W jakim zakresie
panstwo powinno
gwarantowacé
niezbednqg jako$c
mieszkania rozumiang
jako spetnienie
wymagan
podstawowych

Z zakresu
bezpieczenstwa zycia

i zdrowia uzytkownikdw
oraz jakosci
funkcjonalno-uzytkowej?

W Swiecie
cywilizowanym
mieszkanie
powinno
zaspokaja¢ jedng
z podstawowych
potrzeb cztowieka,
jakg jest jako$é
zycia. Zdaniem
deweloperdw
obecnie minimalna
wielko$¢ mieszkan
wynikajgca

Z przepisdw
techniczno-
-budowlanych

to 28 m?,
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roblem zbyt malej liczby
mieszkan w stosunku do
potrzeb rozwinietego spo-
teczenstwa jest w Polsce wcigz
aktualny. Po 1989 roku kolejne
ekipy rzgdowe podejmowaty
proby sformutowania programu
poprawiajgcego ten niekorzyst-
ny stan. Ostatnio opracowywany
jest program ,Mieszkanie +".
Miernikiem stosowanym
w miedzynarodowych poréwna-
niach, ilustrujgcym, jak zaspo-
kajane sg potrzeby mieszkanio-
we w danym kraju, jest liczba
mieszkan na tysigc mieszkan-
cow. Wedtug Rocznika Staty-
stycznego 2015 w Polsce ta licz-
ba wynosi 367. Jest to lepsza sy-
tuacja mieszkaniowa niz przed
35 laty, gdy w Polsce dyspono-
wano tylko ok. 260 mieszkania-
mi na tysiec mieszkancow. Na-
tomiast juz w latach 80. w wie-
lu rozwinietych krajach Europy

Zachodniej, takich jak np. Da-
nia, Szwecja, RFN, Szwajcaria,
Francja, Austria bylo ponad 400
mieszkan na tysigc mieszkan-
cow, CO uznawano za minimum
zaspokajania potrzeb.

Skutki szybkiego

wzrostu

Banalne jest stwierdzenie, ze
tempo poprawy sytuacji miesz-
kaniowej kraju zalezy wprost od
liczby mieszkan budowanych
co roku na tysigc mieszkancow.
Wskaznik ten za ostatnie lata
wynosit w Polsce w 1991 roku —
3,5, w roku 2000 - 2,3, a ostat-
nio w 2015 roku — 3,8. Aby so-
bie uzmystowi¢, ze takie tem-
po przyrostu nie moze zapewnic
poprawy sytuacji mieszkanio-
wej, warto przytoczy¢ dane Eu-
ropejskiej Komisji Gospodarczej
ONZ. Na przetfomie lat 70.i 80.
w 22 panstwach, z 29 uwzgled-

nionych w statystyce, budo-
wano ponad 7 mieszkan na ty-
sigc mieszkancow. W Polsce
w tym czasie budowano rocz-
nie 6 mieszkan na tysigc miesz-
kancow, czyli znacznie wiecej
niz w ubieglym 25-leciu. Cho¢
w duzej czesci byly to mieszka-
nia 0 mafej powierzchni i niskim
standardzie, to przyrost zasobow
mieszkaniowych byt ewidentny.
Trudno wiec sie dziwi¢, ze
w $rodowiskach zawodowych
i mediach stale trwa dyskusja,
co nalezy robi¢, aby w szyb-
kim tempie przybywato nowych
mieszkan. Niezmiennie jed-
nak bardzo rzadko podejmo-
wany jest temat jakosci nowo
budowanych mieszkan. Ostat-
nio w mediach pojawity sie po-
mysty budowy mieszkan o bar-
dzo matych powierzchniach, co
zdaniem pomysfodawcow mia-
foby byé sposobem na zwiegk-
szenie liczby nowo budowa-
nych mieszkan. Pomysty budo-
wy mieszkan o niskiej jakosci,
gdzie czynnikiem decydujgcym
0 jakosci jest ich powierzchnia,
sg niebezpieczne. To powrét do
pomystéw wiadz PRL-owskich,
ktére uwazaly, ze jezeli bedzie
sie oszczedza¢ na standardzie
budowanych mieszkan (ma-
te powierzchnie, zminimalizowa-
ne wyposazenie techniczne), to
wybuduije sie ich wiece]. Skutki
tych pomystéw odczuwane sg
do dzi$. Najwigkszym ,0siggnie-
ciem” z drugiej pofowy lat 60.
ubiegtego wieku byta budowa
na osiedlu Przymorze w Gdan-
sku budynku, w ktérym zapro-



