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Towarzystwo Osiedli Robotniczych jest wyrazem troski Państwa 

o sytuacje mieszkaniowa robotników.

Akcja Towarzystwa Osiedli Robotniczych choć skromna, ale z ro­

ku na rok powiększana —przyczynia się stopniowo do polepszenia w a­

runków mieszkaniowych coraz to większej ilości robotników.

luż dziś tysiące robotników mieszka dzięki akcji realizowanej przez 

Państwo za pośrednictwem Towarzystwa Osiedli Robotniczych w do­

brych kulturalnych mieszkaniach.

Już dziś tysiące dzieci robotniczych korzysta z powietrza i słońca, 

jakie im d a ja  osiedla budowane przez T. O. R.

Już dziś liczni mieszkańcy osiedli T. O. R-u —dorośli i dzieci, korzy­

sta ją  z dobrodziejstwa akcji kulturalno społecznej prowadzonej w osie­

dlach T. O. R.

Już dziś rodziny m ieszkajqce w osiedlach T. O. R.-u p łacąc stosun­

kowo niewysokie czynsze zwiększyć m ogą zaspokojenie innych swych 

potrzeb.

Towarzystwo Osiedli Robotniczych daje  mieszkańcom swych osiedli 

możność lepszej egzystencji, a  więc radość życia.
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Rys. 1. O siedle T. O, R. w Janow ej Dolinie. Projekt inż. arch . A. Kodelski i K. Rozwadowski.

JAN STRZELECKI

T O  W A RZ Y S T W O O S I E D LI
R O B O T N I: c Z Y C H
Z A S A D N I C Z E  Z A G A D N I E N I A

Towarzystwo O siedli Robotniczych 
■zacznie n ie b a w e m  4-ty rok sw ej pracy . 
O koliczno ści tak  się złożyły, że z a c z ą ć  
len  o k re s  p ra c y  musimy od z a b r a n ia  
głosu w sp raw ie  n a jb a rd z ie j  zasad n icze j:  
„Czy T. O. R. m a r a c ję  istnienia?" Sq  przy­
czyny, które s k ła n ia ją  n a s  do z a b r a n ia  
głosu w tej spraw ie.

P o d czas  d e b a t  i dyskusji  n a  temat 
4-le lniego p la n u  inw estycji p a d ły  głosy, 
w y p o w ia d a jq c e  ten p o g lą d , że istnienie 
T. O. R. jest n iep otrzebne, że h a m u je  z a ­
sp o k o je n ie  potrzeb m ieszkaniow ych  ro­
botnika , bo  powstrzymuje k ap ita ły  pry­
w atn e  od in w esto w an ia  się w b ud ow n i­
ctw o robotnicze. P o w ia d a ją ,  że T. O. R.

sa m  b u d u je  mało, a  s tw arza  tak ie  w a ­
runki, w skutek  których inni n ie  budujq .

Rozważmy te twierdzenia. N iezaprze­
cza ln ie  p raw dziw e jest twierdzenie, że 
T. O. R. b u d u je  mało. Istotnie, z ob liczeń  
któreśm y porobili w ynika, że a b y  w p e ­
wnym stopniu z a sp o k o ić  potrzeby miesz­
k a n io w e  robotników  i m ało  z a r a b i a ją ­
c y c h  p ra co w n ik ó w  umysłow ych, uw zglę­
d n ia ją c  przyrostTnaluralny ludności, p o ­
trzeba przy 20-letnim p ro g ra m ie  re a l iz a ­
cji 130 milionów złotych rocznie, przy 10- 
letnim p ro g ra m ie  180 milionów złotych 
rocznie. (To o b liczen ie  b y n a jm n ie j nie 
trqci m aksym alizm em . Liczby te olrzyma-
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Rys. 2. O siedle f  O. R. Poznań -  Zawady Projekt Zarzqdu m iasta Poznania.

łiśmy r e d u k u ją c  rach u n k o w o -leo re ly czn e  
o b licz en ia  n iem al o połowę).

D y sp o n u jqc  kw oiq 10 milionów złolych 
ro c z n ie ,z a s p a k a ja m y  w ięc poirzeby iylko 
w stopniu b ard zo  nieznacznym.

Pierwsze twierdzenie jest w ięc słuszne. 
Z d a w a ło b y  się, że w ynika z n iego  je d e n  
wniosek: trzeba zwiększyć środki n a bu­
downictwo robotnicze, inacze j grożą  nam  
wszystkie k a ta s tro fa ln e  n astęp stw a, j a ­
kie  p o w o d o w a ć  będzie, p o g a r s z a jq c a  
się  z d n ia  n a  dzień, sy tu a c ja  m ieszkan io­
w a n a jszerszy ch  warstw ludności m ie j­
skiej.

Zastanów m y się z kole i n a d  tym, czy 
p r a c e  T. O. R. pow strzym ują k a p ita ł  pry­
w atny od in w esto w an ia  się  w b u d o w n i­
ctwo m ieszkaniow e d la  robotników.

Ustalmy p rzede wszystkim, że T. O. R. 
b u d u je  m ieszk an ia  m ałe  (36—42 m. kw. 
pow ierzchni użytkowej), półtora i dwu-iz- 
bow e, bardzo skromnie w yposażone, śc i­
ś le  o k re ś lo n y ch  rozmiarów.

Otóż n ależy  stwierdzić d w a  fakty:
1) K apita liśc i pryw atni m ieszkań  ta ­

k ich  b u d u ją  b a rd z o  mało.
2) Nawet tą n ie z n a cz n a  ilość  m ały ch

m ieszkań, które b u d u je  pryw atny 
k a p ita ł  nie jest p rze zn aczo n a  i d o­
s tę p n a  d la  robotnika.

