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Towarzystwo Osiedli Robotniczych jest wyrazem troski Panstwa

0 sytuacje mieszkaniowa robotnikow.

Akcja Towarzystwa Osiedli Robotniczych cho¢ skromna, ale z ro-
ku na rok powiekszana —przyczynia sie stopniowo do polepszenia wa-

runkow mieszkaniowych coraz to wiekszej iloSci robotnikéw.

luz dzis tysigce robotnikdw mieszka dzieki akcji realizowanej przez
Panstwo za posrednictwem Towarzystwa Osiedli Robotniczych w do-

brych kulturalnych mieszkaniach.

Juz dzi$ tysigce dzieci robotniczych korzysta z powietrza i stonca,

jakie im daja osiedla budowane przez T. O. R

Juz dzis liczni mieszkancy osiedli T. O. R-u —doroSli i dzieci, korzy-
stajg z dobrodziejstwa akcji kulturalno spotecznej prowadzonej w osie-

dlach T. O. R

Juz dzis rodziny mieszkajqce w osiedlach T. O. R.-u ptacgc stosun-
kowo niewysokie czynsze zwiekszy¢ mogg zaspokojenie innych swych

potrzeb.

Towarzystwo Osiedli Robotniczych daje mieszkancom swych osiedli

mozno$¢ lepszej egzystencji, a wiec rados¢ zycia.






Rys. 1 Osiedle T. O, R. w Janowej Dolinie.
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Projekt inz. arch. A. Kodelski i K. Rozwadowski.

TOWARZYSTWO OSIED LI

R O B O T N

Z ASADNICZE

Towarzystwo Osiedli Robotniczych
mzacznie niebawem 4-ty rok swej pracy.
Okolicznosci tak sie ztozyly, ze zaczaé
len okres pracy musimy od zabrania
gtosu w sprawie najbardziej zasadniczej:
»,Czy T. 0. R. ma racje istnienia?" Sq przy-

czyny, ktore sktaniaja nas do zabrania
gtosu w tej sprawie.
Podczas debat i dyskusji na temat

4-lelniego planu inwestycji padty gtosy,
wypowiadajgqce ten poglad, ze istnienie
T.O. R jest niepotrzebne, ze hamuje za-
spokojenie potrzeb mieszkaniowych ro-
botnika, bo powstrzymuje kapitaty pry-
watne od inwestowania sie w budowni-
ctwo robotnicze. Powiadajg, ze T.0O. R

Il ¢c ZY C H
ZAGADNIENIA

sam buduje mato, a stwarza takie wa-
runki, wskutek ktérych inni nie budujq.

Rozwazmy te twierdzenia.
czalnie prawdziwe jest twierdzenie, ze
T.O. R. buduje mato. Istotnie, z obliczen
ktéresmy porobili wynika, ze aby w pe-
wnym stopniu zaspokoi¢ potrzeby miesz-
kaniowe robotnikéw i malo zarabiaja-
cych pracownikéw umystowych, uwzgle-
dniajac przyrostTnaluralny ludnosci, po-
trzeba przy 20-letnim programie realiza-
cji 130 milionow ztotych rocznie, przy 10-
letnim programie 180 milionéw ztotych
rocznie. (To obliczenie bynajmniej nie
trqci maksymalizmem. Liczby te olrzyma-

Niezaprze-
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Rys. 2. Osiedle f O. R. Poznan -

tiSmy redukujac rachunkowo-leorelyczne
obliczenia niemal o potowe).

Dysponujgqc kwoiq 10 milionéw ztolych
rocznie,zaspakajamy wiec poirzeby iylko
w stopniu bardzo nieznacznym.

Pierwsze twierdzenie jest wiec stuszne.
Zdawatoby sie, ze wynika z niego jeden
wniosek: trzeba zwiekszy¢ $rodki na bu-
downictwo robotnicze, inaczej grozag nam
wszystkie katastrofalne nastepstwa, ja-
kie powodowac¢ bedzie, pogarszajgca
sie zdnia na dzien, sytuacja mieszkanio-
wa najszerszych warstw ludnos$ci miej-
skiej.

Zastandwmy sie z kolei nad tym, czy
prace T.0.R. powstrzymujg kapitat pry-
watny od inwestowania sie w budowni-
ctwo mieszkaniowe dla robotnikéw.

Ustalmy przede wszystkim, ze T. O. R
buduje mieszkania mate (36—42 m. kw.
powierzchni uzytkowej), pottora i dwu-iz-
bowe, bardzo skromnie wyposazone, $ci-
§le okreslonych rozmiaréw.

Ot6z nalezy stwierdzi¢ dwa fakty:

1) Kapitalisci prywatni mieszkan ta-

kich budujg bardzo mato.

2) Nawet tg nieznaczna ilo$¢ matych
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Zawady Projekt Zarzqdu miasta Poznania.

mieszkan, ktéore buduje prywatny
kapitat nie jest przeznaczona i do-
stepna dla robotnika.

Ma to swoje uzasadnienie.

Wynajem mieszkan ma zapewnié¢ ka-
pitatowi prywatnemu dochdd, pozostaja-
cy w zwigzku z rynkowg stopag procen-
towa.

Czynsz wykalkulowany na tej podsta-
wie przekracza zdolno$¢ ptatniczg ro-
botnika —to lez w mieszkaniach matych,
budowanych przez kapitat prywatny,
lokatorzy-robotnicy, to wyjatek, nie re-

guta. Mieszkania te sg wynajmowane
przez nieliczne jednostki, stanowiace
finansowg ,arystokracje" proletariatu.

W dzielnicach robotniczych w domach,
budowanych przez kapitalistow prywat-
nych, w mieszkaniach skromnie wypo-
sazonych mieszka przewaznie drobno-
mieszczahstwo i gorzej uposazeni pra-
cownicy umystowi.

W réodmiesciu kapitat prywatny, budu-
jac mate mieszkania, wyposaza je odpo-
wiednio i przeznacza na mieszkania dla
0s6b samotnych, lub matych rodzin, na-
lezagcych do warstw zamozniejszych.



Rys. 3, Osiedle T. O R Poznan - Zawady. Projekl Zarzadu Miasta Poznania.

Kapitat prywatny mieszkan dla robot-
nikéw nie buduje i juz przed wojna za-
czat wycofywaé¢ sie z budownictwa dla
warstw robotniczych.

Zjawisko to zaobserwowano w catej
Europie. Dwie przyczyny spowodowaty
len fakt:

D) mata zdolnos$¢ ptatnicza robotnika,

2) podniesienie wymagan organéw

administracji publicznej w stosunku
do budownictwa mieszkaniowego.

Dopo6ki mozna byto budowaé¢ domy
z mieszkaniami ciemnymi, zZle przewie-
trzanymi, niezaopalrzonymi w najniezbe-
dniejsze urzgdzenia sanitarne, ze stro-
mymi i waskimi klatkami schodowymi,
wilgotne, zimne; dopdki mozna byto nie
dba¢ o utrzymanie w domach czystosci
i porzadku, nie odnawia¢ mieszkan —
czynsze wynikajace z takiej budowy
i administracji , kalkulowaty sie", zabez-
pieczaly one zysk i miescity sie w gra-
nicach zdolnos$ci ptatniczej robotnika.

Ale potem przyszta inspekcja miesz-
kaniowa, dyskwalifikowanie mieszkan.

burzenie domoéw-ruder, burzenie catych
dzielnic z domami posiadajacymi nieod-
powiednie mieszkania, a jednoczes$nie
zaostrzono przepisy techniczne i sani-
tarne odnos$nie budownictwa nowych
mieszkan.

Kapitat prywatny musiat zadowolié
sie mniejszym zyskiem, a gdy wymaga-
nia organéw publicznych rosty, a kon-
trola inspekcji mieszkaniowej stawa-
ta sie doktadniejsza, zaczal sie wycofy-
waé z budownictwa mieszkaniowego dla
warstw robotniczych, poniewaz to budo-
wnictwo nie dawato mu tych korzysci
materialnych, jakie mdgt otrzymag, inwe-
stujgc sie w inne dziedziny zycia gospo-
darczego.

Tak wtasnie rozwijaty sie i przeksztat-
caty stosunki w tej dziedzinie od dawna,
tak tez przedstawia sie sytuacja w Polsce.

Robotnik moze ptaci¢ za mieszkanie
tylko pewnga cze$¢ swego zarobku. Jego
budzet jest bardzo maty i sztywny.

Udziat komornego w budzecie
nika w Polsce wybitnie sie

robot-
zwiekszyt
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Rys. 4. Osiedle T. O. R. Warszawa - Kolo, Seria I
w ciqgu ostatnich lat dziesieciu. Jeszcze
w roku 1927 udziat komornego w budze-
cie rodziny robotniczej w Warszawie wy-
nosit okoto 5%. Od lego czasu czynsze
wzrosty, a zarobki zmniejszyty sie.

Obecnie udziat komornego w budze-
cie rodziny robotniczej wynosi okoto 101
Nie ma zadnych danych na to, zZzeby
przypuszczac, ze przecietny robotnik mo-
ze ptaci¢ za mieszkanie wiecej, niz ptaci
obecnie. Odwrotnie —twierdzimy, ze czyn-
sze, ptacone przez robotnikow, sa za wy-
sokie.

Norma, ktorq postawit sobie T.0O.R,—
20 ztotych miesiecznie jest raczej za wy-
soka, a nie za niska. To tez w domach
T.O.R-u mieszkajg przewaznie lepiej za-
rabiajgcy robotnicy.

Pomiedzy lokatorami osiedla na Kole
robotnicy, zarabiajqcy do 150 z+. miesiecz-
nie stanowili 26?, od 150 zt. do 200 z. mie-

siecznie —351 powyzej 200 ztotych mie-
siecznie - 39i
Zasadnicza kalkulacja komornego

w osiedlu T.0. R-u na Kole jest nastepu-
jqca:
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Projekl T. O. R.

1 amortyzacja i oprocentowanie

pozyczek budowlanych 55,5%
2. remont i konserwacja 16,6%
3. administracja 15,5%
4. utrzymanie czystos$ci i po-
rzqdku 7,7%
5 bezpieczenstwo ($wiatto i ubez-
pieczenie ogniowe) 2,5%
6. akcja spoteczna 2,2%
100%

Podstawa kalkulacji jest 50-letni okres
amortyzacji i ulgowe oprocentowanie
(do 2%$) kapitatu budowlanego.

Kapitat prywatny nie przyjmuje tych
zasad za podstawe swej kalkulacji —po
prostu dla tego, ze to mu sie nie optaci.
Czynsze, wynikajgce z kalkulacji pry-
watno - kapitalistycznej musiatyby by¢
znacznie wieksze — a robotnik takich
czynszow ptaci¢ nie moze.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest
bardzo zta, a moznos$ci dysponowania
kapitatem publicznym na budownictwo
mieszkaniowe ograniczone.



Rys. 5. Osiedle T. O. R. Warszawa —Kolo. Seria I

Tu lezy zrédio pewnych pomystow,
zmierzajgcych do zuzycia kapitatu pry-
watnego na budownictwo robotnicze.

Uwazamy za swolj obowigzek omowic
te pomysty.

Od pewnego czasu Pansiwo premiuje
budownictwo mieszkaniowe za pomocg
polityki podatkowej. To premiowanie
polega na ulgach podatkowych i jest
w istocie swej doplatqg ze Skarbu Pan-
stwa do budownictwa mieszkaniowego
w celu uczynienia lokaty kapitatéw pry-
watnych w budowe domdéw mieszkal-
nych rentownag.

Wiemy, ze dotychczas kapitat prywat-
ny buduje w ten sposéb wylqcznie nie-
mal mieszkania dla os6b zamozniejszych.

Istniejq zamiary sktonienia kapitatu
prywatnego do budowy mieszkan robot-
niczych przez udzielanie ulg podatko-
wych tylko na budowe mieszkan robot-
niczych.

Teoretycznie mys$l stuszna. Chodzi
jednak o to, na jakich warunkach zgo-
dzitby sie kapitalt prywatny budowa¢
domy dla robotnikow.

Whnetrze mieszkania $rodkowego.

Sqdzimy, ze zasadniczym warunkiem
bytoby tu zapewnienie rentownosci.

Przypuszczamy, ze to zapewnienie ren-
townosci kapitatowi prywatnemu przez
doptaty ze Skarbu Panstwa musiatoby
wiele kosztowaé, by skioni¢ ten kapitat
do budowy mieszkan robotniczych. Na-
suwa sie wiec pytanie, czy ie koncepcje
sa realne i celowe.

Sprobujmy obliczy¢
kosztowaty.

Zalozmy, ze obecnie kapitat prywatny
buduje mieszkania dla os6b zamoznych,
wkladajgc w te akcje 80% wtasnego ka-
pitatu i olrzymujgc 20% z Panstwowego
Funduszu Budowlanego.

Zatézmy dalej, ze koszi budowy 1miesz-
kania wynosi 6.000 zt., a pieniqdz z Pan-
stwowego Funduszu Budowlanego wraz
z amortyzacjg kosztuje 6%.

20% od 6.000 zt. = 1.200 zi.
6% od 1.200 zt. = 72 zt. rocznie.

Obstuga pozyczki zPanstwowego Fun-
duszu Budowlanego kosztowataby wiec
72 zt rocznie.

ileby te doptaty



Rys. 6. Osiedle Warszawa - Kolo. Seria I.

Przypus¢my dalej, ze kapitat prywatny
komentowatby sie oprocentowaniem ryn-
kowym, wynoszqcym tylko 6% i amorty-
zacja 25 letnig. Obstuga kapitatu pry-
watnego Iqcznie z amorlyzacjq wynosi-
taby wiec 7,8°/0 od 4.800 zt. = 374 zt. rocz-
nie. Razem obstuga obu kapitatow kosz-
towataby rocznie 374 zk + 72 zk. = 446 #,
a wiec 37 ztotych miesiecznie.

Zatézmy wreszcie, ze administracja,
remont, utrzymanie czystosci i porzadku,
pochtonie tylko 9 zk miesiecznie.

Razem czynsz wynositby 37 + 9= 46 zi
miesiecznie.

Przypusémy, ze robotnik moze ptaci¢
az 25 zk. miesigcznie. Aby lokal uczynié
dostepnym dla robotnika PahAstwo mu-
siatoby doptaci¢ do kazdego mieszkania
21 ztotych miesiecznie, a wiec okoto W
czynszu. (W Anglii doptata do mieszkan
robotniczych ze $rodkéw publicznych
dochodzi do 50%).

Miesieczna doptata = 21 zt., daje rocz-
ng doptate = 252 z. (a w zaokragleniu
liczymy 250 z). Doptata Skarbu Panstwa
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Whnetrze mieszkania naroznego.

do budynkdéw wzniesionych przy udziale
4.800.000 zk. kapitatu prywatnego (nie li-
czac doptaty do kwoty pozyczonej z Pan-
stwowego Funduszu Budowlanego, pole-
gajqcej na réznicy ulgowego a rynkowego
oprocentowania) wynositaby 250.000 zi
rocznie, a doptata do budynkéw wznie-
sionych przy udziale 10.000.000 z. kapi-
talu prywatnego przeszto 500.000 zt. rocz-
nie, a wraz z doplatq do pozyczek z Pan-
stwowego Funduszu Budowlanego (réz-
nica oprocentowania) 550.000 zt. rocznie.

Inaczej moéwiqc, kosztem zaptacenia
okoto 550.000 z. rocznie moznaby kupié
10.000.000 zk. kapitatu prywatnego na rok.
W drugim roku ta doptata przy dalszej
budowie na tych zasadach i w tym roz-
miarze kosztowataby 1.100.000 zt+—w czwar-
tym 2.200.000 zt. — w 6smym 4.400.000 z.
it d przy czym domy pozostatyby wta-
snoscig prywatna.

Obliczmy teraz, ile kosztujg doptaty
skarbowe, gdy akcje budowy mieszkan
dla robotnikow prowadzi Towarzystwo
Osiedli Robotniczych bez udziatu innych



Rys. 7. Osiedle T. O. R. Warszawa - Okecie.

kapitatow, a wiec w tym wypadku, gdy
doptaty beda najwieksze.

Przyjmijmy ten sam koszt budowy
1 mieszkania na 6.000 zt. Kredyty torow-
skie kosztujg tgqcznie z amortyzacjg oko-
to 3,2°/0 rocznie, a wiec obstuga kapitatu
6.000 zt. wyniesie 192 zk. rocznie, co na
miesigc czyni 16 zt

Przyjmijmy te same 9 z.. miesiecznie

na wydatki administracyjne, remont,
utrzymanie czystosci i porzqdku.
Razem czynsz wyniostby 16 9= 25 zt

miesiecznie.

Poniewaz wuznaliSmy poprzednio, ze
robotnik moze ptaci¢ 25 z. miesiecznie
(ocena ta jest bardzo optymistyczna) wiec
z zatozenia naszego wynika, ze w wy-
padku budowy domoéw robotniczych
przez T.0O.R. nie zachodzi koniecznos¢
dalszych doptat ze strony Panstwa dla
dostosowania czynszéw do zdolnosci
ptatniczej robotnikdéw.

Ustalmy teraz ile doptaca Panstwo
przy budowach, realizowanych na zasa-
dach T.0.R.

Projekt T. O. R.

WyszliSmy uprzednio z zalozenia, ze
kapitat prywatny kosztuje 6% rocznie;
poniewaz Panhstwo oprocentowuje Kkre-
dyty, udzielane T.O. R-owi, na 2% —do-
ptaca do tej tranzakcji réznice oprocen-
towania, t j. 4% rocznie.*)

Jezeli wezmiemy te sama kwote 10 mil-
ionéw ztotych —doptata Skarbu Panstwa
wyniesie wtym wypadku 4% 0dl0.000.000,
a wiec 400.000 ztotych rocznie.

Jak wida¢ zpowyzszego, w pierwszym
wypadku panstwo doptacatoby rocznie
550.000 zt. na pokrycie roznicy czynszu,
przy czym domy pozostatyby wiasnoscia
prywatng, podczas gdy w drugim wy-
padku, gdy buduje T.0. R, panstwo do-

¥ Panstwo musi zwracaé pozy-
czony kapitat prywatny i dlatego
zqda zwrotu lego kapitatu od bu-
dujacych na zasadach T.O R.-u.
Z lego tytutu koszt kapitatu w kal-
kulacji T.O. R-u obliczono na 3,2°/0
Mozliwym jest natomiast, ze okres
umorzenia pozyczek T.O.R-u be-
dzie dtuzszy, niz okres umorzenia
pozyczek panstwowych.



Rys. 8 Osiedle T. O. R, w Mystowicach. Projekt T. O. R.

ptaca wprawdzie 400.000 z., réwniez bez-
powrotnie, ma jednak zapewniony zwrot
wytozonych kapitatéw na budowe do-
moéw robotniczych, a domy te pozostajg
wtasnoscig T. O. R. lub innej instytucji-
publicznej.

Na podstawie tych rozwazan docho-
dzimy do wniosku, ze koncepcje ro-
zwigzania sprawy budownictwa robo-
tniczego przez kapitat prywatny nie sa-
celowe.

Uwazaé nalezy, ze wwarunkach obec-
nej zdolnos$ci ptatniczej robotnikéw-bu-
dowa mieszkan dla robotnikdbw nie jest
w zasadzie polem dziatania dla kapitatu
prywatnego.

Kapitat prywatny buduje mieszkania
dla robotnikéow tylko w nielicznych, wy-
jatkowych wypadkach.

Sprébujmy z kolei wyjasni¢ gdzie jest
przyczyna niezyczliwosci sfer prywatno-
kapitalislycznych wobec T. O. R-u?

Rozumiemy, ze w gre tu wchodzg na-
stepujace okolicznosci:

1 Mieszkania budowane przez T.O.R.

Sa konkurencyjne dla pewnej ma-
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tej zresztg ilosci drobnych kapita-
listbw, ktorzy budujg mate domy
na przedmiesciach i maja jedno
lub dwa mieszkania na wynajecie.
Jak to stwierdziliSmy wyzej, pewne
nieliczne zresztg kota arystokracji
proletariackiej korzystajag z miesz-
kan w tych domach.

. Akcja T. O. R-u podnosi kulture

mieszkan robotniczych, ustala nowy
standart tych mieszkan. Godzi to
w interesy tych wszystkich kapitali-
stow, ktoérzy wynajmujg dzi$ robot-
nikom w starych domach nory za
drogie pienigdze.

Badanie warunkoéw mieszkanio-
wych obecnych lokatorow domow
T.O. R-u wykazuje jasno, ze bardzo
czesto ptacili oni wieksze, nawet od
torowskich, czynsze — wtasnie za
nory.

. Przeznaczanie na akcje T O. R-u

znaczniejszych kwot ze $rodkow
publicznych redukuje kwoty, prze-
znaczane na popieranie budowni-



Rys. 9 Osiedle T. 0. R. t6dz - Marysin. Seria |

clwa dla ludzi zamoznych. Rok 1937

jesi lego klasycznym przykiadem.
4. Sq ludzie, ktoérzy w kazdej spotecz-
nej akcji, prowadzonej przez pan-
stwo, a zmierzajqcej do poprawy

bytu szerszych warstw, widza zgub-
ny ,etatyzm".

Jest jeszcze jeden cel atakowania
T.0. R-u. Tym celem jest oddanie tanich
kredytow lorowskich na budowe miesz-
kan robotniczych prywatnym przedsie-
biorcom.

Chodzi poproslu juz nie o to, aby ka-
pitaty prywatne zuzy¢ na budownictwo
robotnicze, a o to, by oddac¢ kapitaty
publiczne na eksploatacje prywatnym
kapitalistom.

Oczywiscie mozna i tak postgpic.

Mozna to jednak zrobi¢ w jednym
wypadku, a mianowicie tylko wtedy,
jezeli prywatni przedsiebiorcy bedq da-
wali robotnikom nie gorsze od T.0O.R-u
mieszkania na tych samych warunkach.

