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WSTEP.

Podejmujac ta pracag, pragng przedewszystkiem obu-
dzi¢ zainteresowanie dla sprawy osiedleficzo-mieszkanio-
wej w spoleczenistwie naszem dla problemu, w obecnej
chwili niezmiernie aktualnego, gdyz chodzi o sprawa zwia-
zang z catym aparatem gospodarczo-spotecznym, od kté-
rego zalezg odrodzenie, zdrowie i sity do pracy produkcyj-
nej ludnosci naszej.

Pragng podaé¢ tu wskazéwki ogélne, przez nowo-
czesng hygieng spoteczng zdobyte, a ktoére dotad w lite-
raturze naszej nalezytego uwzgladnienia nie znalazly.

Zwlaszcza obecnie, kiedy jestesmy w przededniu wpro-
wadzenia w kraju urzagdéw do spraw mieszkaniowych, uwa-
zam za wskazane zapozna¢ ze sprawg mieszkaniowg te
warstwy, ktére sig nig zajmowac bada.

Wstrzymanie dziatalnosci budowlanej w ostatnich
czterech latach, spustoszenia dokonane w Polsce przez
dziatania wojenne, powrét uchodZzcéw, matzenstwa w wigk-
szej liczbie przewidywane i inne przyczyny kaza oczekiwaé
bardzo znacznego braku mieszkan. Winny juz teraz by¢
przygotowane $rodki, zapobiegajgce grozacemu ,,gtodowi“
mieszkaniowemu. Wiladze panstwowe i komunalne, gminy
i zrzeszenia spéidzielcze wszadzie zmuszone bada zaj-
mowaé sig sprawg mieszkaniowa. Scisty zachodzi zwia-
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zek pomiedzy sprawg ta, a stanem socjalnym i obyczajo-
wym narodu. Konieczno$¢ podniesienia sit narodu, przez
wojne wszechswiatowg ostabionych, zmusza wszystkie ko-
ta, poswiecajace sie opiece spotecznej, do skierowania swe-
go wzroku na uksztattov/anie sprawy mieszkaniowej.

W przeswiadczeniu o koniecznosci szerszego opra-
cowania tej nowej u nas dziedziny i szerszego pogladu
na kwestje budowy mieszkan, odpowiadajgcych potrzebom
nowoczesnym, podjeliSmy prace niniejsza. Przyda¢ sie ona
moze w pewnym zakresie kierownikom iwspétpracownikom
urzedéw do spraw mieszkaniowych, zaréwno jak kierowni-
kom stowarzyszenn spotdzielczych. Wszystkich zaintereso-
wanych spotecznie w tej sprawie wskazéwki ponizsze objas-
nig i moze poucza.

Komunalna polityka osiedleficzo-mieszkaniowa, nie-
zaleznie od okresu powojennego: obejmowaé winna naste-
pujace dziaty, planowanie miast, ustawe budowlana, spra-
we komunikacji, polityke terenowa miast i gmin, spétdziel-
czo$¢ i potgczone z nig korzysci oraz podatki gruntowe
i budynkowe.



1. Planowanie miast.

Sporzadzanie celowych i racjonalnych planéw roz-
szerzenia miast, nietylko odpowiadajacych wymogom
estetycznym, ale i hygieniczno-spotecznym jest rzeczg ko-
nieczng. Przyczem pamieta¢ nalezy, Ze podstawowym ele-
mentem winien tu by¢ dom z nalezaca don dziatkg, a nie
ulica, (jak to sie dotad dzieje).

Przyszte miasto winno by¢ podzielone na strefy; do-
my wysokie, sposobem zwartym zbudowane, moga by¢
dozwolone w centrum miasta i przy gtownych arterjach
komunikacyjnych, gdzie teren jest bardzo drogi. W dziel-
nicach mieszkalnych, bardziej oddalonych od $rodka miasta,
w ktorych teren Jest tanszy, budowle winny by¢ nizsze
i bardziej rozproszone. Ulice z ruchem stabszym, moga by¢
waskie i tafszym sposobem budowane, o ile odlegtosc po-
miedzy przeciwleglymi domami jest dostateczna, wtedy
przygotowanie terenu bedzie niekosztowne, co jest rzeczg
niezmiernie wazng, gdyz okoto 20% komornego v/ynosi
koszt ulicy (Angija, Niemcy).

Wiasciciele ziemscy, ktdrzy poczatkowo sprzeciwiali
sie planowaniu miast (na Zachodzie) sa obecnie z maty-
mi wyjatkami zwolennikami tej polityki i czesto nawet sg
pomocnymi przy planowaniu i rozszerzaniu miast, uwazajg
bowiem, ze na diugg mete planowanie to jest korzystne
zaréwno dla nich, jak i dla miasta.
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Planowanie miast winno by¢ urzeczywistnieniem idei
miast-ogrodéw i winno by¢ zastosowane do miast juz istnie-
jacych 1 ich przedmie$é. Tu, przy rozwigzywaniu proble-
mu mieszkaniowego szczegOlnie, nalezy uwzgledniaé zasa-
dy ekonomiki spotecznej.

Zasady Howarda sg nastepujgce:

. Planowanie winno by¢ dokonane przed rozpo-
czeciem robot, dla unikniecia trudnosci komunikacyjnych
w przysztosci przez ustalenie z gdry dzielnic miejskich
i okreslenie ich charakteru moze by¢ od poczatku za-
projektowane o$wietlenie miasta, kanalizacja, wodocig-
gi 1t p

Il. Ograniczenie liczcby domoéw jest punktem naj-
wazniejszym. Celem zapewnienia mieszkaricom Swiatta
i powietrza, powinno byC nie wiecej niz 12 domoOw na
jednej mordze. Jezeli sie wezmie pod uwage obfitos¢
przestrzeni wolnych, jak parkéw i placéw sportowych, wy-
padnie $rednio (przy pieciu osobach w jednym domu) 60
0s6b na mordze.

lll. Cate miasto, wedlug Howarda, moze mieé Ilu-
dnosci od 30 do 60 lub 70 tysiecy, przy mniejszej bowiem
liczbie nie mozna zaopatrzy¢ go w niezbedne urzadzenia;
miasta wieksze i ludniejsze utrudniajg wydostawanie sie
na tono przyrody.

IV. By zapewni¢ ograniczenie wzrostu miast, nalezy
otoczy¢ je pasem rolniczo-ogrodniczym, przeznaczonym
dla ferm i wilasnosci drobnej, przez co otrzymuje sie
mozno$¢ rozwigzania t. zw. problemu wsi, i) gdy prze-
strzen miejska ma za zadanie rozwigzanie problemu miasta.

V. Wskazane jest umieszczanie zakladdéw przemy-
stowych w dzielnicy mieszkaniowej robotniczej, poniewaz
odpowiada to zaréwno potrzebie przemystu, jak i sity ro-
boczej (domek z ogrédkiem w zdrowem otoczeniu); z tych
wzgledow teren powinien by¢ duzy. Planowanie i cate

1) Wynalezienie Srodkow zapobiegajgcych przenoszeniu sig
ludnosci  bezrolnej i matorolnej ze wsi do osrédkéw przemy-
stowych.



urzadzenie jego winno by¢ w rekach ciata kontrolujgce-
go, zadaniem ktérego ma by¢ poprawa warunkéw zycia
wszystkich zamieszkujgcych teren, a nie — wycigganie ko-
rzysci przez jednostki.

W planie rozszerzenia miasta winien by¢ uwzglednio-
ny rozwdj terenéw miejskiego, podmiejskiego i wiejskiego,
ktore przypuszczalnie majg by¢ zabudowane w ciggu naj-
blizszych 30—40 lat. Szerokie ulice t. zw. arterje komuni-
kacyjne winny by¢ w nim przewidziane dla gtéwnego ru-
chu pomiedzy $rodkiem i obwodem miasta, wezsze za$ —
dla zwyktego ruchu, jeszcze wezsze i mniej kosztowne
uliczki, wzgl. Sciezki (ang. drives) —dla dzielnic wytgcznie
mieszkalnych. Parki, przestrzenie wolne i place gier win-
ny byé z géry przewidziane. W planie racjonalnym ,,ptu-
ca“ te umieszczone by¢ winny na terenie tylnym, a nie
na drogich frontach, jak to czesto obecnie ma miejsce.
Dzielnice przemystowe planowane by¢ winny z uwzglednie-
niem Kierunku panujacych wiatréw dla obrony dzielnic
mieszkalnych od kurzu i dymu. Dzielnice te winny byé
zaopatrzone w bocznice kolejowe i, jezeli mozliwe, w ko-
munikacje wodna.

Dotad bywa tak, ze drogi teren jest niestychanie prze-
petniony, a tani jest wolny wbrew faktowi, ze teren tani
jest zdrowszy, wiasciwszy do zamieszkiwania chocby dla-
tego, ze go mozna mie¢ znacznie wiecej.

) Korzysci spoteczne planowania miast sg nastepu-
jace:

1) dostarczanie S$wiatta i powietrza, tak potrzebne-
go dla zdrowia ludzkiego wszystkim mieszkaricom. Wia-
czanie do miasta terendw podmiejskich lezy w interesie
zarbwno miasta, ktdre moze ciggnaé znaczne Kkorzysci
z posiadania terendw, jak i w interesie sprzedajgcych te
tereny.

2) Rezerwowanie duzych przestrzeni dla przysztych
linji komunikacyjnych, miast trwonienia pieniedzy na wy-
kupywanie budynkéw miejskich, stojgcych na drodze.

3) Zwracanie uwagi na zadrzewienie i otoczenie

estetyczne budowli, jak i na samg budowle. Mieszkan-
cy beda tedy w bliskim kontakcie z przyroda. Zielen
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jest symbolem nadziei i dobrze dziata na nastroj czto-
wieka.

Korzysci za$ indywidualne bada:
1) Wskutek rozplanowania terenoéw osiedla, jako

catosci, wytaczone jest niekorzystne uksztattowanie oto-
czenia od strony sasiaddw.

2) Wiasciciele terenéw, wobec tranzakcji wiekszemi
dziatkami, — wyciggaja znaczniejsze korzysci.



2. Ustawa budowlana.

W parze z prawidtowym planem miast i osad i sanacjg
dzielnic niezdrowych winna iS¢ celowa ustawa budo-
wlana, orzekajgca nietylko o potrzebach zdrowotnych
samej budowy domu, ale i o stosunku jego z jednej stro-
ny do ulicy, z drugiej za$ — do parceli. Uwzglednianie
tych dwuch czynnikdéw pozwoli na zmiane dotychczaso-
wego sposobu rozszerzania miast i osrodkéw przemysto-
wych i nie dopusci do bezplanowego, chaotycznego zabu-
dowywania terenu.

Ustawa budowlana winna popiera¢ powstawanie
domkoéw matych z ogrédkami dla rodzin pojedynczych lub
najwyzej kilku, w przeciwienstwie do obecnie obowia-
Zujacej u nas ustawy, ulatwiajacej znaczne skupianie
sie mieszkan w Kkierunku poziomym i pionowym.

Ustawa budowlana, ktéra ma by¢ przedtozona na-
szym wiladzom prawodawczym, posiada¢ winna mysl Kie-
rownicza, wybiegajaca w przysztosé. Prawodawca musi
sobie jasno zda¢ sprawe z tego, w jakim duchu zyczy on
sobie widzie¢ rozw6j budownictwa i wtedy bedzie miat
przed sobg cel wytkniety. W prawie tern przewodzié
winna idea zasadnicza, jako gtéwna. Przepisy za$ szcze-
gétowe moga i powinny sie zmienia¢ zgodnie z wymaga-
niami zycia. Te ostatnie oczywiscie stale bedg wyma-
galy zmian i uzupetnien.

Prawo budowlane, jak juz zaznaczytem, winno mozli-
wie udostepnia¢ wszystkim wznoszenie domkow matych
i odwrotnie utrudnia¢ coraz bardziej budowe i wyzyskiwa-
nie doméw koszarowych. Domkom matym np. pozwoli¢
mozna i nalezy na:



12

a) mniejsza wysoko$¢ pokojow,

b) wezszg klatke schodowg i bardziej strome schody,

c) wezsze sienie, co pod wzgledem hygienicznym
sprawie nie zaszkodzi, a pozwoli budowa¢, a wiec i miesz-
ka¢ taniej,

d) stosowanie innych ulg pod wzgledem konstrukcyj-
no-technicznym.

Prawo powinno udziela¢ wiekszej samodzielnosci
i zada¢ wiekszej odpowiedzialnosci od kierownikéw bu-
dowli.

Wiadomo, ze prawodawstwo dlatego stawiato u nas
zbyt duze wymagania konstrukcyjne, ze liczono sie z ro-
botg lichg i ztym materjalem jako norma. Wymagania za$
te znacznie podwyzszaly koszty budowy.

Nowe prawo mieszkaniowe w Prusiech uchwalone
w marcu r. 1918 wyszto w Nr. 9 Zbioru Praw 1 kwietnia 18 r.

Do wydania go skionily panstwo nastepujgce wzgledy:

W miejscowosciach z szybko rosngca ludnoscig
i w dzielnicach przemystowych, znaczna cze$¢ ludnosci,
a zwiaszcza sfera robotnicza, mieszka w pomieszczeniach
ciasnych, ktére przytem nie sg tak oddzielone od innych,
jak tego wymaga zycie rodzinne, zdrowie i obyczajnos¢.
W tych ciasnych mieszkaniach, jak ankiety wykazaly,
mieszczg sie jeszcze osoby obce, do rodziny nie nalezace,
jako sublokatorzy. Mieszkania potozone sg przewaznie
w domach, w ktoérych brak $wiatta, powietrza, a to —
w 4 i wiecej pietrowych domach z bocznemi i poprzecz-
nemi oficynami. Konieczno$¢ kontentowania sie catych
rodzin matemi i niedostatecznemi mieszkaniami zalezna
jest od braku lepszych i tanszych mieszkan; mieszkania
mate sg wskutek wadliwego zuzytkowania terenéw i do-
mow w zesztych dziesigcioleciach, zbyt drogie. Juz przed
wojna, ale przewaznie podczas wojny, nie budowano matych
mieszkan w dostatecznej ilosci, tak ze w wielu miejsco-
wosciach po powrocie zo’:nlerzy trzeba bedzie liczyc sie
z ,,gtodem* mieszkaniowym.

Celem usuniecia tych szkodliwosci dazy prawo miesz-
kaniowe do ustalenia warunkéw nastepujacych: chce ono
usunaé przeszkody, wstrzymujace przedsiebiorce od bu-
dowy matych mieszkan. Tutaj nalezg wysokie ceny te-
renowe, ktore czesciowo wywotane zostaty przez nieod-
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powiadajgce celowi plany zabudowywan i przepisy budo-
wlane. Przy zaktadaniu ulic i przy wydawaniu przepiséw
budowlanych nalezy tedy zwraca¢ uwage, by bloki budo-
wlane nie byty zbyt glebokie, ulice za§ — nie za szerokie,
co niepotrzebnie obarcza dom kosztami. Przez stopniowa-
nie nalezy tak normowa¢ wymiary ulic duzych, podra-
zajgcych mieszkania, by mate lokale staly sie tanszymi.
Celem otrzymania wigkszych placéw, prawo nie dopuszcza
do rozdrobniania ich, przyspieszajac sprawe wywtaszczania
i utatwiajac wcielanie ich do gmin. Dzielnice z matemi
domkami i dzielnice z matemi mieszkaniami maja by¢ po-
pierane przez zmniejszanie i rozktadanie na raty podatkow:
place i ogrody miejskie, celem podniesienia zdrowotnosci,
maja by¢ zaktadane kosztem gmin, zaréwno jak ogrédki
robotnicze podmiejskie winny by¢ popierane przez zarza-
dy miejskie. Male i sredniej vl/ielkosci mieszkania majg
by¢ dostarczane w ilosci obfitej, winny tez by¢ tanie i hy-
gieniczne. Oto jest, krdtko modwigc, cel prawa mieszka-
niowego i jego idea przewodnia.