M a to sw o je  u zasad n ien ie .
W ynajem  m ieszkań m a z a p ew n ić  k a ­

pitałowi pryw atnem u d ochód , p o z o s ta ją ­
cy  w związku z ry n kow ą sto p ą  p ro ce n ­
tową.

Czynsz w y k alk u lo w an y  n a  tej p o d s ta ­
wie p rz e k ra cz a  zd olność p ła tn iczą  ro­
b o tn ik a  — to leż w m ie sz k a n ia ch  m ałych, 
b u d o w a n y c h  przez k a p ita ł  pryw atny, 
lokatorzy-robotnicy , to w yjątek, n ie re ­
guła. M ieszkania  te s ą  w y n a jm o w a n e  
przez n ieliczne jednostki, s ta n o w ią c e  
f in an sow ą „ ary s to k rac ję "  proletariatu . 
W d z ie ln icach  robotniczych  w d o m ach , 
b u d o w a n y c h  przez kapitalistów  p ry w a t­
nych, w m ie sz k a n ia ch  skrom nie w yp o­
sa ż o n y ch  m ieszka przew ażnie  d ro b n o ­
m ieszczaństw o i gorzej u p o sa ż e n i p r a ­
cow n icy  umysłowi.

W śródm ieściu  k a p ita ł  pryw atny, b u d u ­
ją c  m ałe  m ieszkania , w y p o s a ż a  je  o d p o ­
w iednio i p rze zn acza  n a  m ie szk an ia  d la  
o s ó b  sam otnych , lub  m ały ch  rodzin, n a ­
le ż ą cy ch  do warstw zam ożnie jszych.
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Rys. 3, O sied le T. O R. Poznań - Zawady. Projekl Zarządu M iasta Poznania.

Kapitał prywatny mieszkań dla robot­
ników nie buduje i już przed w ojną za­
czął w ycofyw ać się z budow nictw a dla  
warstw  robotniczych.

Zjaw isko to z a o b se rw o w a n o  w c a łe j  
Europie. Dwie przyczyny sp o w o d o w ały  
len fakt:

1) m a ła  zd olno ść  p ła tn icza  robotnika,
2) p od n ies ie n ie  w y m a g a ń  o rg an ó w  

adm inistracji  publicznej w stosunku 
do b ud ow n ictw a m ieszkaniow ego.

Dopóki m ożna było b u d o w a ć  domy 
z m ieszkaniam i ciemnymi, źle przew ie­
trzanymi, n iezaopalrzonym i w n a jn ie z b ę ­
dnie jsze  u rząd zen ia  san itarn e , ze stro­
mymi i w ąskim i k la tk am i schodow ym i, 
wilgotne, zimne; d o p ó k i m ożna było nie 
d b a ć  o utrzymanie w d o m a c h  czystości 
i porządku, nie o d n a w ia ć  m ieszkań  — 
czynsze w y n ik a ją c e  z takie j b ud ow y 
i ad m inistrac ji  „kalk u low ały  się", z a b e z ­
p iecza ły  o n e  zysk i mieściły s ię  w g r a ­
n ic a c h  zdolności p łatniczej robotnika.

Ale potem  przyszła in s p e k c ja  miesz­
k a n io w a , dyskw alif ikow an ie  m ieszkań.

burzenie  domów-ruder, burzen ie  c a ły c h  
dzielnic z dom am i p o s ia d a ją c y m i n ieo d ­
pow ied n ie  m ieszkania , a  je d n o cz e śn ie  
zaostrzono przepisy techniczne i s a n i­
tarn e  od n ośnie  b u d o w n ictw a  now ych  
mieszkań.

Kapitał pryw atny musiał zadow olić  
się  mniejszym zyskiem, a  gdy w y m a g a ­
n ia  o rg a n ó w  publiczn ych  rosły, a  k o n ­
trola in sp ek c ji  m ieszkaniow ej s ta w a ­
ła  się d o k ła d n ie jsz a ,  z a c z ą ł  się w ycofy­
w a ć  z b u d o w n ictw a  m ieszk an io w eg o  d la  
warstw robotniczych, p o n iew aż  to b u d o ­
wnictwo nie d a w a ło  mu tych korzyści 
m ateria lny ch , ja k ie  mógł otrzymać, inw e­
stu ją c  się w inne dziedziny życia  g o s p o ­
d arczeg o .

T a k  w łaśn ie  rozwijały się i przekształ­
c a ły  stosunki w tej dziedzinie od  d a w n a ,  
ta k  też p rzed staw ia  się s y tu a c ja  w Polsce.

Robotnik  może p ła c ić  za  m ieszkan ie  
tylko p e w n ą  cz ę ść  sw e g o  zarobku . Jego  
budżet jest b ard zo  m ały i sztywny.

Udział k o m o rn e g o  w b u d ż e c ie  ro b o t­
n ik a  w Polsce  wybitnie się zwiększył
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Rys. 4. O siedle T. O. R. W arszaw a -  Kolo, Seria  I. Projekl T. O. R.

w ciq g u  ostatnich  lat dziesięciu. Jeszcze 
w roku 1927 udział k om o rnego  w b u d ż e­
cie  rodziny robotniczej w W arszaw ie wy­
nosił około  5%. O d lego  cz a su  czynsze 
wzrosły, a  z aro b k i zmniejszyły się.

O b e c n ie  udział k o m o rn e g o  w b u d że­
c ie  rodziny robotniczej wynosi około 101 
Nie m a  ż a d n y ch  d a n y c h  n a  to, żeby 
przypuszczać, że przeciętny robotnik mo­
że p ła c ić  za m ieszkan ie  w ięcej,  niż p łaci  
o b e cn ie .  O dw rotnie — twierdzimy, że czyn­
sze, p ła c o n e  przez robotników , s a  za  wy­
sokie.