Jasnq jest przy tym rzecza, ze dziatal-
no$¢ prywatnych przedsigbiorcéw mu-

Projekt £6dzkiego Biura Planu Regionalnego.

siataby podlega¢ doktadnej kontroli or-
gandw publicznych.

Wydaje sie nam, ze warunek zasadni-
czy nie obnizania standartu i nie pod-
wyzszania czynszOw nie jest mozliwy
do spetnienia przez prywatnych przed-
siebiorcow.

WyjasniliSmy juz, ze kalkulacja T.0.R-u
wyklucza osigganie zysku-a zabezpie-
cza jedynie pokrycie kosztéw obstugi
pozyczek, remontu, akcji spoteczno - wy-
chowawczej i administracji wtasciwej.

W kalkulacji kapitalisty prywatnego
musiatby figurowac¢ przeciez jaki$s zysk
i to nie w wysokosci uzasadnionej wy-
nagrodzeniem za administrowanie osie-
dlem, a w wysokos$ci znacznie wiekszej.
Zysk ten musiatby spowodowac¢ zwie-
kszenie czynszow.

Zwracamy uwage, ze nie chodzi tu
o0 zysk przedsiebiorcy budowlanego, bo
budowac¢ torowskie osiedla przedsie-
biorcy prywatni moga i dzis. T.O.R. nie
stworzyt bowiem wtasnego aparatu bu-
dowlanego —a oddaje roboty budowla-

n



Rys. 10 Osiedle T. 0. R. w Zagnansku.

Projektowali

inz. arch. A. Kodelski, W. Koziejowski, K. Rozwadowski.

ne do wykonania przedsiebiorcom dro-
ga przetargéw. W danym wypadku cho-
dzi o zysk, wynikajgqcy =z eksploatacji
doméw robotniczych po ich wybudowa-
niu.
Sqdzimy,
teza o zbednosci
mieszkaniowych

ze po wywodach naszych
T. 0. R-u dla potrzeb
robotnika, nie da sieg

utrzymacé¢. Oczywiscie méwiqgc o T.O.R-ze
mam na mys$li nie koniecznie te forme
organizacyjna akcji spoteczno-panstwo-
wej w dziedzinie budowy mieszkahn dla
robotnikéw, a konieczno$¢ samej akcji,
dla ktérej mozna stworzy¢ rozne formy
organizacyjne.



Rys. 11. Osiedle T. O. R. w Tomaszowie Mazowieckim.

JERZY MICHALOWSKI
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Projeki T. O. R.

PRACY

T O W AR ZY S T W A

OSIEDLI

Azeby zrozumieé racje powstania To-
warzystwa Osiedli Robotniczych i prze-
stanki, na ktérych opierata sie jego trzy-
letnia dziatalnos$¢, trzeba raz jeszcze
w syntetycznym skroécie zdaé¢ sobie spra-
we z sytuacji mieszkaniowej w Polsce
i z przebiegu dziatan zmierzajgcych do
jej poprawy.

Poréwnanie wynikéw spiséw po-
wszechnych z lat 1921 i 1931 (cze$ciowych
narazie) wskazuje na fakt pogorszenia
sie warunkow mieszkaniowych ludnosci
niezamoznej zamieszkujqcej 11i 2 izbowe
mieszkania. Budownictwo mieszkaniowe
w tym okresie czasu ograniczyto sie nie-
mal wylgcznie do budowy domoéw
0 mieszkaniach wiekszych.

Mieszkan matych przybyto niewiele,
a zageszczenie ich wzrosto nietylko na-
skutek przyrostu naturalnego, ale takze

ROBOTNICZYCH

pod wptywem przenoszenia sie spaupe-
ryzowanej ludnosci zmieszkan wiekszych
do mniejszych.

Na podstawie opracowanych dotych-
czas materiatldw spisowych podajemy
tablice ilustrujgce pogorszenie sytuacji
w mieszkaniach matych w miastach 12
wojewddztw i osobno w 13 miastach wy-

dzielonych o ludnosci powyzej 50.000
(p. sir. 15 i 16).
Na przestrzeni ostatniego dziesiqtka

lat ukazato sie szereg publikacji, uzu-
petniajacych zywq trescig te suche licz-
by*). Tre$¢ la - to bezdomno$¢, umie-
ralnos¢ i chorobowo$¢, przestepczosé,
zmniejszenie stopy urodzen, to ograni-
czenie budzetu konsumcyjnego rodzin

*) Wydawnictwa Instytutu Gospodarstwa Spoteczne-
go. Instytutu Spraw Spotecznych, Polskiego Towarzystwa
Reformy Mieszkaniowej i inn.
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Rys. 12. Osiedle T.O. R. Gdynia - Witomino.

Osiedli w Gdyni.

robotniczych wskutek drozyzny komor-
nego, to w konsekwencji spadek zdol-
nosci do pracy ogromnej cze$ci spote-
czenstwa.

Wiemy, ze sytuacja mieszkaniowa nie
wyglgda w Polsce jednolicie. Mieszkan
wiekszych mamy duzo w stosunku do
liczby os6b o wyzszych zarobkach, a ich
gesto$¢ zaludnienia zbliza sie do stan-
dartu europejskiego. Pod wptywem ulg
podatkowych, zwolnienia nowych domow
z pod dziatania ustawy o ochronie loka-
toré6w, a wreszcie niskich kosztéw bu-

dowy inicjatywa prywatna, zwitaszcza
w ostatnich latach, zwrécita sie w Kie-
runku lokowania kapitatow w budo-

whnictwo mieszkaniowe. Powstata w len
spos6b dos$¢ znaczna liczba mieszkan
przewaznie 3 i 4 izbowych, ktére z uwa-
gi na wysoko$¢ czynszo6w przeznaczone
sg wytagcznie dla warstw zamozniejszych.
Mieszkania wigeksze na diugo pozostang
jeszcze niedostepne dla robotnikéw; to
tez zagadnieniem waznym spotecznie jest
tylko sprawa budowy mieszkan matych.

Dlaczego tak sie dzieje, ze inicjatywa
prywatna« nie buduje tych mieszkan,
ktorych brak odczuwa sie najbardziej,
dlaczego podstawowe ekonomiczne pra-
wo popytu i podazy nie reguluje pro-
dukcji mieszkan? OdpowiedZz nie jest
trudna, jezeli spojrzymy na statystyke za-

14

Projekt Towarzystwa Budowy

robkéw robotniczych w Polsce. W prze-
mys$le przetworczym mamy 89,9$ robotni-
kéw, ktorych miesieczny zarobek nie
przekracza 200 zi, a 64,9% o zarobku po-
nizej 120 zt miesiecznie*). Zwazywszy, ze
robotnik na komorne nie moze przezna-
cza¢ wiecej niz 10 - 15$% zarobku, widzi-
my, ze czynsz jaki moze ptaci¢, waha sie
dla najliczniejszej grupy robotnikow
w granicach od 15 do 20 zt. Tymczasem
jezeli okres$limy przecietne koszty wypro-
dukowania 1mieszkania robotniczego na
5.000 zt, przedsiebiorca prywatny, ktéry
swoj kapitat amortyzowaé pragnie na 15
lat przy oprocentowaniu 8 p. a. musiat-
by okresli¢ czynsz na ca 60 z, gdyz sa-
ma amortyzacja i oprocentowanie kapi-
tatlu wynosi od tej kwoty 48,6 zt miesiecz-
nie. Obnizenie czynszu do wysokos$ci 20
zt nie jest mozliwe bez przyjecia amorty-
zacji 50 letniej przy oprocentowaniu na 1%

Wniosek ;z powyzszych obliczen jest
prosty. Dopoki ptace robotnicze nie pod-
niosq sie w Polsce do tak wysokie-
go poziomu, ze producent uzyska moz-
nos$¢ osiggania odpowiedniej —nie niz-
szej nizw mieszkaniach wiekszych —ren-
townosci, inicjatywa prywatna omijac¢ be-
dzie dzielnice robotnicze. Najbardziej
optymistyczne przypuszczenia co do
ksztattowania sie ptac w Polsce nie upo-

*) Maly Rocznik Sfatystyczny r. 1936, str. 187.



Tablica 1

Zaludnienie mieszkan na 1izbe we wszystkich miastach

12-stu opracowanych wojewoddztw.

Mieszkania 1-izb.

Mieszkania 2-izb. Mieszkania 3-izb.

Wojewodztwa Liczba o0os6b na jednaq izbe
1921 1931 1921 1931 1921 1931
1 m. st. Warszawa 3.7 4.0 2,4 2,4 18 17
2. Warszawskie 3,9 4.0 2,4 2,3 17 15
3. Biatostockie 3,7 3,8 2.2 2.2 16 15
4. Pomorskie 2,8 3,4 19 21 14 15
5. Slaskie
(brak danych
dla 1921 r) 2,8 2,2 16
6. Lwowskie 3.8 3.8 2,3 2,3 17 16
7. Stanistawowskie 2,4 2.2 1.7 16 2,3 21
8. Tarnopolskie 4,2 3.9 2.4 2,2 18 1,6
9-12. Wschodnie (4) 4,5 3,9 2.4 2,2 18 16

wazniaja do przypuszczen, ze moment
ten nastgpi w niedtugim czasie, zwtasz-
cza, ze zwyzka ptac powoduje automa-
tyczna zwyzke kosztow budowy. Na diu-
gie wiec jeszcze lata mozemy nie brac
pod uwage budownictwa prywatnego
przy rozwigzywaniu sprawy mieszkanio-
wej.

Jedynym rodzajem prywatnego budo-
whnictwa robotniczego, ktérego rozwdj
mozliwy jest juz obecnie - to budowni-
ctwo patronalne.

Przedsiebiorca budujgcy mieszkania
dla pracownikow swego zaktadu prze-
mystowego nie ma wprawdzie zyskow

bezposrednich z czynszéw, osiqga jed-
nak rentownos$é posrednio — drogq
zwiekszenia wydajnosci pracy robotni-

kéw .mieszkajgcych w lepszych warun-
kach. Na przeszkodzie dla rozwoju te-
go budownictwa stoi dzi§ jednak za-
rowno brak zrozumienia w sferach prze-
mystowych dla tej nieuchwytnej liczbowo
rentownosci jak i ubostwo kapitatowe
naszego przemystu. To tez nie nalezy
sie spodziewac, aby ta drogg mozna by-
to w najblizszym czasie osiqgnqgc istolnq
poprawe stosunkéw mieszkaniowych
wsrod robotnikow.

Zaréwno ze stanowiska teorii jak
i obowiazujgcego ustawodawstwa budo-
wa mieszkan robotniczych lezy w zasa-

dniczych zadaniach samorzqdu, jest jed-
nym z jego podstawowych celow. Przy-
czyna, dla ktérej samorzqd w Polsce nie
wypetnia wcale, lub prawie wcale tego
zadania, jest poza obserwowanym wcigz
brakiem zrozumienia dla sprawy miesz-
kaniowej, ciezka sytuacja finansowa sa-
morzadow i brak ptynnych kapitatéow,
ktore mogtyby by¢ obracane na budo-
wnictwo. Ciezar zajecia sie sprawq
mieszkaniowa przesuwa sie wiec na Pan-
stwo, ktére zdobywaé musi na ten cel
odpowiednie $srodki oraz zorganizowa¢
wtasciwe ich zuzycie.

Sprawa gromadzenia przez Panstwo
funduszéw budowlanych, przechodzaca
szereg flunktuacji od 1919 r. po dzieh dzi-

siejszy, znalazta swe czesciowe rozwiqg-
zanie przez utworzenie Panstwowego
Funduszu Budowlanego, czerpiacego

srodki z podatku od lokali i z lokal na
rynku sztywnym. W ostatnich latach
Fundusz Pracy, wychodzgc z zalozenia,
ze przemyst budowlany jest jednym
z najbardziej pracochtonnych przemy-
stow, obraca réwniez znaczna czes$é
swych $rodkow na cele budowlano-
mieszkaniowe. O ile jednak przeznacze-
nie kredytéw Funduszu Pracy nie wywo-
tuje zadnych zastrzezen, gdyz kierowa-
ne sq one wylqcznie na budownictwo
robotnicze, o tyle sprawa podziatu innych
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Tablica 2

Zaludnienie mieszkan na lizbe w miastach wydzielonych” ludnoscifponad 50.000

Mieszkania 1-izb.

Mieszkania 2-izb. i Mieszkania 3-izb.

Miasta Liczba oso6b na jeiing izbe

1921 1931 1921 1931 1921 1931

Warszawa 3,7 4,0 2.4 2.4 18 17

Lodz 3,6 3.8 2.3 2.2 16 16

Lwow 3,2 3,4 21 21 15 15

Krakow 3,5 35 2,3 2,2 17 15

Sosnowiec 3.8 3.9 2,4 2.3 17 16

Biatystok 3,3 3.4 2.0 2.0 16 14

Grodno 3.5 3.9 21 2.2 16 16

Wioctawek 3.7 4.0 2,3 2.2 16 15

Stanistawow 3,2 3.4 2,2 2,0 16 15

Grudzigdz 2.0 3.4 16 21 14 16

Torun 1,9 3.3 18 2,0 14 15

Przemysl 3.3 3.3 21 21 15 15

Brzes¢ n/Bugiem 3.9 3.6 2.4 2,6 19 16
publicznych kredytéw budowlano-miesz- ko czynnik ozywienia ruchu inwestycyj-
kaniowych wywotywata niejednokrotnie nego niz jako $rodek walki z kleskqg

szereg wqlpliwosci.

Kredyty te majq oprocentowanie nie-
zmiernie niskie, jak na nasze stosunki.
Panstwo uzyskuje kredyt oprocentowany
na 7 wzglednie 8% w formie obligacji i li-
stow zastawnych lokowanych na rynku
sztywnym, a udzielajgc go na % doptaca
réznice oprocentowania, traklujqc te do-
ptate jako subwencje na popieranie bu-
downictwa mieszkaniowego.

Subwencja Panstwowa, jako pocho-
dzgca z funduszéw publicznych, musi
mie¢ na wzgledzie cele spoteczne. Tylko
wtedy jest istotnie usprawiedliwiona.
Niestety, srodki te obracane byly prze-
waznie na rodzaj budownictwa, ktory
nie uzasadniat dostatecznie doptaty pan-
stwowej, stuzqc raczej warstwom spote-
czenstwa lepiej uposazonym. Wpraw-
dzie w lalach 1930 — 1934 podnoszono
oprocentowanie kredytéw i zmniejszano
ich kwote nal mieszkanie, jednakze cha-
rakter domoéw wznoszonych z kredytéw
publicznych nie zmienit sie i nadal nie
odpowiadat potrzebom, Kktore jedynie
uzasadniajg wnaszym rozumieniu uzywa-
nie Srodkow publicznych. Kredyty budo-
wlane zresztq traktowane byly raczej ja-
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mieszkaniowa. Sytuacja ulegta zmianie
dopiero z chwilg powstania Towarzystwa
Osiedli Robotniczych.

Nie chcemy lu twierdzi¢, ze przed po-
wstaniem Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych nie budowano w Polsce wcale
mieszkan robotniczych. Budowaly Za-
ktady Ubezpieczen Spotecznych, nielicz-
ne gminy, niektore spétdzielnie. Byly to
jednak sporadyczne przejawy inicjatywy
spotecznej, klére nieskoordynowane, nie
zawsze wtasciwie zorganizowane, pozba-
wione pomocy, nie mogty iloSciowo za-
wazy¢ na ksztattowaniu sie sytuacji
mieszkaniowej, konczqc sie nieraz fias-
kiem (»Zdobycz Robotnicza*), lub tez z ko-
niecznoséci przechodzac do czesSciowej
budowy mieszkan wiekszych (spo6tdziel-
nie). Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
ograniczyt wkrdétce budowe mieszkanh
robotniczych, gdyz traktowat dotychczas
te dziatalno$¢ wylqcznie pod kgtem wi-
dzenia bezposredniej rentownosci lokaty.
Nie mozemy nie wypowiedzie¢ tu uwagi,
ze rentownos$¢ mieszkan robotniczych
z punktu widzenia Zaktaddéw Ubezpie-
czen Spotecznych 1qczy¢ sie powinna
Scisle z akcjg profilaktyczng i polegac
na zmniejszeniu wydatkéw z tytutu rent



Rys. 13. Osiedle T. O. R. Krakéw - Debniki.
Spotecznej

i leczenia os6b przeniesionych w higie-
niczniejsze warunki byiu.

Powtarzamy wiec, ze inicjatywa pry-
watna przez diugie jeszcze lata nie be-
dzie mogta zajgé¢ sie budowa mieszkan
robotniczych. W zadaniach Towarzystwa
Osiedli robotniczych nie mogto wiec le-
ze¢ pobudzanie inicjatywy prywatnej.
Jego rola byto z jednej strony ujecieipo-
wigzanie organizacyjne tych poczynan
jakie istniaty wsérd6d poszczegdlnych in-
stytucyj publicznych oraz dalsze budze-
nie tej inicjatywy, z drugiej za$ dyspo-
nowanie w sposéb najbardziej racjonal-
ny kwotami przeznaczonymi przez Pan-
stwo na cele budownictwa robotniczego.

Wreszcie Towarzystwo Osiedli Robot-
niczych musiato wziq¢ na siebie zadanie
zastepowania dziatalnosci ciat publicz-
nych lam, gdzie nie mogty one, lub nie
chciaty podjag¢ sie budowy, a gdzie bu-
dowa laka-J byta niezbedna. Slgd po-
wstato budownictwo witasne Towarzyst-
wa Osiedli Robotniczych.

Uchwata Komitetu Ekonomicznego Mi-
nistrow z dnia 111.1934 r. fdajgca finan-
sowe podstawy dziatalnosci Towarzyst-
wu Osiedli Robotniczych zadecydowata
réwniez o formalno-prawnej formie jego
dziatalnoséci. »Powotana bedzie specjal-
na spétka z ograniczong odpowiedzial-
noscig* gtosi uchwata, przy czym wejsé
majq do niej w charakterze spolnikéw

Projekt Migdzykomunalnego Zwigzku Opieki

Bank Gospodarstwa Krajowego, Fundusz

Pracy, Dyrekcja Naczelna Laséw Pan-
stwowych i Zaktad Ubezpieczen Spo-
tecznych.

Ten pseudoprywatny charakter insty-

tucji w zasadzie par excellence pu-
blicznej, bo utworzonej przez ciata pu-
bliczne, finansujgcej przewaznie insty-

tucje publiczne i majqcej cele publiczne
— przysporzyt nie mato kiopotow w prak-
tycznej dziatalnosci Toru. Jego dodatnia
strona byta wieksza samodzielno$¢ w po-
bieraniu drobniejszych decyzji przy nor-
malnej dziatalnosci prawno-handlowej
(zawieranie uméw, zacigganie pozyczek,
kupno i sprzedaz nieruchomosci odby-
wa sie na zasadzie uchwal Rady Nad-
zorczej powalanej przez spo6lnikéw
w sktadzie 7 os6b. Cztonkowie Rady
nie pobieraja zadnego wynagrodzenia
za swgqg prace). Stron ujemnych byto
wiecej. Przede wszystkim wobec lego,
ze zaden resort nie byt wyraZznie po-
wotany do nadzoru nad T. O. R-em,
wiele urzedow panstwowych, nie ma-
jac  zadnych uprawnien formalnych
uwazato sie za uprawnione do instru-
owania T. O. R-u. Jednocze$nie zaden
z resortéw nie mial wyraznie okreslonej
odpowiedzialnos$ci za dziatalno$¢ T.O.R-u
i nie poczuwat sie do obowigzku opie-
kowania sie nim, obrony jego potrzeb,
jego zasad i dziatalnosci. Uwidoczniato



Rys. 14 Osiedle
T.0O. R

sie io wielekroinie przy réznych okaz-
jach.

Wreszcie forma prawna Towarzystwa
Osiedli Robotniczych nastreczata trud-
nosci i od drugiej strony. Kredytobior-
cami T. O. R-u sq w duzej cze$Sci samo-
rzady, przedsiebiorstwa panstwowe, a na-
wet fundusze panstwowe.

Jest rzecza zrozumiata. ze Spéice zogra-
niczona odpowiedzialnos$ciag jest niezmier-
nie trudno wptywac¢ na decyzje i dziatal-
nos$¢ lego rodzaju ciatl publicznych. To
tez w wielu wypadkach niektére z tych
instytucji, wykazujgce w okresie starania
sie 0 kredyt wiele zrozumienia dla pracy
Toru i szacunku do zasad jakimi sie Kkie-
ruje, po uzyskaniu tego kredytu zmieniaty
swoj stosunek, uchylaty sie od kontroli
i kierowaly sie przy budowie osiedli,
a czesciej przy ich eksploatacji, swoimi
wiasnymi interesami, niezawsze zgodny-
mi z zatozeniami jakie na podstawie
wzmiankowanej uchwaty Komitetu Eko-
nomicznego Ministrow, postawit sobie Tor.
Towarzystwo Osiedli Robotniczych, wob-
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T. O. R Warszawa

Kolo. Projekl

liczu prawa bedgce tylko ,kupcem re-
jestrowym" byto czesto w takich wypad-
kach bezradne z oczywista szkoda dla
interesu publicznego, ktory faktycznie re-
prezentuje.

Zasady Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych sa wytworem okreslonej mysli spo-
tecznej i konstrukcja ich oparta jest na
analizie sytuacji finansowej i mieszka-
niowej tej grupy spotecznej, dla ktérej
ma pracowac¢. Grupa la okres$lona zo-
stata -przez dwie zasadnicze normy:

a. Towarzystwo Osiedli Robotniczych
buduje mieszkania przede wszyst-
kim dla pracownikéw fizycznych.

b. Zarobki tych pracownikéw nie mo-
ga przekraczac¢ granicy 250 zt mie-
siecznie brutto.