Pierwsze cztery rozdziaty prawa tego zajmuja sie terenem
budowlanym, wywtaszczaniem, wcielaniem terenéw do gmin
i przepisami budowlanymi. Mimo, ze przewaznie majg one
znaczenie dla gesto zaludnionych miejscowosci, moga
jednak te cztery dziaty mie¢ zastosowanie rowniez dla
gmin miejskich i wiejskich bez roznicy wielkosci.

Dalsze za$ przepisy prawa mieszkaniowego (dziat 5—7)
zajmujg sie hygieniczng strong juz istniejacych miesz-
kan. Prawo rozréznia tu miasta wieksze i mniejsze. Dla
miast z liczbg mieszkaricdw ponad 10.000 musi by¢ — dla
mniejszych za$ moze by¢—wydane zarzadzenie policyjne,
regulujace uzywalno$¢ budowli w celach mieszkania i spa-
nia (przepisy mieszkaniowe). Przepisy te winny sie sto-
sowa¢ do poszczegbélnych warunkéw miejscowych.

Celem wprowadzenia w zycie przepisbw mieszka-
niowych, inspekcji i wog6le ulepszenia warunkéw miesz-
kaniowych winny miasta z liczba mieszkancéw ponad
100.000 utworzy¢ urzad do spraw mieszkaniowych, miastom
za$ od 50.000 do 100.000 m. moga wiadze nadzorcze nakazaé
utworzenie urzedu do spraw mieszkaniowych. Od gmin
za$ z liczbg mieszkanicow od 10.000 do 50.000 moga wia-
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dze nadzorcze zadaC ustanowienia inspektoratu mieszka-
niowego. Zaréwno przepisom, jak inspekcji podlegaja
jednak nie wszystkie mieszkania, a jedynie skladajace
sie z czterech lub mniejszej liczby pomieszczen i oprocz
tego z vliekszych mieszkan — te, w ktérych sie zawo-
dowo odnajmuje pokoje (hotele, zajazdy), o ile sg one
uzywane, jako mieszkania lub spalnie dla robotnikow,
stuzby, wspdtpracownikéw wiasciciela it. d.; nastepnie—te,—
ktére znajdujg sie w suterenach albo poddaszach lub tez
o0 ile chodzi o domy dla os6b pojedyhnczych (Ledigenheim).

Inspekcja mieszkan jest sprawg gminy, przepisy miesz-
kaniowe zas —sg natury policyjnej. Zyczeniu gmin, aby
utrzyma¢ w sprawach mieszkaniowych prawo samo-
okreslenia, stato sie w zupetnosci zado$¢ i zasadniczo
sprawa inspekcji przekazana zostata gminom, a nawet
o ile wikadze komunalne to proponuja, sprawa linji regu-
lacyjnych i policji budowlanej winna by¢ przekazana bur-
mistrzowi. Odnosi sie to do Berlina 1 jego przedmiesé.

Obok ulepszenia stosunkéw budowlanych, obok wpro-
wadzenia zarzadzen, regulujacych uzywalno$¢ mieszkan —
znacznym krokiem naprzod, a nawet zupelnie nowym
w prawie owym jest dostarczanie ze strony panstwa $rod-
kéw pienieznych na cele mieszkaniowe. Panstwo uwaza
mianowicie za swoj obowigzek przyjs¢ tu z pomoca i ta-
godzi¢ nedze S$rodkami pienieznymi panstwowymi. Towa-
rzystwom budowlanym spétdzielczym przychodzi panstwo
z pomocg (dziat 8), ofiarowujac 20 miljonow marek, ktore
maja by¢ przelane do kasy zbiorowej, jako udziat paristwa
w przedsiewzieciu. Dalej, w mys$l prawa z dn. 10/1V 1918 r.,
panstwo przeznaczyto 10 miljonéw marek jako poreke dla
sum i procentow, zabezpieczonych na J2N2 drugich hypotek
nieruchomosci z matymi zdrowotnymi lokalami.

Obydwa te S$rodki, ktére jedynie ze wzgledéw te-
chniczno-administracyjnych nie zostaly objete w jedno
prawo, majg by¢ tylko pierwszym krokiem na nowej dro-
dze opieki panstwowej w sprawach mieszkaniowych; dalszych
krokow w tym kierunku nalezy dopiero oczekiwac. Srodki
te narazie, w stosunku do potrzeb, sg skromne. Jezeli
prawo mieszkaniowe nie odpowiada wszystkim zyczeniom,
jezeli dalej nie zapewnia obecnie niezbednych materjatow



budowlanych, sit roboczych i kapitatbw na budowe, ce-
lem zazegnania znacznego braku matych mieszkan, przy-
nosi ono jednak, zdaniem jednego z komentatorow prawa
tego, O. StolzePa, od ktdrego czerpiemy dane powyzsze,
caly szereg ulepszen, po ktérych spodziewa¢ sie nalezy,
ze przy ozywieniu sie rynku budowlano-mieszkaniowego
po wojnie, stang sie one prawdziwem dobrodziejstwem

dla warstw matozamoznych.



3. Komunikacja miejska i podmiejska.

Sprawg komunikacyjng nalezy tak postawi¢, by
umozliwi¢ fatwa, tanig i szybkg komunikacjg z okolicami
obwodowemi i przedmiesciami. Miejskie i podmiejskie
przedsigbiorstwa komunikacyjne nalezy umiastawiaé. Sto-
licy naszej grozito przed wojng niebezpieczenstwo przejscia
komunikacji podmiejskiej do ragk prywatnych, spekulanci
bowiem zabiegali o to w Petersburgu. Dzigki jednak ener-
gicznym staraniom delegacji do sprawy miast-ogrodéw
przy W. T. H., udalo sig niebezpieczeristwo zazegnad.

Dochody z przedsigbiorstw komunikacyjnych winny
by¢ nieznaczne. W Londynie przedsigbiorstwa te przyno-
sity przed wojng nie wiacej, niz 2%, w Berlinie 3 — 4®Rlo»
stowem dochody minimalne.

Przed zaprowadzeniem komunikacji winny urzady
miast i gmin naby¢ mozliwie duzo terenow dla ktdrych
przewidziane jest przeprowadzenie komunikacji. Odnosi
sig to réwniez do tych wypadkéw, gdzie sprawa v/cielenia
do gmin wiasciwych pofaci nie jest jeszcze zatatwiona.

Przed siedmiu laty proponowatem t. zw. polityka
gruntowa przygotowawczg, ktéra winnaby znalez¢ za-
stosowanie we wszystkich, dobrze rzadzacych sig mia-
stach. Polityka ta polega¢ ma na tern, by miasto od-
dawato pod budowag mieszkan obszary, znajdujace sig przy
dogodnej tinji komunikacyjnej juz istniejacej, lub nowo-
przeprowadzonej. Odwrotnie, tam, gdzie ani miasto, ani to-
warzystwo spotdzielcze gruntu nie posiadajg, musiatoby
miasto linji komunikacyjnych unikac. Spekulacja terena-
mi wéwczas ustataby %)

1) Dr. WL Dobrzynski: ,,O gospodarce samorzadowej w sprawie
mieszkan“. Odbitka z 6 »Zdrowia® 1912 r.
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W okresie powojennym zwlaszcza celowe uksztattowa-
nie sig sprawy komunikacyjnej w poblizu miast, winno by¢
jednym z najwazniejszych $rodkéw otrzymania terenu
taniego i nadajacego sig do budowy. Przez komunikacja
bowiem, og6lna suma wiasciwych terendéw i konkurencja
na rynku terenowym znacznie sig powigksza. Dla celéw
praktycznych nalezatoby przedewszystkiem mie¢ na wzgla-
dzie nietylko dbato$¢ o komunikacjg, ale i o odpowiednig
taryfa, sprzyjajaca osiedlaniu sig ludzi na kresach. W War-
szawie nalezaloby raczej zmniejszyé optatg za przejazdy
tramwajami, a nie podnosic jej, jak to w ostatnich czasach
czyniono. Podniesiona optata niewatpliwie przyczynita
sig do powigkszenia ,,gtodu*“ mieszkaniowego w stolicy.
Nalezy dalej dba¢ o dobre potgczenie pociggow tam,
gdzie dotad tego niema. Szczegllnie wazne znaczenie
miatoby zaprowadzenie na przedmiesciach pociggéw po-
$piesznych, przebiegajacych dluzsze dystanse bez zatrzy-
mania sig. Komunikacja taka sprzyja zabudowywaniu sig
terenéw nawet bardziej od miasta odlegtych. Specjalne za$
zarzadzenia co do ruchu pociggow towarowych, sprzyjajg
znakomicie przenoszeniu zaktadéw przemystowych z miast
do okolic zamiejskich, a wigc decentralizacji przemystu.

Oczywiscie, w cigzkich czasach okresu powojennego,
niemozliwem badzie wypetnienie wszystkich zyczen po-
wyzszych, ale to, co jest mozliwe, winno byé bezwzgladnie
uskutecznione.

Dobre S$rodki komunikacyjne i wczesne nabywanie
terenéw, ktérych warto$¢ bardzo wzrasta¢ badzie, zna-
komicie ufatwiajg finansowanie sprawy osiedlenczo-miesz-
kaniowej przez panstwo lub zarzady komunalne. Wreszcie
nalezy zwroci¢ uwagg na przepisy budowlane, ktdre celowo
winny by¢ dostosowane do potrzeb miejscowych nietylko
przed samem wprowadzeniem komunikacji, ale juz przed
zawiadomieniem publicznem o majacej by¢é wprowadzonej
komunikacji.

Teren nabywaé nalezy, jak zaznaczytem, wcze$niej,
zanim wzrosnie warto$¢ jego w zwigzku z zapowiedzianem
ulepszeniem komunikaciji.

Przez dobrze rozwinigtg i na wiaksze odlegtosci roz-
ciggajaca sig komunikacja doznajg silnego poparcia kolonje-
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ogrody. Wprawdzie jest to tylko teren ogrodniczy albo
rolniczy, z biegiem czasu jednak niewatpliwie zabuduje sie
on malemi domkami przez ich wiascicieli. Kolonje-ogro-
dy te tworza wazny $rodek pozyskania terenu niezbedne-
go do zdrowotnego iluznego zabudowywania a $rodek ten
jest wzglednie prosty i nie naraza na strate procentow.
W okolicy Berlina urzeczywistniony zostat w znacznych
rozmiarach rozwdj takich kolonji, dzieki doskonatej sieci
komunikacyjnej na przedmiesciach.

Niemniej waznem zadaniem miast winno by¢ tgczenie
organiczne przedmie$¢ celem wywolania zdrowego roz-
woju budowlanego i komunikacyjnego, co wptywa réwniez
na jednolitos¢ plandéw zabudowania i przepisow budowla-
nych.

Y Do waznych zadann gmin pod wzgledem osiedlenczo-
mieszkaniowym nalezy rowniez:

1) udzielanie porad we wszystkich sprawach, doty-
czacych mieszkan, zwiaszcza w sprawach o komorne;

2) przy rozpatrywaniu podan o wznoszenie budowli
mozliwe przychylanie sie do zyczen proszacych i zacho-
wywanie formalnosci o tyle tylko, o ile to jest niezbednie
potrzebne. W szczeg6lnosSci nie powinny sie zarzady
miejskie kierowa¢ formalistyka, a gdzie sie tylko da, usu-
wac uchybienia i radg i pomocg popiera¢ i wspotdziataé
z proszacymi. \  v(®

Rozwazajgc program powyzszy w jego poszczegolnych
czesSciach, mozemy bezsprzecznie doj$¢ do przekonania,
ze w dziedzinie mieszkaniowej jesteSmy znacznie wobec
zachodu cofnieci; musimy sie pospieszy¢, gdyz rozwigza-
nie pilnych zadan powyzszych czeka kazdg gmine, a prze-
dewszystkiem za$ — miasta i moze tylko chodzi¢ o to, by
zbadac, ktére z tych zadan sg wazniejsze, a ktére mniej
pilne.

Jasnem jest, ze celem urzeczywistnienia prac tych
potrzebna jest organizacja przy samorzadach miejskich,
w postaci Urzedu do spraw mieszkaniowych.

Jest rzecza pierwszorzednej wagi, by cala sprawa
osiedlenczo-mieszkaniowa skoncentrowana byla w jednej
sprawnej organizacji. Jeden zarzad kierowa¢ winien tg
sprawg, jak to sie dzieje w Anglii, gdzie jest ona w $cistem
potaczeniu ze zdrowotnoscia publiczng. W Niemczech
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nietylko uznane to zostato, jako niezbedny warunek reformy
mieszkaniowej, ale nawet wprowadzony zostat specjalny
urzad panstwowy do spraw mieszkaniowych przy Radzie
Ministrow (w Prusiech). W organizacji takiej, zdaniem
socjologéw, winny byC zesrodkowane wszystkie sprawy
osiedlenczo-mieszkaniowe natury technicznej, finansowej
i prawnej.

Urzad ten jedynie winien by¢é mocen rozstrzygaé
w sprawach, dotyczacych planu zabudowan, przepiséw bu-
dowlanych, warunkéw osiedlania, podatkéw i t. d.

Ten sposob traktowania sprawy omawianej toruje tez
droge do jednolitej i skutecznej polityki mieszkaniowej.

Kwestja, czy wszystkie powyzej przytoczone sprawy
maja byé przekazane urzedowi specjalnemu, czy tez nie-
ktore z nich — innym poszczegélnym wiadzom, jest tylko
kwestja celowosci. Sprawa ta winna by¢ uregulowana
zgodnie z miejscowemi stosunkami i wymaganiami.
W pewnych razach bedzie potrzebne wieksze wspétdzia-
tanie wydziatdbw budowlanych miejskich. Urzedy do spraw
mieszkaniowych wspétdziatajg tutaj tylko, jako czynnik
spoteczny.

Urzedy mieszkaniowe stojg wobec tego przed trudnem
i odppwiedzialnem zadaniem, ktore powoli jedynie i przy
mozolnej pracy bedzie mogto by¢é rozwigzane. Niezbedna
jest rzecza, by one cel swoj wilasciwie ocenialy, by dzia-
falnos¢ ich byla ozywiona wiasciwym duchem spotecznym.

Szczeg6ty co do wykazu, inspekcji i statystyki miesz-
kan wchodzacych w zakres zadan urzedéw do spraw
mieszkaniowych, znajdzie czytelnik w pracy d-ra J. Ko-
walczewskiego. (Regulaminy Inspekcji Mieszkaniowej, wyd.
Min. Zdr. Publ. i Op. Sp.).



Polityka terenowa i mieszkaniowa.

Domaga sig ona szczeg6towego oméwienia.

Najtrudniejsza 1 sporng dotgd kwestjg jest ta, czy
iw jakim stopniu miasta powinny prowadzi¢ polityke tere-
nowg i jakie wyniki moga bycC dzieki tej polityce osig-
gniete.

