pięcioleciu  w yniosły 255,5 tys. m ieszkań.

Jednocześnie w  latach  1951— 1970 zmieniał się udział budownictw a 
jednorodzinnego w ogólnej liczbie m ieszkań oddanych do użytku. 
W zrósł on  z 28,4% w  latach 1951— 1955 do  42,4% w latach  1956— 1960, 
zaś w  następnych  pięciolatkach zm niejszył się najpierw  do 31,4%, na-
stępnie zaś do 27,1%. T ak  w ięc w  końcu lat sześćdziesiątych spadł on 
do poziom u niższego naw et niż na  początku lat pięćdziesiątych. Śred-
nia wielkość m ieszkania w  budow nictw ie jedno rodzinnym  była jednak 
coraz w iększa w  stosunku do m ieszkań w  budynkach w ielorodzinnych
— w zrastając z 55,5 m2 w latach  1951— 1955 do 77,8 m2 w latach 
1966— 1970. Dlatego też udział budow nictw a jednorodzinnego w ogól-
nej pow ierzchni m ieszkań oddanych do uży tku  utrzym ał się na  dość

1 VII Krajowy Zjazd Delegatów Spółdzielni Budownictwa M ieszkaniowego. Ma-

teriały z obrad, W arszawa, 8—9 X 1977 r.
2 Obliczono według Rocznika statystycznego 1980, W arszawa 1981, tab. 73 i 553.



w ysokim  poziomie i w poszczególnych pięcio latkach  okresu  1951— 
— 1970 w ynosił odpowiednio: 31,6, 50,3, 42,0 oraz 40,8%s.

W obec braku tak szczegółow ych danych dotyczących budownictw a 
jednorodzinnego w la lach  siedem dziesiątych posłużym y się danym i 
statystycznym i dotyczącym i liczby m ieszkań oddanych do użytku w gos-
podarce narodow ej z w yodrębnieniem  budow nictw a nieuspołecznione-
go. Dane te przedstaw iono w tab. 1. Dla oceny ich porów nyw alności 
z przytoczonym i już uprzednio liczbami — w tabeli uwzględniono rów -
nież lala 1960 i 1965.

T a b e l a  1

Mieszkania i powierzchnia użytkowa mieszkań oddanych do użytku w Polsce
w latach 1960—1979

Wyszczególnienie 1960 1965 1970 1975 1979

Mieszkania ogółem w tys. 142,1 170,5 194,2 264,0 284,2
w tym:
gospodarka nie uspołeczniona w tys. 59,1 44,4 53,6 57,9 72,1

°/o 41,6 26,0 27,7 21,9 25,4
Udział gospodarki nie uspołecznionej 

w ogólnej powierzchni mieszkań 
oddanych doi użytku w °/o 51,0 38,7 41,7 35,2 32,6

Przeciętna powierzchnia użytkowa 
1 mieszkania w m* ogółem 56,8 49,0 54,3 56,8 63,7
w tym:
gospodarka uspołeczniona 47,5 40,6 43,7 47,1 52,8
gospodarka nie uspołeczniona 69,8 72,8 82,1 91,1 95,9

Ż r ó d ł o :  O p raco w an ie  w ła sn e  na p o d s ta w ie  d an y c h  z R o d n ik a  e ta ty s ty c zn e g o  1976, W a r» « a w i 

1376 (tab . 599) i R oczn ika  s ta ty s ty c z n e g o  1980, W  rszaw a  1981, (łab . 551).

Mimo iż zaw arte w tej tabeli dane statystyczne nie są w pełni od -
powiednikam i przytoczonym i w cześniej liczb dotyczących budownictw a 
jednorodzinnego, to  jednak bliższe ich przeanalizow anie upow ażnia do 
stw ierdzenia, że stanow ią one w ystarczającą podstaw ę do przeprow a-
dzenia porów nań natu ry  ogólnej. M ożna je bowiem traktow ać jako 
dane dość dokładnie odpow iadające wielkości budow nictw a jednoro-
dzinnego, tym bardziej, że w  rocznikach statystycznych Głównego 
Urzędu Si a tys tycznego budownictw o jednorodzinne organizow ane przez 
spółdzielczość m ieszkaniową zaliczane jest do budow nictw a nie uspo-

3 Powyższe dane zcetały przytoczone lub obliczone według opracowania D. В e- 
d n a r s k i e j  - H a j d u k  i W. D o m i n i a k a ,  Zagadnienia rozwoju budownictwa 
jednorodzinnego, „Problemy Rozwoju Budownictwa" 1971, nr 5, s. 21—2$.