Norma, którq postaw ił so b ie  T. O. R„—
20 złotych m iesięcznie  jest racze j za  wy­
so k a ,  a  n ie  za  niska. To też w d o m a ch  
T. O. R-u m ie sz k a ją  przew ażnie  lepiej z a ­
r a b i a ją c y  robotnicy.

Pomiędzy lo kato ram i o s ied la  n a  Kole 
robotnicy, z a r a b ia jq c y  do 150 zł. m iesięcz­
n ie stanowili 26?, od 150 zł. do 200 zł. m ie­
sięcznie  — 351 pow yżej 200 złotych mie­
sięcznie  -  3 9 i

Z a sa d n ic z a  k a lk u l a c ja  ko m o rneg o  
w osied lu  T. O. R-u n a  Kole jest n a stęp u -  
jq c a :

1. am o rty z a c ja  i o p ro cen to w an ie
pożyczek  b u d o w la n y ch  55,5$

2. remont i k o n s e r w a c ja  16,6$
3. ad m in is trac ja  15,5$
4. utrzymanie c z y s t o ś c i  i po- 

rzqdku 7,7$
5. bezpieczeństw o (światło i u bez­

p ieczen ie  ogniowe) 2,5$
6. a k c j a  s p o łe c z n a  2,2$

100$

P o d staw a k a lk u la c j i  jest 50-letni o k re s  
am ortyzacji  i u lgow e o p ro cen to w a n ie  
(do 2$) k a p ita łu  b u d o w la n eg o .

K apita ł pryw atny nie przyjmuje tych 
z a s a d  za p o d sta w ę sw ej k a lk u la c j i  — po 
prostu d la  tego, że to mu się nie opłaci. 
Czynsze, w y n ik a jq c e  z k a lk u la c j i  pry­
w atno - kapita listycznej m usiałyby b y ć  
zn acznie  w iększe —, a  robotnik  tak ich  
czynszów p ła c ić  nie może.

S y tu a c ja  m ieszkan iow a w Polsce  jest 
b ard zo  zła, a  m ożności d y sp o n o w a n ia  
k ap ita łem  publicznym  n a  budow nictw o 
m ieszkaniow e ogran iczon e .
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Rys. 5. O siedle T. O. R. W arszaw a — Kolo. Seria  I. Wnętrze m ieszkania środkowego.

Tu leży źródło p ew ny ch  pomysłów, 
zm ierza jqcy ch  do zużycia kapitału pry­
w atnego na budownictwo robotnicze.

U w ażam y za  swój ob ow iqzek  omówić 
te pomysły.

O d p ew n e g o  czasu  Pańsiw o premiuje 
budow nictw o m ieszkaniow e za p o m o c ą  
polityki p od atkow ej.  To prem iow anie  
p o le g a  n a  u lg a c h  p o d a tk o w y ch  i jest 
w istocie swej dop latq  ze S k a rb u  P a ń ­
stw a do bud ow n ictw a m ieszkan iow ego 
w celu  u czynienia  lokaty  kap ita łów  pry­
w atnych  w b u d o w ę dom ów m ieszkal­
n y ch  rentowną.

Wiemy, że d o ty ch cz a s  k a p ita ł  pryw at­
ny b u d u je  w ten sp o só b  w ylqcznie n ie­
mal m ieszkan ia  d la  o s ó b  zamożniejszych.

Istniejq zam iary  sk łon ien ia  k ap ita łu  
p ry w atn eg o  do bud ow y m ieszkań  robot­
niczych przez udzielanie  ulg p o d a tk o ­
w ych tylko n a  b u d o w ę  m ieszkań  rob ot­
niczych.

Teoretycznie  myśl słuszna. Chodzi 
je d n a k  o to, n a  ja k ic h  w a r u n k a c h  zgo­
dziłby się k a p ita ł  pryw atny b u d o w a ć  
dom y d la  robotników.

Sqdzimy, że zasad n iczym  w aru nkiem  
b y ło b y  tu z a p ew n ien ie  rentowności.

Przypuszczamy, że to zap ew n ien ie  ren ­
towności kap ita łow i pryw atnem u przez 
d opłaty  ze S k a rb u  P aństw a m usiałoby 
wiele kosztow ać, by  sk łonić  ten k ap ita ł  
do b ud ow y m ieszkań  robotniczych. N a­
su w a się w ięc pytanie, czy ie k o n c e p c je  
s a  re a ln e  i celowe.

Sp róbujm y obliczyć ileby te dopłaty  
kosztowały.

Załóżmy, że o b e c n ie  k a p ita ł  pryw atny 
b u d u je  m ieszk an ia  d la  o s ó b  zam ożnych, 
w k la d a jq c  w tę a k c ję  80% w ła sn e g o  k a ­
pitału i olrzym ujqc 20% z Państw ow ego 
Funduszu B ud o w lan ego .

Załóżmy d a le j,  że koszi bud ow y 1 miesz­
k a n ia  wynosi 6.000 zł., a  p ieniqdz z P a ń ­
stw ow ego Funduszu B u d o w la n e g o  wraz  
z am ortyzacją kosztuje 6%.

20% od 6.000 zł. =  1.200 zł.
6% od  1.200 zł. =  72 zł. rocznie.

O b s łu g a  pożyczki z P aństw ow eg o Fun­
duszu B u d o w la n e g o  k o sz to w a ła b y  w ięc 
72 zł. rocznie.
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Rys. 6. O siedle W arszaw a -  Kolo. Seria  I. Wnętrze m ieszkania narożnego.