Wiasciwym powodem, przemawiajgcym za prowadze-
niem przez zarzady miast polityki terenowej Jest stale
wzrastanie cen gruntu ispekulacja terenowa (Gretzschel). Nie
ulega kwestji, Ze smutne objawy te nie mogtyby sie rozwinaé
do tak znacznych rozmiardéw, gdyby miasto samo posia-
dato znaczng czes¢ terenu niezbednego do przysziego
rozszerzania sig; wéwczas przynajmniej przyrost wartosci
terenowej dostawatby sie spolnocie. Wobec tego dziafal-
no$¢ taka miast i gmin staje sie w tym Kierunku nietyl-
ko pozadang, ale i niezbedng dla kazdego przewidujacego
zarzadu miejskiego.

Whplywanie na charakter rozszerzania sie miast jest
praktycznie mozliwe woéwczas, gdy miasto przy sprzedazy
gruntéw zastrzega sobie prawo zatwierdzania projektéw
| przestrzegania by na terenie miejskim powstawaly bu-
dowle istotnie hygieniczne i estetyczne. Moze ono row-
niez wydawa¢ przepisy odnosnie terminu, w ciggu ktore-
go ma sie teren zabudowa¢, moze tworzy¢ przestrzenie
zieleni w dostatecznej ilosci i wogo6le popiera¢ urozmai-
cenie w uksztattowaniu sie miasta.

Wedtug zebranej w Niemczech statystyki okazuje sie,
ze liczne miasta posiadajg i nabywajg na kresach swoich
znaczne tereny. Niektore z miast Europy zachodniej po-
siadajg wiecej niz Va ™ nawet &4 terenu okalajgcego mia-
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sto, jak np. Sztokholm, Budapeszt, Frankfurt n./tAenem,
GIlm i inne. Warszawa, jak wiemy, rowniez nalezy do
szeregu miast, ktére w ostatnich czasach znacznie po-
wiekszyty swoj stan posiadania gruntow.

Niektére miasta prowincjonalne Krolestwa posiadajg
znaczne tereny *)

Bedzin posiada — 1020 morgow - 5,7 kim
Btonie ” — 2980 - 16,7
Czestochowa ,, — 5500 = 308
Gostynin " — 3660 (wternlasy) 205 |
Katuszyn . — 04
Konskie ”» — 2170 122
Kozienice ” — 1950 10,9
Kutno v — 137 0,77
Lipno ” — 2404 . - 135
towicz " — 2011 - 16,3
tukow — 909 51
Minsk Mazowiecki — 127 0,7
Nowy Dwér — 382 2,10 ,
Nasielsk posiada — 100 - 06 |
Noworadomsk — 1813 10,2
Ostrowiec posiada — 1229 : 6,9
Ptorisk - — 1536 85 .
Przasnysz " — 3854 216
Puttusk — 1155 | 6,5
Sosnowiec " — 3348 - 18,7
Skierniewice ,, — 2562 143
Wioctawek , — 1705 95
Zgierz " — 3680 - 206

Warszawa, oprocz miejskich gruntéw (Koto i Gole-
dzinéw) bedzie mogta korzysta¢ z przylegajgcych terendw
panstwowych (ok. 3600 mérg=20 kim. kw.).

Duzy teren, bedacy w posiadaniu spodlnoty, jak juz
zaznaczytem, zawsze posiada wielka dla niej wartos¢, po-
niewaz prawie zawsze cze$¢ jego, chociazby w dalekiej
przysztosci, staje sie areatem miejskim.

*)_R. Krzyzanowski i K Kumaniecki: (,,Statystyka Polski” Kra-
kow 1915.
WL Grabski: ,,Rocznik statystyczny Krélestwa Polskiego®. 1913.
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Bezustanne wzrastanie cen gruntu ma miejsce, jak
fakty dowodza, nietylko w obrebie miast wiekszych, ale
nawet w gminach matych, gdzie réwniez sie rozwija spe*
kulacja terenowa*). Jednakze gminy te, przez posiadanie
wihasnego terenu, nie wplywaly dotad w jakikolwiek spo-
s6b na normowanie cen terenu. Nie sg one mianowicie
w moznosci, jak gminy duze, przy rozszerzaniu sie, prze-
ciwstawia¢ sie terenami przez siebie posiadanemi inte-
resom prywatnym.

Komunalna polityka terenowa polega¢ winnna:

a) na nabywaniu we wiasciwym czasie tych prze-
strzeni, ktére potrzebne sg gminie,

b) na nabywaniu przestrzeni wiekszych, ktére dopiero
w pdzniejszym czasie majg by¢ uzyte dla celéw budowlanych,

€) na przygotowywaniu komasacji terenéw zaréwno
komunalnych, jak i prywatnych, w celu otrzymywania
znacznych pofaci gruntéw, umozliwiajacych obnizanie ich
ceny, na zakfadaniu placow gier, wypoczynku etc.

Gmina winna wiec dazyé do nabywania duzych
przestrzeni, jak to robig towarzystwa terenowe. Na to
potrzebne sg duze sumy, ktére mozna otzymac¢ dro-
ga pozyczki, naturalnie oprocentowanej. Jezeli chodzi
o teren dalej odlegty od miasta, procenty pokrywane by¢
mogg w znacznym stopniu z dochodéw dzierzawy. Praw-
dopodobnie jednak rzadko bedzie to miato miejsce, teren
bowiem przy nabyciu bedzie miat warto$¢ wyzsza, niz
ziemia rolnicza i wtedy procenty pokrywa¢ nalezy docho-
dami gminnemi, a wiec obarcza¢ narazie budzet komu-
nalny. Wprawdzie warto$¢ terenu, w miare dojrzewania
do budowy, rosnie, ale to jest zawsze czynnik niepewny;
dalej nie powinno miasto zgda¢ cen najwyzszych. Nalezy
wiec teren nabywac wtedy, kiedy warto$¢ jego nie przewyz-
sza, przynajmniej znacznie, wartosci ziemi ornej. W isto-
cie moze gmina, jezeli pod tym wzgledem postepuje zre-
cznie, otrzymac¢ wyniki dodatnie. Wprawdzie nigdy do-
ktadnie z géry nie wiadomo, w jakim kierunku miasto
rozwija¢ sie bedzie, ale trzeba sie liczy¢ z prawdopodo-
bienstwem takiego lub innego rozwoju, jak to czynig spe-
kulanci terenowi. Zarzad miejski jest jednak w porowna-

*) Zjazd hygienistow polskich w Lublinie 1914 r.
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niu z ostatnimi, w potozeniu o tyle lepszem, Ze moze on
do pewnego stopnia wplywaé¢ na Kierunek, w jakim miasto
ma sig rozszerza¢ Nie jest polecenia godnem, by miasto na-
bywato tereny od wiascicieli prywatnych w obrabie juz zabu-
dowanego gruntu. Ceny przez to raczej w gorg ida, niz spada-
ja. Jezelimiasto ma naby¢ taki teren, winno sig ono kierowaé
bardzo waznemi wzgladami, jak np. jezeli potrzebny jest on
dla wzniesienia gmachu publicznego i t. d. Najwazniejsze
jest, gdy miasto nabywa tereny, znajdujace sig w bezpo-
Srednim jego otoczeniu. Zarzad miejski winien w takich
razach postgpowac bardzo ogladnie, gdyz wywotany w ten
spos6b popyt moze mie¢ tatwo, jako skutek, podwyzsze-
nie ceny sprzedaznej. Oczywiscie zarzad miejski badzie
w pierwszej linji dazyt do nabywania takich gruntéw, kto-
re leza w kierunku rozszerzania sig miasta, by tym spo-
sobem nie obcigza¢ zbyt dtugo procentami budzetu miej-
skiego. Nie wylgcza to zresztg nabywania przez miasto
przestrzeni bardziej odlegtych od areatu miejskiego, ktére
jeszcze sg do nabycia po cenie ziemi ornej. Jezeli sig
nadarza taka sposobno$¢, winno miasto zawsze z niej Ko-
rzysta¢, gdyz straty sg tu wytaczone.

Zarzad miejski winien prowadzi¢ politykg terenowag, jak
juz zaznaczono, zwihaszcza wtedy, gdy chodzi o budowag linji
komunikacyjnych. Jezeli ma by¢ przeprowadzona w oko-
licy podmiejskiej kolej (zelazna Ilub elektryczna), winno
miasto postaraé sig juz przedtem o wejscie w posiadanie
terenéw, na ktdre maja wplyw owe linje komunikacyjne.
Powinno to nastgpi¢, zanim projekt dochodzi do wiado-
mosci publicznej, jak to wogdte jest niezbgdnem we wszy-
stkich sprawach, zwigzanych z terenowag politykg gmin:
to znaczy pertraktacje winny by¢ prowadzone w gtabokiej
tajemnicy.

Poniewaz o kupnie terenéw decydujg rady miejskie
i magistraty, jest uzasadniona obawa, ze projekty zarzadu
miejskiego stana sig gtosnemi, co z pewnoscig wptynie
na wzrost cen gruntéw. Jest dlatego rzeczg niezbadna,
by egzekutywa pod tym wzwglgdem byla w rgkach komi-
sji, wyposazonej w petnomocnictwa: 1) co do nabywania
terenow dla delegacji zarzadzajacej funduszem terenowym,
-0 ktorej wyzej, 2) co do sprzedawania terendw i 3) wy-
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dzierzawiania ich w rozmiarach ustalonych i po cenach
nie przekraczajacych normy ustalonej.

Jest rzeczg szczegllnie wazng, by organizacja zarza-
dzajaca funduszem terenowym szia raka w reke z innemi
wydziatami zarzadu miejskiego.

Zapotrzebowanie terenu na uzytek miasta winno by¢
zawczasu ogtoszone w Komisji. O majacym by¢ opraco-'
wanym planie zabudowan, planach regulacyjnych i wszel-
kich zmianach w nich, winny byé¢ udzielane doktadne wia-
domosci organizacji zarzadzajgcej funduszem terenowym.
Organizacji tej winna tez by¢ dana mozno$¢ wspoétdziata-
nia przy opracowaniu i ksztattowaniu planéw.

Naturalnie wyzej rzeczona komisja winna sobie do-
ktadnie zdawaé sprawe, jakim majg stuzy¢ celom tereny
nabyte: techniczno-budowlanym, czy polityczno-osiedlen-
czym. Czesto rozpatrywana bedzie sprawa, czy na tere-
nach tych majg by¢ zaktadane kolonje domkdéw matych,
czy tez tworzone przedmiescia-ogrody.

Im wieksze sg przestrzenie przez miasto nabyte, tern
wiekszy bedzie jego wplyw na sposéb rozszerzania sie
miasta i na uksztaltowanie sie ceny gruntu.

Organizacja polityki terenowej gminnej.

Do prowadzenia polityki terenowej, winny zarzady gmin-
ne wytania¢ specjalne delegacje, zarzadzajgce fundusza-
mi terenowemi i prowadzace odrebng gatez finansowosci
miejskiej.

W zasadzie delegacji przekazane beda:

a) wszystkie posiadane przez miasto tereny zabu-
dowane i niezabudowane,

b) fundusze z pozyczek powstajgce, a stuzace do
nabywania dalszych terendw,

¢) fundusze =z dzierzawy Ilub sprzedazy gruntéw
miejskich.

Fundusz terenowy powstaje ze $rodkéw publicznych,
utrzymuje sie za$ z dokonywanych przez siebie obrotow,
chodzi bowiem o to, by gminy nie byly zbytnio obarczane,
ale przeciwnie ciagnely stad korzysci.



— 25

Fundusze terenowe niektérych miast sg bardzo zna-
czne; w Frankfurcie n. Menem fundusz ten dochodzi do
114 miljonéw, w Kolonji—do 61 miljonéw, w Krélewcu —
do 74 miljonéw, w Wiesbadenie—do 67 miljondw.

Obroty, dokonywane przez delegacje do spraw fun-
duszéw terenowych, dochodzity w ostatnich czasach do
znacznych rozmiaréw. Czasto sie zdarza, ze miasto od-
stepuje teren zwigzkom spotdzielczym budowlanym po ce-
nie nizszej od ceny rynkowej, a to w celu zabudowania
domkami dla jednej i dwu rodzin. W zasadzie dzieje
sie tak, ze miasto samo przygotowuje i parceluje teren
miejski i nastepnie oddaje go osobom prywatnym i przed-
siebiorcom do zabudowania; w czem widzg nabywcy du-
zg dla siebie korzys¢. Przedsiebiorcy budowlani winni
wiec przychylnie patrze¢ na takie postepowanie miasta
i nawet popiera¢ je. Miasto, oddajac teren do zabudowa-
nia, moze stosowac¢ rdézne formy prawne, ograniczajgce
nabywce, jak: prawo odkupu i dzierzawe wieczysta, choé
moze rowniez sprzedawac tereny bez zastrzezen, jak np.
kosciotom. Gmina winna tutaj dgazyé do potaczenia po-
stulatéw socjalnych z gospodarczemi i handlowemi, win-
na oblicza¢ i rachowa¢, jak to czyni kazdy cztowiek pry-
watny. Winna ona dazy¢ przedewszystkiem, by ta poli-
tyka terenowa nie przysparzala jej strat, ktéreby obcigza-
ty ptacacych podatki.

Trzeéba zauwazy¢, ze na poczatku dziatalnosci nie uda
sie unikng¢ strat, ktore jednak pozniej przy dalszem roz-
szerzaniu sie miasta dadza sie wynagrodzi¢, dzieki wzra-
staniu cen terenu.

Ankieta miast niemieckich wykazata, ze delegacje
do spraw funduszow terenowych dla prowadzenia swych
intereséw zasitkéw z funduszéw publicznych nie otrzymu-
ja, lecz same sobie wystarczajg. To dowodzi, ze wprowa-
dzajac Srodki przez polityke terenowg wskazane, nie na-
lezy mieé zbytniej obawy strat.

Naturalnie, nie powinno miasto przy uzytkowaniu
swych terendéw kierowaé sie wytacznie wzgledami finanso-
wemi. Winno ono terenami swemi popiera¢ przedsiewziecia,
ktore stuzg dobru publicznemu, np. spotdzielcze stowarzy-
szenia budowlane, zakladanie ogrodkow matych i t. d. lub tez
sanacje dzielnic miejskich albo warunkéw komunikacyjnych.
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Zwolennicy idei miast-ogrodéw i reformy gruntowej
stojg na tern stanowisku, ze gmina, jak i panstwo, nie po-
winny nic z posiadanych terenéw sprzedawaé¢ osobom pry-
watnym bez specjalnych zastrzezen. Spoélnota tylko, a wiec
panstwo i gmina, winny stale ciggna¢ zyski z renty grun-
towej.

Jezeli jednak pozadanem i niezbednem jest, by pewna
czes¢ terenu, bedgcego w posiadaniu spélnoty, pozostawata
dla celéw czysto socjalnych, wowczas miasta winny zatrzymy-
waé dla siebie tyle terenu, ile niezbednem jest dla za-
spokojenia tych potrzeb. Moze by¢ réwniez dopuszczona
swobodna sprzedaz osobom prywatnym, jezeli gmina po-
siada znaczne tereny. Miasto winno w takich razach po-
stepowaé¢ wedtug zasad handloVkych. TaKi sposob poste-
powania daje wowczas gminie mozno$¢ prowadzenia in-
tensywnej polityki mieszkaniowej. Osiggniete ze sprzedazy
sumy moga by¢ obracane na kupno nowych terendw.