jektowano wspodine pomieszcze-
nia sanitarne dla kilku mieszkan
na kondygnaciji. Wie$¢ gminna
niosta, ze dyrektor przedsiebior-
stwa, ktdre zbudowato budynek,
w nagrode zostat wiceministrem
budownictwa.

Wielko$¢ mieszkan ma istot-
ny wplyw na koszt mieszkania,
ale trzeba pamietaé, ze nie jest
to zalezno$¢ wprost proporcjo-
nalna. Kazde mieszkanie, ma-
te czy duze, musi mie¢ piony in-
stalacji sanitarnej, wentylacji, in-
stalacje elektryczne, windy, klat-
ki schodowe, a koszty wyposa-
zenia technicznego w matych
mieszkaniach nie sg mniejsze
niz w duzych.

Polska na tle Europy

W Polsce liczba matych
mieszkan w ogolnej liczbie
mieszkan uzytkowanych jest
ciggle zbyt duza, co powodu-
je, ze polskie spoteczenstwo
zyje w znacznie gorszych wa-
runkach mieszkaniowych niz
w wiekszos$ci krajow UE. We-
dfug Ministerstwa Infrastruktu-
ry i Budownictwa Polska zaj-
muje 19. miejsce wsréd 27 kra-
jow UE pod wzgledem przeciet-
nej wielkosci mieszkan. Na ta-
ki stan decydujgcy wptyw mia-
fo budowanie w PRL przez wie-
le lat bardzo matych mieszkan.
Wedfug danych Europejskiej Ko-
misji Gospodarczej ONZ z lat
70. wynika, ze na 20 analizowa-
nych panstw europejskich pod
wzgledem powierzchni miesz-
kan oddawanych do uzytku
Srednia powierzchnia uzytko-

wa mieszkania wynosita oko-
fo 50 m? w 1970 roku i okoto
60 m? w 1979 roku, Polska by-
ta na 17 miejscu. Zwiekszenie
w latach 70. powierzchni bu-
dowanych mieszkan byto efek-
tem wprowadzenia w 1974 ro-
ku tzw. ,gierkowskiego” norma-
tywu mieszkaniowego. llustru-
je to tabela [3, 4, 8]. W ostatnim
25-leciu powierzchnia miesz-
kan stale wzrasta i wediug GUS
wynosita w 2009 roku 70,5 m2,
aw 2015 roku 73,6 m2.

W wielu dyskusjach dotyczg-
cych budownictwa wielkoptyto-
wego, prowadzonych w latach
rozwoju tego rodzaju budow-
nictwa, podkreslano, ze miesz-
kania w tych budynkach sg bar-
dzo mate i nie zapewniajg pra-
widtowych warunkow funkcjo-
nalno-uzytkowych. W refera-
cie przygotowanym na zorgani-
zowang przez ITB w listopadzie
1999 roku konferencje na temat
mozliwosci technicznych mo-
dernizacji budynkow wielkopty-
towych dwczesny prezes SARP,

arch. Krzysztof Chwalibdg, na-
pisaf [2]: ,Wielkos¢ i funkcjonal-
nos¢ poszczegolnych pomiesz-
czen w tych budynkach jest nie-
zadowalajgca. Pomieszcze-
nia sg zbyt mate, aby umozliwic¢
ich wygodne uzytkowanie. Do-
tyczy to zardwno kuchni i fazie-
nek, jak i sypialni i pokoi miesz-
kalnych. Brak odpowiedniej po-
wierzchni na komunikacje oraz
na umieszczenie szaf wbudo-
wanych”. Warto przypomniec¢ te
opinie, gdy pojawiajg sie pomy-
sty budowy mieszkan o bardzo
malej powierzchni.