Przypuśćmy dale j ,  że k ap ita ł  pryw atny 
k o m en to w ałb y  się o p ro cen to w an iem  ryn­
kowym, w ynoszqcym  tylko 6% i am orty­
z a c ja  25 letniq. O b s łu g a  k ap ita łu  pry­
w a tn eg o  Iqcznie z a m o rly zac jq  w ynosi­
ła b y  w ięc 7,8°/o od  4.800 zł. =  374 zł. rocz­
nie. Razem  o b s łu g a  o b u  kap ita łó w  kosz­
to w a ła b y  rocznie  374 zł. +  72 zł. =  446 zł., 
a  w ięc  37 złotych miesięcznie.

Załóżmy wreszcie, że ad m in is trac ja ,  
remont, utrzymanie czystości i porządku, 
p o ch ło n ie  tylko 9 zł. miesięcznie.

Razem  czynsz w ynosiłby 37 +  9 =  46 zł. 
miesięcznie.

Przypuśćmy, że robotnik  może p ła c ić  
aż 25 zł. miesięcznie. A by lo k a l uczynić 
d ostęp nym  d la  ro b o tn ik a  Państw o mu­
s ia ło b y  d o p ła c ić  do k a ż d e g o  m ieszkan ia
21 złotych m iesięcznie , a  w ięc  około  V* 
czynszu. (W Anglii d o p ła ta  do m ieszkań 
robotn iczych  ze śro d ków  p ublicznych  
dochod zi do 50%).

M iesięczna  d o p ła ta  =  21 zł., d a je  rocz- 
nq  d o p ła tę  =  252 zł. (a w zao k rą g len iu  
liczymy 250 zł.). D o p ła ta  S k a rb u  Państw a

do b u d y n k ó w  w zniesionych przy udziale
4.800.000 zł. kap ita łu  p ry w atn eg o  (nie li­
c z ą c  dopłaty do kwoty pożyczonej z Pań­
stw ow ego Funduszu Budow lanego, pole- 
gajqcej na różnicy ulgow ego a  rynkowego  
oprocentow ania) w ynosiłaby  250.000 zł. 
rocznie, a  d o p ła ta  do bu d y n k ów  wznie­
sionych  przy udziale 10.000.000 zł. k a p i­
tału p ry w atn eg o  przeszło 500.000 zł. rocz­
nie, a  wraz z d op latq  do pożyczek  z P a ń ­
stw ow ego Funduszu B u d o w la n eg o  (róż­
n ic a  o p rocen to w an ia)  550.000 zł. rocznie.

Inacze j mówiqc, kosztem z a p ła c e n ia  
około  550.000 zł. rocznie m ożn aby  kupić
10.000.000 zł. k ap ita łu  p ry w atn eg o  n a  rok. 
W drugim roku ta d o p ła ta  przy dalszej 
b u d o w ie  n a  tych z a s a d a c h  i w tym roz­
m iarze ko sz to w ałab y  1.100.000 z ł—w cz w a r­
tym 2.200.000 zł. — w ósmym 4.400.000 zł. 
i t. d. przy czym  domy pozostałyby w ła­
snością pryw atną.

O bliczm y teraz, ile kosztujq dopłaty  
s k a rb o w e , gdy a k c ję  bu d ow y m ieszkań 
d la  robotników  prow adzi Towarzystwo 
O siedli R obotn iczych  b ez  udziału innych
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Rys. 7. O siedle T. O. R. W arszaw a -  O kęcie. Projekt T. O. R.

kapitałów , a  w ięc w tym w ypadku, gdy 
dopłaty  b ę d a  na jw iększe.

Przyjmijmy ten sam  koszt bud ow y 
1 m ieszkan ia  n a  6.000 zł. Kredyty torow- 
sk ie  kosztujq łqcznie  z am orty zac jq  o k o ­
ło 3,2°/0 rocznie, a  w ięc  o b s łu g a  kap ita łu
6.000 zł. w yniesie 192 zł. rocznie, co  n a  
m ie s iąc  czyni 16 zł.

Przyjmijmy te s a m e  9 zł. m iesięcznie 
n a  w ydatki ad m inistracy jne , remont, 
utrzymanie czystości i porzqdku.

Razem  czynsz w yniósłby 16 9 =  25 zł. 
miesięcznie.

P oniew aż uznaliśmy poprzednio, że 
robotnik  może p ła c ić  25 zł. m iesięcznie 
(o c e n a  ta jest b ard zo  optymistyczna) w ięc 
z za łożen ia  n a sz e g o  wynika, że w wy­
p a d k u  bud ow y dom ów robotniczych  
przez T. O. R. nie zachod zi k o n ieczn o ść  
d a lszy ch  dopłat ze strony P aństw a dla  
d o s to so w a n ia  czynszów do zdolności 
płatniczej robotników.

Ustalmy teraz ile d o p ła c a  Państw o 
przy b u d o w a ch , rea lizo w an y ch  n a  z a s a ­
d a c h  T. O. R.

Wyszliśmy uprzednio z założenia, że 
k ap ita ł  pryw atny kosztuje 6% rocznie; 
p on iew aż Państw o op ro cen to w u je  k re ­
dyty, u d zie lan e  T. O. R-owi, n a  2% — d o ­
p ł a c a  do tej tran zak c ji  różnicę o p r o c e n ­
tow ania , t. j. 4% rocznie.*)

Jeżeli weźmiemy tę s a m ą  kw otę 10 mil­
ionów złotych — d o p ła ta  S k a rb u  P aństw a 
w yniesie w tym w y p ad k u  4% odl0.000.000, 
a  w ięc 400.000 złotych rocznie.