W matych miasteczkach i gminach wiejskich, polityka
terenowa ma rowniez zastosowanie i zdolna jest popieraé
dobro publiczne. W Krolestwie jest duza liczba gmin,
ktére rozporzadzajg znacznemi terenami, czesto rowniez
duzemi lasami, niestety niewlaSciwie uzytkowanemi, jak
wogdle wadliwg jest cala ich gospodarka /. Z racjonalne-
go gospodarstwa leSnego i wydzierzawiania polowan, maja
liczne gminy na Zachodzie dochody znaczne, pokrywajace
pewne wydatki gminne i stuzace do wspierania mniej za-
moznych mieszkancow.

Jezeli posiadania albo nabywania lasu, tak i innych
terenéw dla celéw budowlanych nie brano dotad pod uwa-
ge, dzieje sie to niestusznie, gdyz chodzi tu o sprawe
charakteru gospodarczo-spotecznego o wielkim znaczeniu.
Wigze sie to bezposrednio z kwestjg i reformg mieszka-
niowa i sprawa ta winna by¢ na widoczni.

Byloby zupeinie blednem prowadzenie polityki jedno-
stronnej, uwzgledniajacej tylko potrzeby rozszerzania miast,
podczas gdy i posiadanie gruntu na inne cele réwniez

Doc. Dr. Med. Jozef Jaworski: ,,Gospodarka finansowa za-
rzadow miejskich w Kroélestwie Polskiem*. Odbitka >N 10 i 11
»Zdrowia“ z roku 1908.
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jest spraw¢j bardzo pilng, jak np. pod budowle miegjskie,
parki i inne zadrzewienia.

Jest obowiazkiem spotecznym gmin dazy¢ do popie-
rania sprawy lokali drobnych za pomoca terenéw obwo-
dowych i zamiejskich. Tylko potaczenie tych dwuch za-
dan stanowi¢ winno cel gminnej polityki terenowej w pet-
nym zakresie. Niektére miasta niemieckie, wydajac prze-
pisy, by w odno$nych dzielnicach byly wznoszone tylko
dworki lub domy z wigkszemi mieszkaniami, wykazuja, ze
terenu swego pragng uzy¢ jedynie do osiedlania rodzin
lepiej sytuowanych. Temu antyspotecznemu czynnikowi,
majacemu na wzgladzie wytgcznie podnoszenie sprawnosci
podatkowej, mozna przeciwstawi¢ przyktady, gdzie miasta
w duzym stopniu popieraja budowg mieszkan matych.
Zwlaszcza miasta z silnie rozwinigtym przemystem zmu-
szone sg iS¢ w tym kierunku, poniewaz sg zainteresowa-
ne, by zwigza¢ robotnikdw z miejscem pracy, brak bowiem
robotnikéw magtby skitoni¢ zaktady przemystowe do prze-
niesienia sig gdzieindziej.

Wiele miast oddato teren swdj stowarzyszeniom bu-
dowlanym spdtdzielczym w dzierzawg wieczysta, przejmu-
jac jednocze$nie porgka pozyczek niezbadnych na budo-
wg doméw (Lipsk-Marienbrun), czem przyczynity sig do
powstania kolonji catych (przedmies¢-ogrodow).

Wigkszo$¢ miast potrzebuje znacznych terenéw na
szpitale, administracja, szkoty i t. d.

Oczywiscie pokrywajg je one w pierwszej linji z po-
siadanego zapasu; to samo dotyczy parkéw, placow gier,
zielenicow, placow sportowych i ogrodéw robotniczych.
Niemniej dostarczajg miasta terenu dla potrzeb przemystu
np. budowy portow itp.

Gminna polityka terenowa wywiera duzy wplyw na
uksztattowanie sig cen rynku terenowego w duchu znizko-
wym, o ile polityka ta jest wytrwalg i konsekwentna,
W przeciwnym bowiem razie nizsze ceny, ptacone swego
czasu magistratom, przynosza korzys¢ tylko nabywcom.



5. Spotdzielczo$é mieszkaniowa.

Wiadomo, Ze u nas co kilkanascie lat wystepuja prze-
silenia na rynku mieszkaniowym, wskutek bowiem braku
danych statystycznych okazuje sie, albo zbyt duzo miesz-
kan danej kategorji, albo tez brak ich. Przedsiebiorcy bu-
dowlani dziatajg poomacku. Nietylko w Warszawie, ale
i na prowincji wystapit przed wojna dotkliwy brak miesz-
kan, zwiaszcza matych.

Produkcja mieszkan u nas nie odpowiada potrzebom,
szczegOlnie co do mieszkah matych. Ta bowiem kategorja
mieszkan niechetnie wog6le wytwarzana jest przez przed-
siebiorcow. Dzieje sie to ze wzgledu na ryzyko ptatnicze
ubozszego lokatora, a takze dlatego, ze przy wspotzamiesz-
kiwaniu wielu rodzin ze sfer niezamoznych bardzo tatwo
powstaja nieporozumienia i kidtnie, lokale i wspdlne ubi-
kacje sg zanieczyszczane, a zuzywanie sie doméw o ma-
tych mieszkaniach bywa szybsze, niz doméw zamozniej-
szych, wreszcie i dlatego, ze domy takie mniej chetnie
znajdujg nabywcoéw. Do tego trzeba dodaé, ze w wielu
gminach budowa mieszkan matych nie doznaje nalezytego
poparcia ze strony zarzaddéw miejskich, ale przeciwnie,
znajduje na drodze swej przeszkody i utrudnienia.

W produkcji mieszkan jest wiec luka i na pierwszy
plan wystepuje potrzeba reformy mieszkaniowej, ktorej
Jadrem winna by¢ zawsze troska o dostarczenie dostatecz-
nej liczby mieszkan matych, dobrych i tanich. Jezeli pod
tym wzgledem zawodowi producenci odmawiajg, nie po-
zostaje nic innego, jak szuka¢ nowego czynnika do wy-
petnienia powstatych luk. Rzecz ma sie tutaj tak, jak
z dostarczaniem $rodkéw zywnosciowych. Tu chodzi o spra-
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wa spoteczna i przedstawiciele interesu ogétu, a wiec za-
rzady miast, majg bezwzgledny obowigzek wypetniania
powyzszych zadann. Musimy mieé na uwadze, Ze przy
dostarczaniu mieszkan zachodzi ta okolicznos¢, ze tu mniej
zamozny, jako jednostka, nie jest wcale w stanie wptywac,
na produkcje; jest wiec zupetnie bezradny, poniewaz tylko
sita kapitatu i techniki moze tu co$ stworzyd.

Rozumowanie to doprowadza do wniosku, ze panstwo
i gmina sg owemi czynnikami, ktdre swojemi $rodkami
i sitami moga wzig¢ sprawe w rece. Musimy jednak za-
znaczy¢, ze dla gminy, jako organu publicznego z calym
aparatem administracyjnym zadania tego rodzaju sg zbyt
trudne i czesto gminy nie sg w stanie im podotaé.

Bardziej do tego sie nadajg przedsiebiorstwa (zrze-
szenia) o charakterze spotdzielczym, ktore stawiajg sobie
za zadanie budowe domow mieszkalnych.

Zrzeszenia budowlane posiadajg szczeg6lna wartosé,
poniewaz podstawg ich dziatalnosci jest samopomoc.
Z punktu widzenia etycznego nalezy dgzeniom tym toro-
waé droge wobec tego, ze pomoc wiasna jest pod kazdym
wzgledem bardziej warto$ciowg, niz korzystanie z popar-
cia panstwowego lub gminnego. W kazdym razie w trud-
nej dziedzinie budowy mieszkan nalezy unika¢ wszystkie-
go, co przeszkadza samopomocy; przeciwnie, winna ona
by¢, jezeli zachodzi potrzeba, popierana przez wtadze pu-
bliczne, tembardziej, ze przy niedopisywaniu samopomo-
cy, winny te wladze przejgé zadania, ktére miata wypehic
samopomoc.

W ten sposob stowarzyszenia budowlane sg insty-
tucjami, ktére w wielu kierunkach majg olbrzymie zna-
czenie. One to w pierwszej linji umozliwiajg warstwom
ludnosci zaspakajanie wiasnych potrzeb mieszkaniowych
przez branie wspotudziatu pienieznego lub czynnego w tych
dazeniach.

Whkiad udzialowy moze by¢ wnoszony przez czionka
w ratach tygodniowych, co jest dostepne i przy mniejszych
zarobkach jego.

W instytucjach tych widzimy wiec organizacje, ktora
budzi¢ moze w czlowieku uczucie odpowiedzialnosci 0so-
bistej. Tego nie nalezy nie docenia¢. Przy calem bowiem
uznaniu koniecznosci opieki spotecznej nalezy zawsze miec



na wzgledzie, Ze kazdy cztowiek przedewszystkiem ma
obowigzek dba¢ o siebie i swoich najblizszych. To poczu-
cie obowigzku nie powinno by¢ ostabione zbytnio przez
poparcie, okazywane przez zarzady gmin, ktére mogtoby
by¢ z uyjmg dla godnosci ludzkiej. Jezeli jednostka sama
nie jest w stanie podota¢ tym obowigzkom, to winna sie
przytaczy¢ do zrzeszen, gdyz w tgcznosci jest sita.

Stowarzyszenia spétdzielcze dbaja o lepsze plany,
wieksze wygody mieszkan, a takze i o estetyke. Mogg
tak czyni¢, gdyz i $rodki majg potemu i obce im sg da-
zenia spekulacyjne.

W Angljl i Niemczech, kooperatywy te sa wzorowe
i wplywajg na dziatalnos¢ budowlang prywatng. System
budowlany, jak i zewnetrzna jego strona naogot wiele
zyskaly. Znane sa wspaniate budowle stowarzyszenn bu-
dowlanych w Hampstead pod Londynem, Harborne i Wa-
wertree pod Liwerpoolem, w Berlinie, Hamburgu, Kolonji,
Frankfurcie n. Menem. Szczegoly znajdujg sie w moich
broszurach M.

Co sie tyczy strony spotecznej — pamieta¢ nalezy,
7e stowarzyszenia te, jak juz zaznaczono, powstaty z po-
trzeby naglacej. One czesto tworzg jedyng mozliwo$¢ pra-
cy pozytywnej w duchu reformy mieszkaniowe;j.

Istotne polepszenie w dziedzinie mieszkaniowej jest
w obecnych warunkach, bez pracy spétdzielczych stowa-
rzyszen budowlanych, prawie niemozliwe. Nie nalezy tez
przypuszcza¢, ze w niedalekim czasie stosunki sie pod
tym wzgledem zmienia.

Formy prawne stowarzyszen spotdzielczych
budowlanych.

Co sie tyczy form prawnych stowarzyszen budo-
wlanych wspomnie¢ nalezy: 1) o zwigzkach (Genossenschaft),
2) stowarzyszeniach zarejestrowanych (einetragener Verein),
3) o towarzystwach z ograniczong porekg (Gm. b. H.),
4) o towarzystwach akcyjnych z ograniczong dywidenda.

Zwiazki budowlane majg duze zalety z tego wzgle-

) Dr. WL Dobrzynski: ,,Istota i rozwdj idei Howarda“ (miasto-
ogrdéd) Odbitka z Przegladu Technicznego r. 1917 i inne.
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du, ze stan prawny ich regulowany jest przez specjalne
prawo i przewidziana jest kontrola nad nimi (rada nad-
zorcza, rewident zrzeszenia). Dajg wigc one wiekszg gwa-
rancje, niZz stowarzyszenia zarejestrowane.

Towarzystwo z ograniczong poreka jest wskazane tam,
gdzie pewna liczba os6b zamoznych iaczy sie, w celu za-
tozenia stowarzyszenia budowlanego. Kapitat zakladowy,
wedtug prawa niemieckiego, musi wynosi¢ minimum
20,000 m. Udziaty sg bOO markowe; przy zakiadaniu to-
warzystwa wplaca sie przynajmniej 250 m. Jasnem jest,
ze ludzie mniej zamozni, zwlaszcza za$ robotnicy, rzadko
tylko sg w stanie bra¢ udziat w tego rodzaju zrzeszeniach.

W akcyjnych towarzystwach akcje muszg by¢ przy-
najmniej 1000 markowe. Zreszta za zezwoleniem rzadu,
moga by¢ wydawane dla przedsiewzie¢ spétdzielczych
akcje imienne mniejszego waloru, nie mniejsze jednak,
niz 200 markowe. Ujemng strong tej formy jest okolicz-
nos¢, ze powiekszenie kapitatu zaktadowego wymaga wielu
formalnosci, jak uchwaty og6lnego zebrania, zaregestro-
wania w ksiegach handlowych i wydania nowych akcji.

Obydwie ostatnie formy prawne majg raczej charak-
ter kapitalistyczny. Zrzeszenia o charakterze samopomo-
cy muszg by¢ ugruntowane na podstawie szerszej, muszg
dawa¢ mozno$¢ tym sferom, o ktore sie troszczymy,
brania udziatlu swemi niewielkimi $rodkami. Do tego nie
nadajg sie obydwie wyzej wymienione formy prawne, lecz
jedynie forma zrzeszenia zarejestrowanego, ktora pod kaz-
dym wzgledem odpowiada dgzeniom samopomocy. Udziat
moze by¢ ustanowiony w dowolnej wysokosci | daje tez
moznos$¢ sptacania go matemi ratami, np. 4—6 m. mie-
siecznie. Chociaz gromadzenie kapitalu w ten sposéb jest
powolne, jednakze przy wiekszej liczbie cztonkow, zwiasz-
cza jezeli oprdcz robotnikéw i inne osoby biorg jeden lub
wiecej udziatbw naraz, moze on by¢ wystarczajacym ka-
pitatem obrotowym, niezbednym na poczatek. Jednak, sze-
roki rozwoj zrzeszen o charakterze samopomocy, mozliwy
jest jedynie przy wysokim poziomie uswiadomienia spo-
tecznego ludnosci.

Z tego wzgledu ze wszystkich form zrzeszen naj-
fatwiejszg do urzeczywistnienia jest forma zrzeszenia
z ograniczong poreka dlatego, ze ogranicza ona zbyt-
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nie ryzyko poszczegolnych uczestnikow. Forma ta ma
jeszcze i te dobrg strone, ze kazdej chwili moze by¢ przy-
jety nowy czionek, dawni za$ cztonkowie zawsze moga
nabywac dalsze udzialy. Jest wiec mozliwe powiekszanie
kapitatu bez ucigzliwych formalnosci. Wskutek tego, ta
forma prawna towarzystwa wydaje sie obecnie dla stowa-
rzyszeh budowlanych najdogodniejsza. Ujemng strong
organizacji tego rodzaju jest to, ze cztonkowie mogg fatwo
wystepowaé ze zrzeszenia, co oczywiscie odbija sie ujem-
nie na dziatalnosci jego. Druga cechg formy tej jest
postanowienie prawa, na zasadzie ktérego na ogolnem
zebraniu kazdy czionek ma jeden glos, bez wzgledu na
ilos¢ udziatbw. To postanowienie moze mie¢ wptyw ujem-
ny, wstrzymujac czesto lepiej sytuowanych od nabywania
wiekszej ilosci udzialdw, poniewaz mozno$¢ przegtosowa-
nia nie jest wowczas wylaczona.

