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UWAGI WSTEPNE

Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne przez szereg lat bylo
zjawiskiem marginesowym w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowjyych
ludno$ci miejskiej, mimo iz obiektywnie biorgc moglo stanowi¢ jedna
z istotnych drog lagodzenia narastajgcego z biegiem czasu problemu
braku mieszkan. Dopiero stosunkowo niedawno na budownictwo jedno-
rodzinne zaczeto zwraca¢ baczniejszg uwage i stwarza¢ korzystniejsze
warunki dla jego rozwoju. Znalazto to swoj wyraz takze w stopniowym
zwigkszaniu rozmiaréw spoldzielczego budownictwa jednorodzinnego,
mimo zglaszanych z wielu stron zastrzezen co do shusznosci rozwija-
nia tej formy budownictwa spoldzielczego — glownie ze wzgledu na
jego duzg materiatochlonnoéé¢ oraz wysokie koszty mieszkan., Duze za-
angazowan'e spoldzielczosci, wyrazajgce sie zamierzeniem wybudowa-
nia w lalach 1976—1980 ok. 50 000 mieszkan w zabudowie jednorodzin-
nej $wiadczy o znacznej juz skali zainteresowania spéldzielczoéci tgq
problematyka. ' s

Za koniecznoéz':iq dalszego rozwoju budownictwa jednorodz. nego
przemawiaja miedzy innymi nastgpujgce fakty: {

— budownictwo jednorodzinne stanowi ponad polowe ogdlnokrajo-
wych zasobéw mieszkaniowych a okolo polowe zasobéw mieszkanio-
wych wsi, o v

/ Dr, adiunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Ekono-
miki Produkcji UL,
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— w miastach na mieszkania spoldzielcze czeka ponad 900 tys.
czlonkéw i kandydatéw, za$ okres oczekiwania wynosit w roku 1977
érednio 10 latt, o

— w roku 1970 budowaliémy 69 mieszkan na kazde 100 zawiera-
nych malzenstw; wskaznik ten wprawdzie w nastegpnych latach ulegt
poprawie do 80 — w roku 1975 i do 89 w roku 19792, tym niemniej nie
przyczynilo sig to do isltotnego zlagodzenia trudnosci mieszkaniowych.

W tej sytuacji wyrazne’ przyspieszenie rozwoju budownictwa jedno-
rodzinnego moze sta¢ sig¢ waznym czynnikiem powigkszenia zasobow
mieszkaniowych. Na wsi, ze wzgledu na ustréj rolny — budynki jedno-
rodzinne stanowig podstawowa forme zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych, zas§ w miastach moglyby stanowi¢ znaczqce uzupelnienie bu-
downictwa wielorodzinnego, umozliwiajace m. in. zabudowe terenow
nieuzbrojonych, prowadzenie polityki deglomeracji na terenach pod-
miejskich oraz wykorzystanie inicjatyw i mozliwoéci finansowych
ludnosei. :

BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE W POLSCE W LATACH 1951—10980

Okresem stosunkowo najwigkszej dynamiki rozwoju budownictwa
jednorodzinnego byly lata 1956—1960. Liczba mieszkann w tej formie
budownictwa, ktére zostaly oddane do uzytku w tym okresie, byla
prawie trzykrotnie wyzsza w poréwnaniu z poprzednim pigcioleciem
i wiyniosla ok. 263,5 tys. (w latach 1951—1955 ok, 97,5 tys.). W latach
19611965 rozmiary tego budownictwa zmniejszyly sie do 2369 tys.
mieszkan, za§ w nastepnym pigcioleciu wyniosty 2555 tys. mieszkan.

Jednoczeénie w latach 1951-—1970 zmienial sie udziat budownictwa
jednorodzinnego w ogodlnej liczbie mieszkan oddanych do uzytku.
Wzrést on z 28,4% w latach 1951—1955 do 42,.4% w latach 1956—1960,
za§ w nastepnych pieciolatkach zmniejszyt si¢ najpierw do 31,4%, na-
stepnie za$ do 27,1%. Tak wiec w koncu lat szeéédziesigtych spadt on
do poziomu nizszego nawet niz na poczatku lat piec¢dziesigtych. Sred-
nia wielke$¢ mieszkania w budownictwie jednorodzinnym byla jednak
coraz wigksza w stosunku do mieszkan w budynkack wielorodzinnych
— wzrastajac z 555 m? w latach 1951—1955 do 77,8 m? w latach
1966—1970. Dlatego tez udzial budownictwa jednorodzinnego w ogdl-
nej powierzchni mieszkan oddanych do uzytku utrzymat sie na dosc

1 VII Krajowy Zjazd Delegatéw Spéidzielni Budownictwa Mieszkaniowego. Ma-
terialy z obrad, Warszawa, 8—9 X 1977 r.

? Obliczono wediug Rocznika statystycznego-1980, Warszawa 1981, tab, 73 i 553,
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wysokim poziomie i w poszczegolnych pigciolatkach okresu 1951—
—1970 wynosil odpowiednio: 31,6, 50,3, 42,0 oraz 40,8%3, -