łecznionego1. Różnice między danymi dotyczącym i rozm iarów  m iesz-
kaniow ego budow nictw a nie uspołecznionego oraz budow nictw a jedno-
rodzinnego siłą rzeczy muszą być m inim alne i z punktu  w idzenia po-
trzeby  dokładności przeprow adzonej tu analizy  — nie m ają prak tycz-
nego znaczenia. Przyjm ując powyższe ustalenia, można w danych za-
w artych  w  tab. 1 znaleźć potw ierdzenie w skazanego już w cześniej 
faktu zaham ow ania budow nictw a jednorodzinnego w  pierw szej poło-
w ie lat sześćdziesiątych. Dane te w skazują również, że m im o ilościo-
wego w zrostu rozm iarów budow nictw a jednorodzinnego — począwszy 
od końca lat sześćdziesiątych do chwili obecnej — jego udział w  całej 
liczbie m ieszkań oddaw anych do uży tku  u trzym uje się na stosunkow o 
niskim poziomie — zbliżonym do przeciętnego  poziomu z lalt 1966— 1970 
(w roku 1975 był on w yjątkow o niski, gdyż spadł poniżej 22%). Zw ra-
ca p rzy  tym uw agę fakt stosunkow o w ysokiego udziału budownictw a 
jednorodzinnego w ogólnej pow ierzchni użytkow ej now ych mieszkań. 
W praw dzie zmalał on z około połowy w roku 1960 do ok. 40% w la -
tach 1965— 1970 i do olk. 33% w latach 1975— 1979, a le  nadal utrzym u-
je się tendencja do szybkiego w zrostu różnicy w przeciętnej pow ierzch-
ni 1 m ieszkania w  budow nictw ie jednorodzinnym  i w budow nictw ie 
w ielorodzinnym . W  odniesieniu do m ieszkań oddanych do  użytku w ro -
ku 1979 różnica ta wzrosła do ok. 80% przeciętnej pow ierzchni miesz-
kania w  budow nictw ie w ielorodzinnym .

Pam iętając o ustaleniu, że rozm iary budow nictw a jednorodzinnego 
i rozm iary m ieszkaniow ego budow nictw a nie uspołecznionego to p rak -
tycznie w ielkości niem al identyczne — zobaczmy jaka część m ieszkań 
w budow nictw ie jednorodzinnym  ,pow staje w  m iastach, a jaka na te re -
nach w iejskich. Dane na ten tem at przedstaw iono w tab. 2.

Z danych  tych  w ynikają dwa podstaw ow e wnioski:
— o  ile do roku  1965 udział wsi w  ogólnych rozm iarach budow nic-

twa jednorodzinnego u trzym yw ał się  w granicach ok. 70%, to obec-
ne ożyw ienie ruchu budow lanego w tym zakresie objęło przede w szyst-
kim m iasta, którycih udział w roku 1979 przekroczył już nieznacz-
nie 40%,

— w całym  rozpatryw anym  okresie przeciętna w ielkość 1 m ieszka-
nia w obiektach jednorodzinnych jest w iększa w budow nictw ie m iejs-
kim niż wiejskim ; różnica ta jednak w w yrażeniu  względnym  stopnio-
w o m aleje i w ostatn ich  latach jest już w stosunku do całkow itej 
przeciętnej pow ierzchni m ieszkania — w zględnie m ała (utrzym uje się 
w granicach kilku m2, p rzy  w ysokim  wzroście powierzchni m ieszkań 
w w yrażeniu  bezwzględnym ).

* Rocznik sta tystyczny 1980, W arszawa 1981, s. 367,



T a b e l a  2

Mieszkania oddane do użytku w gospodarce nie uspołecznionej 
w podziale na miasto i wieś

Wyszczególnienie 1960 1965 1970 1975 1979

Ogółem mieszkania w tys. 59,1 44,4 53,6 57,9 72,1
w tym: miasto w tys. 16,6 13,5 14,5 18,3 28,9

w •/• 28,1 30,4 27,0 31,6 40,1
wieś w tys. 42,5 30,9 39,1 39,6 43,2

w «/„ 71,9 69,6 73,0 68,4 59,9
Przeciętna powierzchnia użytkowa 

1 mieszkania w mJ ogółem 69,8 72,8 82,1 91,1 95,9
w tym: miasto 78,1 77,6 87,1 95,5 100,3

wieś 66,5 70,7 80,2 89,0 92,7

Ż r ó d ł o :  O p raco w an ie  w ła sn e  na p o d s taw ie  R o czn ika  « ta ly s ly cz n eg o  1976, (tab . 599) 1 R ocznika 
i ta ty š ty c z n e g o  1980 (tab . 551).

Przytoczm y jeszcze liczby charakteryzujące rozm iary budow nictw a 
jednorodzinnego w latach 1966— 1980 w podziale na kolejne okresy 
pięcioletnie — jakie podaje J. G rudhalski5. Zostały one przedstaw ione 
w tab. 3.

T a b e l »  3

Realizacja budownictwa jednorodzinnego w latach 1966—1975 
oraz plan na lata 1976—1980

W ykonanie w latach Plan na lata

3..............  1966—1970 1971—1975 1976—1960

Ogółem mieszkania w tys. 252,3 276,4 382,0
w tym: dla ludności nierolniczej w tys. 104,6 125,8 187,0

w »/o 41,1 45,5 48,9
dla ludności rolniczej w tys 147,7 150,6 195,0

W °/o 58,9 54,5 51,1

Ż r ó d ł o :  O p raco w an ie  w łasn e  na p o d s taw ie  dan y ch  z a rty k u łu J .  G r u c h a 1 s k i e q o, S p ó ld z le l

cze  b u d o w n ic tw o  je d n o ro d z in n e ,  , .B iu le tyn  In fo rm ac y jn y  — U ty tk o w an io , K o n se rw a c > , R em o n ty ”  1977,

nr 5—6, s. 5.