Z dwuch form prawnych: towarzystwa akcyjnego
i zrzeszenia z ograniczong porekg nalezatoby skonstruo-
waé jedna, z ktorej bylyby usuniete strony ujemne jednej
i drugiej 1 ztgczone ich zalety: przy formie tow. akcyjnego
mozliwe jest wyméwienie udziatu, rozwigzanie za$ stowa-
rzyszenia bez uchwaly ogodlnego zebrania jest wytgczone.
Zrzeszenie umozliwia i mniej zamoznym nabycie udziatu
dlatego, ze wptata na udziat moze by¢ uskuteczniona ma-
temi sumkami. Powiegkszenie kapitatu obrotowego doko-
nywa sie bez wielkich trudnosci, poniewaz kazdej chwili
mogg by¢ przyjmowani nowi czionkowie, dawni za$§ moga
stale nabywa¢ nowe udziaty. Ten ostatni wzglad ma dla
stowarzyszen budowlanych duze znaczenie. Przy formie
za$ tow. akcyjnego, kazde powigkszenie kapitatu, jak
rzeklem, wymaga zatwierdzenia ogo6lnego zebrania, wnie-
sienia do rejestru handlowego i ogtoszenia publicznego.

W naszych warunkach doskonale nadaje sie forma
prawna, stosowana przez Tow. mieszkan statych, powstate
pod egidag delegacji do spraw miast-ogrodéw przy W.T. H.

Pozwole sobie przytoczy¢ gtéwne punkty tej ustawy,
zatwierdzone] przez wyzsze wiladze rosyjskie w dniu
4 czerwca 1912 r.

Ustawa towarzystwa nie przewiduje kapitatu zaktado-
wego, lecz daje prawo emisji udziatdw, majgcych charak-
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ter, jak gdyby listéw zastawnych, bo reprezentujgcych
realne wartosci przez t-wo posiadane. Sunna udziatldw nie
jest ograniczona, zwigksza sig bowiem w miare zwigksza-
nia sie majatkéw towarzystw.

Nabywcami udziatdbw sg cztonkowie t-wa, pragnacy
otrzymac¢ oddzielny domek, ewetualnie stale mieszkanie
w domach T-wa.

Kazdy cztonek otrzymuje udzialdbw na takg sume, ja-
ka reprezentuje skapitalizowana warto$¢ jego domu lub
mieszkania i sptaca¢ je moze czeSciowo sposobem amor-
tyzacyjnym.

Posiadacz udzialtbw ma prawo wieczystego posiada-
nia danego domu lub mieszkania, o ile bedzie ptacit raty,
do ktérych sie zobowigzat. Rata ta obejmuje procent od
niezaptaconej sumy udziatdw, procent na amortyzacje nie-
sptaconej sumy oraz dodatek na koszta administracyjne.
Wszystko to razemi nie powinno wynosi¢ wiecej, anizeli
minimalne komorne, odpowiadajace zamoznosci danego
uczestnika.

Cztonkowie t-wa odpowiadaja za jego zobowigzania
tylko suma udziatéw, nie odpowiadajg za$ z innego swego
majatku.

Czionek T-wa wywiazujacy sie akuratnie ze swych
zobowigzan i wypetniajacy przepisy regulaminu, uchwalo-
nego przez zebranie ogdélne czionkéw, jest wieczystym
posiadaczem swego domu. Ma on prawo wynaja¢ go ko-
mu innemu, oraz przekaza¢ go swoim sukcesorom praw-
nym lub testamentowym. Ma prawo rdéwniez sprzedaé
swoje udzialy, wraz z prawem do wieczystego posiadania
domu lub mieszkania, ale w tym przypadku prawo
pierwszenstwa do kupna ma przedewszystkiem t-wo, a na-
stepnie jego cztonkowie, po cenie naznaczonej rok rocznie
na podstawie bilansu. Stowem posiadacz domu lub miesz-
kania, bedacy czlonkiem T-wa, mie¢ bedzie wszystkie
atrybuty wiasciciela précz prawa oznaczenia dowolnej su-
my sprzedaznej. Hypotecznie tytut wiasnosci wszystkich
domoéw zapisany bedzie na rzecz Towarzystwa.

Stowarzyszenia budowlane majag jedynie dobro ogétu
na widoku, gdyz dgza do stworzenia dostatecznego zapa-
su mieszkan dla mniej zamoznych. Istnienie takiego zapa-
su lezy w interesie og6tu. Cel, by mieszkania byty mozli-
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wie tanie, mozna osiggna¢ tylko w ten sposob, ze koszty
budowy bada mozliwie niskie, co jest do osiggniecia tyl-
ko przy zupetnem wyrzeczeniu si¢ zyskow. Taka bowiem
jest zasada stowarzyszen spotdzielczych. Coprawda, nie
wyrzekaja sie one zupetnie zyskow i nie moga tego czy-
ni¢, dlatego, ze kapitaty obrotowe pochodzg od 0sob i in-
stytucji prywatnych, a kapitaty te nie moga by¢ groma-
dzone w dostatecznej mierze, jezeli nie sg odpowiednio
oprocentowane. Stosownie do tego muszg one troszczyé
sie 0 umiarkowane oprocentowanie Kkapitalu z otrzymy-
wanych zyskéw. Statuty stowarzyszen budowlanych za-
wierajg warunek, ze udzialy albo akcje nie powinny da-
wac wyzszej dywidendy, niz 470> u nas stope te ustali¢
nalezy w wysokosci 5%. Dalej przewiduje statut, ze w ra-
zie rozwigzania stowarzyszenia otrzymujg cztonkowie
z powrotem to tylko, co wiozyli istotnie na poczet udzia-
t6w lub akcji, pozostata za$ reszta majatku ma by¢ prze-
znaczona na Inne, mozliwie zblizone cele. Czlonkowie
wiec nie majg zadnego interesu w tern, by stowarzysze-
nie dawato wysokie zyski.

Wzniesione przez stowarzyszenia domy i mieszkania
odnajmuje sie lub sprzedaje po takiej cenie, jaka jest
wymagana na pokrycie kosztéw wiasnych, oprocentowa-
nie wiasnego kapitalu obrotowego i gromadzenie po-
trzebnych rezerw.

Wiasciwym celem stowarzyszerh budowlanych jest
powiekszanie podazy.

Przy oddawaniu mieszkan moga by¢ stosowane for-
my rézne. Stowarzyszenia moga ogranicza¢ sie do odnaj-
mowania mieszkan, mogg sprzedawa¢ wznoszone przez
siebie domki male, oddawa¢ je w dzierzawe wieczysta,
zastrzega¢ sobie prawo odkupu (system ulmski) i t. d.

Forma szkodliwg jest sprzedaz bez ograniczen z tego
wzgledu, ze nowonabywcy spekulujg domami tak samo,
jak przecietni spekulanci. Zatrzymujac na state swdj
wpltyw i nadzér nad uzytkowaniem mieszkania, daje to-
warzystwo rekojmie, ze mieszkanie bedzie uzywane zgodnie
z powzietem zamierzeniem, przyczem chodzi nietylko o wy-
soko$¢ komornego, ale i 0 spos6b zamieszkiwania pod
wzgledem spotecznym, obyczajowym i hygienicznym.
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System wydzierzawiania (t. j. uzywalnosci a nie wia-

snosci) jak

doswiadczenie uczy, winien by¢ uwazany jako

najlepszy i stosownie do tego jedynie racjonalnem jest —
budowanie i wydzierzawianie domoéw przez stowarzysze-
nia budowlane spo6itdzielcze. Naturalnie moze to miec
miejsce tylko w takich gminach, w ktorych teren jest ta-
ni, dlatego, ze tylko wtedy mozliwa jest budowa matych

domkow.

Istota stowarzyszenn budowlanych spotdzielczych mo-
ze by¢ ujeta w nastepujace tezy.

]. pod wzgledem prawno-spotecznym:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

buduja one domy z matemi mieszkaniami,
zwalczajg wiec wszedzie brak takich mieszkan:

zaopatrujg je w dobre urzadzenia, wygody go-
spodarskie i troszczg sie réwniez o to, by do-
my i zzewnatrz dobrze sie prezentowaly;

dbajg o dobre rzuty poziome, zachecajac pry-
watng dziatalno$¢ do naslado”™vania wzorow.
Stowarzyszenia budowlane dziatalno$cig swoja
dowodzg, ze budowanie takich mieszkan robot-
niczych jest mozliwem bez znaczniejszych na-
ktadow.

dziatalnoscig swojg skierowujg one uwage ha
luki w sprawie mieszkaniowej (brak dobrych
mieszkan, obecnos$¢ ztych i niedostatecznych),
zachecajac zaréwno przedsiebiorczo$¢ prywatng,
jak i wiadze, by przyczynity sie do usuniecia
brakéw;

stowarzyszenia poddajg ogledzinom perjodycz-
nym mieszkania swoje i troszcza sie o to, by
odpowiednio byly one uzytkowane. Przygoto-
wujag w ten sposOb inspekcje mieszkaniowg
0golna:

uczg robotnikéw ceni¢ zalety dobrego miesz-
kania, pobudzajg ich przez wspotprace do po-
wiekszonej i zorganizowanej samopomocy i przy-
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zwyczajajag ich do praktycznej dziatalnosci go-
spodarczej.

Pod wzglagdem korzysci materjalnych dla stowa-

rzyszonych:

a)

b)

c)

d)

e)

mieszkancy majg stad znaczne ekonomiczne
korzysci: poniewaz towarzystwa zadawalajg sig
drobnym zyskiem, komorne jest umiarkowane,
komornego tez sig nie podwyzsza i mieszkan
sig nie wymawia, o ile lokatorowie wypetniaja
swe zobowigzania wzglagdem stowarzyszen;

konsumenci mogag wskutek tego uwaza¢ mie-
szkanie, jako swoj wiasny zakatek; poniewaz
mieszkania sg zdrowotne, przewietrzalne i do-
brze urzadzone, powoduje to nietylko zadowo-
lenie lokatoréw, ale i popiera dobre zycie ro-
dzinne;

o ile stowarzyszenia budowlane sprzedaja do-
my robotnikom, uskutecznia sig to na zasa-
dzie cen, odpowiadajacych kosztom wilasnym,
nabywajacym daje sig tez bardzo korzystne wa-
runki, ulatwiajgce splata;

cztonkowie stowarzyszen, nalezacy do sfer mniej
zamoznych, zmuszeni sg do o0szczgdzania, do-
chodzac w ten sposob z czasem do pewnego
dobrobytu;

mieszkania zostaja stale w posiadaniu lokatora
lub nabywcy, nie moga by¢ zabrane wbrew ich
woli, przez co poczucie przywigzania do domu
rozwija sig i wptywa rowniez dodatnio na zycie
rodzinne;

o ile to tylko jest mozliwem, dodawane sg do
mieszkan, wzgl. doméw mate ogrodki; tam, gdzie
jest w zwyczaju trzymanie zwierzat domowych,
Jak kozy, Swinie, kroliki i t. p., ktore przynosza
pewne korzysci ekonomiczne, buduje sig dla
nich odpowiednie pomieszczenia.
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Obok gtéwnego swego zadania, moga stow. budo-
wlane dazy¢ i do innych celéw kulturalnych. Moga two-
rzy¢ pomieszczenia dla zebran towarzyskich i naukowych,
utrzymywaé bibijoteki, czytelnie i t. d. Czesto zarzady
stowarzyszeh czynig zakupy wspoélne, np. kartofli, wegla
i t p. Niektéore stowarzyszenia urzadzajg szkolty dla
dzieci, place gier i sportow i t. d.



6. Podatki gruntowe i budynkowe.

Sprawa podatkéw odgrywa role wazng w ekonomijt
spotecznej, zwlaszcza za$ w sprawie mieszkaniowej. Po-
siadtos¢ (dom, teren), komunikacja istosunki komorniane,
byly oddawna przedmiotem szczeg6towego opodatkowa-
nia ze strony panstwa i gmin, w dziedzinie podatkéw po-
$rednich i bezposrednich. Podatki z jednej strony moga
znacznie popierac, z drugiej zas—szkodzi¢ sprawie miesz-

kaniowej.

Rozr6zniamy trzy formy podatku gruntowego:

1

2)

3)

Podatek od posiadania ptaci sie po czesci
od wartosci uzytkowej, po czesci zas od
t. zw. wartosci ogOlnie przyjetej danej okolicy
i danego czasu. Ostatnia forma jest obecnie
w miastach niemieckich najbardziej w uzyciu;
stawki podatkowe wahajg sie od 28lo — 5Ro,
Podatek od zmiany witasnosci nieruchomej wy-
nosi obecnie u nas, wraz z opfatg stemplowg
okoto 5570> w Niemczech zas—od 2—570.
Podatek uiszczany od przyrostu wartosci bywa
posredni i bezposredni. Przy bezposrednim
okresla sie przyrost, jaki nastapit w pewnych
okreSlonych odstepach czasu np. co 10 lat
i opodatkowuje sie go. Tego rodzaju opodat-
kowanie powodowatoby duze ciezary w prakty-
ce. Powszechnie przyjeta forma podatku od
przyrostu wartosci w Niemczech jest posrednia;
uiszcza go sie przy zmianie wiasnosci; okresla
za$ przez poréwnanie otrzymanej ceny sprze-
daznej nieruchomosci, z wartoscig jej kupna
pierwiastkowego.



39

Opodatkowanie gruntu moze mie¢ cel trojaki: 1) mo-
zna uwaza¢ grunt, jako dogodny objekt do otrzymania
podatkéw, a wiec jako Zrédio opodatkowania; 2) mozna
mie¢ na celu pozadany badZz pod wzgledem spotecznym,
badz gospodarczym podziat ciezaréw publicznych i 3) przez
obarczanie podatkowe terenu mozna osiggng¢ racjonalny
jego rozwoj.

Opodatkowanie terenu nalezy bez watpienia do po-
waznych czynnikéw polityki terenowej. Musimy tutaj za-
znaczy¢, ze na nakiadanie podatkdéw nie powinnismy sie
zapatrywac, jako na odosobniony $rodek do reformowania
rozwoju sprawy terenowej. Jasng jest rzecza, ze ta drogag
moga byc¢ (dla panstwa I gminy) osiggane sumy znaczne.
Tam, gdzie obroty terenami daja zyski miljonowe, mozna
niewatpliwie wiele osiggna¢. Jednakze nie jest polecenia
godnem, by na podstawie istniejgcych stosunkéw budowaé
system podatkowy, ktory stawia sobie za zadanie wycia-
ganie zyskéw ze spekulacyjnego wzrastania wartosci grun-
tu; spekulanci terenowi przerzucali by na lokatora kazdy
grosz nowego opodatkowania; w ten sposéb nowe podatki
przeniesioneby zostaly przez przedsiebiorcéw i wiascicieli
doméw na konsumentéw mieszkan; szkodliwosci za$ pod
wzgledem mieszkaniowym nie zmniejszatyby sie wecale.

Im bardziej rozwdj wartosci terenu jest brany pod
uwage dla celéw opodatkowania, tern wiekszy bedzie obo-
wigzek panstwa usuwac przedtem szkodliwosci w kszatto-
waniu sie cen.

W obecnych warunkach zadanie opodatkowania te-
renu jest szczegOlnie trudne. Istniejacy system nabywa-
nia terenu miejskiego opiera sie i warunkuje ruchem
zwyzkowym wartosci terenu. Dla samych zainteresowa-
nych znosny on jest réwniez tylko pod warunkiem ruchu
zwyzkowego wartosci.