Ja k  w id a ć  z pow yższego, w pierwszym 
w y p a d k u  p aństw o d o p ła c a ło b y  rocznie
550.000 zł. n a  p o k ry c ie  różnicy czynszu, 
przy czym dom y p ozo stałyby w łasn ością  
pryw atną, p o d c z a s  g d y  w drugim wy­
p ad k u , gdy b u d u je  T. O. R., pań stw o do-

*) Państw o musi z w r a c a ć  poży­
czony k a p ita ł  pryw atny i d la tego  
ż q d a  zwrotu le g o  k ap ita łu  od  b u ­
d u ją c y c h  n a  z a s a d a c h  T. O R.-u. 
Z le g o  tytułu koszt k ap ita łu  w k a l ­
k u lac ji  T. O. R-u obliczono n a  3,2°/0. 
Możliwym jest natom iast, że o k re s  
um orzenia  poży czek  T. O. R-u b ę ­
dzie dłuższy, niż o k re s  um orzenia 
p o ży czek  państw ow ych.
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Rys. 8. O siedle T. O. R, w M ysłowicach. Projekt T. O. R.

p ł a c a  w praw dzie 400.000 zł., również b e z ­
powrotnie, m a je d n a k  zap ew nion y  zwrot 
w yłożonych kap ita łów  n a  b u d o w ę d o ­
mów robotniczych, a  domy te p o zo sta ją  
w ła sn o śc ią  T. O. R. lub innej instytucji- 
publicznej.

Na pod staw ie  tych rozw ażań d o c h o ­
dzimy do wniosku, że k o n c e p c je  ro­
zw iązania  sp raw y  bud ow n ictw a ro b o ­
tniczego przez k a p ita ł  pryw atny nie sa- 
celow e.

U w a ż a ć  należy, że w w a r u n k a c h  o b e c ­
nej zdolności p łatniczej r o b o tn ik ó w -b u ­
d o w a m ieszkań  d la  robotników  nie jest 
w z a sa d z ie  polem  d z ia ła n ia  d la  kap ita łu  
pryw atnego.

K apitał pryw atny b u d u je  m ieszkania  
d la  robotników  tylko w nielicznych, wy­
ją tk o w y ch  w y p a d k a c h .

Sp róbujm y z kolei w y jaśn ić  gdzie jest 
p rzyczyna nieżyczliwości sfer pryw atno- 
kap ita lis lyczn ych  w o b e c  T. O. R-u?

Rozumiemy, że w grę  tu w ch o d z ą  n a ­
s tę p u ją c e  okoliczności:

1. M ieszkan ia  b u d o w a n e  przez T.O.R. 
sa k o n k u re n c y jn e  d la  p ew n e j m a ­

łej zresztą ilości d ro b n y ch  k a p i ta ­
listów, którzy b u d u ją  m ałe  domy 
n a  p rzed m ieśc iach  i m a ja  jed n o  
lub d w a  m ieszkan ia  n a  w y n a jęc ie .  
Ja k  to stwierdziliśmy wyżej, p e w n e  
nieliczne zresztą k o ła  a ry sto k rac ji  
p ro le tar iack ie j  korzy sta ją  z miesz­
k a ń  w tych d om ach .

2. A k c ja  T. O. R-u p odnosi kulturę 
m ieszkań  robotniczych, u sta la  nowy 
stan d art  tych m ieszkań. Godzi to 
w interesy tych wszystkich kap ita l i­
stów, którzy w y n a jm u ją  dziś robot­
nikom w starych  d o m a ch  nory za 
drogie  p ien iąd ze.

B a d a n ie  w aru nków  m ieszkan io­
w ych  o b e c n y c h  lokatorów  domów 
T. O. R-u w y k azu je  jasn o , że b ard zo  
często płacili oni większe, n aw et od  
torowskich, czynsze — w łaśn ie  za  
nory.

3. P rzezn aczanie  n a  a k c ję  T O. R-u 
znacznie jszy ch  kwot ze środków  
p u blicznych  red u k u je  kwoty, prze­
z n a c z a n e  n a  p o p ie ra n ie  budow ni-
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Rys. 9 O siedle T. O. R. Łódź -  Marysin. Seria I. Projekt Łódzkiego Biura Planu Regionalnego.

c lw a  d la  ludzi zam ożnych. Rok 1937 
jes i lego  klasycznym  przykładem .

4. Sq  ludzie, którzy w k ażd e j sp o łecz ­
nej ak c ji ,  pro w ad zon e j przez p a ń ­
stwo, a  zm ierza jqce j do p o p raw y  
bytu szerszych warstw, widza zg u b ­
ny „etatyzm".

Jest jeszcze  je d e n  ce l  a ta k o w a n ia  
T. O. R-u. Tym ce lem  jest o d d a n ie  tanich  
kredytów  lorow skich n a  b u d o w ę  miesz­
k a ń  robotniczych prywatnym  przedsię­
biorcom.

C hodzi poproslu  już nie o to, a b y  k a ­
pitały p ry w atn e  zużyć n a  budow nictw o 
robotnicze, a  o to, b y  o d d a ć  k ap ita ły  
p ubliczne n a  e k s p lo a ta c ję  pryw atnym  
kapitalistom .

O czyw iście  m ożna i tak  postqpic.
M ożna to je d n a k  zrobić w jednym  

w yp ad ku , a  m ian ow icie  tylko wtedy, 
jeżeli pryw atni p rzedsięb io rcy  b ę d q  d a ­
wali robotnikom  nie  gorsze od T. O. R-u 
m ie szk an ia  n a  tych s a m y ch  w a ru n k a ch .

Ja sn q  jest przy tym rzeczą, że d z ia ła l­
n o ść  pryw atn ych  przedsięb io rców  mu­

s ia ła b y  p o d l e g a ć  d o k ła d n e j kontroli or­
g a n ó w  publicznych.