Nie negujgc w zasadzie potrzeby bu-
dowy mieszkan z pomocag $rodkéw pu-
blicznych réwniez dla najnizej uposazo-
nych pracownikéw umystowych, Tor
podjat sie budowy dla lej czesSci nasze-
go proletariatu, ktora jest finansowo naj-
stabsza, a jednoczes$nie najliczniejsza,



Rys. 15, Osiedle
T. 0. R

warunki mieszkaniowe ktorej
sie w sposO6b najbardziej dotkliwy na
0go6lnym stanie zdrowotnym ludnoSci.
Grupa ta potrzebuje najbardziej budo-
whnictwa zorganizowanego, jednolicie
kierowanego, zwigqzanego z okres$lonymi
warsztatami pracy. Jezeli chodzi o nisko
uposazonych pracownikéw umystowych
to zdaniem naszym otwiera sie tu wdziecz-
ne pole dla dziatalnosci Banku Gospo-
darstwa Krajowego, ktory wtasnie na len
cel winien przeznacza¢ kwoty kredytu
budowlanego, dysponowanego z Pan-
stwowego Funduszu Budowlanego, roz-
prowadzanego dotychczas przewaznie
na rzecz zamozniejszych warstw spote-
czenstwa. Oczywiscie wymaga to zréz-
niczkowania stopy procentowej BGK,
ktora przy pozyczkach na budowe miesz-
kan dla pracownikéw umystowych o za-

robkach do 350 —400 zi, musiata by wy-
nosi¢ 2 - 3*

odbijajq

Granica 250 zt zarobku miesiecznego
odcina w zasadzie od korzystania z akcji
lowarzstwa Osiedli Robotniczych ,,$mie-
tanke robotniczq", to znaczy warstwe

T. O R Warszawa - Kolo.

Projekt

wyzej kwalifikowanych i posiadajg-
cych stato$¢ zarobkowania robotnikéw,
ktorzy do posiadania wtasnego mieszka-
nia doj$s¢ mogq drogq oszczednosci,
wzglednie przeznaczy¢ moga miesiecz-
nie wieksze kwoty na optacenie komor-
nego. Zresztq jak wynika z podanego
juz zestawienia zarobkéw w Polsce gru-
pa ta jest stosunkowo nieliczna. Z tych
wszystkich wzgledéw troska spoteczna
zwroéci¢ sie musi przede wszystkim w kie-
runku grupy stabszei. Norma Towarzyst-

wa Osiedli Robotniczych jest wyrazem
tej troski.

Okres$lenie grupy spotecznej, dla kto-
rej ma sie budowaé¢ nasuwa z kolei dal-
sze zasady pracy Toru, okreslajgce co
sie ma budowaé. Zasadnicza przestan-
kq musi tu by¢ zdolno$¢ ptatnicza loka-
tora. Zaréwno z obliczen teoretycznych,
jak iz szacunkéw obecnego udziatu ko-
mornego w ogélnym budzecie robotnika.
wynika, ze wysokos$¢ czynszu nie moze
przekracza¢ 10 - 15* og6tu jego wydat-
kéw. Stqd czynsz za mieszkanie wynosic
musi od 15 do 25 zt miesiecznie. Przy-
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Rys. 16. Osiedle
T.O. R

jgwszy takq wysokos$¢ czynszu talwojesl
obliczyé, ze przy zaslosowaniu juz naj-
bardziej ulgowego oprocentowania ka-
pitatu (1i 29 i najdtuzszego okresu amor-
tyzacji (do 50 lat) koszt budowy mieszka-
nia, ktory odpowiadatby takiemu czyn-
szowi miesiecznemu obracaé¢ sie musi w
granicach 4-6.000 zt. Stad powstato dal-
sze zatozenie Toru: kwota kFedylu na 1
mieszkanie wynosi najwyzej 4.000 z
wzglednie 5.000 zt (w zaleznie od miejsco-
wosci, w ktérych prowadzi sie budowe).
Poniewaz budujqcy, wzglednie nabywca
domu (o ile buduje sie domy jednorodzin-
ne) partycypowaé¢ musi w kosztach jego
budowy conajmniej wwysokos$ci 20$(wraz
z kosztami nabycia i urzqdzenia terenu),
koszt budowy mieszkan Torowskich ob-
raca sie w granicach 4.000 - 6.500, co
pozwala na osiggniecie zamierzonej wy-
sokosci czynszu.

Przy stosowaniu najdalej posunietej
typizacji budow i budownictwa zbioro-
wego, za kwote te wybudowa¢ mozna
w obecnych warunkach tylko mieszka-
nie male, PF2—2 izbowe. Tor ujqt to w
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dalszgq zasade: mieszkania budowane z
kredytow Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych mogq posiada¢ uzytkowej po-
wierzchni 36 mt (w domach zbiorowych)
i 42 m2 (w domach jednorodzinnych).

Zasada ta czestokro¢ byta atakowa-
na. Twierdzono, ze budowa takich miesz-
kan nie rozwigzuje sprawy przeludnie-
nia izb robotniczych, ze juz dzi$, a na-
pewno za lat kilka, czy kilkanascie, nie
bedg one odpowiadaty potrzebom i wy-
maganiom robotnikow i ich poziomowi
bytu.

Poglgd taki jest w pewnej mierze stusz-
ny Zwazywszy jednak jak wielkie prze-
ludnienie panuje w mieszkaniach robot-
niczych i zakladajqc, ze mieszkancy ich
nie sq zdolni do ponoszenia wiekszego
obcigzenia z tytutu komornego, uznad
trzeba, ze w warunkach naszych po-
przesta¢ musimy narazie na cze$ciowym
poprawieniu warunkéw mieszkaniowych
robotnikéw. Zwtaszcza, ze dochodzi row-
niez moment ilosciowy —przy ograni-
czonos$ci Srodkéw dqzyé raczej trzeba



do budowy wiekszej liczby mieszkan
0 mniejszej powierzchni, niz uprzywilejo-
wywac nieliczna grupe robotnikéw do-
starczajgc im stosunkowo zbytkownych
mieszkan. Norm swych Towarzystwo
Osiedli Robotniczych nie uwaza za nie-
naruszalne na diuzszy przecigg czasu
~tabu", przyjmujac ze w miare powigk-
szania sie zarobkoéw robotniczych i ogo6l-
nego ich standartu zyciowego, a takze
przy zwiekszaniu kredytow budowla-
nych, moga sie one zmienia¢ i dostoso-
wywac¢ do sytuacji.

W ramach powyzszych zasad rozwi-
jata sie dziatalnos$¢ Towarzystwa Osiedli
Robotniczych w latach 1934 —1936. Pod-
stawa finansowa tej dziatalno$ci byty
lokaty dostarczane corocznie do dyspo-
zycji Toru przez Pahstwowy Fundusz
Budowlany i Fundusz Pracy w nastepu-
jacej wysokosci:

w 1934 r. 3411.171,
. 1935 r. 9.297.000.
,» 1936 T. 8.4 15 874.
Ogétem zt 21.124.045-

Réznica zrodet z ktérych Towarzystwo
Osiedli Robotniczych czerpie swe Kkre-
dyty ma dos$¢ istotne znaczenie. Przede
wszystkim w mys$l ustawy o rozbudowie
miast kredyty z Panstwowego Funduszu
Budowlanego mogq by¢ uzywane tylko
w okre$lonych gminach miejskich z wy-
taczeniem wojewdédztwa $Slgskiego. Ogra-
niczenia te nie obowiazujg Funduszu
Pracy. Nastepnie oprocentowanie Kkre-
dytéw z Funduszu Pracy wynosi na bu-
dowe mieszkan do wynajmu 0,95% (tacz-
nie z dodatkiem administracyjnym B.G.K)
a na budowe domow na sprzedaz 2%.
Kredyty z Pahstwowego Funduszu Budo-
wlanego natomiast udzielane sq zawsze
za oprocentowaniem 2% P a. OkKkres
amortyzacji pozyczek jest jednolity dla
obu tych jZzrodet i przewidziany jest na
czas do 50 tat przy domach murowa-
nych i do 25 lat przy domach drewnia-
nych. Wreszcie istotna ro6znica lokat
z Panstwowego Funduszu Budowlanego
i z Funduszu Pracy jest sposéb zabez-
pieczania 'pozyczek, ktére udzielane sa
z Panstwowego Funduszu Budowlanego
wytgcznie na | hipoteke; Fundusz Pracy

poprzestaje na zabezpieczeniu na Il hi-
potece, o ile przed nim znajduje sie bu-
dowlana, wzglednie terenowa pozyczka
z Panstwowego Funduszu Budowlanego.

Ro6znice te stwarzaly w praktycznej
dziatalnosci Towarzystwa Osiedli Robot-
niczych szereg trudnosci, powodujac ko-
nieczno$¢ uktadania skomplikowanych
rozdzielnikéw, przy czym kazda najdrob-
niejsza [zmiana zmuszato do catkowitej
ich przerébki, brania rozmaicie oprocen-
towanych kredytéw na te]samq budowe
z catym balastem podwdjnych promes,
aktéw it p, wreszcie nie zawsze umo-
zliwiata uzywanie kredytéw tanszych -
jednoprocentowych na budownictwo
blokowe. Ro6znica miesiecznej kwoty
amortyzacyjnej sptacanej na 1% a 2%
wynosi (przy pozyczce 5.000 z) okoto
3,20 zt co stanowi istotna roéznice przy
kalkulacji czynszu w domach zbioro-
wych, z uwagi na konieczno$¢ wkalku-
lowania poza tym kosztéw administracji.
Przy pozyczce na 2% jest juz rzeczg nie-
mozliwa utrzymaé¢ czynsz w granicach
20 z.

Wspomnie¢ tu trzeba o terminach
w ‘jakich Towarzystwo [Osiedli Robotni-
czych otrzymywato do dyspozycji lokaty
zarowno z Funduszu Pracy jak iz Pan-
stwowego Funduszu Budowlanego. Otd6z
ostateczne ustalenie ich wysokosci na-
stepowato z reguty w maju lub czerwcu
kazdego roku, co powodowato znaczne
opOznienie w rozpoczeciu robdt i nie-
zmiernie utrudniato gospodarke budze*
lowa Towarzystwa, oparta o jednorazo-
wy 1% dodatek administracyjny od udzie-
lonych Kkredytow i o zwroty wiasnych
kosztow administracyjno - technicznych
przy budowach prowadzonych we wtas-
nym zakresie. Towarzystwo Osiedli Ro-
botniczych wysuwato niejednokrotnie
postulat zapewnienia statosci 'i ciggtosci
podstaw finansowych Takcji budownic-
twa robotniczego, bqdZ w drodze spec-
jalnej ustawy, badz w formie fragmentu
kilkuletniego panstwowego planu inwe-
stycyjnego. Stworzenie narazie jedno-
rocznego planu w 1937 r. przyniosto juz
czeSciowa poprawe, gdyz kredyty na
r. 1937 w wysokosci 10.000 000 zt dla Toru
przyznane zostaty w miesigcu lutym.

Uzyskiwane kredyty dzielone byty
przez Towarzystwo Osiedli Robotniczych

w latach 1934 —1936 w nastepujacy spo-
sOb:
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Tablica 3

Procentowy podziat kredytéw Towarzy-
stwa Osiedli Robotniczych wg. grup
kredytobiorcow.

Grupa

1934 1935

kredytobiorcow 1936

Ogotem 100 100 100

T O. R 19 40 49

Samorzady 44 20 24

Organizacje spoteczne 23 16 16

Zaktady przemystowe 4 20 8
Panstwowy Fundusz

Drogowy 10 4 3

Tablica 4

Procentowy podziat kredytow Towarzy-
stwa Osiedli Robotniczych wg.

Wojewddztw.

Wojewodztwo 1934 1935 1936
Ogdtem 100 100 100

m. st. Warszawa 13 39 40
woj. Warszawskie 3 - -
. Slaskie 23 12 9
, todzkie 10 8 13
,, Kieleckie 15 7 6
,, Krakowskie 3 7 6
, Pomorskie 14 15 12
., Poznanskie 2 4 5
, Lwowskie 4 3 3

. Lubelskie 6 - -
,, Biatostockie 3 - 3
. Wotynskie 4 4 3

W zestawieniu 3 uderza wzrost udzia-

tu  witasnych budéw  Towarzystwa
Osiedli Robotniczych z 1/ w 1934 r. do
49% w 1936 r. Przyczyny tego zjawiska

tatwo sie doszuka¢ analizujac zestawie-
nie 4. w ktéorym widzimy znaczny wzrost
kredytow dla m. st. Warszawy7ii dla Wo-
jewodztwa tddzkiego, lIqcznie z 23% do
53% w ciggu tych trzech lat. Poniewaz
zarowno Gmina m. st. Warszawy jak
i Gmina m. Lodzi nie chciaty podja¢ sie
budowy, Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych nie mogac dopusci¢ do zahamo-
wania budownictwa w tych dwoéch naj-
wiekszych i najbardziej przeludnionych
osrodkach robotniczych, zmuszone byto
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prowadzi¢ budowe we wtasnym zakre-
sie w todzi catkowicie, a w Warszawie
obok Warszawskiej Spo6tdzielni Mieszka-i
niowej i Panstwowych Zaktadéw Lotni-
czych, ktérych praca nie wystarczata na
czesciowe chociazby nasycenie gtodu !
mieszkaniowego w stolicy, zwtaszcza, ze
Panstwowe Zaktady Lotnicze budowalty

mieszkania wytacznie dla swoich praco- <

wnikow.

Nalezy jeszcze zwr6ci¢ uwage na
zmniejszenie udziatu zaktadoéw przemy-
stowych, jako kredytobiorcow Toru z 20% |
w 1935 r. do 8% w 1936 r. Nie jest to zja- ;
wisko przypadkowe. Budownictwo pa-
tronalne kryje w sobie pewne niebez- j
pieczenstwa spoteczne, wobec ktorych
wigzanie z tym budownictwem kapita-
tow publicznych uwazamy za niewska-
ne. Niebezpieczehstwa te polegajg na
catkowitym wuzaleznieniu robotnika od
przedsiebiorstw, ktore stajg sie nie tylko
pracodawcg ale i dostarczycielem mie-
szkania. Wymodwienie pracy pocigga za
sobg automatycznie eksmisje, co staje
sie dla robotnika prawdziwg katastrofg
zyciowa. Unikniecie niebezpieczenstwa
takiej kumulacji nieszczes$é jest tatwiej-
sze o ile buduje sie dla robotnikéw do-
my na wilasnos$¢. Oczywiscie mieszka-
nia takie nabywaé¢ moga tylko robotni-

cy S$cislej zwiagzani z fabryka, o statym
charakterze zatrudnienia, Robotnikow
takich nie jest zwykle wielu, poza tym

zarobki ich przekraczajg przewaznie
granice okre$lone przez Tor. Rozwiaza-
nie sprawy mieszkaniowej dla pozosta-
tej czesci zatogi robotniczej lezy na dro-
dze budowy mieszkan do wynajmu o nis-
kim czynszu, Zdaniem naszym obowig-
zek budowy cigzy tu wytgcznie na pra-
codawcy Mieszkanie robotnicze jest ta-
kg samg czesécig organizmu produkcyj-
nego jak budynki fabryczne, jest takim
samym sktadnikiem inwestowanego ka-
pitatu jak maszyny i narzedzia. Sptatg
amortyzacyjna tego sktadnika jest po-
bierany czynsz, a jego oprocentowa-
niem —moze trudno uchwytnym liczbo-
wo lecz niewatpliwym - jest zysk wyni-
kajacy ze zwiekszonej wydajnosci pracy
robotnika mieszkajacego w zdrowych
i higienicznych warunkach.

Dlatego’tez Towarzystwo Osiedli Ro-
botniczych w wyjatkowych tylko wy-
padkach popierato finansowojbudowni-
ctwo patronalne i to tam, gdzie przed-

]
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siebiorca byta instytucja publiczna, zo-
bowigzujgca sie do stopniowego prze-
witaszczenia mieszkan na rzecz robotni-
kéw zwykle po pewnym okresie prob-
nym, udzielajgc przy tym ze swej strony
pozyczek na wktad wiasny robotnikéw.

(0] ile przy budownictwie patronalnym

z podanych powyzej wzgledéw popiera-
nie budowy domkéw jednorodzinnych
na wtasnos¢ nie budzi watpliwosci
i przewtaszczenie ich napotyka wytgcz-
nie niemal na przeszkody formalne, to
sprawa jest znacznie trudniejsza tam,
gdzie chodzi o budownictwo innego ro-
dzaju.

Budowac¢ na wtasnos¢ czy do wynaj-

mu? Zagadnienie to posiada odrebna
karte w krotkiej historii Towarzystwa
Osiedli Robotniczych, stato sie powo-

dem szeregu dyskusji i watpliwosci, wy-
kazato wreszcie raz jeszcze rozbieznos¢
pomiedzy zatozeniami ideowymi a Kko-
niecznos$ciami jakie narzuca zycie.

Dostarczenie robotnikowi
ogréodkiem, w ktéorym uprawia¢ moze
warzywa do wtlasnego gospodarstwa
jest mysla niewatpliwie pieknqg i stuszna.
Domek taki spetnia poza tym niejako
role skarbonki, gdyz sptacanie rat amor-
tyzacyjnych - ktore normalnie obracane
bytyby bezpowrotnie na komorne —daje
po pewnym czasie kapitalt w postaci
wtasnosci nieruchomosci. Zwigzanie pro-
letariusza z ziemig, dostarczenie mu mo-
zliwoséci zdrowego i pozytecznego spe-
dzania czasu po pracy w ogrédku, roz-
budzenie ambicji w kierunku dobrego
utrzymania i urzgdzenia wtasnego
mieszkania —oto dalsze, pozytywne ele-
menty tej idei. Ulegajac jej sugestiom
czynniki decydujgce .w 1934 r. o Kierun-
ku prac Toru przeznaczyty 80°/0 jego
kredytow na budowe domdéw jednoro-
dzinnnych. Juz jednak w toku prac przy-
gotowawczych powstata koniecznos$¢
obnizenia tej cyfry, gdyz jednocze$nie
wytonita sie stuszna koncepcja, ze bu-
dowy z funduszéw publicznych powinny
by¢ prowadzone przedewszystkim na
terenach urzadzonych, w celu petniej-
szego wykorzystania inwestycji komu-
nalnych. Poniewaz (jak to omawiamy
na innym miejscu) na terenach takich
mozliwe jest tylko stawianie domow blo-
kowych, Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych zmuszone byto powiekszy¢ odse-

domku z

tek swych kredytow na takie budownic-
two z 20°/0 do 36% og6lnej sumy.

Jezeli w r.-1935 odsetek ten powiekszyt
sie do 74%, a w r. 1936 utrzymal sie na
66%, to wptynagt na to drugi jeszcze
wazniejszy powod: —brak kandydatéw
na nabywcéw domkoéw, w Srodowisku
robotniczym.

Przyczyna tego zjawiska jest prosta.
Niezbednym warunkiem przewtaszcze-
nia domku jest wktad witasny nabywcy
w wysokosci 20% kosztéw budowy (tgcz-
nie z ceng terenu). Wprawdzie pozostate
80% rozktada sie na 50 letnie raty, co
stanowi miesiecznie 12-14 ziotych, to jed-
nak te 20% wyrazajg sie realnie w su-
mie okoto 1.000 zt

Podana na wstepie statystyka zarob-
kéw robotniczych w Polsce pozwala na
uzasadnione przypuszczenie, ze oszczed-
nos$¢ 1.000 zlotowa jest mozliwa tylko dla
nielicznych przedstawicieli Swiata robot-
niczego, wynikajagc chyba z nadzwy-
czajnych zdarzen, ktére nie moga by¢
podstawg do dziatalnosci instytucji spo-
tecznej (wygrana na loterii, bogaty oze-
nek, spadek it p.)

Rzeczywisto$¢ juz w pierwszym roku
dziatalnosci Toru potwierdzita to przy-
puszczenie. Z wybudowanych 39 dom-
kéw w Lublinie, gdzie wktad wtasny
(zaleznie od wielkosci dziatki) wynosit
od 500 do 900 z,, pomimo dtugotrwatych
staran udato sie sprzedaé¢ robotnikom
i rzemie$Slnikom tylko 10 domkoéw. Z po-
zostatych 29 domkoéw nizszym funkcjo-
nariuszom panstwowym sprzedano 15
a pracownikom umystowym i emerytom
14. Nieco lepiej wprawdzie powiodto sieg
przy sprzedazy w todzi, gdzie z pos$rod
112 domkoéw sprzedanych w latach 1935 -
1936 robotnicy nabyli 85 domkoéw, juz
samo jednak paradoksalne zjawisko
mozolnego poszukiwania kandydatéw
na mieszkania robotnicze i koniecznos¢
kompromiséw iz zasadami, stawiajg pod
znakiem zapytania celowos$¢ akcji bu-
dowy mieszkan na sprzedaz.

Na pierwszy rzut oka istniejg dwie
drogi wyjscia. Pierwsza —to podwyzsze-
nie kredytu do 90 czy 95% kosztéw bu-
dowy. Spowodowatoby to jednak zmniej-
szenie sie o 10 do 15% liczby wybudo-
wanych doméw. Drugim rozwigzaniem
sprawy jest takie zmniejszenie kosztow
budowy, azeby wktad dwudziestopro-
centowy robotnika obnizyt sie do
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kwoly 400 —500 z. Tak znaczne zmniej-
szenie kosztéw budowy pociggatoby
za soba obnizenie jej wartosci technicznej
i wytrzymatosci w czasie. Pocigga to za
sobq automatycznie skrécenie okresu
umorzenia, a wiec znaczna zwyzke sptat
miesiecznych. Ponadto powstaje znowu
obawa braku nabywcéw, Obawa ta ma
swoje uzasadnienie psychologiczne. Ro-
botnik nabywajgc domek i wktadajgc
wen oszczedno$¢ nieraz catego zycia,
sktonny jest do stawiania niezwykle wy-
sokich wymagan, takich, ktére przy wy-
najmie mieszkania nie przysztyby mu do
gtowy. To tez wydaje fsie, ze [budowa
i sprzedaz lego rodzaju prymitywnych
domkéw mozliwa bytaby tylko przy za-
stosowaniu metody, ktéra z powodze-
niem wprowadzono w Niemczech: udzia-
tu przysztego uzytkownika domu w pra-
cy nad ;jego wybudowaniem, Wowczas
wystepuje znowu zjawisko psychologicz-
nie zrozumiate - zanik obaw i nieufnosci
w stosunku do konstrukcji, w znacznej
mierze dzieki emocjonalnemu 'stosunko-
wi, jaki cechuje zwykle cztowieka w sto-
sunku do tworu jego pracy. System taki
jednak nasuwa szereg innych trudnosci
i wymaga niezwykle szczegétowego
przepracowania i przygotowania, jezeli
ma by¢é przeniesiony na grunt polski.