Powrét do przeszlosci?

Interesujgce sg sygnaty, ze
niektorzy deweloperzy pro-
ponujg stosowanie technolo-
gii wielkoptytowej jako sposobu
na szybkie wznoszenie budyn-
kéw i tym samym na zwieksza-
nie liczby budowanych miesz-
kan. Technologia ta przez la-
ta byfa krytykowana gtownie za
to, ze w budynkach wielkopty-
towych byty zbyt mate mieszka-

Tabela 1. Normatyw mieszkaniowy z roku 1959 i 1974

nia, choc¢ ich wielko$¢ nie wyni-
kata z tej technologii, ale z poli-
tyki wtadz PRL.

Od drugiej pofowy lat 50. do
konca lat 80. w wielorodzin-
nym budownictwie mieszkanio-
wym dominowaty mafe mieszka-
nia. Jezeli przyja¢, ze w budyn-
kach w technologiach wielko-
ptytowej i wielkoblokowej w kon-
cu lat 90. mieszkato okoto 4 min
mieszkancow (wedfug szacunku
IGM [7]), to wida¢, ze obecnie
dysponujemy duzym zasobem
matych mieszkan. To znaczy, ze
na wtérnym rynku mieszkanio-
wym istniejg duze mozliwosci
pozyskania matych mieszkan.
W opracowanym w 1981 roku
,Przegladzie systemow wielko-
ptytowych” [6] w czesci poswie-
conej jakosci rozwigzan funkcjo-
nalno-przestrzennych stwierdzo-
no, ze mate mieszkania byty wy-
nikiem nie tylko obowigzujgcego
normatywu powierzchniowego,
ale rowniez przyjetych rozwig-
zan konstrukcyjnych w niekto-
rych systemach (np. OWT-67N,

. o . , Dopuszczalne
Kategoria Powierzchnia uzythowa mieszka () zwigkszenie powierzchni Makls?/kmgllna Liczba osob
mieszkania ze wzgledow il 2 | Wmieszkaniu
technologicznych (m?) il )
Normatyw z 1959 Normatyw z 1974

M-1 17-20 25-28 28 1

M-2 24-30 30-35 1 36 2

M-3 33-38 44-48 4 52 3

M-4 42-48 56-61 2 63 4

M-5 51-57 65-70 3 73 5

M-6 59-65 75-85 85 6lub7

M-7 67-71 Nie normowano
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Potrzeby klientow sg obecnie zréznicowane. Na rynku jest po-
pyt zarowno na mieszkania popularne, jak i na drozsze pro-
pozycje w atrakcyjnych lokalizacjach. Sprzedaja sie kawaler-
ki oraz przestronne apartamenty. Natomiast prognozy prze-
widujace znaczny wzrost popularnosci mieszkan o minimal-
nych metrazach nie muszg sie sprawdzi¢. Deweloperzy sg
w stanie projektowac lokale o bardzo matej powierzchni,
uwzgledniajgc przy tym ograniczone mozliwosci finansowe
koncowego odbiorcy. Utrzymanie kosztow realizacji w takim
przypadku mozliwe jest przy zastosowaniu tanszych i mniej
estetycznych materialéw oraz rozwigzan projektowych.
Nie na kazdym rynku wystepuje jednak zapotrzebowanie
na takie inwestycje.