- Wobec braku tak szczegdélowych danych dotyczacych budownictwa
jednorodzinnego w lalach siedemdziesiatych postuzymy sie danymi
statyslycznymi dotiyczacymi liczby mieszkan oddanych do uzytku w gos-
podarce narodowej z wyodrebnieniem budownictwa njeuspolecznione-
go. Dane te przedstawiono w tab. 1. Dla oceny ich poréwnywalnosci
z przytoczonymi juz uprzednio liczbami — w tabeli uwzgledniono row-
niez lata 1960 i 1965, :

~

Tabela 1

Mieszkania i powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku w Polsce
w latach 1960--1979

Wyszczegolnienie 1960 1965 1970 1975 1979

Mieszkania ogodlem w tys. 1421 170,5 1942 264,0 284,2
w tym: o
gospodarka nie uspoleczniona w tys. 59,1 44,4 53,6 57,9 72,1
' % 416 26,0 27,7 21,9 254

Udziat gospodarki nie uspolecznionej
w ogélnej powierzchni mieszkan ' ¢
. oddanych do uzytku w % 51,0 38,7 41,7 35,2 32,6

Przecigtna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania w m? ogélem 56,8 49,0 54,3 56,8 63,7
w tym: oy i
gospodarka uspoleczniona 475 408 437 47,1 52,8
gospodarka nie uspoleczniona 69,8 72,8 82,1 91,1 959

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych 'z Rocznika statystycznego 1076, Warszawa
1976 (tab. 599) i Rocznika statyslycznego 1980, W rszawa 1981, (tab. 551),

- Mimo iz zawarte w lej tabeli dane statystyczne nie sg w pelni od-
powiednikami przytoczonymi wczesniej liczb dotyczqcych budownictwa
jednorodzinnego, to jednak blizsze ich przeanalizowanie upowaznia do
stwierdzenia, 2e stanowia one wystarczajacg podstawe do przeprowa-
dzenia poréwnan natury ogolnej. Mozna je bowiem traktowac jako
dane dos$¢ dokladnie odpowiadajgce wielkosci budownictwa jednoro-
dzinnego, tym bardziej, ze w rocznikach statystycznych Gléwnego
Urzedu Statyslycznego budownmictwo jednorodzinne organizowane przez
spoldzielczoé¢ mieszkaniowq zaliczane jest do budownictwa nie uspo-

¥ Powyzsze dane zostaly przytoczone lub obliczone wedhig opracowania D. Be-
dnarskiej-Hajduk i W, Dominiaka, Zagadnieria rozwoju budownictwa
jednorodzinnego, ,Problemy Rozwoju Budownictwa' 1971, nr 5, s. 21—28.
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lecznionego!. Réznice miedzy danymi dotyczacymi rozmiaréw miesz-
kaniowego budownictwa nie uspolecznionego oraz budownictwa jedno-
rodzinnego sila rzeczy muszg by¢ minimalne i z punktu widzenia po-
trzeby dokladno$ci przeprowadzonej tu analizy — nie majg praktycz-
nego znaczenia, Przyjmujac powyzsze ustalenia, mozna w danych za-
wartych w tab. 1 znalezé potwierdzenie wskazanego juz wczeéniej
faktu zahamowania budownictwa jednorodzinnego w pierwszej poto-
wie lat szesc¢dziesigtych. Dane te wskazujg réwniez, ze mimo ilocio-
wego wzrostu rozmiaréw budownictwa jednorodzinnego — poczawszy
od konca lat szeéédziesigtych do chwili obecnej — jego udzial w calej
liczbie mieszkan oddawanych do uzytku utrzymuje sie na stosunkowo
niskim poziomie — zblizonym do przecietnego poziomu z lat 1966—1970
(w roku 1975 byt on wyjatkowo niski, gdyz spadt ponizej 22%). Zwra-
_ ca przy tym uwage fakt stosunkowo wysokiego udzialu budownictwa
jednorodzinnego w ogolnej powierzchni uzytkowej nowych mieszkar.
Wprawdzie zmalat on z okolo polowy w roku 1960 do ok. 40% w la-
tach 19651970 i do ok. 33% w latach 1975—1979, ale nadal utrzymu-
je sie tendencja do szybkiego wzrostu réznicy w przecietnej powierzch-
ni 1 mieszkania w budownictwie jednorodzinnym i w budownictwie
wielorodzinnym. W odniesieniu do mieszkan oddanych do uzytku w ro-
ku 1979 roznica ta wzrosla do ok. 80% przecigetnej powierzchni miesz-
kania w budownictwie wielorodzinnym.

Pamietajgc o ustaleniu, ze rozmiary budownictwa jednorodzinnego
i rozmiary mieszkaniowego budownictwa nie uspolecznionego to prak-
tycznie wielkoéci niemal identyczne — zobacmiy jaka cze$¢ mieszkan
w budownictwie jednorodzinnym powstaje w miastach, a jaka na tere-
nach wiejskich. Dane na ten temat przedstawiono w tab. 2.

+ Z danych tych wynikaja dwa podstawowe wnioski:

— o ile do roku 1965 udzial wsi w ogélnych rozmiarach budownic-
twa jednorodzinnego utrzymywal sie w granicach ok. 70%, to obec-
ne ozywienie ruchu budowlanego w tym zakresie objelo przede wszyst-
kim miasta, ktérych udzial w roku 1979 przekroczyl juz nieznacz-
nie 40%, ; X

— w catym rozpatrywanym okresie przecigtna wielkos¢ 1 mieszka-
nia w obiektach jednorodzinnych jest wieksza w budownictwie miejs-
kim niz wiejskim; roznica ta jednak w wyrazeniu wzglednym stopnio-
wo maleje i w ostatnich latach jest juz w stosunku do caltkowitej
przecigtnej powierzchni mieszkania — wzglednie mata (utrzymuje sie
w granicach kilku m? przy wysokim wzro$cie powierzchni mieszkan
w wyrazeniu bezwzglednym).