W y d a je  się nam , że w a ru n e k  z a s a d n i­
czy nie o b n iż a n ia  stand artu  i nie p o d ­
w yższania czynszów nie jest możliwy 
do sp e łn ien ia  przez pryw atn ych  przed ­
siębiorców .

W yjaśniliśmy już, że k a lk u la c ja  T.O.R-u 
w yklucza o s iq g a n ie  z y s k u - a  z a b e z p ie ­
cza  jed y n ie  p o k ry c ie  kosztów obsługi 
pożyczek, remontu, a k c j i  sp o łeczn o  - w y­
ch o w a w cz e j  i adm inistrac ji  w łaściw ej.

W k a lk u la c j i  kapitalisty  p ry w atn eg o  
m u siałby  figu row ać przecież ja k iś  zysk 
i to nie w w ysokości u z a sa d n io n e j  wy­
n a g ro d z en iem  za  adm inistrow anie  o s ie ­
dlem, a  w w y sok ości znacznie  większej. 
Zysk ten m usiałby  s p o w o d o w a ć  zwię­
kszenie  czynszów.

Z w racam y u w a g ę , że nie chodzi tu
o zysk p rzed sięb io rcy  b u d o w la n e g o ,  bo  
b u d o w a ć  torow skie o s ie d la  przedsię ­
b iorcy  pryw atni m o g ą  i dziś. T.O.R. nie 
stworzył bow iem  w ła s n e g o  a p a r a tu  b u ­
d o w la n e g o  — a  o d d a je  roboty b u d o w la -
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Rys. 10 O siedle T. O. R. w Zagnańsku. Projektowali 
inż. arch . A. Kodelski, W. Koziejowski, K. Rozwadowski.

ne do w y k o n a n ia  p rzedsięb iorcom  d ro­
ga przetargów . W d a n y m  w y p a d k u  c h o ­
dzi o zysk, w y n ik a jq cy  z e k s p lo a ta c ji  
dom ów  robotniczych  po ich w y b u d o w a ­
niu.

Sqdzimy, że po w y w o d a ch  n aszy ch  
teza o z b ę d n o śc i  T. O. R-u d la  potrzeb 
m ieszkan iow y ch  robotn ika , nie d a  się

utrzymać. O czyw iście  m ów iqc o T.O.R-ze 
m am n a  myśli nie koniecznie  tę formę 
o r g a n iz a c y jn a  a k c j i  sp o łeczn o-p ań stw o - 
wej w dziedzinie b ud ow y m ieszkań d la  
robotników , a  k o n ieczn o ść  sa m e j akc ji ,  
d la  której m ożna stworzyć różne formy 
o rg an izacy jn e .
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Rys. 11. O siedle T. O. R. w Tomaszowie Mazowieckim. Projeki T. O. R.

JERZY MICHAŁOWSKI

T R Z Y  
T O W

L A T A  
A R Z Y

P R A C Y  
S T W A

O S I E D L I  R O B O T N I C Z Y C H
A żeby zrozumieć r a c ję  p o w stan ia  To­

w arzystw a O siedli Robotniczych i prze­
słanki, n a  których o p ie ra ła  się je g o  trzy­
le tn ia  dzia ła lność , trzeba raz jeszcze  
w syntetycznym skrócie  z d a ć  so b ie  s p r a ­
w ę z sytuacji  m ieszkaniow ej w Polsce 
i z p rzebiegu  dzia łań  zm ie rza jący ch  do 
je j popraw y.

Porów n an ie  wyników spisów  p o ­
w sze ch n y ch  z lat 1921 i 1931 (częściow ych 
narazie) w sk azu je  n a  fakt p o g o rszen ia  
się w aru nków  m ieszkaniow ych  lu d n ości 
niezam ożnej zam ieszku jqce j 1 i 2 izbow e 
m ieszkania. Budownictwo m ieszkaniow e 
w tym o k resie  czasu  ogran iczy ło  się n ie ­
m al w ylqcznie do b ud ow y dom ów
o m ie sz k a n ia ch  w iększych.

M ieszkań m ałych  przybyło niewiele, 
a  zag ęsz cz en ie  ich  wzrosło nietylko n a-  
sku tek  przyrostu n atu ra lneg o , a le  także

pod  wpływem p rzeno szenia  się s p a u p e -  
ryzow anej ludności z m ieszkań  w iększych  
do mniejszych.

Na pod staw ie  o p r a c o w a n y c h  d oty ch ­
c z a s  m ateria łów  sp isow ych  p o d a je m y  
ta b l ic e  i lustru jące  p o g o rszen ie  sytu ac ji  
w m ie sz k a n ia ch  m ały ch  w m ia s ta ch  12 
województw i o s o b n o  w 13 m ia s ta ch  wy­
dzielonych o lu d ności pow yżej 50.000 
(p. sir. 15 i 16).

Na przestrzeni ostatn iego d ziesiqtka 
lat u k a z a ło  się szereg  publikac ji ,  uzu­
p e łn ia ją c y c h  żywq treśc ią  te s u c h e  licz­
by*). T reść  la  -  to b ezd om n ość , umie­
ra ln o ść  i ch o ro b o w o ść ,  przestępczość, 
zm niejszenie stopy urodzeń, to o g ra n i­
czen ie  budżetu  k o n su m cy jn e g o  rodzin

*) Wydawnictwa Instytutu G ospodarstw a Sp ołeczne­
go. Instytutu Spraw  Społecznych, Polskiego Towarzystwa 
Reformy Mieszkaniowej i inn.
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Rys. 12. O siedle T. O. R. Gdynia - Witomino. Projekt Towarzystwa Budowy 
Osiedli w Gdyni.

robotniczych  w skutek drożyzny kom or­
n ego , to w k o n se k w e n c ji  s p a d e k  zdol­
n ości do p ra c y  ogrom nej częśc i sp o łe ­
czeństw a.