Zaw arte w taib. 3 dane dotyczące lat 1966— 1970 są bardzo zbliżone 
do przytaczanych w cześniej danych pochodzących z opracow ania 
D. Bednarskiej-Hajiduk i W. Dominiaka. Podobnie dane dotyczące lat 
1971— 1975 są niemal identyczne z danymi jakie podaje dla nie uspo-

'  J. G r u c h a l s k l ,  Spółdzielcze budownictwo jednoiodzlnne, „Biuletyn Infor-
macyjny — Użytkowanie, Konserwacja, Remottty" 1977, ш 5—6, s. 5.



łecznionego budownictw a m ieszkaniowego Rocznik s ta tys tyczny  GUS. 
Z tego źródła w ynika bowiem, że łączna wielkość tego budow nictw a 
w latach 1971— 1975 wyniosła 276,7 tys, mieszkań®.

Liczby przedstaw ione w tab. 3 potw ierdzają w spom nianą już wcześ-
niej tendencję do w yrów nyw ania się udziału m iast i wsi w  całości bu-
downictw a jednorodzinnego. Brak jest jeszcze inform acji o w ykona-
niu zam ierzeń w zakresie budow nictw a jednorodzinnego w całej pięcio-
latce 1976— 1980. Jednakże wobec poważnych trudności w  realizacji 
zadań całego budow nictw a należy liczyć się z możliwością, iż optym is-
tyczne zam ierzenia planu nie zostaną w pełni wykonane.

BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE W WOJEWÓDZTWIE MIEJSKIM ŁÓDZKIM

Po zapoznaniu się z inform acjam i dotyczącymi rozm iarów i s truk tu -
ry budow nictw a jednorodzinnego w całym  k ra ju  zobaczmy jeszcze, 
jak kształtow ały  się w  ostatn ich  latach rozm iary budow nictw a jedno-
rodzinnego na terenie wojew ództw a m iejskiego łódzkiego. Zagadnie-
nie to ilustru ją liczby przedstaw ione w tab. 4.

T a b e l a  4

Budownictwo jednorodzinne 
w województwie miejskim łódzkim w latach 1976— 19B0

Liczba mieszkań w budownictwie jednorodzinnym

spółdzielczość 
ogółem mieszkaniowa

plan wykonanie plan wykonanie

1976 900 1 087 100 71

1977 1 000 1 207 200 21
1978 1 100 1 246 300 213
1979 1 200 1 342 250 268
1980 1 400 • 550 •

Razem
1976—1980 5 600 • 1 400 •

Ż r ó d ł o :  S p raw o zd an ie  t  w y k o n a n ia  p la n u  b udow n ic tw a  je d n o ro d z in -

nego , W o jew ó d zk a  S p ó łd z ie ln ia  M ieszk a n io w a  w Łodzi.

A nalizując dane zaw arte w  tej 'talbeli należy pamiętać, że planow a-
n ie  rozm iarów  działalności inw estycyjnej w zakresie budow nictw a jed-

1 Obliczono na podstawie Rocznika statystycznego  1976, W arszawa 1976, tab. 599.



norodzinnegO (jest to przecież przede w szystkim  budownictwo n ie 
uspołecznione) stanowi problem  znacznie trudniejszy  niż planow anie 
wielkości budownictw a w ielorodzinnego (a więc w  całości uspołecz-
nionego). Tym niem niej okrągłe liczby, jakimi w yrażają się planow ane 
rozm iary tego budownictw a, a także rozbieżności między nimi a  w iel-
kościami faktycznie w ykonanym i (ciekawe, że w większym stopniu  do-
tyczą one budow nictw a spółdzielczego), dają wiele do m yślenia o  stoso-
w anych w tym zakresie m etodach planow ania, a również o zasadności, 
realności i wnikliwości założeń na których się ono opiera.

Jak  w ynika z liczb przytoczonych w tab. 4, udział spółdzielczości 
m ieszkaniowej w budow nictw ie jednorodzinnym  na teren ie  w ojew ódz-
twa m iejskiego łódzkiego do roku 1977 był znikomy, a dopiero w la-
tach następnych stał się  znaczący i w yniósł 17,1% w 1978 r. oraz 20,0% 
w 1979 r. W edług przew idyw ań planu w  roku 1980 miał on wzrosnąć 
do blisko 40%7. W ysoki stopień zurbanizow ania wojew ództw a m iejskie-
go łódzkiego powoduje, że udział budownictw a nie uspołecznionego 
(a więc rów nież jednorodzinnego) w całości nowych m ieszkań odda-
nych do użytku  jest tu znacznie niższy niż przeciętn ie w k ra ju  i w y-
nosi w  ostatn ich  latach ok. 10% (10,4% w 1978 r. oraz 9,5% w roku 
1979)8.