4 Rocznik statystyczny 1980, Warszawa 1981, s. 367,
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Tabela 2

Mieszkania oddane do uzytku w gospodarce nie uspotecznionej
w' podziale na miasto i wies$

Wyszczegolnienie 1960 1965 1970 1975 1979
Ogélem mieszkania w tys. 59,1 444 536 57,9 72,1
w tym: miasto w tys. 16,6 19,5 14,5 18,3 28,9
w % 281 30,4 27,0 31,6 40,1
wies w tys. 42,5 30,9 391 39,6 43,2
w % 719 69,6 73,0 68,4 599

Przecigtna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania w m? ogélem 69,8 “728 82,1 91,1 95,9
w tym: miasto 78,1 776 87,1 93,5 100,35
wies$ 66,5 70,7 80,2 89,0 92,7

Zr6dto: Opracowanie wlasne na podtuwlo Rocznika stalystycznego 1076, (tab. 599) | Rocznika
ua(yuycznego 1980 (tab. 551).

Przytoczmy jeszcze liczby charakteryztijgce rozmiary budownictwa
jednorodzinnego w latach 1966—1980 w podziale na kolejne okresy
piecioletnie — ja|k1e podaje J. Gruchalski®, Zostaly one przedstawione
w tab. 3.

Tabela 3

Realizacja budownictwa jednorodzinnego w latach 19661975
oraz plan na lata 19761980

Wykonanie w latach Plan na lata

Wyszezegolnienie
LS 1066—1970 1971—1075  1976—1980

Ogoélem mieszkania w tys. 2529 - - 2764 382,0
w tym: dla ludnoéci nierolniczej w tys. 104,6 1258 187,0
w % 411 45,5 489
dla ludnosci rolniczej w tys. 1477 150,6 195,0
w % - 589 " 54,5 511

Zrédto: Opracowanie wlosne na podstawie danych z artykulu J. Gruchalskie'go, Spéldziel-

cze budownletwo Jednorodzinne, oBiuletyn Informacyjny -- Utytkowanie, Konserwacia, Remonty'' 1977,

nr §—6, 8. &,

Zawarte w tab. 3 dane dotyczgce lat 1966—1970 sq bandzo zblizone
do przytaczanych wczeéniej danych pochodzacych z opracowania
D. Bednarskiej-Hajduk i W. Dominiaka. Podobnie dane dotyczqce lat
1971—1975 sq niema] identyczne z danymi jakie podaje dla nie uspo-

8J. Gruchalski, Spéidzielcze budownictwo jednorodzinne, ,Biuletyn Infor-
macyjny — Uzytkowanie, Konserwacja, Remonty" 1977, nr 586, s, 5,
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lecznionego budownictwa mieszkaniowego Rocznik statystyczny GUS.
Z tego Zrodta wynika bowiem, ze lgczna wielkos¢ tego budownictwa
w latach 1971—1975 wyniosta 276,7 tys. mieszkan®.

Liczby przedstawione w lab, 3 polwierdzaja wspomniang juz wczes-
niej tendencje do wyrownywania sie udzialu miast i wsi w catosci bu-
downictwa jednorodzinnego. Brak jest jeszcze informacji o wykona-
niu zamierzen w zakresie budownictwa jednorodzinnego w cabej pigcio-
latce 1976—1980. Jednakze wobec powaznych trudnoéci w realizacji
zadan catego budownictwa nalezy liczy¢ sie z mozliwoécig, iz optymis-
tyczne zamierzenia planu nie zostang w peilni wykonane.

BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE W WOJEWODZTWIE MIEJSKIM EODZKIM

Po zapoznaniu sig z informacjami dotyczacymi rozmiaréw i struktu-

. ry budownictwa jednorodzinnego w catym kraju zobaczmy jeszcze,

jak ksztaltowaly sig w ostatnich latach rozmiary budownictwa jedno-

rodzinnego na terenie wojewodztwa miejskiego lodzkiego. Zagadnie-
nie to ilustruja liczby przedstawione w tab. 4.

Tabela 4

Budownictwo jednorodzinne
w wojewoddztwie miejskim lodzkim w latach 1976-—1980

Liczba mieszkan w budownictwie jednorodzinnym
spoldzielczos¢

Rok QgQIem mieszkaniowa
plan wykonanie plan wykonanie
1976 900 1087 100 71
1977 1 000 1 207 200 21
1978 1100 1246 300 N3
1979 1 200 1 342 250 268
1980 1400 . 550 -
Razem \

2r6dlo: Sprawozdanie z wykonania planu budownictwa jednorodzin-
nego, Wojewddzka Spotdzielnia Mieszkaniowa w Lodzi,

Analizujagc dane zawarte w tej tabeli nalle@ pamieta¢, ze planowa-
nie rozmiaréw dzialalnosci inwestycyjnej w zakresie budownictwa jed-

¢ Obliczono na podstawie Rocznika statystycznego 1976, Warszawa 1976, tab. 599,
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norodzinnegd (jest to przeciez przede wszystkim budownictwo nie
uspolecznione) stanowi problem znacznie trudniejszy niz planowanie
wielkosci budownictwa wielorodzinnego (a wiec w calo$ci uspobecz-
nionego). Tym niemniej okragle liczby, jakimi wyrazaja sie planowane
rozmiary tego budownictwa, a takze rozbieznosci migdzy nimi a wiel-
ko$ciami faktiycznie wykonanymi (ciekawe, ze w wigkszym stopniu do-
tycza one budownictwa spéldzielczego), daja wiele do my$lenia o stoso-
wanych w tym zakresie metodach planowania, a rowniez o zasadnosci,
realnosci i wnikliwosci zalozen na ktorych sig ono opiera.