Co do opodatkowania terenéw rzecz sie ma tak, ze
dla okreslenia wartosci rynkowej domu wielomieszkanio-
wego bierze sie w rachube wszystkie podatki: one stano-
wig sktadowg cze$¢ rozchodéw nieruchomosci tak samo,
jak procenty hypoteczne i inne koszty, ktére powinny byé
pokrywane dochodami z nieruchomosci, t. j. rozktada sie
je na lokatoréw. Teren, jako taki, przy systemie tym wy-
myka sie z pod opodatkowania. Podatek od gruntu i po-
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sesji nie jest podatkiem realnym, a osobowym i rozkia-
danie jego pozostawia sig wiascicielowi domu. Jezeli przy
obliczaniu dochodéw nieruchomosci nie wytrzymuja one
rachunku, ze wzgladu, ze procenty hypoteczne, wydatki
i stawki podatkowe powiekszyly sie, podczas gdy pod-
wyzka komornego w odpowiednim stopniu nie moze by¢
przeprowadzona, nastepuje bankructwo wiasciciela domu.
Za stosunki te nie moze by¢ odpowiedzialna wysoko$¢
opodatkowania. Widzimy wszak, ze w krajach z niskim
systemem zabudowania i systemem domkéw matych, jak
Belgja i Anglja, tereny sg wysoko opodatkowane, a je-
dnak witasciciele terenow znajdujg sie w potozeniu mocnem
i pewnem. Nie podatki, a system budowy miast jest tu
miarodajnym.

Jest rzeczg stuszna, by to wygodne potozenie byto
w sposob v/asciwy zuzytkowane przez gminy w ich poli-
tyce podatkowej. Opodatkowanie wiascicieli doméw jest
$rodkiem prostym otrzymywania dochodéw miejskich, je-
dnakze przy przeholowaniu go musi on wptywac¢ ujemnie
na ogét ludnosci.



7. Finansowanie pzzedsiebiorstw mieszkanio-
wych i kredyt hypoteczny.

Z racji szczuptych ram pracy naszej dotkng¢ zaledwie
mozemy tej niezmiernie obszernej i zawiklanej sprawy.
Moga by¢ tutaj rozstrzasane jedynie najwazniejsze punkty,
z ktéremi nie-prawnik najmniej jest obeznany.

Prof. J. Fuchs i R Eberstadt sg zdania, ze obecny
system osiedlericzy cierpi nie z powodu braku kapitatu,
a wskutek zbytku jego i jednoczesnie ze ztego uzytku na
korzy$¢ raczej wiasciciela terenu, zamiast konsumenta
czyli lokatora. Dziesigtki miljonéw w postaci listdw za-
stawnych, polis ubezpieczeniowych, wkiladéw kas oszczed-
nosci i kapitaly prywatne, umieszczone na hypotekach
miejskich nie stuzg odpowiedniemu zabudowaniu terenu,
lecz podwyzszaniu cen jego. Sprzyjajg one lichwie tere-
nowej, skutkiem czego grunt jest coraz drozszy i jedno™
cze$nie czynig one pienigdz na budowe coraz drozszym,
zmniejszajac obieg jego. Tylko reforma kredytu hypo-
tecznego moze ukrdci¢ dyktature terenowag i wytracic jej
orez z reki. Wtedy pod naciskiem koniecznosci gospo-
darczej powstanie zwigzek nowy pomiedzy kapitatem, a
producentem mieszkan i konsumentem ich.

Wielkie trudnosci finansowania domkéw matych po-
chodza stad, ze u nas, jak i w Niemczech, powazne banki
i instytucje udzielaja kredytu hypotecznego na budowe
domow wielopigtrowych (koszarowych), nie chcg zas go
udziela¢ na budowe malych domkoéw, gdyz te ostatnie
nie s3 uwazane za dajace dostateczng gwarancje.

Dotad pracuje wiec u nas kapitat antyspotecznie.
Uzywany on jest po wiekszej czeSci do spraw, ktére sa
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szkodliwe isprzeczne z interesami ludu i inteligencji pracu-
jacej, posiadajacych drobne oszczednosSci, gdyz kapitat ten
sprzyja spekulacji. Musimy sie zastanowi¢ nad prawem
samostanowienia, gdy chodzi o nasze kapitaly zaoszcze-
dzone, zwhaszcza drobne. Nie narzekajmy na wyzysk dopéty,
dopdki my sami bezmyslnie pienigdze na to dajemy. Gdy-
bysmy wszystkie sumy, ktdre codziennie dostajg sie do rak
jednostek, zbierali i spozytkowywali na cele spoétdzielcze,
zbieralibysmy sumy, ktéreby nam umozliwiaty wspieranie
zbyt stabych gospodarczo, by mogly sobie pomagac; w ten
sposéb mozna by osiggna¢, ze wspotobywatele miesz-
kaliby na terenie tanszym, w domkach matych, tu praco-
wali, Swiezego powietrza i jasnego nieba uzywali.

Olbrzymi rozwoj towarzystw spotdzielczych mieszka-
niowych w Anglji (Copartnership tenants societies) po-
twierdza to w zupetnosci.

Dzieki doskonatej organizacji tych zwigzkéw lokato-
row udato im sie w ciagu niewielu lat pozyskaé¢ w znacz-
nej mierze szerokie sfery ludnosci i wydostawaé¢ od nich
kapitaty. Ludnos¢ ta spostrzegta, jak krotkowzrocznem
jest przy lokowaniu kapitatlu mysle¢ jedynie o oprocento-
waniu jego, a nie, jak jest on spozytkowany i na jakie cele
jest obracany. Bedac w Anglji, zadatem pytanie, skad sie
biorg znaczne kapitaly na budowe tak licznych i obszer-
nych kolonji z matemi domkami; z pewnym akcentem
zdziwienia odpowiedziano mi, ze to sa drobne oszczedno-
Sci klasy zarobkujacej. Te zwigzki lokatoréw, jako tworcy
catych kolonji, przez zabudowywanie znacznych terenodw,
staty sie w Anglji powaznym czynnikiem spotecznym
Zwiazki te zasadniczo wynajmujg swoje domy tylko sto-
warzyszonym, ktérym Tow. nie wymawia mieszkania do-
péty, dopoki cztonek spetnia wziete na siebie zobowigzania.
Wysokos¢ komornego regulowana bywa wedtug cen rynku
mieszkaniowego. Odpowiednio do wysokosci komornego,
zgodnie z zasadami kooperatywy spozywczej, zapisuje sie
zysk na dobro konsumenta, wzglednie lokatora. W ten
spos6b gromadzi kooperatywa znaczne kapitaty, do jej

1) Dr. WL Dobrzynski. ,,Postepy idei miast-ogrodéw w ftngiji
u nas“. Odbitka 6—10 ,,Zdrowia“. Rocznik XXX
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rozwoju potrzebne, gromadzona za$ dywidenda stanowi
z czasem ubezpieczenie stowarzyszonych. Dywidende
mozna zrealizov/a¢ jedynie przez przepisywanie udziatu
na innego cztonka. Tym sposobem zabezpieczone sg in-
teresy zaréwno spolnoty, jak i swoboda jednostek. Dzieki
wspaniatej organizacji, rhozliwie oszczednemu i Swietnemu
wogéble prowadzeniu przedsiewzie¢ przekonano szerokie
kota spoteczenstwa, jak juz zaznaczytem, co do pewnosci
i przedewszystkiem celowosci inwestowanego kapitatu.
Nasze miasta i miasteczka wolg gromadzi¢ kapitaty, niz
prowadzi¢ polityke terenowa”). Robig one wrazenie gospo-
darzy nieprzezornych, ktérzy dla sprowadzenia ulepszen
czekajg az katastrofa ich do tego zmusi, a nie dbaja zawczasu
0 tad i porzadek.

W okresie przejsciowym winny powstawaé spotdziel-
cze terenowe i osiedlencze stowarzyszenia,
dla ludnos$ci miejskiej iwogéle nierolniczej.
Ich zadaniem winno by¢ pozyskiwanie i przygotowywanie
terenéw i wziecie w swe rece kierunku dziatalnosci bu-
dowlanej. Zasadnicza idea tych towarzystw jest dobrze
znana. Towarzystwami temi mogg by¢: panstwo, prowin-
cja, powiat, gmina, moze inne jeszcze organizacje publicz-
ne, jJak instytucje przemystowe, zorganizowany zwigzek
spozywcow i t. d. Z tych dziedzin winien byé dostarczany
kapitat towarzystw, podczas gdy dalsze $rodki dla agend
(whasciwie budowy), winny byc¢ dostarczane przedewszyst-
kiem przez prywatne instytucje kredytowe, jak banki, tow.
ubezpieczen i t. d. Statut i1 regulamin towarzystw tych
winny by¢ mozliwie swobodne, umozliwiajgce ruchliwg
dziatalnos¢ przedsiebiorcza. Polem dziatania takiego to-
warzystwa bytyby okregi wiekszych miast z ich dalszem
otoczeniem, albo tez jeden lub wiecej powiatow. Do zadan
towarzystwa oprocz pozyskiwania gruntéw i przygotowywania
ich do celéow osiedlenczych, nalezataby inicjatywa i troska
0 potrzebne przedsiebiorstwa budowlane, dalej sanacja
starych dzielnic, wiasciwa za$ dziatalno$¢ budowlana przy-

D) Dr. Jozef Jaworski: ,,Gospodarka finansowa, zarzaddw
mie&skilcg%Sw Krolestwie Polskiem®. Odb. z N. N. 10 i 11 ,,Zdrowia“
z roku )
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padta by im tylko w skromnych rozmiarach, przewaznie
za$ budowalyby przedsiebiorstwa, ludzie prywatni i koope-
ratywy na udzielonym przez towarzystwo gruncie (Letch-
worth) jedynie przy uwzglednieniu warunkoéw przez towa-
rzystwo to zastrzezonych.

Krajowe banki osiedlencze, jako organizacje
finansowe, proponowane przez F. Beustera, winny i$¢ reka
w reke z temi towarzystwami. Przedewszystkiem bedg
one dbaly o odpowiednich inicjatorow i pierwszych kolo-
nistow, wychodzac z zalozenia, ze czyn i przyklad sg dla
zabiegdw techniczno-gospodarczych wazniejsze, niz wszyst-
kie okolniki ministerjalne.

Oto punkt widzenia, ktérego dotad we wszystkich
programach reform mieszkaniowych brakto, a ktéry w isto-
cie jest gtdbwnym czynnikiem, od ktérego w pierwszej
linji zalezy powodzenie przedsiewziecia.

Pomijam potrzebe uzdrowienia kredytu na dalszg
mete, jak zakladanie bankéw kredytu amortyzacyjnego,
do powstania ktérego beda potrzebne nowe formy praw-
ne. Budowa nowych doméw zaraz po zawarciu pokoju
bedzie mogta by¢ uskuteczniona tylko przy pomocy znacz-
nych pozyczek ze zrodet publicznych. Obecne Zrodta kre-
dytu nawet dla tow. budowlanych spoétdzielczych okazg
sie niewystarczajgcemi. Dostarczenie kapitalu na zaspo-
kojenie najniezbedniejszych potrzeb winno by¢ troskg rza-
du. W Niemczech proponujg (Mewes), by z pozyczki wo-
jennej rzad przeznaczyt na cel powyzszy 1 miljard marek
na warunkach dogodnych.

Brak nam kryterjum, by modz osadzi¢, jakie bedzie
w Krolestwie rozmieszczenie ludnosci po wojnie i jakie
beda wewnetrzne wedréwki wskutek zmian gospodarczych,
ktore niewatpliwie zajda.

W osrodkach zycia przemystowego Niemiec (wedtug
Dominika-Schéneberg, Berlin) niezaleznie od przyjetej
normy 3®o niezajetych mieszkan, potrzeba bedzie nowych
mieszkan + 4% obecnej liczby; przy wysokich niezmiernie
cenach materjatu budowlanego, robocizny etc. kosztowa-

1) Zebranie ogélne zenskiego stowarzyszenia dla spraw miesz-
kan matych 24 listopada 1917 r.
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toby to 1V2 rmniljarda marek. Obok tego nalezy wziaé
w rachube zapas rynku hypotecznego na pokrycie najnie-
zbedniejszych sptat hypotek wymoéwionych i niezaptaco-
nych procentdéw, zaliczek przy sprzedazach i t. d. Srod-
kow, ktéreby tu byly pomocne, nie posiadamy.

Oprécz panstwowego, winien by¢ uruchomiony ka-
pitat prywatny, ktéry bedzie mégt by¢ pozyskiwany, jako
pozyczka hypoteczna dla nowowznoszonych budowli, tylko

W razie znacznie wyzszego oprocentowania go. Do tego
trzeba dodaé, ze, jak dosSwiadczenie wojny uczy, ujemne
strony nieptynnosci i unieruchomienia pozyczek hypotecz-
nych dajg si¢ bardzo odczu¢ w szerokich sferach budu-
jacych. Kapitat po wojnie musi by¢ plynny, bedzie on
bowiem potrzebny dla odbudowy zniszczonego przemystu.
Na kapitat prywatny wiec w najblizszym okresie po woj-
nie liczy¢ na ten cel nie podobna. Jedyng mozliwoscig
przyciggniecia po wojnie prywatnego kapitalu na budowe
mieszkan w szerszym zakresie bylaby moze ta, ze praco-
dawcy braliby znaczny udziat w finansowaniu nowowzno-
szonych domkow dla robotnikéw swoich. Czy ogdélne
i gospodarczo-polityczne podstawy okaza sie dla tej dzie-
dziny odpowiednie — przesgdza¢ trudno.

Niewiadomo réwniez, czy nasze kasy o0szczedno-
Sciowe bezposrednio po wojnie odegraja znaczng role
przy udzielaniu pozyczek hypotecznych. Jezeli nawet
wkiady po niszczacej wojnie jeszcze pozostaty w kasach,
bedg one prawdopodobnie potrzebne przy odbudowie na-
szego zycia ekonomicznego. Tworzenie zas nowych oszcze-
dnosci, wedtug wszelkiego prawdopodobienstwa, bedzie
wytgczone wskutek drozyzny og6lnej, braku zajecia i t. d.

F. Beuster™) proponuje dla kas oszczedno$ciowych,
towarzystw ubezpieczeniowych i innych instytucji finan-
sowych nakaz prawny do udzielania pozyczek, mianowicie
pewnego utamka wszystkich wkladéw na cele budowlane
charakteru spotecznego. Srodek ten bytby bezposrednio
po wojnie tylko wtedy odpowiedni, gdyby sumy te zostalty
ztozone jednemu lub kilku biurom centralnym dla duzych

1) Stadtische Siedlungspolitik nach dem Kriege.
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okregow i stad udzielane na najniezbedniejsze potrzeby
mieszkaniowe, nie za$ pozostawiane do dyspozycji po-
szczeg6lnym organizacjom i jednostkom; umozliwiatoby
to pomoc racjonalna.

Ten sam cel mogtby byC osiggniety w sposob prost-
szy i bardziej celowy, gdyby Kkasy i instytucje, o ktérych
mowa, byly zmuszone sumy te sktada¢ do kas panstwowych,
a panstwo udzielatoby w miare potrzeby pozyczek na bu-
dowe matych mieszkan.