Nie Lustajac tw pracy nad mozliwym
obnizeniem kosztow budowy (wyniki tych
prac omawiamy na innym miejscu) i ro-
zwazajagc mozliwosci zastosowania po-
wyzszej organizacji budowy, Tor poszedt
po linii, ktéora uwazat w Swietle swych
celow za jedynie sluszng: ograniczyt
znacznie budowe doméw jednorodzin-
nych, koncentrujgc sie na budowie do-
moéw blokowych o mieszkaniach do wy-
najmu.

Realizacja pieknej idei o domku z
ogrédkiem, na jaki$§ czas przynajmniej,
odejs¢ musi na plan dalszy, ustepujqc
mtejsca koniecznosci zaspokojenia naj-
prymitywniejszych potrzeb ogromnej ma-
sy spauperyzowanych robotnikow.

llosciowe wyniki prac Towarzystwa
Osiedli Robotniczych dalekie sq od za-
doscuczynienia tym potrzebom. Opiera-
jac sie na statystyce mieszkaniowej, ilu-
strujacej niedobdér mieszkan robotni-
czych w chwili obecnej, biorac pod uwa-
ge konieczno$¢ zaspokojenia zapotrze-
bowania mieszkan wynikajgcego z przy-
rostu ludnos$ci w miastach oraz koniecz-
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ruder i mieszkanh w
niszczejqgcych domach nowymi lokala-
mi — przeprowadziliSmy szacunkowe
obliczenia potrzeb w dziedzinie budo-
wy mieszkan robotniczych. Uzyskalis-
my liczby astronomiczne. Niedobdr miesz-
kan 1i 2 izbowych wyraza si¢ w chwili
obecnej liczba 1.000.000 izb. Gdybys-
my chcieli usunqc ten niedobér, za-
spokoi¢ nowy przyrost naturalny w gru-
pie robotniczej i zastgpi¢ niszczejace
z dnia na dzien rudery 'w ciqgu 10 lal -
musielibySmy budowac rocznie w Polsce
okoto 180.000 izb, a rozktadajac ten plan
no lat 20—eokoto 130.000 izb rocznie.

Jezeli zmniejszymy o potowe liczbe
mieszkan budowanych dla zastgpienia
ruder, ijezeli przyjmiemy nawet, ze 50°/0
ludnos$ci zamieszkujacej lokale 1i 2 izbo-
we, potrafi sama dostarczy¢ funduszéw
na budowe, lub Zze zostang one wybu-
dowane przez kapitat prywatny, to za-
daniem Panhstwa i samorzqdow bedzie
dostarczanie rocznie okoto 90.000 izb
przy 10 letnim programie, wzglednie 65.000
izb przy 20 letnim programie.

W Swietle tych liczb wyniki prac To-
warzystwa Osiedli Robotniczych przed-
stawiajg sie wiecej niz skromnie.

W pierwszym roku dziatalnosci wybu-
dowano z kredytow Towarzystwa Osie-
dli Robotniczych 904 mieszkania o 1582
izbach, w 1935 —2141 mieszkan {o 3702 iz-
bach i w r. 1936 —1873 mieszkania o 3655
izbach. tacznie wiec wybudowano 4918
mieszkan o 8939 izbach. Wynik trzech-
letniej pracy Towarzystwa Osiedli mRobot-
niczych dat wiec zaledwie okoto 15°/0
tego, co powinno by¢ wybudowane
w ciggu jednego roku.

4918 mieszkan w 36 osiedlach rozrzu-
conych w 27 miejscowos$ciach na terenie
catego kraju zamieszkiwanych jest przez
okoto 20.000 osob. Jest to duzo, jesli zwa-
zymy jak niewielkimi stosunkowo $rod-
kami zmienione zostaly radykalnie wa-
runki bytu tych ludzi, jest to niezmiernie
mato, jezeli policzymy ilu jeszcze robot-
nikobw wegetuje w suterynach, piwni-
cach, barakach czy ziemiankach.

Fakt, ze dziatalno$¢ Towarzystwa Osie-
dli Robotniczych, oceniana w liczbach
wzglednych przedstawia sie lak skrom-
nie, nie powinien nikogo dziwi¢. Na kaz-
dym odcinku potrzeb spotecznych i gos-
podarczych, ktérych fragmentem jest
sprawa mieszkaniowa, napotykamy

noséci zastgpienia



w Polsce na te niewspo6tmiernos¢ potrzeb
i wynikéw dziatalnosci zaradczej, nie-
wspo6tmierno$¢ wynikajgca z ubdstwa
srodkow kapitatowych. Dalecy jestesmy
od megalomanii zawodowej, od wysu-
wania inwestycji w dziedzinie mieszkan
robotniczych przed innymi pracami,
przed inwestycjami przemystowymi, ko-
munalnymi, komunikacyjnymi czy obron-
nymi. Uwazamy jednak, ze w chwili
obecnej istnieje w podziale srodkéw pu-
blicznych wybitna dysproporcja na nie-
korzys¢ budownictwa robotniczego.
Abstrahujgc nawet od wzgledéw spo-
tecznych trzeba zrozumieé, ze urucho-
mienie inwestycji przemystowych, Ze roz-
budowa nowych fabryk na terenach cze-
sto niezamieszkatych, ze wreszcie

nor-
malne funkcjonowanie juz istniejgcych,
wymaga kontynuowania akcji budow-

nictwa robotniczego na wieksza skale
niz dotychczas, gdyz normalna i wydaj-

OD ADMINISTRACII:

W SPRAWIE

na praca robotnika w tych fabrykach
nie da sie osiggna¢ bez zapewnienia
mu ludzkich warunkéw egzystencji.

0] coraz
faktu zdaje sie mowi¢ to zjawisko, ze
podczas gdy w 1934 r. znalezienie Kkre-
dytobiorcéw, pragnacych budowac osie-
dla robotnicze, byto rzeczg niezmiernie
trudna — naptyw zgloszen samorzadow
i innych instytucji w 1937 r. przewyzsza
wielokrotnie kwoty bedace w dyspozy-
cji Towarzystwa Osiedli Robotniczych.

T. 0. R. po trzyletniej dziatalnosci, po
wypracowaniu szeregu rozwictzan orga-
nizacyjnych, finansowych i technicznych
gotow jest do rozszerzenia swej dziatal-
nosci do granic istotnego zapotrzebo-
wania. W rekach Rzqdu lezy okreslenie
rozmiarow tej dziatalnos$ci przez dostar-
czenie odpowiednich $rodkéw finanso-
wych i podstaw prawnych dla budow-
nictwa robotniczego.

INKASA POCZTOWEGO.

W ubiegtym miesigcu zwrociliSmy sie do P. T. Prenumeratoréw z prosba o uregulo-

wanie licznych zalegtosci

inkaso na prowincji,

prenumeraty za posSrednictwem
Uznalismy te forme za dogodna dla stron ubu, dla Administracji
dla Prenumeratoréw -

inkasa pocztowego.
ja o ua wiajaca

poniewaz inkasujgcy listonosz moze

po nalezno$¢ zgtosi¢ sie parokrotnie i przyja¢ wptate czesciowa.

szerszym zrozumieniu tego

Poniewaz szereg P.T. Prenumeratoréw odmowit wptacenia naleznej prenumeraty,
mimo, iz pismo otrzymujg i przez lala, za ktére obcigzyliSmy Ich prenumerata przyj

mowania pisma nie odmawiali, prosimy Ich ta droga o wyjasnienie
w jaki sposdéb i kiedy zechcag nalezno$¢ swoja wuregulowa¢,
oraz czy mamy pismo wysyta¢ do nich nadal.
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SPRZEDAZ |
DOMOW

| FINANSOWANYCH

EKSPLOATACIJA
BUDOWANYCH

PRZEZ

TOWARZYSTWO OSIEDLI

R OB OT N

| C 2 Y C H

W LATACH 1934-1936

Towarzystwo Osiedli Robotniczych bu-
duje, sprzedaje oraz eksploatuje domy
robotnicze we witasnym zakresie, jak
rowniez finansuje budowy tych domoéw —
udzielajgc pozyczek gminom, spotdziel-
niom, instytucjom spotecznym, zaktadom
przemystowym i t p.

Dysponujac kredytami z funduszéw
publicznych, Towarzystwo Osiedli Robo-
tniczych czuwaé musi na tym, aby pie-
nigdze przeznaczone na budownictwo
matych, tanich mieszkan robotniczych
byty,” zuzywane celowo, oraz nad tym,
aby obiekty powstajgce dzieki pomocy
finansowej Towarzystwa Osiedli Robo-
tniczych eksploatowane bylty w mysl
zasad torowskich.

Zasady Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych w zakresie eksploatacji i admini-
stracji sq nastepujgce:

1 Mieszkania, zaré6wno budowane we
wihasnym zakresie, jak tez finanso-
wane przez Towarzystwo Osiedli
Robotniczych winny by¢ odstepo-
wane na wtasnos$¢ lub wynajmo-
wane za czynszem przede wszystkim
pracownikom fizycznym, ktérych za-
robki nie przekraczajg 250 z. mies,;

2. Miesieczne obcigzenie nabywcy do-
mu wzglednie lokatora nie powin-
no w zasadzie przekraczaé¢ 20 z,
nie liczac optat za wode, Swiatto
elektryczne i gaz.
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3. Czynsze miesieczne winny by¢ tak
kalkulowane, by wystarczaly na
pokrycie wydatkow administracyj-
nych i annuitetow. Osigganie zy-
skéw jest wykluczone.

W celu dopilnowania wykonania tych
zasadniczych wytycznych Towarzystwo
Osiedli Robotniczych kontroluje sprzedaz
ieksploatacje wybudowanych mieszkan.

To sprawowanie kontroli, wymaga od
Towarzystwa Osiedli Robotniczych wiele
pracy, a ilos¢ jej stale wzrasta, z kazdym
bowiem rokiem dziatalnosci Towarzy-
stwa Osiedli Robotniczych wzrasta ilos¢
miejscowos$ci objetych jego akcjg i zwiek-
sza sie ilos¢ obiektdbw wymagajgcych
kontroli.

Rozwoj dziatalno$ci Towarzystwa Osie-
dli Robotniczych w tej dziedzinie uwy-
datnia ilo$¢ miejscowosci, w ktérych pro-
wadzono budowy osiedli robotniczych
w poszczegblnych lalach dziatalnosci
Towarzystwa Osiedli Robotniczych.

1934 1935 1936
11o§¢ miejscowosci w kté-
rych T. O. R. budowat
wiasne osiedla 3 5 3

llos¢ miejscowosci w ktd-

rych T. O. R. finansowat

budowy osiedli 12 20 23
llos¢ miejscowosci w kto-

rych T. O. R budowat

wtasne osiedla i finan-

sowal budowy cudze 1 1
Ogétem mieiscow. w kto-

rych budowal osiedla

robotnicze . . . . 15 24 25



Liczba istniejgcych osiedli robotni-
czych, finansowanych i budowanych
przez T. O. R. podlegajgcych kontroli
wynosita:

Osiedla Osiedla
Rok finansowane budowane Razem
przez T.O.R. przez T.OR,
1934 © 3 15
1935 27 5 R
1935 R 6 38
Jak widac¢ liczba istniejgcych osiedli

nie pokrywa sie z liczba miejscowosci,
poniewaz zdaza sie, ze w tej samej miej-
scowosci buduje sie wiecej niz jedno
osiedle. N. p. w Warszawie sq 3 osiedla
robotnicze.

Konstatujemy dwa rodzaje budowni-
ctwa torowskiego: budowe doméw jedno-
rodzinnych, sprzedawanych na wita-
snos$¢ robotnikom i budowe domoéw zbio-
rowych z mieszkaniami wynajmowanymi
za czynszem.

Towarzystwo Osiedli Robotniczych wy-
budowato we witasnym zakresie w la-
tach 1934 - 1935 trzy osiedla robotnicze,
ztozone z doméw jednorodzinnych we
Lwowie (20 domoéw), w Lublinie (39) i w to-
dzi (50)—azem 109 domoéw. W roku 1935/36
T.O0.R. wybudowato w todzi dalsze 116
domoéw jednorodzinnych.

Przecietna cena sprzedazna jednego
domu we Lwowie wynosita okoto 7.200 zt,
w Lublinie 7.100 z., w todzi za$ okoto
7.400 zt. Cena sprzedazna drugiej serii
domoéw w todzi wynosita okoto 5.800 z.

Zaznaczy¢ musimy, ze wszystkie trzy
osiedla isg pierwsza prébq rozwigzan
w lej dziedzinie, i ze na podstawie ze-
branych doswiadczen dalsza akcja po-
szta w kierunku szukania rozwigzan
prostszych i tanszych. Dowodzi tego ce-
na sprzedazna domdéw drugiej serii w Lo-
dzi. Momentem, ktory zadecydowat byty
trudnosci w znalezieniu nabywcoéw ro-
botnikéw, rozporzadzajacych niezbed-
nymi Srodkami na wptate »wkiadu wias-
negox.

Jak to to juz zaznaczylisSmy, z kalku-
lacji ceny sprzedaznej doméw Towarzy-
stwa Osiedli Robotniczych wykluczony
jest zysk zwiazany ze sprzedaza. Na
kalkulacje sprzedazy sktadaja sie na-
stepujace elementy:

koszt nabycia terenu

koszt urzgdzenia terenu

koszt budowy domu

koszt obstugi kredytu zaciggnietego
do czasu rozpoczecia sptaty kapi-
tatu

5. koszty hipoteczne i notarialne

6. koszty sprzedazy”~domu.

Te wiec elementy sktadowe daty w re-
zultacie cene sprzedazna doméw w Lu-
blinie, Lwowie i todzi.

Przy sprzedazy domoéw nabywca ko-
rzysta z kredytu w wysokosci 80% ceny
nieruchomosci, reszte, to jest 20% ceny
kosztu, tak zw. wkitad wilasny, musi za-
ptaci¢ gotéwka. Zasadniczo kredyt nie
moze przekraczaé¢ 5.000 zk

Kredyt udziela sie na okres do 50 lat
zaleznie od trwatosci budynku. Sptata
kredytu 5.000 z. na 50 lat po 26 rocznie
kosztuje 13,16 zt, miesiecznie.

Poza 5.000 kredytem, nabywcy do-
moéw we Lwowie i Lublinie otrzymali kre-
dyt terenowy, wynoszqcy dla Lwowa
okoto 1,000 zt., a dla Lublina, w zalezno-
$§ci od wielkosci parceli od 1.000 z. do
1.300 zt. W pierwszym wypadku kredytu
terenowego udzielita gmina m. Lwowa,
w drugim nabywcy otrzymali kredyt te-
renowy od Panstwa.

W todzi - ze wzgledu na b. niskie za-
robki robotnikéw - Towarzystwo Osie-
dli Robotniczych, chcgc umozliwi¢ naby-
cie domu najmniej zarabiajagcym, uzy-
skato zgode Banku Gospodarstwa Kra-
jowego na podwyzszenie.zasadniczego
kredytu do 6.000 z.

lak z tego wynika, wktad witasny na-
bywcéw nie przekraczat 1.400 zk.

Pomimo tego trudno byto wyszuka¢é
nabywcoéw robotnikéw zarabiajacych do
250 z+. miesiecznie, ktérzyby rozporza-
dzali niezbednym wktadem. W kilku wy-
padkach Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych utatwito robotnikom nabycie do-
mu przez roztozenie wkiadu wtasnego
na raty.

W domach budowanych na sprzedaz,
finansowanych przez Towarzystwo Osie-
dli Robotniczych, pracodawcy w szeregu
wypadkéw udzielali nabywcom pozy-
czek niezbednych na wktad wiasny.

Tak sie przedstawia materialna stro-
na sprzedazy.

Przeniesienie prawa wtasnos$ci wybu-
dowanych przez Towarzystwo Osiedli
Robotniczych obiektow na poszczegol-
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nych nabywcéw utrudnia w pewnym
stopniu ta okoliczno$¢, Zze w aktach kup-
na sprzedazy T. O. R. przekazujac na-
bywcy do zaptaty na rzecz Banku Go-
spodarstwa Krajowego pozyczki, za kto-
re dom robotniczy zostal wybudowany,
zamieszcza¢ musi w tekscie aktu kupna-
sprzedazy szereg rygoro6w zwigzanych
z zaciggnieciem tych pozyczek. Rygory
te, jakkolwiek ustanowione przez Bank
Gospodarstwa Krajowego dla zagwa-
rantowania celowego zuzycia kapitatow
panstwowych przeznaczonych na bu-
downictwo robotnicze, sg prawnym ogra-
niczeniem prawa wtlasnosci nabytej
przez robotnika nieruchomosci.

Powazne trudnos$ci proceduralno-for-
malne konstatujemy przy przewtaszcza-
niu domoéw wybudowanych na gruntach
panstwowych.

Domy budowane przez Towarzystwo
Osiedli Robotniczych przeznaczone sg
przede wszystkim dla robotnikéw, w kaz-
dym jednak osiedlu sprzedano pewng
ilo§¢ doméw nizszym funkcjonariuszom
i pracownikom umystowym. Zarzad To-
warzystwa Osiedli Robotniczych sadzi,
ze zblizenie w osiedlu ludzi z réznych
warstw, o réznych poziomach kultural-
nych, dodatnio wptynie na ogdlne wa-
runki rozwoju osiedla i bytowania w nim
mieszkancow.

Z praktyki T. O. R.-u nasuwa sie jeden
zasadniczy wniosek: niewielu jest robo-
tnikow, ktérzy mogliby sie sta¢ witasci-
cielami domu, nawet na tak dogodnych
warunkach jakie daje Towarzystwo Osie-
dli Robotniczych.

W zwigzku z wspomnianymi trudno-
§ciami nasuwa sie mimowoli pytanie,
czy celowym jest budowanie domoéw ro-
botniczych przeznaczonych na sprzedaz,
czy nie nalezy raczej kierowac¢ wysitkow
w strone budowy i finansowania miesz-
kan robotniczych, wynajmowanych za
czynszem.

Ustalmy z kolei na jakich warunkach
otrzymujag rodziny robotnicze mieszkania
w domach czynszowych, budowanych
i finansowanych przez Towarzystwo
Osiedli Robotniczych.

W rozwazaniach naszych opieramy sie
przede wszystkim na danych z domoéw
wiasnych Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych.
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Towarzystwo Osiedli Robotniczych ad-
ministruje we witasnym zakresie jednym
z najwiekszych osiedli robotniczych
w Polsce - w Warszawie (na Kole).

Osiedle to sktada sie w chwili obec-
nej z 10 blokéw mieszkalnych, zawiera-
jacych 540 mieszkan i zamieszkane jest
przez przeszto 2.000 ludzi. W lipcu 1937 r.
zostanie oddanych do uzytku dalszych
486 mieszkan oraz »Dom Spoteczny?,
mieszczacy sale zebranh, przedszkole.
»Krople Mleka*, biblioteke, czytelnie, ga-
binety lekarskie i t p.

Cate osiedle sktadac¢ sie bedzie tacz-
nie z 19 blokéw, zawierajgcych przeszto
1.000 mieszkan i stanowi¢ bedzie jakby
oddzielne miasteczko z 5.000 mieszkan-
cow.

Poszczegbélne mieszkania w osiedlu
torowskim na Kole sktada sie z izby
mieszkalnej, wneki kuchennej, przedpo-
koju i ubikacji - o tgcznej powierzchni
uzytkowej 30 m. kw. oraz wyposazone
jest w instalacje wodociagowe, kanali-
zacyjne, elektryczne i gazowe.

Wszystkie lokale sg widne, suche do-
brze nastonecznione. W kazdym bloku
urzadzone sg dla wygody mieszkancow
pralnie i suszarnie oraz wspolne tazien-
ki (1 tazienka na 9 mieszkan).

Luksusu w osiedlu niema, ale trzeba
stwierdzié, ze nie ma w Warszawie miesz-
kan robotniczych o podobnym wyposa-
zeniu w domach prywatnych.

Przecietny czynsz miesieczny za miesz-
kanie na Kole wypada 23 z., a w zalez-

nosci od potozenia mieszkania wynosi:
Czynsze Srodkowe Narozne
miesieczne z wneka z kuchnig
za mieszkania kuchenna zamknietg
na parterze 20 zl. 22 zI.
na | pietrze 25 zI. 26 zl.
na Il pietrze 23 zl. 24 zI.

W kalkulacji czynszu w domach blo-
kowych Towarzystwa Osiedli Robotni-
czych, tak samo jak przy obliczaniu ce-
ny sprzedaznej domu jednorodzinnego,
wykluczony jest catkowicie zysk.

Sktadowe elementy kalkulacji komor-
nego sa nastepujace:



Wydatki budzetowe na rok 1938 %
1 Amortyzacja pozyczki 55,5
2. Remont i konserwacja 16.6
3. Administracja P 155
4. Czysto$¢ i higiena w osiedlu. 7
5 Bezpieczenstwo (polisa ognio-
wa i o$wietlenie klatek) . 2,5
6. Akcja Spol.-Wychowawcza 2,2
100.0
Wysoko$¢ komornego podwyzszajg

bardzo znaczne optgly za wode, kiore
pobiera sie dodatkowo i nie wlicza do
kalkulacji czynszow.