Wiemy, że s y tu a c ja  m ieszkan iow a nie 
w y g lq d a  w Polsce  jednolicie . M ieszkań 
w iększych m am y dużo w stosunku do 
liczby o só b  o wyższych z a ro b k a c h ,  a  ich 
g ęs to ść  za lu d n ien ia  zbliża się do stan- 
dartu eu ro p e jsk ie g o . Pod w pływ em  ulg 
p o d atk o w y ch , zw olnienia now ych  domów 
z p od  d z ia ła n ia  ustawy o och ro n ie  lo k a ­
torów, a  w reszcie niskich kosztów b u ­
dow y in ic ja tyw a pryw atna, zw łaszcza 
w ostatn ich  la ta ch , zwróciła się w k ie ­
runku lo k o w a n ia  kap ita łó w  w b u d o ­
wnictwo m ieszkaniow e. P ow stała  w len 
s p o s ó b  d o ś ć  z n a cz n a  licz b a  m ieszkań  
przew ażnie 3 i 4 izbowych, które z u w a ­
gi n a  w y so k o ść  czynszów przeznaczon e  
s ą  w yłącznie  d la  warstw zamożniejszych. 
M ieszk an ia  w iększe n a  długo p o zo stan ą  
jeszcze  n ied o stęp n e  d la  robotników; to 
też z a g a d n ie n ie m  w ażnym  sp o łeczn ie  jest 
tylko s p r a w a  bud ow y m ieszkań małych.

D laczeg o  tak  się dzieje, że in ic ja ty w a  
pryw atna« n ie b u d u je  tych m ieszkań, 
których b r a k  o d czu w a się n a jb a rd z ie j ,  
d la c z e g o  p o d sta w o w e eko no m iczn e  p r a ­
wo popytu i p o d a ż y  nie reg u lu je  pro­
d u k cji  m ieszkań? O dp ow ied ź  nie  jest 
trudna, jeżeli spojrzymy n a  statystykę za ­

robków  robotniczych  w Polsce. W prze­
m yśle przetwórczym m am y 89,9$ robotn i­
ków, których m iesięczny z a ro b e k  nie 
p rz e k ra cz a  200 zł, a  64,9$ o zarob k u  p o ­
niżej 120 zł miesięcznie*). Zważywszy, że 
robotn ik  n a  kom orne nie może przezna­
c z a ć  w ięcej niż 10 -  15$ zarobku , widzi­
my, że czynsz ja k i  może p łacić ,  w a h a  się 
d la  na jliczniejszej grupy robotników 
w g r a n ic a c h  od 15 do 20 zł. Tym czasem  
jeżeli określimy przeciętne koszty w ypro­
d u k o w a n ia  1 m ieszk an ia  robotniczego n a
5.000 zł, p rze d s ięb io rca  prywatny, który 
swój k a p ita ł  am ortyzow ać p ra g n ie  n a  15 
lat przy o p rocen to w an iu  8 p. a. m usiał­
b y  określić  czynsz n a  c a  60 zł, gdyż s a ­
m a a m o rty z a c ja  i o p ro ce n to w a n ie  k a p i­
tału wynosi od  tej kwoty 48,6 zł m iesięcz­
nie. O bn iżen ie  czynszu do w ysokości 20 
zł nie jest możliwe b ez  p rzy jęc ia  am orty­
zac ji  50 letniej przy op ro cen to w an iu  n a  1$.

W niosek ;z pow yższych obliczeń  jest 
prosty. D opóki p ł a c e  robotnicze nie pod- 
n iosq się w Polsce  do tak  w y so k ie ­
go  poziomu, że p ro d u cen t  uzyska moż­
n o ść  o s iq g a n ia  od p o w ied n ie j — nie  niż­
szej niż w m ie sz k a n ia ch  w iększych  — ren ­
towności, in ic ja tyw a p ry w atn a  o m ijać  b ę ­
dzie dzie ln ice  robotnicze. N ajbard zie j  
optymistyczne przyp uszczenia  co  do 
kszta łtow ania  się p ła c  w Polsce  nie  upo-

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

14



Zaludnienie m ieszkań n a  1 izbę w e wszystkich m iastach  

12-stu o p r a c o w a n y c h  województw.

T a b l i c a  1

M ieszkania  1-izb. M ieszkan ia  2-izb. M ieszkania  3-izb.

W ojewództwa L i c z b  a  o s ó b  n a  j e d n q  i z b ę

1921 1931 1921 1931 1921 1931

1. m. st. W arszaw a 3.7 4.0 2,4 2,4 1,8 1,7
2. W arszaw skie 3,9 4.0 2,4 2,3 1.7 1.5
3. B iałostockie 3,7 3,8 2.2 2.2 1,6 1.5
4. Pomorskie 2,8 3,4 1.9 2.1. 1.4 1,5
5. Ś ląsk ie  

(brak  d a n y ch  
d la  1921 r.) 2,8 2,2 1.6

6. Lwowskie 3.8 3.8 2,3 2,3 1.7 1.6
7. Stan is ław ow skie 2,4 2.2 1.7 1,6 2,3 2.1
8. T arn o p o lsk ie 4,2 3.9 2.4 2,2 1,8 1,6

9-12. W schodnie  (4) 4,5 3,9 2.4 2,2 1.8 1.6

w a ż n ia ja  do przypuszczeń, że moment 
ten n a s tą p i w niedługim czasie , zwłasz­
cza, że zw yżka p ła c  p o w o d u je  a u to m a ­
tyczna zwyżkę kosztów budow y. Na dłu­
gie  w ięc jeszcze la ta  możemy nie b r a ć  
pod  u w a g ę  bud ow n ictw a p ry w atn eg o  
przy rozwiązywaniu sp raw y  m ieszkan io­
wej.