S USTAW
Szymon Hupty$

Rzecznik prasowy
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Prawo budowlane okresla podstawowe wymagania zwig-
zane z projektowaniem obiektoéw budowlanych, zapewnia-
jac tym samym spetnienie podstawowych wymagan z za-
kresu bezpieczenstwa zycia i zdrowia oraz jakosci funk-
cjonalno-uzytkowej. Natomiast regulacje prawne zawar-
te w rozporzgdzeniu w sprawie warunkow technicznych, ja-
Kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, wyni-
kajg z przyjetego minimum komfortu, jakie z zafozenia po-
winno zapewni¢ kazde nowo wybudowane mieszkanie, a tak-
ze z zasad ergonomii i bezpieczenstwa uzytkowania. Zgod-
nie z obowigzujgcymi przepisami rozporzadzenia co naj-
mniej jeden pokdj w mieszkaniu powinien mie¢ powierzch-
nig nie mniejszg niz 16 m2. Analizujgc przepisy w zakresie
min. powierzchni, kubatury i szerokosci pomieszczen, moz-
na zatozyc¢, ze powierzchnia mieszkania jednopokojowego
— uwzgledniajgc wystepujgcy aneks kuchenny badz kuch-
nie, pomieszczenie tazienki oraz korytarz — bedzie optowac
w granicach 24-25 m2.

Po ubiegtorocznej dyskusji w ramach konsultacji publicz-
nych nad projektem nowelizacji rozporzadzenia uzyskali-
$my zapis mowigcy o minimalnej powierzchni mieszkania,
a nie jego poszczegolnych pomieszczen. To wiasnie kon-
sultacje publiczne pokazaly, ze rynek mieszkaniowy, zaréw-
no po stronie nabywcow, jak i inwestordw, oczekuje usunie-
cia z porzadku prawnego archaicznych przepisow i wprowa-
dzenie w ich miejsce takich, ktore umozliwig wigkszg swo-
bode projektowania oraz dostosowanie nowo budowanych
mieszkan do oczekiwan klientow, zapewniajgc jednocze-
$nie odpowiednie standardy uzytkowe. Dlatego tez, rezygna-
cja z okreslania minimalnych szerokosci i powierzchni po-
mieszczen w mieszkaniu pozwoli z wiekszg swobodg projek-
towac¢ nowe mieszkania, dostosowujgc je do indywidualnych
potrzeb uzytkownikow.

SOBIELOPERA

T

Rysunki archiwum autoréw / ITB

Rys. 1. Mieszkanie typu M1 w systemie WWP o powierzchni p.u. 23,5 m?

Rys. 2. Mieszkanie typu M1 w systemie OWT o powierzchni p.u. 23,84 m?

WUF-T pierwotny, Wroctaw-
ska Wielka Ptyta, tédzki Sys-
tem Mieszkaniowy). Mieszkania
te nie spefniajg podstawowych
wymagan funkcjonalno-uzytko-
wych. Przyktady takich substan-
dardowych mieszkan typu M1
przeznaczonych tylko dla jednej
0soby pokazanonarys. 1i2.
Pokazane powyzej przyktady
mieszkan matych juz na poczat-
ku lat 80. zostaty uznane za sub-
standardowe, pomimo ze mia-
ty widne kuchnie. Do jakiej ka-
tegorii mozna wiec bedzie zali-
czy¢ pojawiajace sie propozycje
budowy mini ,apartamentow”
0 powierzchni 18 m2? Granice te
mozna teoretycznie przesungc
jeszcze dalej, jak to zrobit Etgar
Keret (proj. Jakub Szczesny),

wznoszgc budynek - czaso-
wg instalacje artystyczng o naj-
mniejszej na $wiecie szeroko-
$ci, ktora wynosita od 1,5 m do
0,9 m. W $wiecie cywilizowanym
mieszkanie powinno zaspokaja¢
jedng z podstawowych potrzeb
czfowieka, jaka jest jako$¢ zycia
i w tym przestaniu sg tam budo-
wane mieszkania. Zdaniem de-
weloperow obecnie minimalna
wielko$¢ mieszkan wynikajaca
Z przepisow techniczno-budow-
lanych [9] to 28 m2.