Optaty za zuzycie wody obliczone zo-
staty na podstawie danych udzielonych
przez Panstwowy Instytut Higieny, a do-
tyczacych $redniego zuzycia wody na
jedng osobe w Warszawie, oraz na pod-
stawie doswiadczeh Warszawskiej Spot-
dzielni Mieszkaniowej.

Jako norme kosztu wody na 1 miesz-
kanie na Kole ustalit Zarzqd Towarzy-
stwa Osiedli Robotniczych tymczasowo,
do czasu ustalenia zuzycia wody na pod-
stawie wtasnej praktyki—kwote 5 zt mies.;
przyjmujgc mianowicie przecietne roczne
zuzycie wody na 1mieszkanie —100 m3
a miesiecznie 100:12 = 8.3 m3 i liczagc we-
dtug taryfy Zarzadu miejskiego po 67 gr.
za 1 m3 —otrzymamy 67 X 83 = 556 z.
miesiecznie.

lak widzimy z przytoczonych obliczen,
optaty za wode w osiedlu na Kole wy-
padajg w stosunku do czynszu nie-
wspoimiernie wysoko, zwtaszcza gdy
zwazymy, ze w osiedlu W.S. M. na Ra-
kowcu, korzystajacym z wtasnego wo-
dociggu i miejscowej kanalizacji, koszt
wody +tacznie z amortyzacja instalacji
wod.-kanaliz. wynosi 2.50 z. mies. Opta-
ta za zuzycie wody stanowi $rednio ca.
22% miesiecznego komornego. Dlatego
nasuwa sie tu konieczno$¢ obnizenia
przez Zarzad Miejski optat za wode dla
mieszkan najmniejszych, zamieszkatych
orzez ludnos$¢ najubozszg.

Oproécz czynszu i optat za wode, kazdy
mieszkaniec osiedla na Kole wptaca co
miesigc 1zt. na specjalny Fundusz Re-
montowy oraz 50 gr. na Fundusz Loka-
:orski.

Jednoztotowe sktadki na Fundusz Re-
montowy majg na celu umozliwienie kaz-
demu lokatorowi osiedla od$wiezenia
(odnowienia) co pewien czas mieszka-
nia, sg wiec niejako sktadkami ubezpie-
czeniowymi.

Administracja osiedla wptaca na rzecz
Funduszu Remontowego corocznie okoto
2.000 zt. z wtasnych $rodkéw.

Z wptywow Funduszu Lokatorskiego
pokrywana jest cze$¢ wydatkow zwig-
zanych z akcjg spoteczno-wychowaw-
czg, jakg Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych prowadzi wsréd mieszkancow
osiedla. Akcje te oméwimy oddzielnie.

Mieszkancami doméw blokowych To-
warzystwa Osiedli Robotniczych w War-
szawie sg przede wszystkim robotnicy,
ktérych zarobki nie siegajg wyzej niz
250 zk. miesiecznie.

Rozpoczynajac wynajem mieszkan
w osiedlu, Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych, poza swymi ogo6lnymi zasadami
regulujagcymi korzystanie z mieszkan T.
O. R-u (zarobek do 250 2z miesiecznie),
ustalito dodatkowo nastepujace zasady
przydziatu mieszkan:

Zarzad T. O. R postawit sobie za za-
danie przyblizenie mieszkania do war-
sztatu pracy robotnika oraz poprawe
warunkéw mieszkaniowych jak najwiek-
szej ilosci ludzi.

Z tych wzgledéw, spos$rdéd robotnikéw
odpowiadajagcych wymaganiom T. O. R
pod wzgledem wysokos$ci zarobku, pierw-
szehAstwo mieli ci, ktérych miejsce pracy
byto najblizej osiedla T. O. R,, potym ci,
ktérych dotychczasowe warunki miesz-
kaniowe byty gorsze, a wreszcie ci, kté-
rzy byli obcigzeni liczng rodzing, zwtasz-
cza posiadajgcy dzieci.

Przy rownych kwalifikacjach oséb od-
powiadajacych wyzej wskazanym wy-
maganiom pierwszenstwo miaty osoby
polecane przez organizacje spoteczne,
w tym niepodlegtosSciowe i zawodowe.

W osiedlu Towarzystwa Osiedli Robot-
niczych nie mogty otrzymaé¢ mieszkania
rodziny, ktorych cztonkowie swym zacho-
waniem sie nie dawali rekojmi spokoj-
nego i harmonijnego wspétzycia sgsiedz-
kiego i ktérych nieprzyzwoite zachowa-
nie mogtoby wywota¢ zgorszenie u in-
nych mieszkancéw, jak rowniez osoby,
przeciwko ktéorym podnoszono uzasa-
dnione zarzuty natury moralnej i krymi-
nalnej.
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By zabezpieczy¢ sie przed nieptace-
niem komornego, Zarzqd T. O. R. postawit
jako warunek przydzialu mieszkania
wptacenie kaucji w wysokosci 200 z. go-
iowkg. Wwyjgtkowych warunkach czes¢
kaucji mogta by¢ roztozona na raty
(1020 rat), jednak tylko w tym wypadku,
gdy pracodawca zagwarantowat potrg-
canie co miesiqgc rat na poczet kaucji
z zarobkéw pracownika oraz gdy
zobowigzat sie uregulowaé¢ brakujaca
cze$¢ kaucji na wypadek zwolnienia
pracownika z pracy.

Sposréd licznych reflektantow zgta-
szajacych sie o mieszkania na Kole,
przyjeto do ewidencji okoto 900 osoéb.
Po przeprowadzeniu ankiety, ktéra do-
tyczyta warunkéw mieszkaniowych kan-
dydatow, ich stanu rodzinnego i zarob-
kéw odpadto 200 kandydatéw, jako nie-
odpowiadajagcych warunkom T.0O.R. Do
przydziatu zakwalifikowano okoto 700
osob.

Z posréod uwzglednionych - okoto 140
0s6b zrezygnowato nastepnie z otrzyma-
nia mieszkania, z powodu niemoznosci
zlikwidowania starego mieszkania, braku
pieniedy na kaucje, a takze z powodu
zbyt wysokiego, jak na ich zarobki -
czynszu.

Ostateczny przydzial otrzymaty 523 ro-
dziny.

Stan zaludnienia osiedla na Kole

na 1.VIL37 r.
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Przecietne zaludnienie jest jak widac¢
bardzo wysokie i wynosi 3.9 0s6b na izbe.
Ttumaczy sie to tym, ze T.O. R, przydzie-
lajac mieszkania, uwzgledniat w pierw-
szym rzedzie kandydatéw obarczonych
liczniejszymi rodzinami.

Jesli choazi o statystyke zawodowa, to
z wyjatkiem 3 pracownikéw umystowych,
zatrudnionych zresztg w adminislacji
osiedla na Kole —wszyscy sg pracowni-
kami fizycznymi, lub nizszymi funkcjo-
nariuszami.
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llustruje to ponizsze zestawienie:
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Zarobki miesieczne brutto lokatoréw,

ktorym przydzielono mieszkanie w do-
mach T.0.R 1serii na Kole przedstawia-
ja sie nastepujaco:

zarobki miesieczne

“n NN NN

L ‘4 o
Miejscowo0$¢ N
. : @R BR = &
o EPR
T3 8‘8 8'8 D.ﬁ o
Warszawa - Kolo 136 183 126 782 523
| seria domoéw X% I 2% 3% 100"

Zestawienie powyzsze wskazuje, ze na
523 lokatorow 85% posiada dochody nie
przewyzszajgce 250 z. mies., w tym 61%
nie zarabia wiecej niz 200 zk.

Powyzej 250 z siegaja zarobki 78 osob.
Sa to pracownicy tramwajowi, dla kté-
rych zrobiono wyjatek od przyjetej za-
sady, ze wzgledu na to, ze w poblizu
osiedla znajdujg sie wieksze warsztaty
tramwajowe oraz z uwagi na bardzo
duze potracenia, jakim podlegaja za-
robki tramwajarzy.

Wyptacalno$é lokatorow osiedla na
Kole jest bardzo dobra. Z matymi wyjat-
kami ptacg oni czynsze punktualnie, bez
op6znien i specjalnych naciskéw admi-
nistracji. Fakt ten nalezy podkresli¢ tym
bardziej, ze ponad 60% mieszkancéw
osiedla zarabia miesiecznie ponizej 200 z.
i stoi witasciwie na granicy mozliwosci
ptacenia komornego.

Jak juz wspomnieliSmy. Zarzagd Towa-

) Uwaga: Pozostate 17 lokali zajety: spoétdzielnia
«Zjednoczenie* 9 lokali na sklepy, Admi-
nistracja Osiedla na biuro 2 lokale, czes$¢
spoteczna na biblioteke iczytelnie pi3m-
4 lokale, oraz »Kropla Mleka* (dozywia-
nie dzieci) - 4 lokale.

sl Uwaga: pracownicy tramwajow i autobuséw miej-
skich.



rzystwa Osiedli Roboiniczych prowadzi
wsréd mieszkancow osiedla na Kole ak-
cje spoteczno-wychowawcza.

Zadaniem tej akcji jest spoteczne wy-
robienie mieszkancéw, przyzwyczajenie
ich do harmonijnego wspoétzycia sgsiedz-
kiego, nauczenie racjonalnego obcho-
dzenia sie z instalacjami technicznymi,
przyzwyczajenie do porzadku, czystosci
izgodnego uzytkowania wspélnych urza-
dzen, jak tazienki, pralnie i t p.

Rownolegle zapoczatkowana zostata
na Kole akcja kulturalno-oswiatowa.
Zorganizowano dla uzytku mieszkancéow
biblioteke, czytelnie pism, Swietlice dla
dzieci i dla dorostych, przeznaczajgc na
te cele —do czasu ukohczenia budowy
‘Domu Spotecznego«, osobne pomiesz-
czenia w jednym z blokéw.

Dalszym etapem dziatalnosci spotecz-
no kulturalnej bedzie zorganizowanie juz
w iDomu Spotecznym' przedszkola, akcji
dozywiania dzieci, wspolnych zebran,
odczytéw dyskusyjnych i t p.

Na pokrycie wydatkéw zwigzanych
zakcjg spoteczng ikulturalno-oswiatowa
idq kwoty ztozone przez mieszkancow
osiedla z 50 groszowych sktadek na Fun-
dusz Lokatorski oraz kwoty przewidziane
na ten cel przez Zarzad Towarzystwa
Osiedli Roboiniczych w budzecie osiedla.
Kwota przewidziana na len cel w bud-
zecie Towarzystwa Osiedli Robotniczych
na rok 1937 wynosi 4.000 z.

Zkolei omowimy zagadnienie sprze-
dazy i wynajmu mieszkah w domach fi-
nansowanych przez Towarzystwo Osiedli
Robotniczych.

Zasady regulujace sprzedaz, admini-
stracje i eksploatacje doméw finansowa-
nych przez Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych, a nie budowanych we witasnym
zakresie, sg identyczne z zasadami obo-
wigzujgcymi Towarzystwo Osiedli Robot-
niczych. Pozyczkobiorca, budujgcy osie-
dle robotnicze z kredytéw Towarzystwa
Osiedli Robotniczych sprzedaje domy na
warunkach jakie podaliSmy, omawiajac
sprzedaz domoéow T. O. R, t j. nabywca
musi  wnie$¢ 20% wkiadu wilasnego,
a 80"/'oceny kupna zostaje mu zakredy-
towane.

Najwiekszg trudnos$cig przy sprzedazy
domoéw finansowanych przez Towarzy-
stwo Osiedli Robotniczych jest to, ze ro-
botnicy nie majg odpowiednich kwot na
wktad witasny.

W niektérych wypadkach, jak w Czer-
niewicach pod Toruniem i w MoScicach,
w domach finansowanych przez T. O. R,
a budowanych na sprzedaz, pracodaw-
cy udzielili nabywcom pozyczek, catko-
wicie pokrywajgc za nich wktad wtasny.
W ten spos6b robotnicy doszli do posia-
dania domu na wtasnos$¢ bez grosza na-
ktadu, a catkowita warto$¢ domu zostata
im zakredytowana i roztozona na sptaty
miesieczne, pokrywane z normalnych
zarobkéw. W dotychczasowej trzyletniej
praktyce Towarzystwo Osiedli Robotni-
czych spotkato zaledwie wymienione
dwa wypadki, gdzie pracodawcy w ten
sposow utatwili nabycie domoéw swoim
pracownikom. W Toruniu zrobita to Dy-
rekcja Okregowa P. K P. dla pracowni-
kéw kolejowych, a w Mos$cicach Dyrek-
cja Panstwowych Fabryk Zwiazkéw Azo-
towych.

Poniewaz nie wszyscy pracodawcy
chca w ten sposéb przyjsé z pomoca
swoim pracownikom, a wielu pracodaw-
céw, n. p. zwigzki komunalne —nie moze
tego uczyni¢ ze wzgledu na dos$é¢ ciezka
sytuacje finansowa, dlatego tez T. O. R
spotyka sie z takimi zjawiskami, ze do-
my jednorodzinne, wybudowane z kre-
dytéw Towarzystwa Osiedli Robotniczych
sg przez diluzszy przecigg czasu nie-
sprzedane, ze wzgledu na brak odpo-
wiednich nabywcéw, posiadajgcych wy-
starczajgcg kwote na wniesienie wkiadu
witasnego. Domy te, do czasu sprzedazy,
S§ wynajmowane za czynszem miesiecz-
nym n. p. w Toruniu na t zw. Godrach
Kozackich.;

Nalezy jeszcze zwréci¢ uwage na swo-
istg forme sprzedazy domoéw jakg zasto-
sowaty Panstwowe Zaklady Amunicji
w Skarzysku - Kamiennej, oraz Zarzad
Miejski m. Grodna.

W Skarzysku-Kamiennej domy sg na
razie wynajmowane. Z chwilg przepisa-
nia prawa wtasnosci na nabywce, uisz-
czony przez robotnika czynsz bedzie mu
zaliczony na poczet ceny kupna-sprze-
dazy domu.

Podobna forma stosowana jest przez
Zarzad Miejski w Grodnie. Domy zostaty
oddane do uzytkowania na podstawie
umowy przyrzeczenia kupna-sprzedazy.
Nabywca wchodzi w posiadanie uzytko-
we i faktyczne z chwilg podpisania umo-
wy, w prawne za$ dopiero po wptaceniu
catkowitej ceny szacunkowej domu. Na-
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bywca moze twptacaé jnalezno$¢ w ra-

tach miesiecznych, ma jednak prawo u-

isci¢ catq naleznos$¢ w kazdej chwili.
Ilo$¢ mieszkan wdomach jednorodzin-

Mieszkania wykonczone
i oddane do uzyiku

Gdynia - Wilomino | 50
Torun —Czerniewice 34
Torun - Goéry Kozackie 56
Torun - (ogr. dziatkowe) | 50
tanowa Dolina 1 1l 120
Zagnansk I, 1l 104
Moscice |, 1l 40
Hajnoéwka | 100
Grudzigdz - szeregowiec 7
Grudziagdz 1 Il (ogr. dziatk.) 80
Skarzysko Kamienna 56
Poznan Naramowice 141
G rodno .. 41
Sochaczew . 40
Tomaszéw Mazowiecki 28
Supras$ha 24

1041

Ilo§¢ wybudowanych mieszkah, wy-
najmowanych za czynszem w domach
zbiorowych, finansowanych przez Towa-

rzystwo Osiedli Robotniczych ilustruje
zestawienie na str. 33.
Od poczatku dziatalnosci Towarzy-

stwo Osiedli Roboiniczych otrzymuje kre-
dyty oprocentowane na 1% i 2% w sto-
sunku rocznym. Na budownictwo do-
méw czynszowych zastosowano, o ile
kredyty te pochodzg z Funduszu Pracy,
nizsza stope procentowa, a mianowicie
1% w stosunku rocznym, Przy finanso-
waniu budéw z Panstwowego Funduszu
Budowlanego, kredyty sq oprocentowa-
ne na 2% rocznie —niezaleznie od ro-
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nych, przeznaczonych na sprzedaz, fi-
nansowanych przez Towarzystwo Osie-
dli Roboiniczych w Uatach 1934 - 1936
przedstawia sie naslepujqco:

Mieszkania w budowie
beda oddane do uzytku
w lipcu 1937 r.

Lwoéw —Sygniéwka Il . 44
Gdynia - Wilomino II . 54
Torun - (ogrédki dziatk.) Il 36
tanowa Dolina Il . 72
Moscice Il o 20
Hajnéwka 1l P 64

Grudzigdz - ogr. dziatk. Il 32
Poznan Krzyzowniki 100
SOSNOW I€C ..o 72
Siedlce . . . 20

514

dzaju kredytowanego budownictwa ro-
botniczego.

Reasumujgc nasze wywody oparte na
dotychczasowych dosSwiadczeniach T.
O, R-u w dziedzinie sprzedazy, admini-
stracji ieksploatac¢ji domoéw roboiniczych
dochodzimy do wniosku, ze koniecznym
jesi:

1 Zwiegkszenie stopy kredytowania bu-
downictwa robotniczego przynajmniej do
90% kosztow budowy, aby utatwic¢ robot-
nikom nabycie domoéw na witasnos¢.

2 Utrzymanie oprocentowania robot-
niczego kredytu budowlanego w wyso-
kosci 1% i 2"/0 rocznie zaleznie od rodzaju
budowanych domow.



Mieszkania w budowie
bedq oddane do uzytku
w lipcu 1937 r.

Mieszkania wykornczone
i oddane do uzytku

Warszawa - Rakowiec |, Il 192 Rakowiec Il Lo 96
Warszawa - Okecie 144 - -
- - Szopienice.. 84
Katowice I Il . 240 Siemianowice . . . . 95
Poznan - Zawady . 144 - R
Radom | .. 51 Radom I . . 51
Tarnow .. 26 - -
Chorzéw . . . 96 - -
Gdynia —Oksywie . 286 - -
Krakéw - Zakrzéwek I . 174 Krakéw —Zakrzowek II. 48
Mystowice ' ) . . . . 131
1484 374

) Uwaga: Mieszkania w Mystowicach wybudowato Towarzyslwo Osiedli Robotni-
czych we wiasnym zakresie: nie mogqc podjqé¢ sie eksploatacji osiedla
w Mystowicach, Towarzystwo Osiedli Robotniczych wydzierzawito go
Zarzqdowi m. Mystowic na 25 lal, ktéry prowadzi administracje osiedla,



INZ. EDWARD BANASZ
INZ. ZYGMUNT BALICKI

KOSZTY BUDOWY OSIEDLI T. O. R.-u

Uszalenie zasad obliczania
kosziow.

Dziatalnos¢ T. O. R.-u datuje sie od
trzech lat. W okresie tym T. O. R. wybu-
dowato ogoétem 3290 mieszkan o 6365
izbach. Dalsze 1626 mieszkan o 3200 iz-
bach jest obecnie w budowie. Dane
0 mieszkaniach, wybudowanych dotych-
czas, stanowia material, na ktérym oparte
zostaty ponizsze rozwazania.

1

Analize kosztow budowy mozna prze-
prowadza¢ badz na podstawie kosztory-
séw wstepnych, badz tez na podstawie
rachunkéw zamknietych po ostatecznym
zakonczeniu budowy.

Ten drugi system jest doktadniejszy
1 wtasciwszy, poniewaz zamiast koszto-
rysowych liczb przyblizonych operuje
Scistymi i pewnymi liczbami efektywnymi.

Wada jego jest to, ze dane liczbowe
otrzymujemy w tym wypadku znacznie
p6zniej: ostateczne zamkniecie rachun-
kéw budowlanych nastepuje w wiek-
szosci wypadkow nie wcze$niej, niz po
dwoch latach od chwili zaczecia budo-
wy. Tow. Osiedli Robotniczych istnieje,
jak zaznaczono wyzej, od kwietnia 1934 r.
i obecnie moze ustali¢ koszty rzeczywi-
ste jedynie dla pierwszych budéw.

Natomiast T. O. R. posiada w chwili
obecnej obfity materiat w postaci kosz-
torys6w wstepnych. Obejmuje on wszy-
stkie obiekty, tak budowane we wiasnym
zarzadzie, jako lez i finansowane przez
T. O. R. ,\w lalach 1934, 1935 i 1936.

W dalszej czeséci niniejszego artykutu
przeprowadzone jest zestawienie porow-
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nawcze cen kosztorcsowych i rzeczywi-
stych dla trzech osiedli T. O R.-owskich.
obejmujacych ogdétem 103 mieszkania.
Z zestawienia tego wynika, ze koszty
rzeczywiste budowy wypadtly S$rednio
0 35°/0nizej od kosztéw, preliminowanych
w kosztorysnch wstepnych.

Wyniki zatem, opracowane na zasa-
dzie materiatu kosztorysowego, mozna
uwazaé¢ za wystarczajagco doktadne w
granicach mniej-wiecej + -5°0

2.

Dla oceny kosztu budowy braé¢ be-
dziemy dwie jednostki poréwnawcze, a
mianowicie:

A koszt 1 m3obudowanej przestrzeni.
oraz

B. koszt budowy jednego mieszkania.

Ponizej sprecyzujemy nieco $cislej po-
jecie kazdej z tych jednostek’

A. Koszt 1 mi —jest miara dla oceny

kosztéw produkcji, jest jednostka, uzy-
wana przez kota fachowe jako orienta-
cyjny miernik wartosci technicznej bu-
dowy.

Dla sprecyzowania pojecie 1 m5 wy-
pada zaznaczyé, ze kubatura 1mieszka-
nia obejmuje:

a) kubature witasciwego mieszkania,
liczonq wraz z murami zewnetrznymi,

b) wszystkie czes$ci domu, zwigzane
z potrzebami mieszkania, a lezqce poza
wiasciwym mieszkaniem, jak klatki scho-
dowe, korytarze, galerie, piwnice. Kuba-
tura tych czesci liczona jest wraz z mu-
rami w stosunku proporcjonalnym do
objetosci poszczegélnych mieszkan do-
mu.