Jak wynika z liczb przytoczonych w tab. 4, udzial spédzielczosci
mieszkaniowej w budownictwie jednorodzinnym na terenie wojewoddz-
twa miejskiego lodzkiego do roku 1977 byt znikomy, a dopiero w la-
tach nastepnych stat sie¢ znaczacy i wyniost 17,1% w 1978 r. oraz 20,0%
w 1979 r. Wedtug przewidywan planu w roku 1980 mial on wzrosngc
do blisko 40%7. Wysoki stopien zurbanizowania wojewo6dztwa miejskie-
go lodzkiego powoduje, ze udzial budownictwa mnie uspolecznionego
(@ wigc rowniez jednorodzinnego) w calosci nowych mieszkan odda-
nych do uzytku jest tu znacznie niZzszy niz przecigtnie w kraju i wYy-
nosi w ostatnich latach ok. 10% (10,4% w 1978 r. oraz 9,5% w roku
1979)8.

Przeprowadzona powyzej analiza statystyczna wielkosci i struktu-
ry budownictwa jednorodzinnego na tle globalnych rozmiaréw budow-
nictwa mieszkaniowego w naszym kraju wskazuje, ze jego rola w zas-
pokajaniu ogromnych przeciez potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa
— mimo stopniowego wzrostu jego rozmiaréw w ostatnich latach —
‘jest wcigz jeszcze niedoslateczna w stosunku do potencjalnych. mozli-
wosci wyznaczanych preferencjami i zasobami finamsowymi ludnosci.
Jest to zreszta powszechna opinia, wyrazana zar6wno w_ wielu publi-
kacjach, jak i w wypowiedziach dzialaczy gospodarczych zajmujacych
sie ta problematyka — cho¢ dokladna ocena zapotrzebowania na miesz-
kania w obiektach jednorodzinnych jest sprawg trudng. Dotyczy to
zwlaszcza ludnoéci miejskiej oraz zatrudnionej w gospodarce uspolecz-
nionej — ludnosci wiejskiej, bowiem zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych ludnosci wiejskiej utrzymujacej si¢ z pracy w indywidualnych
gospodarstwach rolnych nastepuje w zasa;dz:e wquczme dzigki budow-
nictwu J-ed.norodzlmnemu ‘
R SNt

7 Obliczono na podstawie danych zawartych w tab, 4.
% Obliczono na podstawie Rocznika statystycznego 1980, Warszawa 1981, tab, 533.
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BARIERY ROZWOJOWE BUDOWNICTWA JEDNORODZINNEGO

Przyczyny nienadgzania budownictwa jednorodzinnego za i tak zbyt
wolno wzrastajgcymi rozmiarami budownictwa wielorodzinnego sg od
wielu lat podobne. Wedlug J. Kudelskiego w gre wchodza tu przede
wszystkim ograniczenia kredytowe, brak materialow budowlanych oraz
niedostateczny potencjal budowlany®.

Wystgpujgce w praktyce ograniczenia kredytowe sa dwojakiego
rodzaju. Po pierwsze chodzi tu o ograniczenie ogélnej sumy kredy-
téw przeznaczonej na budownictwo jednorodzinne. Dotyczy to szcze-
golnie budownictwa miejskiego, w ktérym w pewnych okresach obser-
wowano nawet zmniejszanie kredytow — rownolegle zreszty ze zmniej-
szeniem sige rozmiarow tego budownictwa. Po drugie chodzi tu o ogra-
niczenia kredytowe zwigzane ze standardem powierzchniowym miesz-
kan i charakterem inwestora. Rezygnacja wielu potencjalnych inwes-
torow ze zorganizowanych form budownictwa spoldzielczego spowo-
dowana byta faktem, ze kredyty przyznawano przez wiele lat tylko dla
budynkéw o maksymalnej powierzchni 85 m? — bez garazu, pelmego
podpiwniczenia i loggi. Jednoczeénie maksymalnych sum kredytow
nie przyznawano budujgcym domy tansze, o mniejszej powierzchni
i niepelnym podpiwniczeniu. W zwigzku z tym inwestorzy niezamozni
mogli korzysta¢ z mniejszych kredytéw niz inwestorzy bogatsi. Nie
pozbawiany znaczenia byl réwniez okres splaty kredytu wynoszacy
45 lat na lerenie nieuzbrojonym, ale tylko 25 lat na terenie uzbrojonym.