Mozna zada¢ pytanie, w ja-
kim zakresie panstwo powin-
no gwarantowac niezbedng ja-
ko$¢ mieszkania rozumiang ja-
ko spetnienie wymagan podsta-
wowych z zakresu bezpieczen-
stwa zycia i zdrowia uzytkowni-



kow oraz jakosci funkcjonalno-
-uzytkoweyj.

Wymagania jakosci budyn-
ku z uwagi na bezpieczenstwo
zycia i zdrowia z zakresu bez-
pieczenstwa konstrukcji, po-
zarowego i uzytkowania oraz
na czes¢ wymagan funkcjonal-
no-uzytkowych, takich jak od-
powiednie warunki higienicz-
ne i zdrowotne, ochrony $érodo-
wiska, ochrony przed hatasem
i drganiami, zaopatrzenia w wo-
de i energie, usuwanie sciekow
i odpaddw oraz stworzenie wa-
runkdw korzystania przez 0so-
by niepetnosprawne wynika-
ja z ustawy Prawo budowlane.
Natomiast ustawa ta nie mo-
wi wprost o wymaganiach po-
wierzchniowych i kubaturowych.
Czy oznacza to, ze panstwo nie
powinno ingerowac w te zagad-
nienia, ktére majg zdecydowany
wplyw na jako$¢ funkcjonalno-
-uzytkowa?

Podstawy prawne

Obowigzujace obecnie prze-
pisy w postaci rozporzadze-
nia ministra w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie [9], regulujg nie-
ktore problemy, takie jak wyso-
kos¢ pomieszczen, kubature po-
mieszczen higieniczno-sanitar-
nych oraz szeroko$¢ pokoi sy-
pialnych. Nalezy wiec szuka¢ ta-
kich rozwigzan projektowych,
ktére spetnig aktualne przepi-
sy i zapewnig minimalny komfort
zycia. Minimalne wymiary po-
mieszczen wymagane przez to
rozporzadzenie powinny, mimo
sugestii niektérych srodowisk in-
westorskich, pozosta¢ tam nadal
jako gwarancja spefnienia przez
budynki minimalnych wymagan
funkcjonalno-uzytkowych.

W sprawie jakosci nowo bu-
dowanych mieszkan zawsze po-
trzebne jest stanowisko wiadz
panstwowych i ma to miejsce
w zdecydowane] wigkszosci
panstw UE. Dlatego wazne sg in-
formacije naptywajace z Minister-
stwa Infrastruktury i Budownic-
twa, ze nie przewiduje ono zmia-
ny przepisow, ktore umozliwiaty-
by budowe mieszkan o gorszej
jako$ci niz wymagana w przepi-
sach obecnie obowigzujgcych.

Nalezy takze pamigtac, ze po-
wszechnie obowigzuje zasada

zréwnowazonego budownictwa,
tzn. ze ,zaspokajajgc potrze-
by wspotczesnych, pamietamy
o nastepnych pokoleniach”. Ce-
chg immanentng budownictwa
jest jego diugowiecznosc¢. Zty
obiekt budowlany bedzie mu-
siat by¢ uzytkowany przez wiele
lat i raczej przez wiele pokolen.
Kazda przebudowa, np. w ce-
lu potaczenia kilku mieszkan,
jest operacjg trudng i kosztowng
i z reguty nie prowadzi do uzy-
skania oczekiwanych wtasciwo-
$ci funkcjonalnych [9].

Zmniejszenie kosztéw budo-
wy przez usuniecie z budynkow
wielorodzinnych klatek schodo-
wych i ograniczenie powierzch-
ni wspolnych, sugerowane przez
media, nalezy uznac za pomysty
egzotyczne.