Co sie tyczy towarzystw ubezpieczen na zycie, wia-
domo, ze byly one przed wojng w znacznym stopniu wie-
rzycielami hypotecznymi duzych domoéw wielkoniiejskich.
Wskutek wojny Towarzystwa te znacznie ucierpiaty i nie-
wiadomo, jak sie po wojnie ich finanse ksztattowaé beda.
Nalezy sie jednak spodziewaé, ze towarzystwa te i bez
przymusu czeS¢ przynajmniej rozporzadzalnego kapitatu
bedg umieszczaly na hypotekach matych domkéw osiedli
spétdzielczych. Hypoteki te, jak uczy doswiadczenie Za-
chodu (Niemcy, Anglja), ryzykowne bynajmniej nie sa.
Wydaje sie jednak, ze w naszych warunkach najbardziej
celowem bytoby, gdyby panstwo, zaciggajac pozyczke dla
potrzeb ogdélnych, przeznaczyto z gory pewng sume, w przy-
blizeniu pareset miljonow marek, na udzielanie pozyczek
dla nowowznoszonych domoéw. Suma ta przekazana by¢
winna Ministerstwu Zdrowia Publicznego i Opieki Spotecz-
nej, ktore, bezposrednio, albo za posrednictwem gmin,
udzielatoby pozyczek do wysokosci 75Rlo do 80% (ewen-
tualnie za poreka gmin). Sumy te bylyby obracane na
budowanie solidnych, celowo urzadzonych matych dom-
kéw z ogrédkami, ktoreby odpowiadaty wymaganiom spo-
tecznym i zdrowotnym mieszkancéw. W razie potrzeby
moznaby obok matych budowa¢ domy $redniej wielkosci
(2-pietrowe)  Pozyczki winnyby, rzecz prosta, by¢ udzie-
lane tam, gdzie jest konieczna potrzeba powiekszenia licz-
by matych, wzgl. Srednich mieszkan.

Dalszym warunkiem jest ograniczenie wysokosci ko-
mornego i ceny sprzedaznej doméw na szereg lat. O ile
oba warunki sg wypeinione, moznaby udziela¢ pozyczek
nietylko stowarzyszeniom budowlanym spétdzielczym, ale
i zastugujacym na zaufanie jednostkom prywatnym. Po-
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parcie nalezy sie szczeg6lnie tym, ktérzy budujg dla po-
trzeb wiasnych.

Bedzie rzeczg konieczng, celem wyrdwnania wyzszych
kosztéow budowy, by, jak w Niemczech, wiascicielom udzie-
lony zostat albo zasitek jednorazowy na budowe, albo tez
w ciggu szeregu lat znaczny dodatek ze Srodkéw publicz-
nych do opftacania procentow. Wysokos¢ tych dodatkow
bytaby zalezna od stopnia podrozenia budowy. W kazdym
razie proponowane w Niemczech dodatki do optacania pro-
centow bedg wynosi¢ rocznie przypuszczalnie od 2—3Yo
kosztéw budowy. Naturalnie mogg one byC stopniowane
odpowiednio do czasu, kiedy zaczeto i ukonczono bu-
dowle.

Do doptat tych winny sie przyczynia¢ i gminy; moga
one ze swej strony wcigga¢ do akcji i pracodawcéw, u ktd-
rych liczba robotnikéw i urzednikéw znacznie wzrosta
w poréwnaniu z ostatnim rokiem po wojnie (Niemcy).

Amortyzacja pozyczek w pierwszych latach po wojnie
winna by¢ odroczona.

Projekt M. Wagnera,, jezeli sie okaze praktycznym,
przyczyni sie w znacznym stopniu do rozwigzania trudnej
sprawy zwalczania grozgcego ,,gtodu” mieszkaniowego.

Projekt ten jest nastepujacy; Ze koszty budowy po
wojnie beda znacznie wyzsze, niz przedtem, przyznajg
wszyscy. Do kosztéw dochodza jeszcze procenty hypo-
teczne, wieksze koszty administracji i prawdopodobnie
wyzsze podatki. Oczywiscie komorne w domach, ktéreby
zostaty zbudowane po wojnie musi by¢ znacznie wyzsze,
niz przed wojng. W Niemczech oceniajg zwyzke na 7070>
u nas — bez poréwnania wyzej jeszcze. Mogg wiec by¢
budowane domy tylko wtedy, kiedy ludno$¢ ptaci¢ bedzie
w stanie tak znacznie podwyzszone komorne w nowowzno-
szonych domach, albo tez jezeli wiascicielom udzielane
bedg pozyczki i ulgi, a komorne w ten sposéb ulegnie
odpowiedniej znizce. Musimy sie liczy¢ z tern, ze po woj-
nie trzeba bedzie budowal wiele, jezeli ma sie zapo-
biedz smutnemu wynikowi obecnego stanu rzeczy. Otdz
M. Wagner proponuje te nadwyzke kosztow budowy no-
wych mieszkan, w poréwnaniu ze stanem dawniejszym,
przenie$¢ ra wszystkie istniejace mieszkania i wprowadzié
w tym celu podatek komorniany. Jest rzeczg jasna, ze
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przy liczbowym stosunku pomiedzy staremi i nowemi
mieszkaniami, juz bardzo umiarkowana doptata do pierw-
szych wystarczylaby na pokrycie nawet znacznej przewyzki
kosztéw budowlanych. Poniewaz komorne w mieszkaniach
starych, i bez tego podniostoby sie wskutek prawa ekono-
micznego, regulujagcego cene rynkowa, drobny utamek
z nadmiernych dochodéw wiascicieli domoéw starych mogt-
by stuzy¢ celom spotecznym. Jednym z najblizszych ce-
lbw bytoby budowanie nowych domoéw o typie racjonal-
nym. Staly stosunek przedstawi sie, by¢ moze, najlepiej,
jezeli sobie uprzytomnimy, ze w istocie nie chodzi o po-
datek od komornego, a wiasciwie o pewng forme podat-
ku od przyrostu wartosci. Wieksze koszty nowych budo-
wli majg by¢, wedlug Wagnera, roztozone na wszystkie
stare i nowopowstajace mieszkania.

Moznaby potaczy¢ podatek od komornego z okresle-
niem maksymalnego komornego, ustanawianego i regulo-
wanego przez wiadze prawodawcze.

Zresztg chce on by caly ten projekt, po przygoto-
wawczem uregulowaniu prawnem, byt przeprowadzony
przez gminy. One tez powinny obraca¢ powstajgcemi
stad Srodkami. Podatek ma by¢ pobierany w takiej wyso-
kosci, by byly do rozporzadzenia $rodki materjalne nie-
tylko na sfinansowanie budowli nowych, ale i na wypet-
nienie innych zadan polityki mieszkaniowej, np. na sptate
powstatych podczas wojny dlugdw komornianych, na zao-
patrywanie w mieszkania rodzin obarczonych dzie¢mi, na
cele osiedlencze dla inwalidéw i sanacje starych dzielnic
miejskich.

Mysla przewodniag projektu jest pokrywanie wiekszych
kosztéw budowy nowych domdw ze zrddet samoistnie
powstajacej zwyzki komornego. Na tej podstawie mozna-
by jednocze$nie zorganizowa¢ gospodarcze zwalczanie
braku mieszkan i drozyzny komornego. Projekt jest bar-
dzo dobry.

Nalezy sobie jeszcze uprzytomni¢, ze podatek pro-
jektowany, ktéryby wynosit 0,6dg— 1% komornego, bytby
ptacony stale lub przynajmniej tak diugo, az nastapi zmia-
na catego stosunku normalnego w nowozbudowanych
domach.
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Najpilniejsze zadania polityki osiedlenczo-miesz-
kaniowej w okresie przejsciowym.

Pomimo ustawy o ochronie lokatoréw, ktdra weszia
juz u nas wzycie, pomimo proponowanych sadéw rozjem-
czych przy urzedach do spraw mieszkaniowych, przepiséw
0 inspekcji, wykazie i statystyce mieszkan i innych pro-
jektowanych Srodkow celem zazegnania grozacego ,,gtodu”
mieszkaniowego, obecne stosunki mieszkaniowe kryjg
w sobie wielkie niebezpieczenstwo obnizenia tego, co
anglicy nazywaja Standard of live, czyli poziomu zy-
cia mas; Nietylko bowiem zmuszajg one do kontento-
wania sie mieszkaniami malemi, przeciwko czemu zawsze
wystepowalismy, ale i powodujg niestychane ich przepel-
nienie. Styszymy, ze w réznych miejscowosciach, gdzie juz
istnieje ,,gtdd” mieszkaniowy, chwycono sie tych srodkow
zaradczych, ktérych zawsze w takich razach domagajg sie
przedew.szystkiem wiasciciele doméw i terendw, mia-
nowicie zmiany przepiséw budowlanych przez tolerowa-
nie chocby tylko przejsciowe, mieszkan suterenowych
1 poddaszy, a wiec dalsze skupiania sie ludnosci i prze-
petniania mieszkan i).

Przeciwko temu wysoce niebezpiecznemu S$rodkowi
nalezy energicznie powstawaé, poniewaz raz dozwolone
zamieszkanie szkodliwego lokalu, jak uczy doswiadczenie,
niezmiernie trudno jest cofng¢. Prowadzi to w kohcu

D Dr. J. Adamski: ,,Mieszkania suterenowe”. Odb. ,,Zdrowia”
zeszyt 6—9 rok 1918.
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tylko do dalszego wzrastania renty gruntowej, a wiec —
do nowego niezastuzonego przyrostu wartosci wskutek
wojny — kosztem zdrowia naszego ludu. Srodki te moga
by¢, i to chwilowo tylko, dopuszczone pod tym warunkiem,
ze komorne za mieszkania nowe bedzie ustalane przez
gminy albo tez przez gminy mieszkania te bedg wynajmo-
wane. W kazdym razie czysty zysk komornego pojdzie
nie do kieszeni wiasciciela domu, a dostanie sie gminie,
ktéra zuzyje go na popieranie nowych budowli z matemi
mieszkaniami. Przypuszcza¢ nalezy, ze takie uregulowanie
sprawy bardzoby ostabito wotanie o te pomoc. Jednakze
Srodkiem niewatpliwie lepszym bedzie budowanie domov/
drewnianych prowizorycznych, lub statych, (jak np. chata
wioscianska) dla ktérych istnieja juz wzory doskonate
pod wzgledem gospodarczym, hygienicznym i artystycznym.
Ale i przy dopuszczeniu poddaszy i suteren, jako mieszkan,
zagraza niewatpliwie niebezpieczenstwo coraz wiekszego
przepetnienia istniejgcych mieszkan. Wprowadzenie za$
inspekcji mieszkan niewiele pomoze; bedzie ona bezradna.

Trzeba wiec bedzie szuka¢ innych drég pomocy, a
w pierwszej linji—budowaé¢ mate mieszkania i da-
zy¢, by one byly mozliwie tanie, a wiec— opracowac¢ dla
nich przepisy budowlane ulgowe. — stara¢ sie o ,mozliwie
tanszy materjat budowlany i tanszg robocizne (co winno
by¢ zadaniem rzadu i gminyj, by w ten sposéb umozliwié
sanacje sprawy mieszkaniowej droga decentralizacji.

Sprawa sfinansowania tych budowli bedzie po wojnie
najwazniejszym problemem dla stowarzyszeh budowlanych.
Poniewaz spoétdzielcza dziatalnos¢ budowlana, wobec prze-
widywanego zastoju przedsiebiorstw budowlanych prywat-
nych, bedzie nieunikniona, wiadze rzgdowe i municypalne
winny wiec jg szybko i skutecznie poprzec,

Przedewszystkiem wiec winny sie znalez¢ nowe zrédta
pieniezne dla budowy matych mieszkan przez stowarzy-
szenia budowlane spétdzielcze, nastepnie zas—przez osoby
prywatne.

Wobec tego olbrzymiego zadania winny by¢ starannie
rozwazone wszystkie projekty rozwigzania tych trudnosci.
A wiec:

1 system, polegajacy na zmuszaniu prawodawczel
towarzystw ubezpieczen socjalnych i prywatnych, kas
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oszczednosci i innych instytucji pokrewnych do udzielania
pozyczek nietylko na domy duze, ale w pewnym stopniu
(od Vs do /2 wkiadéw) i na objekty mate;

2) opodatkowanie samotnych i obracanie funduszéw
tych na budowe matych mieszkan:

3) pieniadze na cele te moga pochodzi¢ z podatkéw
od komornego, o czem wyzej juz byla mowa. Dzieki
temu podatkowi datby sie osiggnaé jeszcze inny cel; mia-
nowicie, powstajgce przy nowych budowlach wyzsze koszty
produkcji przez umiarkowang przymusowa podwyzke ko-
mornego roztozy¢é by mozna odrazu na wszystkie miesz-
kania, a wiec nowe | stare. Projekt ten moznaby dosko-
nale potaczy¢ z wprowadzeniem maksymalnego komornego,
powiedzmy w stosunku do ostatniego roku przed wojna;

4) moznaby pomysle¢ o olbrzymich zarobkach wo-
jennych niektorych osob, od ktérych nalezatoby zazagdac,
aby cze$¢ nabytych bogactw obracali na budowe odpo-
wiednich doméw, a jeszcze lepiej, by brali udziat w sto-
warzyszeniach budowlanych spétdzielczych i osiedlericzych.
(Niemcy proponuja, by to zostato przeprov/adzone prawo-
dawczo);

5) moznaby réwniez pomysle¢ o tern, by zakiada-
nie nowych fabryk i rozszerzanie starych mozliwie byto po
wojnie nie inaczej, jak pod warunkiem zbudowania miesz-
kan dla pracownikow tych zakiadow.

Ale to wszystko przy wielkosci i trudnosci zadania
nie wystarczy i, jak powiedzieliSmy, potzebny bedzie du-
zy kapitat na budowe matlych mieszkan (pareset miljo-
noéw), dostarczony przez panstwo gminom, a przez nie—
tow. spétdzielczym, lub osobom prywatnym, stosujgcym sie
do ustalonych przez gminy warunkéw (spotdzielczo-ograni-
czonym).

Niemniej wazng jest rzecza, a nawet konieczng —
oszczedne budowanie; a wiec oprocz juz wspomnianych
ulgowych przepiséw budowlanych celowym bedzie zakaz
budowania doméw luksusowych w pierwszych latach po
wojnie; dalej — niezbednem bedzie zarzadzi¢ w okresie
przejsciowym aphstwowa repartycje materjatéw budowla-
nych, a przedewszystkiem — opracowa¢ odpowiednie typy
doméw. Nalezy przewaznie korzysta¢ z ustawy Tow. mie-
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szkan statych lub z formy dzierzawy wieczystej, przy ktorej
odpada potrzeba kapitalu na nabycie terenu.

Miode Panstwo Polskie bedzie musiato stworzy¢ pra-
wo 0 wywlaszczaniu terenéw na korzys¢ i do rozporzadze-
nia wkadz komunalnych; bedzie tez ono miato obowigzek
popierania dziatalnosci budowlanej spotdzielczej, a warun-
kowo—i prywatnej. Niemniej potrzebna bedzie polityka
komunikacyjno-taryfowa, ozywiona duchem spotecznym,
celem przygotowania do budowy terenéw na obwo-
dzie miast. Niezbedne beda dalej tereny panstwowe
i komunalne, ktére winny by¢ w tym celu obficie gro-
madzone. Przedewszystkiem za$ winny byé powotane do
zycia towarzystwa spotdzielcze osiedlenczo-terenowe, sze-
roko popierane przez fundusze publiczne.

Zadaniem tych towarzystw winno by¢, jak juz zazna-
czono, zabieganie o teren 1 przygotowanie jego, budowa-
nie zas—o tyle tylko, o ile budowle te majg stuzyé¢ celom
panstwowym i gminnym.

Oprocz panstwa i gmin moga powolywaé do zycia
tego rodzaju towarzystwa i inne organizacje publiczne,
np. parafje, dalej zaktady przemystowe, zwigzki budowla-
ne i t. p. Organizacje te winny dostarcza¢ kapitatlu za-
ktadowego, podczas gdy dalsze $rodki powstawaé winny
ze zrodet specjalnych.