Przeprow adzona powyżej analiza statystyczna w ielkości i s truk tu -
ry  budownictw a jednorodzinnego na tle globalnych rozm iarów  budow -
nictw a m ieszkaniowego w naszym  kra ju  w skazuje, że jego rola w zas-
pokajaniu  ogrom nych przecież potrzeb m ieszkaniow ych społeczeństw a
— mimo stopniow ego w zrostu jego rozm iarów w ostatnich latach — 
jest wciąż jeszcze niedostateczna w stosunku do potencjalnych możli-
wości w yznaczanych preferencjam i i zasobami finansowymi ludności. 
Jest to zresztą pow saechna opinia, w yrażana zarów no w w ielu publi-
kacjach, jak  i w w ypow iedziach działaczy gospodarczych zajm ujących 
się tą problem atyką — choć dokładna ocena zapotrzebow ania na m iesz-
kania w obiektach jednorodzinnych jest spraw ą trudną. Dotyczy to 
zwłaszcza ludności m iejskiej o raz zatrudnionej _w gospodarce uspołecz-
nionej — ludności w iejskiej, bowiem zaspokajanie potrzeb m ieszkanio-
w ych ludności w iejskiej u trzym ującej się  z pracy w  indyw idualnych 
gospodarstw ach rolnych następuje w zasadzie w yłącznie dzięki budow -
nictw u jednorodzinnem u.

T Obliczono na podstawie danych zawartych w tab. 4.

* Obliczono na podstawie Rocznika statystycznego 1980, W arszawa 1981, tab. 533.



BARIERY ROZWOJOWE BUDOWNICTWA JEDNORODZINNEGO

Przyczyny nienadążania budow nictw a jednorodzinnego za i talk zbyt 
w olno w zrastającym i rozm iaram i budow nictw a w ielorodzinnego są od 
w ielu lat podobne. W edług J. K udelskiego w grę w chodzą tu  przede 
wszystkim  ograniczenia kredytow e, brak m ateriałów  budow lanych oraz 
n iedostateczny p o tencjał budowlany®.

W ystępujące w praktyce ograniczenia k redytow e są dw ojakiego 
rodzaju. Po pierw sze chodzi tu o ograniczenie ogólnej sumy k redy-
tów przeznaczonej na budow nictw o jednorodzinne. Dotyczy to szcze-
gólnie budownictw a m iejskiego, w  którym  w pew nych okresach obser-
w ow ano naw et zm niejszanie k redy tów  — rów nolegle zresztą ze zm niej-
szeniem się rozm iarów tego budow nictw a. Po drugie chodzi tu  o og ra -
niczenia kredytow e związane ze standardem  powierzchniow ym  m iesz-
kań i charakterem  inw estora. Rezygnacja wielu potencjetoiych inw es-
torów  ze zorganizow anych form budow nictw a spółdzielczego spow o-
dowana była faktem, że k red y ty  przyznaw ano przez w iele lat ty lko  dla 
budynków  o m aksym alnej pow ierzchni 85 m2 — bez garażu, pełnego 
podpiwniczenia i loggi. Jednocześnie m aksym alnych sum  kredytów  
nie przyznaw ano budującym  domy tańsze, o  m niejszej 'powierzchni 
i niepełnym  podpiwniczeniu. W  związku z tym imweetorąy niezamożni 
mogli korzystać z m niejszych kredytów  niż inw estorzy bogatsi. Nie 
pozbaw iany znaczenia był również okres spłaty  k redy tu  w ynoszący 
45 lat na terenie nieuzbrojonym , ale ty lko 25 lat na teren ie uzbrojonym .

Za podsitawowy czynnik ograniczający możliwości rozw oju bu-
downictw a jednorodzinnego uznaw ane jest powszechnie daleko nie-
w ystarczające zaopatrzenie w podstaw ow e naw et m ateria ły  budow la-
ne. Dochodzi do tego źle zorganizow ana dystrybucja, trudności 
z transportem  m ateriałów  oraz często zła jakość w ielu wyrobów. Są 
to najisto tn iejsze m ankam enty, na które narzekają  zarów no budujący 
indyw idualnie, jak  i spółdzielcy oraz przedstaw iciele w ładzy budowla-
nej w  terenie. Braki pow yższe trudno jest w yrazić liczbowo, gdyż oce-
ny sytuacji w f|ym zakresie (choć na ogół bardzo pesym istyczne) — 
różnią się jednak zależnie od terenu, jak  i źródeł z k tórych pochodzą. 
Ogólnie można jednak  stw ierdzić, że najbardziej dokuczliwy jest nie-
dobór m ateriałów  ściennych i pokryciow ych. Sytuacja taka prowadzi 
do tzw. ,,chom ikow ania", a w ięc stopniow ego grom adzenia przez szereg 
lat po trzebnych m ateriałów  budow lanych, zanim przystąpi się  do roz-
poczęcia budowy. Dotkliwe trudności w  zaopatrzeniu m ateriałow ym

• J. K u d e l s k i ,  Przyczyny trudności rozwojowych jednorodzinnego budownictwa 
mieszkaniowego, „Problemy Rozwoju Budownictwa" 1971, nr 1, s. 33—<41.



przyczyniają się również do znacznego w ydłużenia cyklu realizacji 
w budow nictw ie jednorodzinnym  (wynoszącym zwykle od  2 do 7 lat). 
W szystko to razem  daje  pogląd na n iepokojąco pow ażną skalę zam ro-
żenia środków  inw estycyjnych w ydatkow anych przez inw estorów  indy-
widualnych.