Interesujace byloby stanowi-
sko SARP w sprawie budowy na
szerokg skale tzw. tanich ,ma-
tych mieszkan”. Nalezy tez zywic
nadzieje, ze takie pomysty nie
znajda sie w rzgdowym progra-
mie ,Mieszkanie +".
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Architekt realizujacy obecnie w swojej pracowni FS&P ARGUS
projekty dia kilku tysigcy mieszkan w Warszawie

,Zdaniem deweloperéw minimalna wielko$¢ mieszkan wynikaja-
ca z przepisow techniczno-budowlanych to obecnie
28 m?" — piszg autorzy artykutu. To jak z koszmarnego snu z sza-
rych lat 60. ubiegtego wieku. Kim jest ten ,deweloper”, ktory od-
kryt, ze wiasciwa powierzchnia dla wspotczesnego obywatela
kraju to 28 m2? Zadatbym mu pytanie: a w jakiej przestrzeni ty ze
Swojg rodzing mieszkasz?

Produkt, jakim jest mieszkanie, ma zy¢ i stuzy¢ przez diugi czas,
niezaleznie od okresowych koniunktur. Panstwo z obowigzkiem
wsparcia dostepnosci wtasnego mieszkania winno by¢ gwaran-
tem jego jakosci uzytkowej, rozumianej réwniez przez zdrowg
dla zycia rodziny powierzchnie, nie w nadmiernym zageszcze-
niu, ktére generuje wysokie koszty spoteczne. Nie sta¢ nas na
takg tolerancje w nowych inwestycjach, wspieranych przez pro-
gramy panstwowe czy samorzadowe — na powielanie substan-
dardu mieszkaniowego, ktéry bedzie zrédtem patologii dla jako-
§ci zycia rodziny.

Chwata ministerstwu, ze nie ulegto spekulantom obecnej hossy
mieszkaniowej, wspartej w duzym stopniu powodzeniem progra-
mu MdM. Z wiasnych obserwacji: mieszkania mate w duzej cze-
Sci sg kupowane jako lokata kapitatu z przeznaczeniem na wyna-
jem, w czes$ci przez singli z programu MdM i fgczone wkrotce. . .
Obnizke kosztéw budowy lub tylko zapobieganie ich wzrostowi
widze m.in. w uproszczeniach administracyjnych procedur,
w zwiekszaniu podazy budowanych mieszkan, przy dostepno-
Sci terenow budowlanych w obrebie miast, bez ich rozlewania
sie na pozornie tanie tereny pozamiejskie.

Systemy powigzania inwestowania w sektor mieszkaniowy
z bezpiecznym lokowaniem dochodéw i 0szczednosci byty suk-
cesem w krajach zachodnich w rozwigzywaniu problemow
mieszkaniowych w ubiegtym wieku. Reforma zapisow ustawy
dotyczgceych najmu mieszkan moze uruchomic lawing inwestyci
mieszkan na wynajem, bez znacznego angazowania Srodkow
panstwa. Przy czym zachowanie energooszczednosci budyn-
kéw zaprogramowane w rozfozonym w czasie zaostrzaniu wy-
mogow termoizolacii, przektadajgce sie na obnizke kosztow
utrzymania, winno by¢ bezwzglednie utrzymane pomimo po-
czatkowych zagrozen wzrostu kosztéw budowy.

S DEWELOPE
Mateusz Juraszek

Wiceprezes ATAL S.A.

Powierzchnia mieszkaniowa ma przefozenie na komfort. Im
wiekszy lokal, tym wieksze daje mozliwosci aranzaciji i dopaso-
wania do potrzeb. Polacy chcg mieszkac coraz wygodniej, dla-
tego najczesciej kupowane sg obecnie mieszkania trzypokojo-
we o powierzchni okoto 60-65 m2. Oczywiscie nie kazdego
sta¢ na takie lokale, stad popularno$¢ mniejszych mieszkan.
A te odpowiednio zaprojektowane mogg spetnia¢ podstawowe
potrzeby, szczegolnie singli lub par bez dzieci.
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