Wszystkie reformy powyzsze wymagajg powotania do
zycia organizacji urzedu do spraw osiedlen-
czo-mieszkaniowych.

Pozostaje jeszcze zastanowié¢ sie nad sposobami do-
starczania niezbednych do budowy materjaldbw po wojnie
oraz sit roboczych i nad sposobami uprzystepnienia bu-
dowy doméw. Ozywienie ruchu budowlanego zalezy
w pierwszej linji od obfitosci i taniosci materjatow budo-
wlanych, obecnosci sit roboczych, ktorych, jak wiemy, do-
tad brak.

Troska o site roboczg winna by¢ postawiona na pierwszym
planie ztego wzgledu, ze bez niej o wytwarzaniu niezbednych
materjatow, jak cegly, wapna, drzewa i zelaza i t. p. mo-
wy byé nie moze. Produkty powinny by¢ przygotowane
w duzych ilosciach, jest wiec plerwszem wskazaniem, by
zakfady odpowiednie zostaty jaknajpredzej uruchomione.
Szczeg6lnie odnosi sie to do drzewa i budulca, ktéry winien
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by¢ ciety jeszcze w ciggu zimy, dlatego, ze drzewo ciete
na wiosne, jako bogate w soki, do celéw budowlanych
sie nie nadaje.

Nalezy wiec zawczazu postara¢ sie 0 to, jeszcze
w ciggu zimy, by powracajacy robotnicy, ktérzy nie majg
zatrudnienia w miesigcach zimowych na roli, znalezli pra-
ce przy scinaniu i obrabianiu drzewa. Winno to by¢ za-
daniem Wydzialu reemigracyjnego; niewypetnienie tego
zadania pociggng¢ moze za sobg wskutek braku budulca
odroczenie budowy na kilka miesiecy.

Niemniej waznem jest, by na wiosne nie brakowato
robotnikéw celem uruchomienia cegielni; dlatego juz w lu-
tym 1919 r. nalezy przez ogtoszenie w pismach i za po-
Srednictwem gield pracy stara¢ sie o fachowych robotni-
kéw do tych zaktadéw, by mdédz rozpocza¢ robote w po-
towie kwietnia. Gdyby tego zaniechano, zabrakioby dla
przysztego roku najwazniejszego materjatu — cegty, i bu-
dowa domow musiataby zosta¢ odroczona.

To samo z odnosnymi zmianami stosuje sie réwniez
i do innych materjatdw budowlanych, ktore musza byé
wyrabiane, azeby modz wog6le rozpoczaé budowanie. Po-
wracajacy zotnierze i jency wojenni winni by¢ segregowani
przez wiasciwe organy na odpowiednie grupy robotnikéw
budowlanych, w zaleznosci od ich zawodu I uzdolnienia.

Nalezy przypuszcza¢, ze niestychanie drogie obecnie
materjalty budowlane po wojnie staniejg. W Niemczech
przypuszczaja, ze po zawarciu pokoju ceny materjatdw
tych obnizg sie i bedg wyzsze od przedwojennych nie
wiecej, niz o — 7CP/q. U nas, sadzac ze stosunkoéw
przedwojennych, mozna liczy¢, ze p6 wojnie ceny bedg
0 100— 140% wyzsze, niz w Niemczech. Ze ceny mater-
jatow budowlanych wogdle sie zmniejszg po zawarciu po-
koju, kwestji chyba nie ulega, na to sktadajg sie naste-
pujace powody:

1) wiladze zaprzestang rekwizycji;

2) ulepsza sie badz-co-badz warunki transportu,
tak, ze mozliwem bedzie sprowadzanie potrzebnych ma-
terjatéw ze stron dalszych, gdzie one sg znacznie tarnsze;

3) powr6t znacznej masy robotnikéw spowoduje
wieksze zaofiarowanie pracy, ktora stanie sie przystep-
niejsza;
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4) wskutek prawidtowej pracy w naszych kopalniach
wegla, cegielnie 1 inne pokrewne zaklady przemystowe
tatwiej bedzie mozna uruchomi¢ i

5) Rzad Polski wreszcie bedzie mocen ustanowié
ceny maksymalne na produkty budowlane.

Mimo to wszystko otrzymywanie materjatdw na cele
budowlane bedzie po wojnie potgczone ze znacznemi
trudnosciami. W przeciwstawieniu do tego jest obec-
nie juz duze zapotrzebowanie mieszkan ispodziewaé sie
nalezy bez poréwnania wiekszego jeszcze, w miare powro-
tu uchodzZcow.

Dlatego jest polecenia godnem, by Rzad w okresie
przejsciowym w ciggu pewnego czasu roztaczat opieke
nad surowcami i materjatami budowlanemi, przyczem po-
zadanem bytoby zachowanie nastepujgcych warunkéw:

a) nalezy zgory zarezerwowaé pewng czes¢ ich dla
rekodzielnikéw budowlanych, réwniez uwzgled-
nia¢ nalezy takiez potrzeby zolnierzy i inwa-
lidow,

b) celem rozdzialu sprawiedliwego produktéw po-
miedzy poszczeg6lne klasy spozywcéw nalezy
wciggna¢ do akcji zwigzki zawodowe budowlane;

c) podziat produktow winien by¢ tak dokonany,
by byly one mozliwie tanio dostarczane spo-
zywcom;

d) Rzad winien zawczasu postara¢ sie o dostawe
wegla i 0 srodki transportowe.

Te same $rodki, jak do budowy doméw winny by¢

stosowane rowniez do wyrobu sprzetow domowych:

a) jezeli organizacje publiczne (panstwo, gmina)
same sg wytwércami materjaldbw budowlanych
(przedewszystkiem drzewa), winny je bez ogra-
niczen sprzedawa¢ dla celéw budowlanych na
warunkach najdogodniejszych;

b) winna by¢ ustanowiona Scista kontrola cen na
materjaty budowlane.

Mimo wszystkie zabiegi o udostepnienie budowania
nowych domoéw murowanych, uswiadamiamy sobie jasno,
ze sprawa ta w szybkim czasie uregulowang by¢ nie mo-
ze, przynajmniej nie tak szybko, jak tego wymaga groza-
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cy Warszawie i Panstwu ,,gtéd” mieszkaniowy, ktory
obecnie jest zjawiskiem miedzynarodowem.

Trzeba wiec bedzie uciec sie do innych $Srodkéw do-
raznych, jak racjonowanie mieszkan, t. j. normowanie
wielkosci mieszkan w stosunku do liczby cztonkéw rodzi-
ny i ich zawodu. Musimy bowiem sobie powiedzie¢, ze
po wojnie dostarczanie ludnosSci mieszkan bedzie tern,
czem byla aprowizacja zywnosci podczas wojny. W tym
celu niezbednemi sie okaza nastepujgce $rodki:

a) pomoc przy wykonczaniu budowy doméw roz-
poczetych przed wojng;

b) rekwizycje mieszkan;

c) powotanie urzedéw rozjemczych miejskich, kto-
rych zadaniem bedzie obrona lokatoréw przed
wyzyskiem;

d) powiekszenie ilosci mieszkann drogg podziatu
wiekszych mieszkan na mniejsze;

e) oddawanie wolnych mieszkan panstwowych i mu-
nicypalnych pozbawionym dachu.

f) ustanowienie powinnosci kwaterunkowej dla
bezdomnych;

g) normowanie naptywu do gmin ludnosci niesta-
fej w zaleznosci od liczby wolnych mieszkan.

h) oddawanie do celéw mieszkaniowych suteren
i poddaszy (Srodek czasowy, niebezpieczny).

Moznaby wysilac umyst na wynalezienie innych
jeszcze tego rodzaju Srodkéw. Ale musimy powiedzied,
ze wszystkie one, aczkolwiek w chwili wielkiej potrzeby
moga mie¢ pewne znaczenie, nie rokujg jednakze wyni-
kow trwatych. Co gorsza, wszystkie te paljatywy sg, jako
powodujace przepetnienie iskupienie ludnosci, zasadniczo
niedopuszczalne, grzeszg bowiem przeciw hygjenie i oby-
czajnosdci. Jest to zjawisko smutne, ze trzeba cho¢ krotko
tolerowaé stan, przeciwko ktéremu tyle lat walczymy.

Z punktu widzenia hygjeny spotecznej pozostanie
zawsze najwazniejsza budowa nowych siedzib; albowiem
winniSmy ludno$¢ nie skupia¢ a rozpraszaé. Poniewaz
jednak obecnie, wskutek niestychanej drozyzny materjatow
budowlanych, robocizny i kapitatdbw o wznoszeniu doméw
statych murowanych nie moze by¢ mowy, trzeba bedzie
positkowac sie materjatem tanszym—drzewem.



Zadanie witadz panstwowych i komunalnych polegac
bedzie w pierwszej linji na przeprowadzeniu szybkiej i ra-
cjonalnej pracy przygotowawczej.

Zarzady miast winny wszedzie rozplanowaé swe te-
reny, a tam, gdzie terenéw niema, postara¢ sie o naby-
cie ich przy mozliwie dobrej komunikacji, przygotowac¢ je
do budowy t. j. zaprowadzi¢ najniezbedniejsze i najtan-
szym sposobem wykonywane inwestycje (waskie jezdnie
ulic, woda i o$wietlenie; z kanalizacjg za$ przy przestron-
nem zabudowywaniu mozna narazie poczekac¢). Odpo-
wiednie parcele (okoto 300 m. kw.) oddawaé stowarzysze-
niom budowlanym na zasadach wylgczajacych spekulacje
(prawo odkupu, dzierzawa wieczysta).

Warszawa jest w szcze$liwszem potozeniu, niz wiele
innych miast zachodniej Europy: moze mie¢ taniego terenu
pod dostatkiem. Na samym tylko arealu miejskim jest
1820 ha odpowiedniego terenu, nadajgcego sie do zabu-
dowania.

Co sie tyczy budowy samych doméw, trzebaby je
podzieli¢ na 2 kategorje: 1) baraki w miejscach etapowych
dla czasowego umieszczania uchodzcow i 2) budynki
trwale (drewniane) — we wszystkich innych miejscowo-
Sciach.

Nalezy nawigza¢ stosunki z wilascicielami lasow, po-
stara¢ sie o mozliwie tani transport z Litwy i Biatorusi,
pobudowa¢ tartaki, ktoreby mogly rowniez przygotowaé
drzewo na sprzety, ktérych wszak réwniez przewiduje sie
duzy brak po wojnie. W naszych warunkach wydaje sie
najodpowiedniejszg budowa prostych chat wioscianskich
wigzanych z bali, tak rozpowszechnionych w Polsce calej,
na Litwie i Biatorusi.



Zakonczenie.

Jezeli wszystkie wyzej wymienione $rodki — albo
przynajmniej wazniejsze z nich — bezzwlocznie zostang
wprowadzone w zycie, wtedy tylko mozemy mie¢ nadzieje,
ze straszne widmo gtodu mieszkaniowego po wojnie usu-
niete zostanie, zwlaszcza jezeli nam sie uda zapoczatko-
waé reforme mieszkan w duchu decentralizacyjnym iwte-
dy stosunki mieszkaniowe szerokich mas naszego narodu
po wojnie nietylko sie nie pogorszg, ale nawet polepsza.

Ze decentralizacja mieszkan jest konieczng, jest
rzeczg jasng: wiemy, jak niezbednem jest podniesie-
nie ilosci urodzen, by wyréwnac¢ te ofiary, ktére wojna ta
pochtoneta szczegélnie $réd ssawcow. Wiemy, ze god
mieszkaniowy byt przed wojng gtéwna przyczyng spadku
liczby poroddw; po wojnie spadek ten musi bycC jeszcze
wiekszy, jezeli sie zawczasu nie zapobiegnie brakowi mie-
szkan i og6lnej podwyzce komornego. Wiemy rdéwniez,
ze Swiadomo$¢é waznosci sprawy tej jest obecnie wsrod
bardzo szerokich mas rozpowszechniona. Proklamacje
polityczne partji naszych konczg sie nieraz zadaniem ra-
dykalnej reformy mieszkaniowej, jako jednego z najwa-
zniejszych postulatéw.

W kazdym razie teraz nastrecza sie jedyna sposobnosé
radykalnej zmiany naszych stosunkow osiedleficzo-mieszka-
niowych w duchu najdalej idgcej decentralizacji, a przynaj-
mniej torowania drogi do niej dla przysztych pokolen.



Literatura.

Dr. Adamski Jan: ,Sprawa mieszkaniowa”. EKko-
nomista 1916.

Grabski Wk ,,Rocznik statystyczny Krélestwa Pol-
skiego” 1913.

GrendyszynskiL.: ,Co to jest miasto—ogréd?”
»Ztoty Rég” 1912,

Krzyzanowski i Kumaniecki: ,Statystyka
Polski”.

Dr. Janiszewski Tomasz: , O wymogach zdro-
wotnych przy odbudowie kraju”. Zdrowie 1916.

Dr. Jaworski Jozef: ,,Gospodarka finansowa za-
rzadoéw miejskich w Krolestwie Polskiem”. Zdrowie 1908.

Dr. Polak Jézef: ,Wyklad hygjeny miast”. 1908.

Jankowski Edm.: ,,Ogrodki mate”.

Dr. Serkowski St.: ,,Przyrost naturalny ludnosci
jako zagadnienie hygjeny socjalnej”. 1917.

Practical housing by Nettlefold Letchworth. 1908.

Town Planning in Theory and Practice. Garden City
Association 1907.

Prof. C J. Fuchs: ,,Die Wohnungs und Siedlungs-
frage nach dem Kriege”. Stuttgart 1918.

Weyl’s: ,Handbuch der Hygiene herausgegeben
von Prof. C. Fraenken. Das Wohnungswesen. Gustaw
Gretzschel”. Leipzig 1914.

Prof, Rud. Eberstadt: ,,Handbuch es Wohnungs-
wesen und der Wohnungsfrage”. Jena 1917.

M. Wagner: ,Bauwirtschaft, Realkredit und Mie-
ten”. 1917



F, Be uster; ,Siedlungspolitik nach dem Kriege”.

Dr. Wt Dobrzynski; ,Nowoczesne poglady na
sprawe mieszkaniowg warstw niezamoznych”. 1908. —
,»O miastach przysztosci” (Garden Cities). 1908, 1910. —
,O gospodarce samorzgdowej w sprawie mieszkan”. 1912.—
»Wydziaty mieszkaniowe przy zarzagdach miejskich”. 1916.—
,»O planowaniu terenéw wolnych”. 1918.—, Istota i rozwgj
idei Howarda” (miasta—ogrody). 1917.

1917.



SPIS RZECZY.

Str,
WSTED i 5
Planowanie MIAST. ... 7
Ustawa bUdOW IaNa ... n
Komunikacja miejska i podmiejsKa ...cciiennnieieiniene e 16
Polityka terenowa i MieSzZKanioWa......c.eervieiinnecinnenecsesiene 20
SpotdzielczoSE MiIeSZKANTOW A e 28
Podatki gruntowe i bUdYNKOWE ..o 38
Finansowanie przedsiebiorstw mieszkaniowych i kredyt hypo-
BECZNY ot
Najpilniejsze zadania polityki osiedlericzo-mieszkaniowej w okre-
SIE PrZEJSCIOWYM . cucuiiieiiiiiiitie e 49
ZAKONCZENI ..ottt bbb bbb e . 57
LB AU A ittt 58

4