Jest to tak zwana »obudowana prze-
strzen# jednego mieszkania.



Miarqg »obudowanej przestrzeni* domu
jest iloczyn powierzchni rzulu przyziemia
wraz z murami (mierzonego nad stropem
piwnicznym) przez wysoko$¢, a miano-
wicie:

a) w domach zbiorowych, w catosci
podpiwniczonych i wielopietrowych -
przez wysokos$¢ od wierzchu podtogi
piwnic do wierzchu ostatniego ocieplo-
nego stropu.

Odliczeniu podlegajq: otwarte prze-
jazdy. podcienia, tarasy i balkony wy-
wieszone; doliczane sq natomiast galerie
otwarte w potowie kubatury, otrzymanej
przez pomnozenie rzutu poziomego przez
wysoko$¢ kondygnacji, obstugiwanej
przez te galerie.

b) w domach jednorodzinnych —przez
wysokos$¢ od terenu do okapu, z doli-
czeniem cze$ciowego podpiwniczenia,
lako iloczynu powierzchnijego rzutu wraz

Zz murami - przez zagtebienie piwnicy,
liczqgc od terenu do poziomu podtogi
Piwnicy.

Ponadto—dobudoéwki, budynki gospo-
darcze o odmiennej konstrukcji od bu-
dynku mieszkalnego, lub poddasza nie
wykonhczone w zupetnos$ci—sq doprowa-
dzane niejako do ‘wspdlnego mianowni-
ka* z budynkiem mieszkalnym w drodze
Przeanalizowania, W ten spos6b oblicza-
na jest t zw. »kubatura sprowadzona*.

4. finansowanie budowy, t. j. oprocen-
towanie kredytu podczas budowy, wy-
datki, zwiqzane z uzyskaniem kredytu,
optaty samorzgdowe i inne,

5. administracje i kontrole ze strony
T. O. R.-u.

4.

Istotne znaczenie przy poréwnywaniu
kosztéw budowli posiada typ samego
budynku: tak wiec odmiennie ksztatto-
wac sie bedq koszty wielopietrowej ka-
mienicy, zaopatrzonej w niezbedne in-
stalacje, a inaczej znéw koszty matego
domku drewnianego. R6znorodnos$¢ ty-
poéw mieszkan w osiedlach T. O. R.-u
ujeta zostata w czterech Kkategoriach,
w,;Sposbéb nastepujqcy:

Kategoria | —Domy zbiorowe, wielo-
kondygnacjowe, zaopatrzone w wodo-
cigg, kanalizacje i elektrycznos¢.

Kategoria Il — Domy jednorodzinne,
murowane, skanalizowane.
Kategoria Ill - Domy jednorodzinne,

murowane, nie skanalizowane.
Kategoria IV - Domy jednorodzinne,
drewniane, nie skanalizowane.
Wreszcie, przy poréwnawczym rozpa-
trywaniu kosztow budowy wypodnie nam
mie¢ na uwadze jeszcze nastepujgce
czynniki:
1 zmiennos$¢ cen materiatéw i kosztow

B. Koszt budowy jednego mieszkaniarobocizny-zalezna jest nie tylko od ogél-

ma znaczenie bardziej realne, zyciowe,
niz koszt jednego metra szeSciennego,
lest to cena budynku jako produktu, za-
sadniczo wplywajqgca na koszt ‘nieru-
chomosci*. Posiada wiec bezposrednie
znaczenie ekonomiczne dla nabywcy lub
lokatora. Konsumenta interesuje przy
kupnie koszt »B« jednego mieszkania, ja-
ko decydujgcy o tym, ile on bedzie pta-
cit - bgdz to przy nabyciu na wtasnosé
w postaci wkiadu i dalszych sptat, bqdz
eez przy wynajmowaniu mieszkania w po-
staci czynszu,

W rozbiciu na skiladowe elementy
koszt samej budowy obejmuje :
1 wtasciwe roboty budowlane;

2. instalacje wewnqtrz budynku,

3. prace architektoniczne (projekt)
1 nadz6r techniczny (kierownictwo bu-
dowy).

nych cen rynkowych podstawowych
materiatow budowlanych, jak cegta, ce-
ment, drewno it d. lecz i od geograficz-
nego potozenia placu budowy, co wpty-
wa nieraz znacznie na koszty transportu.

2. racjonalne rozplanowanie budowli.

3. sprawnos$¢ organizacji budowy pod
wzgledem technicznym, tempa robdt, fi-
nansowym i handlowym.

Majac powyzsze na wzgledzie, przy-
stepujemy do przeprowadzenia analizy
porébwnawczej kosztu A - jednego m!
obudowanej przestrzeni, oraz kosztu B -
jednego mieszkania robotniczego.

1.
Koszt budowy.

1. Koszt A 1 metra szes$ciennego.

Jak z tabeli 1-ej widaé, koszt 1-go m3
budowy wzrastat stale z roku na rok je-
dynie w domach zbiorowych wielokon-



Tabela 1

Przecietny koszt jednego metra szeSciennego —zh

KATEGORIA DOMOW

I. Domy zbiorowe wielokondygnacjowe, wodociqg,
kanalizacja, elektrycznos$¢. ...

II. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizowane
Ill. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizowane.

IV. Domy jednorodzinne, drewniane, nieskanalizowane.

dygnacjowych, posiadajgcych komplet-
nie urzgdzone instalacje, przyczym koszt
ten w r. 1936 zwiekszyt sie o niespetna 6/0
w stosunku do roku 1934-go.

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przecietny koszt budowy jednego mij - zl.

/
27.44 28.08 29.03
26,27 26.13 x 26.75
2518 22,32 2320 2294 23.98 22.70
1551 = 19.49 17.37

Pozostate trzy kategorie domoéw jedno-
rodzinnych, mimo dos$¢ znacznych wa-
han i nieregularnos$ci w kosztach —wy-
kazujg staba tendencje zwyzkowa

Tabela 2

KATEGORIA DOMOW

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przecietny koszt budowy - zl.

I. Domy zbiorowe wielokondygnacjowe, wodociag, kanalizacja,

EleKEIrY CZN O SC s

Il. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizowane.

Ill. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizowane

IV. Domy jednorodzinne, drewniane, nieskanalizowane .

2. Koszt B jednego mieszkania.

Jak wida¢ z powyzszej tabeli, koszt
jednego mieszkania w domach zbioro-
wych wzrést w r. 1935 okoto 4% w stosun-
ku do kosztu w r. 1934 i utrzymat si¢ na
tym samym prawie poziomie réwniez
w r. 1936.

W domach jednorodzinnych murowa-
wanych pozostatych dwéch kalegoryj
widaé¢ slopniowd obnizenie kosztow:

w domach Il kategorii koszt w r. 1936
obnizyt sie okoto 14% w stosunku do
kosztu w r. 1934,

w domach Il kategorii koszt w tym
samym czasie obnizyt sie okoto 26%,
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................... 4.963 5.182 5.167
6.104 5.510 5.268
5,153 4.312 5.818
3.257 3.551 2.985

w domach wreszcie IV kategorii koszt
jednego mieszkania w roku 1935 podni6st
sie 0 9%. a w roku 1937 obnizyt sie o 8%
w stosunku do kosztu z roku 1934.

3. Przestrzen obudowana jednego
mieszkania.

Dla lepszego poréwnania danych, ze-
stawionych w tabelach 1 i 2-¢j przyta-
czamy nizej w tabeli 3-ej zestawienie
porownawcze ‘przestrzeni obudowanej*
jednego mieszkania:



Tabela 3

KATEGORIA DOMOW

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przecietna ,przestrzen obudowana" jed-
nego mieszkania w metrach szesc.

. Domy zbiorowe wielokondygnacjowe, wodociag, kanalizacja.

Il. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizowane.

Ill. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizowane

IV. Domy jednorodzinne, drewniane, nieskanalizowane .

.Z powyzszego zestawienia widaé, ze
w |-ej kaiegorii domow zbiorowych ‘obu-
dowana przestrzen* jednego mieszkania
Pozostata prawie bez zmian.

W pozostatych trzech kategoriach do-
mow widaé¢ wyrazne zmniejszenie sie tej
kubatury w okresie od 1934 r. do r. 1936:

w domach Il kategorii o 15%

1 " ., 22%, wreszcie
v ” » 18%.

Powierzchnia uzytkowa samych miesz-
kan nie ulegta w tym czasie zmniejsze-
niu i pozostata na ogét w granicach,
ustalonych przez T. O. R, to jest okoto
36 m2dla mieszkan w domach zbioro-
wych i okoto 42 m2 dla mieszkan w do-
mach jednorodzinnych.

Wysokos¢ mieszkan lez pozostata
w granicach, wymaganych przez ustawe
budowlang.

A wiec zmniejszenie »obudowanej
Przestrzeni zostato osiggniete w du-
zym stopniu wskutek bardziej racjo-
nalnego rozplanowania budowli. Tech-
niczna racjonalno$¢ bowiem wykorzy-
stania zabudowanej przestrzeni pota-
czona jest —az do pewnych granic —
z jej wiekszg zwartoscig i intensywnoscia
zabudowy, co musi podnie$¢ koszt bu-
dowy w jednostce przestrzeni, t j. w je-
dnym metrze szesciennym, wptywa wiec

na podniesienie kosztu ,A"; - jednocze-
$nie jednak wptywa ona na zmiejszenie
ogo6lnej kubatury, czyli catego kosztu

budowy, a w omawianym przez nas wy-
padku na zmniejszenie kosztu budowy
=B' jednego mieszkania.

4. Ceny materiatéw i robocizny.

Ponizsze zestawienie przedstawia ruch
cen podstawowych materiatbw budo-

181 185 178
232 211 197
205 186 159
210 182 172

wlanych ‘)i robocizny za okresy: 1934-35
i J934-36 r, W zestawieniu oznaczono
wzrost cen znakiem (+), a spadek ich
znakiem .

Okres Okres

RODZAJ MATERIALU 1934-35 1934- 36

+ 1% + 3%
+47.0+ + O
+ 10% - 05%
Kantéwka..... . - 60% + 20%
Deski podt0gOW € .eveveececcer. ~ 20 - 50%
SZAlOW K@ oo + 106 +12,0%
Zarobki robotnikéw budowlanych
wzrosty $Srednio od czerweca 1934rJ) 4 120% +14.0%

Tendencja zwyzkowa w kosztach ma-
teriatdbw i w robociznie znalazta, rzecz
naturalna, swe odbicie w cenach prze-
targowych na roboty budowlane w ro-
ku 1936.

5. Whnioski.

Zestawiajgc wyniki, ujete w tab. I, Il
i lll - najwiekszqg stato$¢ kosztow widzi-
my w domach zbiorowych: ,,obudowana
przestrzen" tych domoéw pozostawata
prawie b,ez zmiany: - wzrost cen rynko-
wych na materiaty i robocizne znalazt
swe odbicie we wzroscie ceny jednego
metra sze$¢, o 6/ i we wzrosScie ceny
mieszkania o 4#/0 —czyli, ze realne kosz-
ty budowy pozostaty w ciqgu rozpatry-

) wedlug Matego Rocznika Statystycznego.
2 w Warszawie —wedlug cennika Stow. Zawod.
Przemystowcow Budowl.
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wanych 3 lat mniej na jednym
poziomie.

Zmniejszeniu ,,obudowanej przestrze-
ni* mieszkania w domach li-ej kategorii
0 15% i w domach Ill-ej kategorii 0o 22%
odpowiada obnizenie kosztow jednego
mieszkania o 14%, wzgl. o 26%.

Staba zwyzka kosztow jednego metra
szesciennego znajduje tu swe uzasad-
nienie tak we wzroscie cen rynkowych,
jak i w zwiekszeniu zwartosci budowli
wskutek zmniejszenia ,,obudowanej prze-
strzeni" (por. tab. 3).

Najmniej prawidtowosci wykazujg da-
ne porownawcze dla IV-ej kategorii do-
mow jednorodzinnych drewnianych. Jest
to zrozumiate, poniewaz domy te .byty
budowane w odlegtych miejscowosciach
prowincjonalnych, zdata od duzych
miast, wskutek czego iceny ksztattowaty
sie odmiennie.

W zwigzku z przebiegiem catego roz-
wazania nasuwa sie wniosek koncowy:
pomimo spadku ilosci metréw szeScien-
nych w kubaturze ogdélnej (obudowanej)
jednego mieszkania, lokator nie zostat
w latach 1935 i 1936 gorzej obstuzony
1 zaopatrzony w mieszkanie, niz w roku
1936, i-pomimo wzrostu cen rynkowych na
materiaty irobocizng w okresie 193436 r.—
lokator —robotnik dostat w latach 1935
i 1936 mieszkanie o tej samej wartosci,
co i uprzednio w roku 1934, —ale za
nizszq cene.

wiecej

1.
Koszt uzbrojonego terenu.

Koszt budynku, wzglednie koszt miesz-
Kania. zawiera w sobie wszystkie wy-
datki, konieczne dla jego wybudowania,
poczynajac od nabycia terenu, az do
stanu zupetnego wykonczenia budynku.
Koszt terenu obejmuje nie tylko sume
kupna i wydatkéw przy jego nabyciu,
ale réwniez i koszty 1 zw. »uzbrojenia
terenu*.

Petne uzbrojenie terenu oznacza: urza-
dzenie drég kotowych i chodnikéw dla
pieszych, prowadzacych do terenu osie-
dla oraz w jego obrebie, zaopatrzenie
terenu w wode i doprowadzenie az do
budynkéw przewodow kanalizacyjnych,
elektrycznych i gazowych,

W zastosowaniu do jednego mieszka-
nia koszt terenu ujmujemy, jako sktada-

jacy sie:
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1 z kosztu dziatki, przypadajacej na
jednostke mieszkaniowa,

2, z przypadajgcego
kosztu uzbrojenia.

Koszt dziatki, przypadajgcej na jedno
mieszkanie, zalezny jest w pierwszym
rzedzie od potozenia osiedla wzgledem
miasta, a wiec juz z tego wzgledu jest
réznorodny. Teren pod budowe osiedla
bywa zazwyczaj nabyty albo w stanie
surowym i wtenczas wymaga znacznego
wkiadu na catkowite uzbrojenie, albo tez
czesciowo uzbrojony, gdy posiada np.
arterie dojazdowga i doprowadzong wo-
de-wdwczas potrzebne jest jeszcze znacz-
ne dozbrojenie. Wreszcie zdarzato sieg, ze
nabywany teren posiadat juz drogi, ta-
czgce go z miastem i mial doprowadzone
potgczenia wodociggowe, kanalizacyjne
i elektryczne. Wtenczas byto tylko po-
trzebne dozbrojenie, polegajgce na do-
prowadzeniu instalacji do poszczegodl-
nych budynkéw, na zréwnaniu terenu
i urzadzeniu ulic, chodnikéw, ogrodzen
i zielencoOw na samym terenie.

Tak np. osiedla: Poznan-Zawady, bu-
dowane 1935 i 1936 r. —posiadato teren
uzbrojony catkowicie; Warszawa - Koto,
seria | w r. 1935 i seria Il w r. 1936, otrzy-
maty teren czes$ciowo uzbrojony, bo po-
siadajgcy zabrukowane ulice i przepro-
wadzong sie¢ wodociggowa i kanaliza-
cyjna. Teren ten wymagat dozbrojenia
przez doprowadzenie przewoddéw elek-
trycznych i gazowych, ogrodzenie go
oraz urzadzenie przejazdéw, chodnikéw
zielencOw w obrebie samego osiedla.

Osiedla Radom | i Il w latach 1935
i 1936 i Mystowice w r. 1935 —otrzymaty
tereny tez tylko cze$ciowo uzbrojone.
Koszt luzbrojenia byt tu juz wliczony do
kosztu samej dziakki.

Byly wypadki, Zze teren pod budowe
osiedla T. O. R. zostat na razie oddany
bezptatnie, jako teren miejski. Wtenczas
koszt terenu nie zostat policzony w kosz-
torysie wstepnym.

Zdarzato sie réwniez, ze catkowity wy-
datek na uzbrojenie terenu przyjeto na
siebie miasto (Tomaszow 1935 r.), lub gmi-
na (Suprasl 1935 r), lub tez wydatek na
na uzbrojenie zostal pokryty przez spe-
cjalng pozyczke terenowg, zaciggnietg
przez miasto (Lublin 1935 r). W tych wy-
padkach, dotyczacych terendéw, zabu-
dowanych domami jednorodzinnymi Ill-ej
i IV-ej kategorii, wydatek na uzbrojenie

na te dziatke



odpadt zupetnie, a wiec nie zostat
uwzgledniony przy obliczeniu przeciet-
nego koszlu dziatki.

Przytoczone przyktady wskazujg na

dziatki i na koszty jej uzbrojenia. Dlate-
go tez w tabeli 4 podane jest zestawie-
nie poréwnawcze przecietnego kosztu
dziatki juz uzbrojonej, przypadajacej na
jedno mieszkanie.

Tabela 4

to, ze kosztéw terenu uzbrojonego nie
mozna $cis$le rozbi¢ na koszty samej
k a t e g o r i a d om 6 w

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przecietny koszt uzbrojonej dziatki - zI.

I. Domy zbiorowe wielokondygnacjowe, wodociag, kanalizacja.

elektrycznos¢

Il. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizowane .

Ill. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizowane .

Dane, zestawione w tabeli 4, sa na
0g6t tak rozbiezne, ze na ich podstawie
nie mozna ustali¢ jakiejkolwiek prawi-
dtowosci w ich uksztattowaniu. Ttumaczy
sie to tym, ze —jak widaé¢ z przytoczo-
nych uprzednio przyktadow, koszty
uzbrojonego terenu sq zalezne od sze-
regu réznych czynnikéw.

V.

Porownanie kosztéw budowy
rzeczywistych z kosztorysowymi.

W ustepie 1niniejszego artykutu-przy
omawianiu analizy kosztéw budowy —
rozr6zniliSmy spos6b przeprowadzenia

1 £6dz - Marysin Il serial—44
2. Lwow - Sygnidwka, ~ 20
3. Lublin - Czechoéw, _ 39

Razem: 103
Osiedla te nalezq do kategorii Il do-

mow jednorodzinnych, murowanych, nie-
skanalizowanych. Koszt ich budowy obej-

Domy jednorodzinne, drewniane, nieskanalizowane .

1106 668 560
1018 613 1249

908 592 768

731 749 506

analizy na podstawie rachunkéw zam-
knietych oraz na podstawie kosztorysow
wstepnych.

Dla wustalenia doktadnosci analizy,
opartej na kosztorysach wstepnych, ro-
bionych przez T. O. R, podajeny nizej -
w tabeli 5-ej —zestawienie poréwnaw-
cze przecietnych kosztéw budowy A -
jednego metra sze$ciennego, oraz kosz-
tow B - jednego mieszkania, zestawione
na podstawie zaréwno Kkosztorysow
wstepnych, jak i rachunkéw zamkietych.

Koszty rzeczywiste, stwierdzone na
postawie rachunkéw zamknietych, zo-
staty przez T. O. R. ustalone dla domow,
pobudowanych w r. 1934/35 we wiasnym
zakresie na osiedlach:

mieszkania w domach szeregowych,
mieszkan w domach wolnostojgcych,

mieszkan w domach blizniaczych.

mieszkania.

muje wszystkie wydatki, oprécz kosztéow
uzbrojonej dziakki,



Tabela 5

PRZECIETNY KOSZT
Przecietna . . . . .
A - jednego metra szesciennego B - jednego mieszkania
losé kubatura
jednego N A PODSTAWIE
mieszkan ieszkani
mieszkania kosztoryrow rachunkéw kosztorysow rachunkow
m. sz. wstepnych zamknietych wstepnych zamknietych
zl. zl. zl. zl.
105 211 27,29 26,34 5.753 5.553
W tabeli 5-ej widzimy, ze rzeczywisty cji wodociggu, kanalizacji i elektryczno-

koszt jednego mieszkania jest o 200 zl.
nizszy od kosztu preliminowanego; row-
niez koszt rzeczywisty jednego metra
szedciennego jest o 0,95 zt nizszy od pre-
liminowanego. Koszt rzeczywisty zatem
budowy tych 103 mieszkan wypadt o 35%
nizszy od kosztu preliminowanego.

V.

Porownanie kosziow budowy do-
mow T. O. R. z kosztami budowli
prywatnych.

Wobec zarzutu, postawionego Towa-
rzystwu Osiedli Robotniczych, ze buduje
w todzi za drogo, T. O. R. przeprowa-
dzito w listopadzie 1936 r. ankiete w do-
mach prywatnych w todzi, wybudowa-
nych w okresie 1934-35 r. i korzystajg-
cych z kredytéw Banku Gospodarstwa
Krajoweho —a to celem poréwnania ko-
sztow budowy.

Takie porédwnanie nie dato sie jednak
przeprowadzi¢ przez bezpos$rednie sza-
blonowe zestawienie kosztéw skromnego
osiedla T. O. R. serii | na Marysinie Il
z zamozniejszymi, a niekiedy luksusowo
wykonczonymi budynkami prywatnymi.

Poréwnac¢ nalezato tylko to. co nada-
wato sie do poréwnania; elementy bu-
dowy zasadniczo rézne nalezato w ogdle
wykluczyé, wreszcie elementy podobne
trzeba bylo doprowadzi¢ niejako do
wsp6lnego mianownika, przy ktérym na-
dawaty by sie do poréwnywania.

Tak wiec np.-wobec skromnych bar-
dzo urzadzen instalacyjnych w osiedlu
T. O. R i niejednokrotnie luksusowo
urzgdzonych instalacyj w domach pry-
watnych —instalacje te w ogdéle nie mo-
gty by¢ poréwnywane.

Dlatego tez z zestawien porownaw-
czych zostaty wytgczone koszty instala-
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§ci wewnatrz budynku —zaréwno w do-
mach ankiety, jak i w osiedlu T. O. R.