Trudności związane z niedoborem  po tencjału  w ykonaw czego i b ra-
kiem rąk  do pracy w całym  budow nictw ie szczególnie mocno dają się 
jednak we znaki w  tradycyjnym  i rozproszonym  budow nictw ie jedno-
rodzinnym. Istotne znaczenie ma tu  także głęboka niechęć państw o-
wych przedsiębiorstw  budow lano-m ontażow ych do podejm ow ania za-
dań niew ielkich, do realizacji rozproszonych grup  obiektów  w techno-
logii pracochłonnej, o niskim stopniu m echanizacji. Nieliczne, niew iel-
kie i słabo w yposażone przedsiębiorstw a spółdzielcze nastaw ione są 
głównie na rem onty w obiektach państw ow ych i n ie mogą podołać 
staw ianym  im zadaniom inw estycyjnym . T radycyjne m etody realizacji 
w ym agają również dużej liczby dobrze w yszkolonych rzem ieślników. 
Rozwojowi kadr rzem ieślniczych przeciw działa jednak n iejasna i n ie-
konsekw entna polityka (zwłaszcza finansowa) w stosunku do rzemiosła 
oraz usług budow lanych. Stworzenie rzem ieślnikom  możliwości w peł-
ni legalnego, efektyw nego działania (pozwoliłoby z pewnością na znacz-
ne rozszerzenie i wzm ocnienie potencjału  w ykonaw czego dla rozpro-
szonego budow nictw a jednorodzinnego.

PRZESTRZENNE ASPEKTY BUDOWNICTWA JEDNORODZINNEGO W MIASTACH

Plan na lata 1976— 1980 przew idyw ał w ybudow anie w  ram ach bu-
downictw a jednorodzinnego 383 tys. m ieszkań o przeciętnej pow ierzchni 
użytkow ej 96 m2, w tym 187 tys. m ieszkań (a w ięc blisko 50%) dla lud-
ności nierolniczej10. Przy tak znacznych rozm iarach tego budownictw a 
coraz w iększego znaczenia nabiera konieczność racjonalnego i plano-
wego wkomponowania, obiektów  jednorodzinnych w krajobraz naszych 
m iast i osiedli, a także optym alnego rozw iązania zagadnień technicz- 
no-konstrukcyjnych system ów zabudow y i uzbrojenia terenów .

Od dłuższego czasu obserw ujem y narastający  stopień koncentracji 
osiedlow ego budownictw a w ielorodzinnego realizow anego metodami 
uprzem ysłow ionym i — w m iastach o  dużej dynam ice rozwoju. N astęp-
stwem tego procesu jest zanikanie budow nictw a w ielorodzinnego 
w m iastach m ałych i średnich, o  niskiej dynam ice rozwoju, a w ięc 
charak teryzu jących  się niew ielkim  program em  budow nictw a m ieszka-
niowego — zbyt małym, aby  uzasadnione było realizow anie go m eto-

10 W. P i г 6 g, W iodące problemy budownictwa jednorodzinnego, „Inwestycje
i Budownictwo" 1978, nr 3, s. 1—2.



dami uprzem ysłow ionym i. Inną spraw ą jest ocena zasadności niemal 
całkow itego zrezygnow ania z realizacji obiektów  w ielorodzinnych me-
todami tradycyjnym i. W  konsekw encji tych zjaw isk w zrasta zasięg 
terenow y budow nictw a jednorodzinnego jako podstaw ow ej, a przew aż-
nie w yłącznej form y zaspokajania potrzeb m ieszkaniow ych w m iastach
0 m alej dynam ice rozwoju. Inną rolę pełni i inne form y przybiera  bu-
downictwo jednorodzinne tam. gdzie jest głów nym  tw orzyw em  budo-
wy m iasta, a  inną w  m iastach dużych, gdzie stanow iło dotąd zaledwie 
m argines budow nictw a m ieszkaniowego.

.Dotychczasową p rak tykę  lokalizacyjną budow nictw a jednorodzinne-
go charakteryzow ały  — najogóln iej rzecz biorąc — przypadkow ość
1 b rak  stabilności decyzji. Polityka lokalizacyjna budow nictw a jedno-
rodzinnego sprow adza się generaln ie ujm ując do w yznaczania te re -
nów pod to budow nictw o na obrzeżu miast, a  często poza jego granica-
mi. Jest to rezultatem  m odelow ania .struktury przestrzennej m iasta na 
zasadzie koncentrycznego spiętrzenia zabudowy — od  niskiej na obrze-
żu do najw yższej w jego centrum  — co wyklucza możliwość adaptacji 
i w kom ponow ania istn iejących domów jednorodzinnych w  układ nowo 
projektow anego osied la11. Postanow ienie o  budowie osiedla oznaczało 
w konsekw encji bądź w yburzenie istn iejącej na tiym teren ie  zabudo-
wy jednorodzinnej, bądź też pozostaw ienie te j zabudow y do czasu, 
k iedy jej likw idacja s tan ie  się konieczna ze w zględów technicznych.