Za podstawowy czynnik ograniczajacy mozliwosci rozwoju bu-
downictwa jednorodzinnego uznawane jest powszechnie daleko nie-
wystarczajgce zaopatrzenie w podstawowe nawet materialy budowla-
ne. Dochodzi do tego zle zorganizowana dystrybucja, trudnosci
z transportem materialow oraz czesto zla jakos¢ wielu wyrobow. Sg
to najistotniejsze mankamenty, na ktére narzekaja zarowno budujgcy
~ indywidualnie, jak i spoldzielcy oraz przedstawiciele wladzy budowla-
nej w terenie. Braki powyzsze trudno jest wyrazi¢ liczbowo, gdyz oce-
ny sytuacji w tym zakresie (cho¢ na ogét bardzo pesymistyczne) —
roézniq sie jednak zaleznie od terenu, jak i Zrodet z ktéorych pochodza.
Ogolnie mozna jednak stwierdzi¢, ze najbardziej dokuczliwy jest nie-
dob6ér materialow $ciennych i pokryciowych. Sytuacja taka prowadzi
do tzw. .chdmikowania", a wiec stopniowego gromadzenia przez szereg
lat potrzebnych materialéw budowlanych, zanim przystapi si¢ do roz-
poczecia budowy. Dotkliwe trudnosci w zaopatrzeniu materialowym

% J. Kudelski, Przyczyny trudnosci rozwojowych jednorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego, ,Problemy Rozwoju Budownictwa" 1971, nr 1, s. 33—4l.



Miejsce budownictwa jednérodzlnneg\o 47

przyczyniajq sie réwniez do znacznego wydluzenia cyklu realizacjl
w budownictwie jednorodzinnym (wynoszacym zwykle od 2 do 7 lat).
Wiszystko to razem daje poglad na niepokojaco powazna skale zamro-
Zenia srodlkbw inwestycy jnych wydatkowanych przez inwestoréw indy-
w1dualnych

Trudnoéci zwigzane z niedoborem potencjatu wykonawczego i bra-
kiem rgk do pracy w calym budownictwie szczegélnie mocno dajg sig
jednak we znaki w tradycyjnym i rozproszonym budownictwie jedno-
rodzinnym, Istotne znaczenie ma tu takze gleboka nieche¢ panstwo-
wych przedsigbiorstw budowlano-montazowych do podejmowania za-
dan niewielkich, do realizacji rozproszonych grup obiektéw w techno-
logii pracochionnej, o niskim stopniu mechanizacji. Nieliczne, niewiel-
kie i slabo wyposazone przedsigbiorstwa spoéldzielcze nastawione sa
gléwnie na remonty w obiektach panstwowych i nie mogg podolac¢
stawianym im zadaniom inwestycyjnym. Tradycyjne metody realizacji
wymagaja rowniez duzej liczby dobrze wyszkolonych rzemieslnikéw.
Rozwojowi kadr rzemieslniczych przeciwdziala jednak niejasna i nie-
konsekwentna politiyka (zwlaszcza finansowa) w stosunku do rzemiosta
oraz ustug budowlanych. Stworzenie rzemieslnikom mozliwosci w pel-
ni legalnego, efektywnego dzialania pozwoliloby z pewno$ciq na znacz-
ne rozszerzemie i wzmocnienie potencjaiu wy(konawcwgo dla rozpro-
szonego budownictwa jednorodzinnego,

PRZESTRZENNE ASPEKTY BUDOWNICTWA JEDNORODZINNEGO W MIASTACH

Plan na lata 1976—1980 przewidywal wybudowanie w ramach bu-
downictwa jednorodzinnego 383 tys. mieszkan o przecigtnej powierzchni
uzytkowej 96 m?, w tym 187 tys. mieszkan (a wigc blisko 50%) dla lud-
nosci nierolniczej!. Przy tak znacznych rozmiarach tego budownictwa
coraz wiekszego znaczenia nabiera koniecznos¢ racjonalnego i plano-
wego wkomponowania obieklow jednorodzinnych w krajobraz naszych
miast i osiedli, a takze optymalnego rozwigzania zagadnien technicz-
no-konstrukcyjnych sysleméow zabudowy i uzbrojenia terenéw.

Od dluzszego czasu obserwujemy narastajgcy stopien koncentracji
osiedlowego budownictwa wielorodzinnego realizowanego metodami
uprzemystowionymi — w miastach o duzej dynamice rozwoju. Nastep-
stwem tego procesu jest zanikanie budownictwa wielorodzinnego
w miastach malych i $rednich, o niskiej dynamice rozwoju, a wiec
charakteryzujacych sie niewielkim programem budownictwa mieszka-
niowego — zbyt malym, aby uzasadnione byio realizowanie go meto-

0 W, Pirdg, Wiodgce problemy budownictwa jednorodzinnego, ,.Inwestycje
i Budownictwo" 1978, nr 3, s, 1—=2.
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dami uprzemystowionymi. Inng sprawg jest ocena zasadnosci niemal
calkowitego zrezygnowania z realizacji obiektow w1elor0dzmnych me-
todami lradycyjnymi. W konsekwencji tych zjawisk wzrasta zasieg
terenowy budownictwa jednorodzinnego jako podstawowej, a przewaz-
nie wylgcznej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w miastach
o malej dynamice rozwoju. Inng rolg peilni i inne formy przybiera bu-
downictwo jednorodzinnme tam, gdzie jest gléwnym tworzywem budo-
wy miasta, a inng w miastach duzych, gdzie stanowito dotad zaledwie:
margines budownictwa mieszkaniowego.