Przy zestawianiu kosztéw ogrzewania
budynkoéw - koszt centralnego ogrzewa-
nia, urzadzonego w niektdrych budyn-
kach ankiety, zostat zastgpiony przez
koszt zwyktych piecow kwadratelowych
typu. zastosowanego w budynkach T.
0. R-u.

W ten spos6b koszty ogrzewania zo-
staly sprowadzone —ze znacznym stop-
niem doktadnosci —do wspdlnego mia-
nownika, przy ktérym nadawaty sie do
porownywania.

Podobnie zostaty zastqpione koszty

posadzki debowej™ i terrakotowej przez
koszt podtogi zwyktej.
if, Poza uwzglednieniem tych zasadni-

czych wyréwnah—mnalezato jeszcze prze-
prowadzi¢ doktadna analize poréwnaw-
czalsposobéw wykonania budowy.

Podczas, gdy ([osiedle T. O. R-u byto
budowane przez przedsiebiorcow, bu-
dynki prywatne, objete ankieta, wykona-
ne byly sposobem gospodarczym pod
bezposrednim nadzorem wtasdciciela do-
mu. W tym wiec wypadku —koszt pracy
witasnej wtasciciela domu, wtozonej
w zorganizowanie i prowadzenie robot
sposobem gospodarczym —nie byt zu-
petnie policzony. Celem wiec sprowa-
dzenia kosztow ogo6lnych budowy do
jednej podstawy —w wypadkach wyko-
nania budynkéw sposobem gospodar-
czym zostat doliczony odpowiedni doda-
tek X4 jako normalnie przyjety dla przed-
siebiorcy wydatek na administracje, oraz
XMdodatek, liczony zazwyczaj na pokry-
cie ryzyka i zysk przedsiebiorcy. Oba te
dodatki zostaty obliczone procentowo
od kosztu witasciwych robot budowla-
nych (bez kosztéw instalacji).



Wreszcie w budynkach ankiety za pra-
ce architektoniczne i nadzdr techniczny
policzone byto niepomiernie mate wyna-
grodzenie, wynoszace okoto o kosztéw
budowy. Wedtug najnizszych norm b.
Ministerstwa Rob6t Publicznych z r. 1928,
zredukowanych jeszcze o 20J—za prace
architektoniczne i nadzdr techniczny
w budynkach o stosunkowo matej kuba-
turze —wypada wynagrodzenie powy-

W BUDYNKACH ANKIETY

a. wilasciwe roboty budowlane wraz z piecami
kwadratelowymi i podlogg zwyklq zamiast
instalacji ogrzewania centralnego i posadzki.

b. prace architektoniczne wraz z nadzorem tech-
nicznym w wysokosci 53Hod kosztu *a.«

c. finansowanie budowy - koszt rzeczywisty.

d. w domach wykonywanych sposobem gospo-
darczym - dodatek 12\ od sumy kosztu >a« -
jako koszty administracyjne, ryzyko i zysk
przedsigbiorcy.

Liczbowe wyniki tego zestawienia po-
dane sq w tabeli 6-ej.

1 a b e la 6.

Przecigetny koszt budowy jednego metra
sze$ciennego (bez instalacji)

Domy T. O. R-u przy
sposobie budowy
przez przedsiebior-
cOw irzeczywistych
kosztach prac ar-
chitektonicznych i
administracji T O.R-u

Domy ankiety przy sposo-
bie budowy przez przed-
siebiorcéw i wynagrodze-
niu za prace architektoni-
czne w wysokosci 3% od
kosztéw wiasciwych robot
budowlanych

Nr. Koszt po-
szczegblnych
kol. “pudynkéw

Koszt
Sredni

Koszt $redni
30.70
31.27
29.29
30.28
28.81
29,51
2791
29,32
28,87
27,88
29,03

29,76 26.81

© N U A WN

BB

Tabeli 6-ej wynika, Zze koszt budowy
doméw ankiety-w zestawieniu z koszta-

zej % kosztu budowy, wliczajgc w to
koszty instalacji. W ponizszym zestawie-
niu przyjeto dodatek jeszcze nizszy: w wy-
sokosci 96 kosztéw tylko wtasciwych ro-
b6t budowlanych (bez kosztu instalacji).

W rezultacie tego doprowadzenia do
wspo6lnego mianownika z T. O. R-em
koszt budowy obejmuje jako sktadowe
elementy:

W BUDYNKACH T O R-u

a. wilasciwe roboty budowlane wraz z piecami
kwadratelowymi — koszt rzeczywisty.

b. prace architektoniczne wraz z nadzorem tech-
nicznym — koszt rzeczywisty.

c. fimansowanie budowy —koszt rzeczywisty.

d. administracje koszt rze-

czywisty.

i kontrole T. O, R-u -

mi budowy osiedla T. O. R-u - sq
cietnie wyzsze o 2%

Na zakonozenie poréwnania wypada
doda¢ jeszcze nastepujgce uwagi:

1 W budynkach ankiety zastosowane
byty przewaznie stolarka i wykonczenie
znacznie gorsze, niz w osiedlu T.O. R-u
na Marysinie.

2. Poza tym budynki ankiety projekto-
wane byly na ogét nie racjonalnie pod
wzgledem powierzchni i przestrzeni uzy-
tkowych —wedtug kazdorazowych, cze-
stokro¢ zmiennych, zyczen i gustéw wta-
Sciciela. Wskutek tego wykazujg one
mniejszq zwarto$¢ samej budowli w po-
rGwnaniu z osiedlem T. O. R-u: obudo-
wana przestrzen domu jest tu stosunko-
wo wieksza w odniesieniu do uzytkowej
przestrzeni mieszkan, (por. uwagi do
lab. 3). Okoliczno$¢ ta nie daje sie Sci-
$le ujg¢ liczbowo, lecz niewqlpliwie pod-
wyzsza przecietny koszt jednego metra
szesciennego budowy domdéw ankiety
w poréwnaniu z domami osiedla T.O.R-u.

Reasumujac, mozna stwierdzié¢, ze
koszty budowy osiedla T. O. R-u na Ma-
rysinie sq w rzeczywistosci tansze od
domdéw ankiety o wiecej, niz wyliczone
wyzej 121

prze-
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Rys. 17. Perspektywa osiedla T. O. R. Warszawa - Kolo.

TYPY MIES ZKAN T O. R

Budownictwo Towarzystwa Osiedli pozwalaty tylko w nieznacznym stopniu

Robotniczych zgodnie ze swym zatoze- wykorzysta¢ dotychczasowy materiat za-
niem musi by¢ budownictwem masowym. réwno polski jak i zagraniczny.
Jednym z koniecznych warunkéw budo- Précz lego T. O. R. obejmujgc swa
whnictwa masowego jest typizacja. dziatalnosciq teren catego panstwa mu-
siat bra¢ pod uwage istniejacq rozno-
rodnos¢ warunkéw mieszkaniowych ipo-
ziomu kultury mieszkaniowej.

Stad tez wynikta konieczno$é opraco-
wania do$¢ duzej skali typow. Nie uwa-

Zarowno $ciste normy T. O. R. okre- Zamy bynajmniej pracy lej za zakonczo-
Slajgce wielko$¢ powierzchni uzytkowej na a przedstawione w niniejszym arty-
mieszkan, jak i konieczno$¢é dostosowa- kule typy za ostateczne i bezwzglednie
nia kosztow wyprodukowania mieszkan obowigzujace we wszystkich swych szcze-
do stopnia zamoznos$ci sfer pracowni- goétach na okres nawet kilku najblizszych
czych, dla ktérych T, O. R. ma budowaé¢. lat.

Dlatego tez T. O. R. od samego poczat-
ku swej dziatalnosci dazyt do wypraco-
wania typowych rozwigzan mieszkan
odpowiadajacych jego zatozeniom.
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Rys. 18 Typ A, T.O.R. skala 1:100. Dom jednorodzinny blizniaczy nie-
skanalizowany. (40.7 m2). drewniany, czeSciowo podpiwniczony. Dach stro-
my. w poddaszu mozliwo$¢ wybudowania jeszcze jednej izby. Budynek
gospodarczy i ustgp oddzielnie w giebi parceli.

W sSwiadomosci iej utwierdza nas jesz-
cze przekonanie, ze zdezorganizowany
dzisiaj przemyst budowlany, ktérego roz-
woj jest nieodzownym warunkiem bu-
downictwa masowego, bedzie musiat
w najblizszych latach ulec przeobraze-
niu, co pociggnie za soba duze mozli-
wosci zmian w sposobie konstruowania
budynkéw mieszkalnych, otwierajgc tym
samym nowe mozliwosci w rozwigzywa-
niu planéw mieszkan T. O. R-oskich.

Tym niemniej juz dzisiaj mozemy wska-

za¢ na pewne schematy w Kktorych
zamkngc sie musi kazde rozwigzanie
planu mieszkania odpowiadajgcego

wytycznym T. O. R. Schematy te dadzg
sie ujag¢ w dwie zasadnicze grupy:

a. mieszkania w domach zbiorowych,

b. mieszkania w domach jednorodzin-
nych.

Normy T. O. R. okres$lajgce wielkos$¢
powierzchni uzytkowej dla mieszkan gru-
py pierwszej wynoszg 36 m2dla drugiej
42 m2

Juz to zrézniczkowanie wielkos$ci po-
wierzchni uzytkowej wskazuje na od-
mienny charakter kazdego z tych rodza-
jow mieszkan.

Skupienie obok siebie i nad sobg du-
zej ilosci jednostek mieszkalnych wyma-
ga ze wzgledow higienicznych znaczne-
go uposazenia ich w instalacje. Dom
zbiorowy wielokondygnacjowy posiada¢
musi przynajmniej wodocigg, kanalizacje
i oSwietlenie elektryczne. Warunek len
pocigga za sobg zupeinie inne wyma-
gania odnos$nie terenu. Jednoczes$nie
pozwala na wytgczenie i zgrupowanie
pewnych czynnosci gospodarczych z po-
szczeg6lnych mieszkan. Wdomach jedno-
rodzinnych kazde mieszkanie stanowi
oddzielny dom, stojagcy na przynaleznej
do niego dziatce. Mieszkanie takie po-
siada bezposSrednig komunikacje zarow-
no z ulica jak i z wiasnym ogrodem
czy dziedzincem. Brak tu tych pomiesz-
czen uzywanych w domach zbiorowych
wspolnie przez mieszkancéw kilku lub
nawet kilkunastu mieszkan, ktore stano-
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Rys. 19, Typ A2 T.O.R. skala 1;50. Dom jednorodzinny blizniaczy nieskanalizowany (348 m*). drewniany, cze-
$oiowo podpiwniczony. Dach slromy, w poddaszu mozliwo$¢ wybudowania jeszcze jednej izby. Budynek go-

spodarczy i ustep w giebi parceli.
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Rys. 20. Typ A3 Biuro techniczne magistratu miasta Poznania. Skala 1:50. Dom jednorodzinny blizniaczy, nie-
skanalizowany (255 m5. Typ stosowany na terenach ogrédkéw dziatkowych. Dom niepodpiwniczony; pochyty
strop ocieplony stanowi dach. Budynek gospodarczy i ustep w giebi parceli. Na zime wstawiany piec prze-
noény. Sciany zewnetrzne murowane z izolacjq powietrzna.
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Rys. 21. Typ. B, T. O. R. skala 1:100. Mieszkanie korytarzowe w domach zbiorowych o trzech kondygnacjach miesz-
kalnych. Mieszkanie narozne (27.8 m!) z kuchniq zamknieta wykazuje wieksze rozgraniczenie poszczegélnych funkcyj
niz mieszkanie wewnetrzne (29.7 m2] z otwartg wneka kuchenng. Z jednej klatki schodowej na kazdym poziomie dostep-
nych 9 mieszkan. Pralnie, tazienki i suszarnie zgrupowane w oddzielnych pionach przy klatce schodowej. Nosne mury:
$§ciany zewnetrzne i korytarzowe.

wiq potgczenie wiasciwego mieszkania inne warunki prowadzenia gospodar-
z ulica i podworzem, a zarazem oddzie- stwa nizwdomach zbiorowych. Te wtas-
lajg przestrzen mieszkalna od bezpo- nie wzgledy zmuszajag do ustalenia dla
Srednich wpltywow atmosferycznych. domoéw jednorodzinnych wyzszych norm
Précz lego koszt uposazenia terendw za- powierzchni uzytkowej.

budowanych domami jednorodzinnymi
w takie instalacje jak w domach zbioro-
wych przeliczony na jedno mieszkanie
bytby zbyt wielki. Dlatego mieszkania
T. O. R. lego typu nie posiadajg ani wo-
dociggow ani kanalizacji*). Powoduje to

W tych dwdéch zasadniczych grupach
mieszkan wyzej scharekleryzowanych
mozemy przeprowadzi¢ dalszy podziat
w zaleznosci od sposobu sasiadowania
ze soba jednostek mieszkalnych i w za-
leznosci od wyksztalcenia wspdlnych
przejs¢ taczgcych mieszkania z ulica

*) Wyjatkowo jedynie warunkimiejscowe mogawpro- . . .
wadzi¢ tu pewne zmiany. Tak np. osiedle robotnicze i dziedzincem.

przy fabryce w Moscicach.
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Podziat len przedstawia nastepujgca
tablica:

Tablica 1

mieszkania
w domach jednorodzinnych

/&\ 1 2 3

domy domy
blizniacze wolnostojace

domy
szeregowe

mieszkania w domach zbiorowych
wielokondygnacjowych
1 2 3

domy grupowe
wejscie ze

i domy ko-
spocznika klal- domy ga- rytarzowe

ki schodowej leriowe
na jednej_ kon- (korytarz
dygnaciji do: (galeria dwustron-
a b c otwarta) hie odbu-
dowany)

2 3 1 4
mieszkan

Poprzednio przedstawilismy jaka jest
zalezno$¢ miedzy stopniem zainwestowa-
nia terenu a zasadnicza kategoria miesz-
kan.

UstaliliSmy, ze og6lnie biorqc, miesz-
kania w domach zbiorowych (grupa B)
wymagajg uzbrojonego terenu. Peine na-
tomiast uzbrojenie terenu czyni go nie-
dostepnym ze wzgledéw gospodarczych
dla grupy mieszkanh w domach jednoro-
dzinnych.

Granica ta od strony mieszkan grupy
B ulega tylko nieznacznym przesunie-
ciom (instalacja gazowa, bardziej lub
mniej udoskonalona nawierzchnia) wy-
kazuje za$ dos$é¢ duzq zmiennos$¢ jezeli
chodzi o domy jednorodzinne. Tutaj de-
cydujgca role gra wielko$¢ dziatek zwig-
zana $cisle z kosztem takiego terenu. Im
teren jest drozszy tym mniejsza musi by¢
dziatka. Kurczenie sie jednak dziatek na
terenach nie posiadajacych wodociggu
i kanalizacji moze postepowac¢ jedynie
dy pewnej granicy, poza ktéra ze wzgle-
déw higienicznych (obawa zanieczysz-
czenia gruntéow) przekroczy¢ nie wolno.

Istnieje rowniez $cista zalezno$¢ mie-
dzy poszczeg6lnymi kategoriami miesz-
kan podanymi na tablicy | a sytuowa-
niem budynkéw na terenie ze wzgledu
na strony $wiata.

Ogo6lnie biorgc domy grupy A wyka-
zujag wiekszag swobode pod tym wzgle-

dem - niz domy grupy B.
Typowe rozwigzania domoéw wolno-
stojacych i blizniaczych (A) i A;) moga

by¢ zawsze, niezaleznie od zorientowa-
nia parceli w stosunku do stron S$wiata,
tak usytuowane, by otrzymaty racjonal-
ne naswietlenie.

Typ elementu w domu szeregowym
(A) zalezny jest juz od dwuch zasadni-
czych kierunkoéw ulic: wschod-zachod
lub péinoc-potudnie.

W grupie B typowe rozwigzania dla
mieszkan grupowych dostepnych w ilosci
2 z jednego spocznika klatki schodowej
(B,a) wykazujag identyczne witasciwosci
pod wzgledem sytuowania jak domy
szeregowe. Zblizone do nich pod tym
wzgledem sg rozwigzania typowe dla
domoéw grupowych o 3 mieszkaniach
z jednego spocznika (B,b) i galeriowych
(B;). Najbardziej natomiast wytgczne sa
typy elementow mieszkalnych B,ciBs. Za-
rowno mieszkania dostepne po 4 z jed-
nego spocznika jak i mieszkania w sy-
stemie korytarzowym wymagajg sytuo-
wania budynku w kierunku wytgcznie
poinoc-potudnie z niewielkim odchyle-

niem nie przekraczajagcym 30°.
*

Dotychczasowa dziatalno$é T.O.R. ma
na celu dostarczenie mieszkan rodzin-
nych. Dlatego tez podstawowym warun-
kiem typowych rozwigzan jest, by kazde
mieszkanie dawato moznos$é jego miesz-

kancom prowadzenia samodzielnego
gospodarstwa.
Przy szczuptej normie powierzchni

i oszczednym wyposazeniu mieszkan ist-
niejag bardzo ograniczone [mozliwosci
racjonalnego zré6zniczkowania poszcze-
golnych funkcji mieszkania indywidual-
nego.

Zaczynajac czwarty rok swej dziatal-
nosci T.O.R. po przepracowaniu, w mysl
obowigzujgcych go wytycznych, istniejg-
cego dorobku architektonicznego w dzie-
dzinie matych mieszkan i po zestawieniu
tych dociekan z obserwacjami obiektow
oddanych do uzytku, moze ustali¢ za-
sadnicze wymagania, ktérym odpowia-
da¢ powinny mieszkania robotnicze
wznoszone obecnie przy jego pomocy.

) Wejscie do mieszkania z zewnatrz

powinno odbywad sie przez pewng wy-
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Rys. 22. Typ Bic. Zespol ,U"
kondygnacjach mieszkalnych.

4 mieszkania - 2 wieksze (344 ml) i 2 mniejsze (28.6 m'].
Wyrazne rozgraniczenie cze$ci mieszkalnej, gospodarczej i
Pralnie w piwnicach, suszarnie na strychach

kniete.
wygodne,

dzielong przestrzen (przedsionek, przed-
pokdj) a nie bezposrednio z ulicy wzgled-
nie z klatki schodowej, galerii, korytarza.
Ta izolacyjna przestrzen spetnia bar-
dzo czesto jeszcze dodatkowo funkcje
komunikacyjna lub czesciowo funkcje
gospodarcza (miejsce na szafy).

2) Pozostata powierzchnia uzytkowa

powinna posiada¢ wyrazny (podziat na
czes$¢ $cisle mieszkalng i cze$¢ gospo-
darczg. Stopien i sposob wydzielenia

48

skala 1:100. Mieszkanie w domach zbiorowych o dwoéch
Przy spoczniku na kazdej

kondygnacji zgrupowane po
Giebokos$¢ traktow niejednakowa.
komunikacyjnej. Kuchnie zam-
Uwaga: umieszczenie zlewdéw niezbyt

tych dwuch czesci stanowi najistotniej-
szg rbéznice pomiedzy poszczegOlnymi
typami. Osiagniecie zdecydowanego
a jednoczes$nie racjonalnego rozdziatu
tych przestrzeni mozliwe jest jedynie przy

0g06lnej powierzchni uzytkowej przekra-
czajgcej 30 ml

Cze$¢ gospodarcza obejmuje procz
funkcji zwigzanych $cis$le z gospodar-

stwem domowym jak gotowanie, pranie,
utrzymanie porzadku, jeszcze i miejsce



Rys. 23. Typ B,b T O. R. skala 1:100. Mieszkanie w domach
kazdej kondygnacji zgrupowane po 3 mieszkania o jednakowej

zbiorowych o

irzech kondygnacjach.
powierzchni (357 m2. Giteboko$¢ traktéw niejednakowa,

Przy spoczniku na

z wybitna przewaga Iraklu o korzystnym naswietleniu. Funkcje mieszkania nie sg wyraznie rozgraniczone.

mieszkalne.
schodowej.

W dwoéch mieszkaniach wneka kuchenna wydzielona.

Pralnie w piwnicach,

Suszarnie na strychu Uwaga: Niedostatecznie wygodne sytuowanie zlewo6w.

po jednej

przy kazdej

Kuchnie
klatce

na przechowywanie zapaséw i mycie uwzgledniony rozdziat rodzicow od dzie-

sie.

czej.

W mieszkaniach skanalizowanych ci.