Jak  na tym tle rysu je  się przyszłość budow nictw a jednorodzinnego 
i jak ie  pow inny być kierunki zmian w tym zakresie? Otóż naczelnym  
hasłem  powinno być, jak  się w ydaje, nadanie budow nictw u jednorodzin-
nem u rów nbpraw nego w stosunku do innych form budow nictw a m iesz-
kaniowego, obyw atelstw a w m ieście. Powinno to  znaleźć w yraz m. in. 
w następujących  kierunkach  działan ia12.

— budow nictw o jednorodzinne winno być program ow ane kom plek-
sowo w strukturze osiedlow ej związanej ze struk tu rą  przestrzenno- 
-funkcjonalną miasta', konieczne jest przy  tym zapew nienie środków  
na realizow anie tow arzyszącej in frastruk tury  rów nolegle z budynkam i 
m ieszkalnymi,

— usytuow anie tego budow nictw a w m ieście powinno mieć charak-
ter strukturaln ie  trw ały  —, zasady tego rozm ieszczenia pow inny w yklu-
czać możliwość w ykorzystania przeznaczonych dla niego terenów  na 

inne cele,
—  budow nictw o jednorodzinne pow inno towarzyszyć budow nictw u

ii J. K w a r c i k ,  Tereny i materiały budowlane warunkiem rozwoju budowni-

ctwa jednorodzinnego, „Problemy Rozwoju Budownictwa" 1972, nr 6.
lł S. W r ó b l e w s k i ,  Przestrzenne aspekty budowy domów jednorodzinnych, 
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w ielorodzinnem u we wispólniydh zespołach osiedlow ych; pożądane jest, 
aby integrację przestrzenną tych dwóch rodzajów  budow nictw a osiąg-
nąć drogą w spólnego zagospodarow ania terenów  rekreacyjnych .

EKONOMICZNE ASPEKTY BUDOWY DOMÓW JEDNORODZINNYCH

Rola budow nictw a jednorodzinnego polega przede w szystkim  na  
możliwości rozszerzenia rozm iarów budow nictw a m ieszkaniowego, co 
wpłynąć może w  sposób istotny na przyspieszenie rozw iązania tru d -
ności m ieszkaniow ych w kraju. Ze społecznego punktu  w idzenia jego 
poważne znaczenie polega także na tym, że popraw ia w arunki higie-
niczno-sanitarne oraz zdrow otne dużej części społeczeństw a. Korzyści, 
jakie gospodarka narodow a odnosi z budow y domów jednorodzinnych 
polegają m. in. na rozw oju in icjatyw y społecznej w  organizacji budow -
nictw a i przygotow aniu bazy m ateria lnej oraz częściowiym odciążeniu 
państw a i władz terenow ych od  bezpośrednich obowiązków w zakresie 
gospodarki m ieszkaniow ej — zarów no na odcinku inw estycyjnym i iak 
i w  późniejszej eksp loatacji13. Isto tną kw estią jest też znaczne zaanga-
żowanie w kładu w łasnej p racy  budujących dom y jednorodzinne. Pro-
blem ten nabiera szczególnie dużego znaczenia jeśli się zważy, iż bu-
downictw o ze względu na trudne i specyficzne w arunki produkcji naj- 
.silniej odczuwa brak  rąk  do pracy. Budowanie domów jednorodzinnych 
w znacznej części system em  gospodarczym  pozw ala na w yzw alanie się 
dodatkow ej energ ii budujących i zw iększenie tym sam ym  społecznej 
w ydajności pracy. W kład w łasnej p racy  budujących  pozw ala także na 
oszczędności finansowe w yrażające się zredukow aniem  kw oty poży-
czek zaciąganych od państw a.

Pewien pogląd  na om aw ianą tu  kw estię dają badania przeprow adzo-
ne w  1972 r. przez Insty tu t Budownictwa M ieszkaniowego. W ykazały  
one, że na 132 badane budynki — 92,0% w ykonano system em  gospo-
darczym, angażując w łasny w kład p racy  w 119 budynkach (co stano-
wi 90,0%), przy czym w kład pracy  w łasnej w yniósł średnio 12% nak ła-
dów robocizny, obejm ując różne rodzaje robót począw szy od w ykony-
w ania w ykopów  i pomocy rzem ieślnikom  aż do w ykonania całości ro -
bót budow lanych i insta lacyjnych14.

lł A. A n d r z e j e w s k i ,  Polityka mieszkaniowa  — zagadnienia ekonomiczne 
i socjalne, W arszawa 1959.

14 J. B a r a n o w s k i ,  Ekonomiczne aspekty budowy domów jednorodzinnych  
na terenach miast 1 osiedli w Polsce, „Zeszyty Naukowe Politechniki Krakowskiej" 
1972, nr 4, s. 3— 105.