Dotychczasowq praktyke lokalizacyjng budownictwa jednorodzinne-
go charakteryzowaly — majogolniej rzecz biorgc — przypadkowoscé
i brak stabilno$ci decyzji. Polityka lokalizacyjna budownictwa jedno-
rodzinnego sprowadza si¢ generalnie ujmujagc do wyznaczania tere-
néw pod to budownictwo na obrzezu miast, a czesto poza jego granica-
mi. Jest to rezultatem modelowania struktury przestrzennej miasta na
zasadzie koncentrycznego spigtrzenia zabudowy — od niskiej na obrze-
zu do najwyzszej w jego centrum — co wyklucza mozliwos¢ adaptacji
i wkomponowania istniejgcych doméw jednorodzinnych w uklad nowo
projektowanego osiedla!!, Postanowienie o budowie osiedla oznaczalo
w konsekwencji badz wyburzenie istniejacej na tym terenie zabudo-
wy jednorodzinnej, badz tez pozostawienie tej zabudowy do czasu,
kiedy jej likwidacja stanie sig¢ konieczna ze wzgledéw technicznych.

Jak na tym tle rysuje sie przyszioé¢ budownictwa jednorodzinnego

i jakie powinny by¢ kierunki zmian w tym zakresie? Otéz naczelnym
hastem powinno by¢, jak sie¢ wydaje, nadanie budownictwu jednorodzin-
nemu réwnbprawnego w stosunku do innych form budownictwa miesz-
kaniowego, obywatelstwa w miescie, Powinno to znalez¢ wyraz m in.
w nastepujacych kierunkach dzialania®?.
* - budownictwo jednorodzinne winno by¢ ipmgram'owane komplek-
sowo w strukturze osiedlowej zwigzanej ze strukturg przestrzenno-
-funkcjonalng miasta; konieczne jest przy tym zapewnienie Srodkéw
na realizowanie towarzyszacej infralsatrwktury réwnolegle z budynkami
mieszkalnymi,

— usytuowanie tego budownictwa w mieécie powinno mieé charak-
ter strukturalnie trwaty — ;axsady tego rozmieszczenia powinny wyklu-
cza¢ mozliwose wy’korzystania przeznaczonych dla niego terenéw na
inne cele, : :

— budownictwo jednorodzinne powinno towarzyszyc¢ budownictwu

1) Kwarcik, Tereny i materialy budowldne warunkiem rozwoju budowni-
ctwa jednorodzinnego, ,Problemy Rozwoju Budownictwa" 1972, nr 6.

128 Wrbéblewski, Przestrzenne aspekty budowy doméw jednorodzinnych,
Inwestycje i Budownictwo" 1972, nr 11, 5. 4—7. .
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wielorodzinnemu we wspolnych zespolach osiedlowych; pozadane jest,
aby inlegracje przestrzenng lych dwoéch rodzajéw budownictwa osigg-
ng¢ drogg wspolnego zagospodarowania terenéw rekreacyjnych.

EKONOMICZNE ASPEKTY BUDOWY DOMOW JEDNORODZINNYCH

Rola budownictwa jednorodzinnego polega przede wszystkim na
mozliwoéci rozszerzenia rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego, co
wplyna¢é moze w sposéb istotny na przyspieszenie rozwigzania trud-
noéci mieszkaniowych w kraju. Ze spotecznego punktu widzenia jego
powazne znaczenie polega takze na tym, ze poprawia warunki higie-
niczno-sanitarne oraz zdrowotne duzej cze$ci spoleczenstwa. Korzysci,
jakie gospodarka narodowa odnosi z budowy doméw jednorodzinnych
polegaja m. in. na rozwoju inicjatywy spolecznej w organizacji budow-
nictwa i przygotowaniu bazy materialnej oraz cze$ciowym odcigzeniu
panstwa i wladz terenowych od bezpoérednich obowiazkéw w zakresie
gospodarki mieszkaniowej — zar6wno na odcinku inwestycyjnym, jak
i w pozniejszej eksploatacjild, Istotng kwestiq jest tez znaczne zaanga-
zowanie wkladu wlasnej pracy budujgcych domy jednorodzinne. Pro-
blem ten nabiera szczegélnie duzego znaczenia jesli sig zwazy, iz bu-
downictwo ze wzgledu na trudne i specyficzne warunki produkcji naje
silniej odczuwa brak rgk do pracy. Budowanie doméw jednorodzinnych
w znacznej czesci syslemem gospodarczym pozwala na wyzwalanie sig
‘dodatkowej energii budujacych i zwiekszenie tiym samym spolecznej
wydajnosci pracy. Wklad wlasnej pracy budujacych pozwala takze na
oszezednosci finansowe wyrazajgce sie zredukowaniem kwoty pozy-
czek zacigganych od panstwa.