Dla dzieci
klozety wlicza sie do cze$ci gospodar- przewidziana
wzgledu na pteé.

podziatu
Miejsce przeznaczone

starszych powinna by¢
mozliwosé

ze

Najwiekszy nacisk z natury rzeczy na przebywanie dzienne dzieli¢ sie po-

musi

by¢ potozony na cze$¢ mieszkalng. winno na przestrzeh, w ktdrej
Jednocze$nie napotyka sie tu najwieksze

rodzina
spozywa positki i na przestrzen przezna-

trudnosci. Cze$¢ mieszicalna odpowiada¢ czona do odpoczynku wzglednie jeSli
musi najrozmaitszym zadaniom. Znalez¢ chodzi o dzieci - do zabawy i nauki.
sieg tu powinno oddzielne miejsce na Racjonalne urzeczywistnienie tych postu-
spanie i na przebywanie dzienne. latow przy niewielkiej 'przestrzeni miesz-
W miejscach na spanie powinien by¢ kalnej, ustalonej normami T. O. R.. jest



Rys. 24. Typ B,.c. T. O. R skala 1:100. Mieszkanie w domach zbiorowych o Irzech
kondygnacjach mieszkalnych. Przy spoczniku na kazdej kondygnacji zgrupowane po
4 mieszkania: dwa wieksze (358 m") i dwa mniejsze (326 tri'). Giebokos$¢ irakldéw niejed-
nakowa. Typ wigkszy: kuchnia mieszkalna z wydzielong wnekq na cze$¢ kuchennq;
typ mniejszy kuchnia zamknigta. Poszczeg6lne funkcje mieszkania nie sq wyraznie roz-
graniczone. Komunikacja wprowadzona do cze$ci mieszkalnej. Pralnie itazienki w piw-
nicy. Przy kazdej klatce schodowej 2 pralnie i 1tazienka. Suszarnie na strychu. Uwaga:
Niedostatecznie rozwiqzane zagospodarowanie czeéci gospodarczej, niekorzystne umiesz-
czenie zlewo6w.

nieosiggalne. Dlatego powstata koniecz- wych stosowac ogrzewania centralnego.

nosc¢

przystosowania itych, stusznych Przy ogrzewaniu za$ piecowym wszelkie

zresztag, wymagan ido realnych mozliwos- zbyt silnie wydzielone wneki i zakamar-
ci. A wreszcie przeciwko .zbyt wielkiemu ki nie moga by¢ nalezycie dogrzane,
rozcztonkowaniu i rozgrodzeniu prze- co pocigga za soba zawilgacanie tych

strzeni

mieszkalnej przemawia jeszcze miejsc.

i ten wzglad, ze w mieszkaniach T. O. R Procz tego liczy¢ sie trzeba z wielka
nie mozna ze wzgledéow oszczednoscio- roznorodnoscig zarowno liczebnosci jak
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Rys. 25. Typ B,.c. T. O. R.
mieszkalnych.

wyraznie rozgraniczone. Kuchnia mieszkalna.
po jednej. Suszarnie na strychu.
zujgcych na terenie Gérnego Slgska.
lowanie w przyszto$ci wanny krotkiej.

slandartu zyciowego
jgcych domy T. O. R

rodzin zamieszku-

Te wszystkie wzgledy przemawiajq
za tym, by przestrzen mieszkalna byta
mozliwie elastyczna, to znaczy azeby
daw ata jak najwiecej mozliwosci tatwego
jej zagospodarowania w zaleznos$ci od

*o

865

skala 1:100. Mieszkania w domach zbiorowych o trzech kondygnacjach
Przy spoczniku na kazdej kondygnacji zgrupowane po 4 mieszkania: dwa wieksze
(3659 m') i dwa mniejsze (3482 m5. Gilebokos$¢ traktéw niejednakowa.

Funkcje mieszkania nie sq

Pralnie w piwnicach przy kazdej klatce schodowej
Uwaga: Przewody dymowe dostosowane do przepiséw obowiq-
Powigkszone pomieszczenie na klozet pozwala na zainsta-

potrzeb mieszkancéw oraz jakos$ci i ilosci
posiadanych mebli.

W tych warunkach mozliwe jest jedy-
nie zaznaczenie poszczegdlnych funkciji.
Najmniejsze przesuniecie w wielkos$ciach
powierzchni czy to cze$ci komunikacyj-
nej, czy gospodarczej, czy wreszcie

ol
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Rys. 26. Typ B, ¢. T. O.R.
0 Irzech kondygnacjach mieszkalnych.

po 4 mieszkania jednakowej wielkosci (33.0 m’).
w piwnicach, przy kazdej

nia zamknigta. Pralnie i tazienki

Suszarnie na strychu.

dowych w sqgsiadujgcych elementach.
manej.

mieszkalnej pocigga za soba koniecz-
no$¢ wkraczania jednej funkcji w druga.
Np. zmniejszenie sieni czy przedpokoju
powoduje ,przechodnio$¢" czesci miesz-
kalnej i f p. Procz lego wiele polrzeb
nie moze by¢é w ogd6le zaspokojonych
w ramach samego mieszkania. Zjawia
sie wiec konieczno$¢ urzadzen uzupet-
niajgcych mieszkanie, noszgcych cha-
rakter wspolnych pomieszczen, uzywa-
nych zbiorowo.
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skala 1:101

Uwaga: Dla osiqgniecia
lidentycznych mieszkan zastosowano naprzemianlegle sytuowanie
Granica elementéw przebiega w linii ta-

M ———== 1
u] J
u
li
i
Mieszkanie w domach zbiorowych
Przy spoczniku na kazdej kondygnacji

Giebokos¢ traktow réwna. Kuch-
klatce schodowej.
gtebokosci traktow

jednakowej
klatek scho-

Sprawa rodzaju, wielkosci tych po-
mieszczen i zaleznosdi ich od wielkoSci
catego osiedla nie zostata jeszcze przez
T. O. R. écisle ustalona. Zarysowujag sie
dopiero pewne elementy, ktére powinny
wchodzi¢ w sktad normalnego budynku
uzytecznos$ci spotecznej.

A mianowicie:

A) dopetnienie czesci mieszkaniowej;

a) miejsce zabaw dla dzieci w wie-
ku przedszkolnym (przedszkole):



Rys. 27. Typ B, T. O. R. skala 1:100. Mieszkanie galeriowe w domach
zbiorowych o 4 kondygnacjach. Mieszkania jednakowe (365 m2. Kuchnia
mieszkalna. Poszczegdlne funkcje mieszkania nie sq rozgraniczone. Pralnie
w piwnicach, tazienki zgrupowane w oddzielnym pionie, suszarnie na stry-
chach. Uwaga: Poprzeczne $ciany dziatowe niosq stropy. Przewody dy-
mowe oraz grubo$¢ $cian dostosowane do miejscowych warunkéw (teren
Goérnego Slgska). Sytuowanie zlewéw niewygodne.
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Rys. 28. Typ B2T. O. R. skala 1:50. Mieszkanie galeriowe w domach zbiorowych o irzech kondygnacjach mieszkalnych.
Mieszkania jednakowe (355 m'). Kuchnia zamknieta. Poszczeg6lne funkcje mieszkania wyodrebnione. Ukfad klatek
schodowych, pralni, tazienki i suszarni dowolne w granicach przewidzianych w ustawie budowlanej. Uwaga: Jako ele-
menty no$ne wylgcznie $ciany zewnetrzne; strop zelbetowy o duzej rozpietosci; $ciany dzialowe i kominowe nie obcigzajq
strop6w, sq"nimi jedynie usztywnione.
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Rys. 29. Typ B, T. O. R. skala 1:50. Mieszkania galeriowe (360 m2 w domach zbiorowych o Irzech kondy-
gnacjach mieszkalnych. Kuchnia zamknieta, potozona nie od strony galerii, od strony galerii wneka sypial-
na. Uktad klatek schodowych, pralni, tazienek, suszarni dowolny. Uwagi: Elementy nos$ne jak na rys. 30
z tym jednak, ze na jedno mieszkanie przypada jedno przesto szeregu slupéw: stupy sytuowane wewnqtrz
mieszkania: $§ciana przy kuchni przeznaczona na przewody wentylacyjne nie obciqza konstrukcji lecz stoi na
wiasnym fundamencie i jest usztywniona jedynie stropami. Kuchnia zbyt mata, wymaga peinego wyposaze-
nia, $pizarnia i szafa stuzqca jednocze$nie jako okienko do podawania potraw, sytuowanie zlewu niewy-
godne.
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Rys. 30. Typ B2T. O. R skala 1:50. Mieszkania aaleriowe (36.0 m] w domach zbiorowych o trzech kondygna-
cjach mieszkalnych. Kuchnia zamknieta potozona nie od strony galerii. Poszczegélne funkcje mieszkania wy-
dzielone. Uktad klatek schodowych, pralni, tazienek, suszarni, dowolny. Uwaga: Elementy no$ne: $ciany zew-
netrzne i szereg stupéw rozstawionych w ten sposéb, ze na jedno mieszkanie wypada I'/i przesta. Sciany dzia-
towe wielowarstwowe niekonstrukcyjne.
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Rys. 3. Typ B, T. O. R. skala 1:50. Mieszkania korytarzowe w domach o trzech kondygnacjach mieszkalnych (33.7 m'].
Kuchnia zamknigta. Funkcje mieszkania rozdzielone. Konstrukcja stupowa, na 1 mieszkanie wypada 17/. przesta.
Sciany od korytarza potraktowane jako izolacyjne wielowarstwowe. Spoczywajq na stropie. Sciany dzialowe po-
przeczne nie obcigzajg konstrukcji siojg na wtasnych fundamentach, usztywnione stropami. Uwaga: Poréwna¢ z ty-
pem (H. i S. Syrkusowie) reprodukowanym w D. O M. Nr. 10- 1136. str. 33,
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Rys. 32 Typ A, T. O. R. skala 1:10D Dom jednorodzinny szeregowy
(39.8 mJ bez przybudéwki) nieskanalizowany. cze$ciowo podpiwniczony.
Dach slromy pozwala na wykonanie w poddaszu jeszcze 1 izby. Sciany
zewnetrzne grubosci 27 cm. + ocieplenie ptytami izolacyjnymi.



Rys. 33. Typ A2 T. O. R. skala 1:50. Dom jednorodzinny bliZzniaczy, skanalizowany (366 m2. Poddasze nie-
mieszkalne, slrych z wejsciem po drabinie z sieni. ZejScie do piwnicy przez klape w podtodze sieni.
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Rys. 34. Typ A, T. O.R. skala 1:50. pietro. Dom jednorodzinny szeregowy, pigtrowy, 1izba na pig-
trze, (41,2 m2), nieskanalizowany, czesciowo podpiwniczony (zejScie przez klape w podtodze ku
chni). Ustep i komdérka oddzielnie stojgce w gtebi parceli, strych dostepny z pokoju na pietrze
Sciany zewnetrzne z cegly grubosci 27 cm. ocieplone plytami izolacyjnymi.
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Rys. 34 A. Typ A, T. O. R; skala 1:50. Parler.
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Stosunek powierzchni czesci mieszkania.
Srednie wartosci procentowe.

Domy zbiorowe.

. . . Catkowita
Komunik. Gospod. Mieszkanie pow. uzytk.
B,
Kuchnia grupowe 112 22.5 66.3 100
zamknieta b2
b3
Korytarzowe 12.2 21.6 66.2 100
B, 8.3 12.7 79.0 100
Kuchnia
we wnece
wydzielonej b2 ) ) - -
otwartej
B, 7.3 18.0 74.7 100
B, 6.8 447 48.5 100
Kuchnia
mieszkalna
bez wydzie- b2 8.2 413 50.5 100
lonej wneki
Ba - - - -
Domy jednorodzinne nieskanalizowane *).
Komunik Gospod Mieszkanie Catkowita
Kuchnia ' pod. pow. uzytk.
zamknieta A,
szeregowe 115 19.6 70.9 100
Kuchnia ]
we wnece a2 82
wydzielonej blizniacze : 25.4 66.4 100
otwartej
Kuchnia
mieszkalna a2 13 29.7 59.0 100
bez wydzie-
lonej wneki

b) miejsce odpoczynku i rozrywek
dla dorostych (sala zebran, czy-
tetnia).

B) dopetnienie czesSci gospodarczej:

a) miejsce na pranie i suszenie bie-
lizny (pralnie, suszarnie);

b) miejsce na kagpiel (wanny prysz-
nice).

C) Sklepy spotdzielcze,

Powyzsze zatozenie zobrazuja najle-
piej podane przy niniejszym artykule
plany typowych rozwigzan mieszkan to-
rowskich. Juz sama wielka ich r6znorod-
no$¢ wskazuje na to, ze T. O. R. nie uwa-
za sprawy typowych rozwiqzan wspot-
czesnych mieszkan robotniczych za osla-
tecznie w Polsce zatalwionq. Podajac te
przyktady T.O. R. pragnie jedynie utrwa-

*) do czes$ci gospodarczej nie wliczono uslepéw i komoérek mieszczacych sie poza rzutem budynku

mieszkalnego.
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li¢ przebyty juz etap na drodze poszu-
kiwan w tym kierunku i uchroni¢ w ten
sposdb tych wszystkich, ktérzy zajmow ac
sie beda sprawg mieszkan robotniczych
przed zbednym przepracowywaniem od
poczatku catego zagadnienia.
Elementem, Kktéry w typach stawia-
nych dotychczas przez T.O. R: najjaskra-
wiej charakteryzuje dane rozwigzanie,
jest cze$¢ gospodarcza. Zaleznie od spo-
sobu wyksztatcenia przestrzeni kuchen-
nej mozemy podzieli¢ mieszkanie na po-
siadajace:
a) Kuchnie zamknietyg. =
b) Kuchnie we wnece otwartej lecz
wydzielonej z reszty przestrzeni
mieszkalnej.

¢) Kuchnie mieszkalnag bez wydziele-
nia miejsca przeznaczonego na
przygotowywanie positkéw i zmy-
wanie naczyn z przestrzeni miesz-
kalnej.

W kazdym z tych wypadkéw naste-
puje inne ustosunkowanie sie wzajemne
wielkosci powierzchni uzytkowej odpo-
wiadajgcych funkcjom komunikacji, gos-
podarstwa i mieszkania.

Na podstawie analizy typowych roz-
wigzan mozny ustali¢c pewne $rednie
wartosci mogace stuzy¢ za pewnego ro-
dzaju miernik racjonalnos$ci rozwigzania
rzutu mieszkania robotniczego dostoso-
wanego do norm torowskich.
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Rys. 35. Osiedle T. O. R. Skarzysko - Kamienna.

Projekt T. O. R.

WYTYCZNE OBOWIAZUJACE

PRZY WYBORZE

TERENU

POD BUDOWE OSIEDLA T O R

Jedna z najwiekszych irudnosci z ja-
ka spotyka sie Towarzystwo Osiedli Ro-
botniczych w swej akcji jest sprawa
zdobycia odpowiednich teren6éw budo-
wlanych.

Zalezno$¢ miedzy terenem budowla-
nym z jednej strony, a programem bu-
dowy, sumami przeznaczonymi na jego
realizacje i kosztami zwigqzanymi z uzyt-
kowaniem wzniesionych budynkéw jest
bardzo $cista. Im doktadniej okresla¢
bedziemy jedne z tych czynnikéw tym
wezszy staje sie zakres mozliwosci réz-
niczkowania innych.

Poniewaz wytyczne dziatalnosci T.O.R.
ustalajg $ciste granice zarbwno progra-
mu (warstwy spoteczne dla ktorych
T.0O.R. buduje i wielko$¢ mieszkan) jak
i kosztow budowy oraz wysokos¢ Swiad-
czen obciazajgcych mieszkancéw osie-
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dli torowskich, przeto tym samym narzu-
cone zoslajg zupetnie wyrazne i sprecy-
zowane wymagania jakim odpowiadac
powinien teren, na ktéorym ma by¢ bu-
dowane osiedle.

Osiedla T.0,R. przeznaczone sq dla
warstw pracowniczych ktérych sytuacja
materialna nie pozwala na ponoszenie
wydatkéw na kosztowne $rodki komuni-
kacji. Procz tego sq to przewaznie pra-
cownicy najemni zmuszeni odbywaé co-
dziennie wedrowke do miejsca swej
pracy i z powrotem. Dlatego tez odle-
gtosé osiedla od okreslonego warsztatu
pracy lub wiekszego ich skupienia nie
powinna przekracza¢ 15 do 2 km. Jest
to warunek silnie wptywajacy na wyboér
teren6éw dla budownictwa torowego.

Drugim podstawowym warunkiem jest
odpowiednia tanios$¢ terenéw. Pod tym



wzgledem miarodajne beda dwa pod-
stawowe czynniki sktadowe kosztu par-
celi: koszt samego gruntu i koszt jego
uzbrojenia, t j, jego zaopatrzenia w je-
zdnie, chodniki i wszelkiego rodzaju in-
stalacje. Wysoko$¢ kosztu terenu wpty-
wa na ogoélny koszt wzniesienia osiedla,
a w konsekwencji na wysoko$¢ obcig-
zen, ktoére ponosi¢ musza jego miesz-
kancy. Kalkulacja wiec kosztu terenu
musi by¢ przeprowadzona w odniesieniu
do jednostki mieszkalnej jakqg jest w do-

ach zbiorowy>*u jedno mieszkanie,
a w domach jednorodzinnych jeden
dom wraz z nalezqcq do niego dziatka,

Wytyczne T. O. R, ustalajg, ze koszt
terenu wraz z jego uzbrojeniem nie po-
winien przekracza¢ 15 do 20k kosztow
budowy osiedla.

Stad wynika zwigzek miedzy kosztem
terenu i kosztem uzbrojenia. Im wyzszy
jest koszt terenu przypadajgcego na
jedno mieszkanie tym skromniejsze musi
by¢ jego uposazenie. | odwrotnie im te-
ren jest bardziej zainwestowany tym
mniej da¢é go mozemy na jedno miesz-
kanie.

Jezeli zatem mamy budowac osiedle
robotnicze skladajgce sie z domow je-
dnorodzinnych, gdzie kazde mieszkanie
posiada¢ bedzie witasny ogrédek, to mu-
simy ograniczy¢ ilo$¢ i rodzaj inwestycji
fAsZeprowadzonych na tym terenie, Im
wieksze bedziemy robili dziatki tym
mniej dawaé¢ mozemy urzadzen ulicznych.
A wiec w pierwszym rzedzie odpasé tu
musza urzadzenia kanalizacyjne, jako
najdrozsze, nastepnie wykonanie jezdni
i chodnikéw musi by¢ bardzo skromne,

dostarczenie wody ograniczac sie bedzie
do budowy zwyczajnych studzien usta-
wionych tak, by moglty obstugiwaé po
kilka domow.

Chcagc da¢ bogatsze, lepsze uposa-
zenie terenu, musimy kurczy¢ powierzch-
nie dziatek. Mozliwe to jest jednak jedy-
nie do pewnych granic. Przy pewnym
zageszczeniu zaludnienia terenu urza-
dzenie kanalizacji okaze sie koniecznym
a wtedy koszt urzgdzonego terenu wzros-
nie o tyle, iz nie bedzie mozliwe zam-
kniecie go w granicach przyjetych przez
T. 0. R. Innymi stowy teren taki bedzie
za drogi na wybudowanie na nim osie-
dla robotniczego przy zatozeniu domow
jednorodzinnych.

Jezeli za$ z jakichkolwiek wzgledow
przyjdziemy do przekonania, ze nalezy
w danej miejscowoséci budowac¢ osiedla
robotnicze z domoéw zbiorowych wielo-
pietrowych, to poszukiwaé¢ musimy tere-

néw skanalizowanych, posiadajgcych
wodociggi i odpowiednio wurzadzone
drogi, ewentualnie takich terenéw, na

ktorych te urzadzenia dadza sie tatwo
przeprowadzi¢, t zn, ze koszt tych urza-
dzen dodany do innych kosztéw zwig-
zanych z uzbrojeniem terenu nie prze-
kroczy norm T. O. R-u.

Ze teren wybrany na osiedle robotni-
cze powinien przede wszystkim nada-
waé sie pod zabudowe (t j. powinien
by¢ niepodmokty i nie leze¢ w zasiegu
szkodliwych wplywow zaktadow prze-
mystowych) przyjmuje sie jako rzecz sa-
ma przez sie zrozumiatg, nie wymaga-
jaca juz blizszego omawiania.






BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
TOWARZYSTWA OSIEDLI ROBOTNICZYCH

TOWARZYSTWO OSIEDLI ROBOTNICZYCH - Zasadnicze Zagadnienia J. Strzelecki
TRZY LATA PRACY TO™. OSIEDLI ROBOTNICZY CH .o J. Michatowski
SPRZEDAZ | EKSPLOATACJA DuMOW T. O. R

KOSZTY BUDOWY DOMOW T. O. R.

TYPY MIESZKAN T. O. R.

WYTYCZNE PRZY WYBORZE TERENOW T. O. R.

L'ACTIVITE DE LA SOCIETE DES HABITATIONS OUVRIERES (T. O. R)

La Soci6té des Habitations OuvriSres (Towarzystwo Osiedli Robotniczych - T. O. RO a 6t6 fonddée en 1934 par deci-
sion du Conseil des Ministres du l-er février, Ses membres sont des institutions appartenant ¢t 1'Etat et parasla-
lales. La T. O. R. conslruit des logements pour les ouvriers et pelits employ$s dont le revenu mensuel ne d$pas-
se pas 250 zloty, pour un loyer corréspondanl 6 leur capacity de paiement. c'est it dire le loyer ne dépasse pas
10 6 1B%6du budget du locataire, et monie de 156 2Blsi on y ajoute les frais d'eau et de chauffage. La surface
de ces logements esl limitée d un maximum de 36 m! dans les maisons mulli-familiales et de 42 m’ dans les
maisons uni-familiales, afin d'assurer leur construction seulemenl pour ceux qui en oni le plus besoin. La
T. O. R. conslruit direclemenl ou bien emprunle 8% des frais complets de consiruclion, terrain compris, aux com-
munes. cooperatives, institutions d'utililé publique, élablissements induslriels, etc., d$sirant construire des loge-
menls ouvriers. Le taux d’inlsr&t de ces crédits est de I'/iX 1'amortissemenl de 25 6 50 ann$es.

La T. O. R. a construil en 1934 1056 logements. en 1935 2203 logements, en 1936 1896 logements. De ce nombre il y
a 3118 logements dans des maisons mulli-familiales el 2037 dans des maisons uni-familiales. Malgr6 de ces r6-
sultals numérigues peu imporlants en fonclion des besoins existanls, les résullats oblenus par la T. O. R. dans
1'6laboration d'un lype de logement suffisant au poinl de vue d'hygifene, possibility d'ulilisalion. installations, etc.
malgré sa surface limitée el son prix de revient trfes reduit, sonl certainement d'une grande valeur el ne cessenl
de s'am”liorer grétce aux 6ludes de plus en plus approfondies.

LA SOCIETHI DES HABITATIONS OUVRIERES (T. O. R) - Questions Générales . . J. Strzelecki
TROIS ANS D'ACTIVITE DE LA T. O. Rttt J. Michatowski
VENTE ET EXPLOATATION DES MAISONS DE LA T. O. R

LES FRAIS DE CONSTRUCTION DES MAISONS DE LA T. O. R

LES TYPES DE LOGEMENTS DE LA T. O. R.

LE CHOIX DES TERRAINS POUR LA T. O. R.



. Pod tym
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