Rozwój budow nictw a jednorodzinnego ma jeszcze jeden in teresu ją-
cy aspekt pow iązany z problem atyką stabilizacji siły roboczej. Zw ra-
ca na to  uw agę W . Rokicki15. Duże inw estycje w niektórych rozw ija-
jących się w Polsce dziedzinach przem ysłu, m. in. w kopalnictw ie 
i w hutnictw ie, pociągnęły za sobą konieczność zatrudnienia obok 
m iejscow ych zasobów siły roboczej również w ielu pracow ników  z in-
nych regionów kraju . Złe w arunki m ieszkaniowe nowo zatrudnionych, 
brak  więzi z rodziną oraz oderw anie  od poprzedniego środow iska po-
w odow ały w szeregu w ypadków  w ystępow anie nadm iernej płynności 
siły roboczej. Przyniosło bo poważne s tra ty  ekonom iczne w zakładach 
przem ysłow ych i zakłócenia w całej gospodarce. W  staraniach o og ra -
niczenie płynności kadr dom jednorodzinny okazał się bardzo cennym  
środkiem  zaradczym . W łasność ziemi i domu oraz w ynikająca stąd 
stabilizacja w odniesieniu do m iejsca zam ieszkania w konsekw encji 
korzystnie rzutują na  stosunek zatrudnionych do w ykonyw anej pracy, 
pow odując również większe przyw iązanie do zakładu jako m iejsca p ra -
cy oraz stw arzając dodatkow y bodziec do podnoszenia kwalifikacji za-
wodowych, a  przez to do zw iększania w ydajności pracy.

Korzyści ekonom iczne w ynikające z rozw oju budow nictw a jedno-
rodzinnego polegają także na możliwości znacznie szerszego niż w bu-
dow nictw ie w ielorodzinnym  w ykorzystania m ateriałów  budow lanych 
pochodzenia m iejscow ego oraz m ateriałów  zastępczych. Do najbardziej 
znanych i często używ anych w tym  rodzaju budow nictw a m ateriałów  
należą żużle, betony lekkie, kam ień natu ra lny  — rzadziej zaś gips, 
glina oraz m ateriały  pochodzenia organicznego. W  rejonach, gdzie ja -
kość surow ców  ceram icznych jeist stosunkow o niska (np. g liny zwało-
we), mogą być one w ykorzystane w łaśnie do produkcji cegły niższych 
klas, przydatnej w  budow nictw ie jednorodzinnym . Je s t to problem
o ogrom nym  znaczeniu gdyż wiadomo, że najkorzystniejszym i w arun-
kami m ikroklim atycznym i w nętrz, a  więc i najlepszym i w arunkam i 
zdrow otnym i charak teryzu ją  się w łaśnie budynki z cegły ceram icznej.

Stosowanie w  budow nictw ie jednorodzinnym  m ateriałów  pochodze-
nia m iejscow ego i m ateriałów  zastępczych um ożliw ia nie tylko za-
oszczędzenie w ielu podstaw ow ych, deficytow ych m ateriałów  dla po-
trzeb m ieszkaniowego budow nictw a w ielorodzinnego oraz budownictw a 
ogólnego, przem ysłow ego i.bp. ale  pozwala także na zwiększenie glo-
balnych rozm iarów budow nictw a m ieszkaniowego. Chodzi tu  głównie
o takie m ateriały , jak: stal, drewno, cement, żwir i inne rodzaje defi-
cytow ych kruszyw , cegła ceram iczna w yższych klas itp. Stosowanie

15 W. R o k i с к i, Niektóre elem enty ekonom iki budownictwa jednorodzinnego, 
„Komunikaty Informacyjne Centralnego Związku Spółdzielni Budownictwa Mieszka-
niowego" 1977, nr 1, s. 13—19.



w budow nictw ie jednorodzinnym  m ateriałów  pochodzenia m iejscow ego 
i m ateriałów  zastępczych pozwala w reszcie na zm niejszenie ciągnio-
nych nakładów  rzeczow ych przypadających  na jednostkę efek tu  uży tko-
wego w takich grupach nakładów , jak: nakłady  robocizny, zużycie 
energii oraz nakłady p racy  przew ozow ej transportu.

Z pow yższych względów należy się w sposób zdecydow any w ypo-
wiedzieć przeciw ko tym próbom  ,,uprzem ysłow ienia" budow nictw a 
jednorodzinnego, k tóre polegają na w ykonyw aniu budynków  z w ielko-
w ym iarow ych prefabrykatów  żelbetow ych i betonow ych. Z ekonom icz-
nego punktu  widzenia próby takie należy ocenić jako grożące ogrom -
nym m arnotraw stw em  deficytow ych m ateriałów  budow lanych — zwła-
szcza stali, cem entu i żwiru. W iadom o bowiem, że teoretyczna w ytrzy-
m ałość stali oraz betonu, a w ięc także nośność elem entów  żelbetow ych 
w budow nictw ie tego typu w ykorzystyw ana jest w  m inim alnym  stop-
niu. Koszt realizacji takich  budynków  jest bardzo w ysoki przy słabym  
w ykorzystaniu  sprzętu budow lanego oraz w ysokiej kapitałochłonności. 
Poza tym rozw iązania w ielkopłytow e i w ielkoblokow e w budow nictw ie 
jednorodzinnym  charakteryzują  się wskaźnikiem  ciężaru efek tu  uży t-
kowego w granicach 2270—2960 kG/m2 pow ierzchni użytkow ej16. Są 
to rozw iązania należące do najbardziej m ateriałochłonnych w całym 
budow nictw ie m ieszkaniowym .