Pewien poglad na omawiang tu kwestig dajq badarnia przeprowadzo-
ne w 1972 r. przez Instytut Budownictwa Mieszkaniowego. Wykazaty
one, ze na 132 badane budynki — 92.0% wykonano systemem gospo-
darczym, angazujac wilasny wklad pracy w119 budynkach (co stano-
wi 90,0%), przy czym wklad pracy wiasnej wyniost érednio 12% nakia-
déw robocizny, obejmujgc rézne rodzaje robét poczawszy od wykony-
wania wykopow i pomocy rzemieslnikom az do wykonania caloéci ro-
b6t budowlanych i instalacy jnych4, :

13 A  Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa — zagadnienla ekonomliczne
i socjalne, Warszawa 1959. &

4 J Baranowski, Ekonomiczne aspekty budowy doméw jednorodzinnych
na terenach miast i osiedli w Polsce, ,Zeszyty Naukowe Politechniki Krakowskiej"
1972, nr 4, s. 3—105.
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Rozwo¢j budownictwa jednorodzinnego ma jeszcze jeden interesuja-
cy aspekt powigzany z problematykq stabilizacji sily roboczej. Zwra-
ca na to uwage W. Rokicki!®, Duze inwestycje w niektérych rozwija-
jacych sie w Polsce dziedzinach przemysty, m, in. w kopalnictwie
i w hutnictwie, pociggnely za sobg konieczno$¢ zatrudnienia obok
miejscowych zasobéw sily roboczej rowniez wielu pracownikéw z in-
nych regionow kraju. Zle warunki mieszkaniowe nowo zatrudnionych,
brak wigzi z rodzing oraz oderwanie od poprzedniego $rodowiska po-
‘wodowaly w szeregu wypadkéw wystgpowanie nadmiernej plynnosci
sily roboczej. Przyniosto to powazne straty ekonomiczne w zakladach
przemyslowych i zaklocenia w calej gospodarce. W staraniach o ogra-
niczenie ptynnosci kadr dom jednorodzinny okazal sie bardzo cennym
$rodkiem zaradczym. Wlasno$¢ ziemi i domu oraz wynikajgca stad
stabilizacja w odniesieniu do miejsca zamieszkania w konsekwencji
korzystnie rzutuja na stosunek zatrudnionych do wykonywanej pracy,
powodujgc rowniez wigksze przywigzanie do zakladu jako miejsca pra-
¢y oraz slwarzajgc dodatkowy bodziec do podnoszenia kwalifikacji za-
wodowych, a przez to do zwiekszania wydajnosci pracy.

Korzysci ekonomiczne wynikajgce z rozwoju budownictwa jedno-
rodzinnego polegajg takze na mozliwosci znacznie szerszego niz w bu-
downictwie wielorodzinnym wijykorzystania materialéw budowlanych
pochodzenia miejscowego oraz materialdéw zastgpczych. Do najbardziej
znanych i czesto uzywanych w tym rodzaju budownictwa materialéw
naleza zuzle, betomy lekkie, kamien naturalny — rzadziej zas gips,
glina oraz materialty pochodzenia organicznego. W rejonach, gdzie ja-
koé¢ surowcow ceramicznych jest stosunkowo niska (np. gliny zwalo-
we), mogq by¢ one wykorzystane wilaénie do produkcji ceglty mizszych
klas, przydatnej w budownictwie jednorodzinnym. Jest to problem
o ogromnym znaczeniu gdyz wiadomo, ze najkorzystniejszymi warun-
kami mikroklimatycznymi wnelrz, a wigc 1 najlepszymi warunkami
zdrowotnymi charakteryzuja sie wlaénie budynki z cegly ceramicznej.

Stosowanie w budownictwie jednorodzinnym materiatéw pochodze-
nia miejscowego i materialow zastepczych umozliwia nie tylko za-
oszczedzenie wielu podstawowych, deficytowych materiatow dla po-
trzeb mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego oraz budownictwa
ogolnego, przemystowego itp. ale pozwala takze na zwigkszenie glo-
balnych rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego. Chodzi tu giownie
o takie materiaty, jak: stal, drewno, cement, zwir i inne rodzaje defi-
cytowych kruszyw, cegla ceramiczna wyzszych klas itp. Stosowanie

15 W, Rokicki, Niektére elementy ekonomiki budownictwa jednorodzinnego,

+Komunikaty Informacyjne Centralnego Zwigzku Spéldzielni Budownictwa Mieszka-
niowego" 1977, nr 1, s, 13—19,
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w budownictwie jednorodzinnym materialéw pochodzenia miejscowego
i malerialow zastepczych pozwala wreszcie na zmniejszenie ciggnio-
nych nakladow rzeczowych przypadajacych na jednostke efektu uzytko-
wego w takich grupach nakladéw, jak: naklady robocizny, zuzycie
energil oraz naklady pracy przewozowej transportu.

Z powyzszych wzgledéw 'nalezy sie w sposéb zdecydowany Wypo-
wiedzie¢ przeciwko tym probom uprzemystowienia” budownictwa
jednorodzinnego, ktére polegaja na wykonywaniu budynkéw z wielko-
wymiarowych prefabrykatow zelbetowych i betonowych. Z ekonomicz-
nego punktu widzenia préby takie nalezy oceni¢ jako grozace ogrom-
nym marnotrawstwem deficytowjych materiatow budowlanych — zwtla-
szcza stali, cementu i Zwiru. Wiadomo bowiem, ze teoretyczna wytrzy-
malos¢ stali oraz betonu, a wigc takze nosnos¢ elementéw zelbetowych
w budownictwie tego typu wykorzystywana jest w minimalnym stop-
niu, Koszt realizacji takich budynkéw jest bardzo wysoki przy stabym
wykorzystaniu sprzetu budowlanego oraz wysokiej kapitalochtonnosci.
- Poza liym rozwigzania wielkoptytowe i wielkoblokowe w budownictwie
jednorgdzinnym charakteryzuja sie wskaznikiem cigzaru efektu uzyt-
kowego w granicach 2270—2960 kG/m? powierzchni uzytkowej's, Sa
to rozwigzania nalezace do najbardziej materialochlonnych w calym
budownictwie mieszkaniowym.