Z podobnych względów negatyw nie należy ocenić stosow anie w bu-
dow nictw ie jednorodzinnym  technologii m onolitycznej po legającej n a  
w ylew aniu z betonu elem entów  konstrukcji budynku w  uprzednio przy-
gotow anych deskowaniach. W ybór optym alnych rozw iązań m ateria ło -
w o-konstrukcyjnych  w budow nictw ie jednorodzinnym  m usi być ściśle 
uzależniony od w arunków  -regionalnych — w tym zwłaszcza od lokalnej 
bazy surow cow o-m ateriałow ej. Ogólnie biorąc najbardziej celowe w yda-
je  się stosow anie w budow nictw ie jednorodzinnym  technologii trady-
cyjnej udoskonalonej z w ykorzystaniem  prefabrykatów  drobno- lub 
średniow ym iarow ych (zależnie od konkretnych  w arunków ) do w ykony-
wania takich elem entów  budynku jak  stropy, nadproża, elem enty  kom u-
nikacji pionow ej, p ły ty  balkonow e itp.

Jako  zasługujący na uw agę k ierunek  poszukiw ań przyszłych roz-
w iązań m ateriałow ych w budow nictw ie jednorodzinnym  należy w ym ie-
nić szersze stosow anie m ateriałów  drew nopochodnych — zwłaszcza do 
w ykonyw ania ścianek działow ych i innych, głównie n iekonstrukcy jnych  
elem entów  budynku. Rozwiązania takie pozw alają na uzyskiw anie e le -
m entów lekkich, o dobrych w łasnościach izolacyjnych, k tó re  mogą być

16 W. S z c z e p a ń s k i ,  System  otwarty budownictwa jednorodzinnego z elemen-

tów póllabrykowanych, „Komunikaty Informacyjne Centralnego Związku Spółdzielni 
Budownictwa Mieszkaniowego" 1978, nr 2.



przygotow ane w zakładach p reiabrykacji. Pozwalają one  także na 
zm niejszenie udziału procesów  ,,m okry eh" w całości roibót budowlanych, 
zm niejszenie ciężaru całkow itego budynku oraz na racjonalne w yko-
rzystanie przy produkcji elem entów  drew nopochodnych różnego rodza-
ju odpadków deficytow ego m ateriału , jakim  jest drewno, w postaci w ió-
rów, ścinków, trocin itp.

UWAGI KOSJCOWE

Na koniec pow yższych rozw ażań kilka uwag na tu ry  ogólniejszej. 
O tóż mimo licznych barier u trudniających  rozwój budow nictw a jedno-
rodzinnego p an u je  zgodny .pogląd, że jego znaczny wzrost ilościowy 
jest koniecznością i że na terenach  m iejskich może on nastąpić tylko 
w form ie zorganizow anej. Istotną rolę może tu spełniać spółdzielczość 
m ieszkaniowa. Pilną kw estią jest konieczność określen ia  form  i rozw ią-
zań um ożliw iających zw iększenie rozm iarów spółdzielczego budow nic-
twa jednorodzinnego przy jednoczesnym  ograniczeniu pracochłonności 
i m ateriałochłonności produkcji, a także zaham ow aniu tendencji do szyb-
kiego w zrostu jednostkow ych kosztów  uzyskiw anych efektów  użytko-
wych. Chodzi o  przyjęcie takich rozwiązań, k tó re  okażą się efektyw ne 
zarówno od strony  m ateriałow o-konstrukcyjnej, ekonom icznej, organi- 
zacyjnej, jak  i w odniesien iu  do w artości użytkow ej .realizowanych obie-
któw. Oczyw iście pogodzenie tych często sprzecznych w ym agań na 
zasadzie optym alnego kom prom isu nie jest sp raw ą łatwą.

Spółdzielczość m ieszkaniow a od  pew nego czasu podejm uje już jed-
nak szereg działań zm ierzających do popraw y obecnej sytuacji, zwłasz-
cza odnoszących się do popraw y jakości p ro jek tow ania  oraz w ykonaw -
stw a w budow nictw ie jednorodzinnym . W  roku 1979 sform ułow ano tzw. 
,,Kartę spółdzielczego budow nictw a jednorodzinnego" w yrażającą opi-
nię środow iska arch itek tów  co do kierunków , w  jakich pow inno się 
rozw ijać budow nictw o jednorodzinne. Zaakceptow ano pow szechnie fo r-
my zw arte, konieczność ścisłego w iązania zabudow y oraz funkcji m iesz-
kania z otaczającym  terenem , jak  również konieczność oszczędnego p ro -
jektow ania pow ierzchni m ieszkalnej. Została także w ysunięta  koncep-
cja budow y przykładow ych osiedli budow nictw a jednorodzinnego ja -
ko poligonów dośw iadczalnych dla pro jek tan tów  i wykonaw ców . M ożna 
więc spodziewać się, że kierunki działań podjętych  dotychczas przez 
spółdzielczość m ieszkaniow ą na rzecz rozw oju budow nictw a jednoro-
dzinnego stanow ić będą ważny czynnik popraw y stopnia zaspokojenia 
potrzeb m ieszkaniow ych ludności w  naszym  kraju .