Z podobnych wzgledéw negatywnie nalezy oceni¢ stosowanie w bu-
downictwie jednorodzinnym technologii monolitycznej polegajacej na
wylewaniu z betonu elementéw konstrukcji budynku w uprzednio przy-
gotowanych deskowaniach. Wybér optymalnych rozwigzan materiato-
wo-konstrukcyjnych w budownictwie jednorodzinmym musi by¢ scisle
uzalezniony od warunkéw regionalnych — w tym zwlaszcza od lokalnej
bazy surowcowo-materialowej. Ogélnie biorac najbardziej celowe wyda-
je sie stosowanie w budownictwie jednorodzinnym technologii trady-
cyjnej udoskonalonej z wykorzystaniem prefabrykatow drobno- lub
sredniowymiarowych (zaleznie od konkretnych warunkow) do wykony-
wania lakich elementéw budynku jak stropy, nadproza,elementy komu-
nikacji pionowej, ptyty balkonowe itp.

Jako zaslugujgcy na uwage kierunek poszukiwan przysziych roz-
wigzan materialowych w budownictwie jednorodzinnym nalezy wymie-
ni¢ szersze stosowanie materialéw drewnopochodnych — zwlaszcza do
wykonywania $cianek dzialowych i innych, gléwnie niekonstrukcyjnych
elementow budynku. Rozwigzania takie pozwalajg na uzyskiwanie ele-
mentéw lekkich, o dobrych wlasnosciach izolacyjnych, ktére moga byé
—Tw_.?zczepaﬁski, System otwarty budownictwa jednorodzinnego z elemen-

téw poétiabrykowanych, ,Komunikaty Informacyjne Centrelnego Zwigzku Spoldzielni
Budownictwa Mieszkaniowego" 1978, nr 2.
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przygotowane w zakladach prefabrykacji. Pozwalaja one takze na
zmniejszenie udzialu proceséw ,moknych” w calosci robét budowlanych,
zmniejszenie cigzaru calkowitego budynku oraz na racjonalne wyko-
- rzystanie przy produkcji elementéw drewnopochodnych réznego rodza-
ju odpadkow deficytowego materiatu, Jaklm jest drewno, w postaci wio-
row, écinkéw, trocin itp.

UWAGI KONCOWE |

Na koniec powyzszych rozwazan kilka uwag natury ogélniejszej.
Ot6z mimo licznych barier utrudniajacych rozwéj budownictwa jedno-
rodzinnego panuje zgodny poglad, 2e jego znaczny wzrost ilosciowy
jest koniecznoscia i ze na terenach miejskich moze on nastapi¢ tylko
w formie zorganizowanej. Istotng role moze tu spelnia¢ spoidzielczose
mieszkaniowa. Pilng kwestig jest konieczno$¢ okreslenia form i rozwig-
zan umozliwiajgcych zwigkszenie rozmiaréw spoldzielczego budownic-
twa jednorodzinmego przy jednoczesnym ogramiczeniu pracochlonnosci
i materiatochtonnosci produkcji, a takze zahamowaniu tendencji do szyh-
kiego wzrostu jednostkowych kosztow uzyskiwanych efektow uzytko-

wych, Chodzi o przyjecie takich rozwigzan, ktére okaza sie efektywne

zarowno od strony materialowo-konstrukcyjnej, ekonomicznej, organi-
zacyjnej, jak i w odniesieniu do wartoséci uzytkowej realizowanych obie-
ktéw. Oczywiscie pogodzenie tych czesto sprzecznych wymagan na
zasadzie optymalnego kompromisu nie jest sprawg latwa.
Spoldzielczos¢é mieszkaniowa od pewnego czasu podejmuje juz jed-
nak szereg dzialan zmierzajacych do poprawy obecnej sytuacji, zwlasz-
cza odnoszacych sig do poprawy jakoséci projektowania oraz wykonaw-
stwa w budownictwie jednorodzinnym. W roku 1979 sformulowano tzw.

«Karte spéldzielczego budownictwa jednorodzinnego'' wyrazajgcq opi-

nig¢ $rodowiska architektéw co do kierunkow, w jakich powinno sig
rozwija¢ budownictwo jednorodzinne, Zaakceptowano powszechnie for-
my zwarte, koniecznos¢ Scislego wigzania zabudowy oraz funkcji miesz-
kania z olaczajacym terenem, jak roéwniez konieczno$¢ oszczednego pro-
jektowania powierzchni mieszkalnej. Zostala takze wysunigta konocep-
cja budowy przykladowych osiedli budownictwa jednorodzinnego ja-
ko poligonéw do$wiadczalnych dla projektantéw i wykonawcéw. Mozna
wiec spodziewa¢ sie, ze kierunki dziatan podjelych dotychczas przez
spoldzielczoé¢ mieszkaniowa na rzecz rozwoju budownictwa jednoro-
dzmnego stanowi¢ beda wazny czynnik poprawy stopnia zasqpokoyema
potrzeb mieszkaniowych ludnoéci w naszym kraju.
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