Jedynym  rodzajem  p ry w atn eg o  b u d o ­
wnictw a robotniczego, k tórego rozwój 
możliwy jest już o b e c n ie  -  to b udow ni­
ctwo patronalne.

P rzed sięb io rca  b u d u ją c y  m ieszkan ia  
d la  p racow ników  sw e g o  z a k ła d u  prze­
m ysłow ego nie m a w praw dzie zysków 
b ez p o śred n ich  z czynszów, o s iq g a  je d ­
n a k  rentow ność p ośrednio  — d rogq  
zw iększenia w y d a jn o ści p ra c y  robotni­
ków .m ie sz k a jq cy ch  w lepszych  w aru n ­
k a ch . Na przeszkodzie d la  rozwoju te­
go  bud ow n ictw a stoi dziś je d n a k  z a ­
równo b r a k  zrozumienia w s fera ch  prze­
mysłow ych d la  tej n ieuchw ytnej liczbowo 
rentow ności ja k  i ubóstw o k a p ita ło w e 
n a sz e g o  przemysłu. To też nie należy 
się sp o d ziew ać , a b y  ta d ro g q  m ożna b y ­
ło w najbliższym cz a s ie  o s iq g n q c  istolnq 
p o p ra w ę  stosunków  m ieszkaniow ych  
wśród robotników.

Zarów no ze s ta n o w isk a  teorii ja k  
i o b o w ia z u jq c e g o  u sta w o d a w stw a  b u d o ­
w a m ieszkań  robotniczych  leży w z a s a ­

dniczych  z a d a n ia c h  sam orzqdu, jest je d ­
nym z je g o  p o d staw o w y ch  celów. Przy­
czyna, d la  której sam orzqd  w Polsce  nie 
w yp ełn ia  w ca le , lub p raw ie  w c a le  tego 
z a d a n ia ,  jest p oza  o b serw o w an y m  w ciąż 
b ra k ie m  zrozumienia d la  sp raw y miesz­
kan io w ej,  c ię ż k a  s y tu a c ja  f in an so w a s a ­
m orządów  i b r a k  p łynnych  kapitałów , 
które m ogłyby b y ć  o b r a c a n e  n a  b u d o ­
wnictwo. C ię ż a r  z a ję c ia  się sp ra w q  
m ie szk an io w a p rzesuw a się w ięc  n a  P a ń ­
stwo, które z d o b y w a ć  musi n a  ten ce l  
o d p o w ied n ie  środki oraz  zo rg an izo w ać  
w łaśc iw e ich zużycie.

S p r a w a  g ro m a d z e n ia  przez Państw o 
funduszów b u d o w lan y ch , p rz e ch o d z ą c a  
szereg  flunktuacji od 1919 r. po dzień dzi­
siejszy, zn a la z ła  sw e częśc io w e rozwiq- 
zan ie  przez utworzenie P aństw ow ego 
Funduszu B u d o w lan eg o , c z e rp ią c e g o  
środki z p o d a tk u  od lo kali  i z lo k a l n a  
rynku sztywnym. W ostatnich  la ta c h  
Fundusz Pracy, w y ch o d z ą c  z założenia, 
że przemysł b u d o w lan y  jest jednym  
z n a jb a r d z ie j  p r a c o c h ło n n y c h  przem y­
słów, o b r a c a  również z n a c z n a  część  
sw y ch  śro d ków  n a  c e le  b u d o w la n o -  
m ieszkaniow e. O ile je d n a k  p rz e z n a cz e­
nie kredytów  Funduszu P racy  n ie w yw o­
łuje ż a d n y ch  zastrzeżeń, gdyż k ie ro w a ­
n e  sq  o n e  w yłqcznie n a  budow nictw o 
robotnicze, o tyle s p r a w a  podziału  innych
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Z aludnienie  m ieszkań n a  1 izbę w m ias tach  w y d zie lo n y ch ^  lu d n o śc ifp o n a d  50.000

T a b l i c a  2

Miasta

M ieszkania  1-izb. M ieszkania  2-izb. i M ieszkania  3-izb.

L i c z b  a  o s ó b  n a  j e  ii  n q  i z b  ę

1921 1931 1921 1931 1921 1931

W arszaw a 3,7 4,0 2.4 2.4 1,8 1,7
Łódź 3,6 3.8 2.3 2.2 1.6 1.6
Lwów 3,2 3,4 2,1 2.1 1.5 1.5
K raków 3,5 3.5 2,3 2,2 1,7 1.5
So snow iec 3.8 3.9 2,4 2.3 1,7 1.6
Białystok 3,3 3.4 2.0 2.0 1,6 1,4
G rodno 3.5 3.9 2.1 2.2 1,6 1.6
W łocław ek 3.7 4.0 2,3 2.2 1.6 1.5
Stanisław ów 3,2 3.4 2,2 2,0 1.6 1.5
Grudziądz 2.0 3.4 1.6 2,1 1.4 1.6
Toruń 1,9 3.3 1,8 2,0 1.4 1.5
Przemyśl 3.3 3.3 2.1 2,1 1,5 1.5
Brześć n/Bugiem 3.9 3.6 2.4 2,6 1,9 1.6

p u blicznych  kredytów budow lano-m iesz- 
k a n io w y ch  w yw oływ ała  n ie jed no krotn ie  
szereg  wqlpliwości.

Krędyty te m a jq  o p ro ce n to w a n ie  n ie­
zmiernie niskie, j a k  n a  n a sz e  stosunki. 
Państw o uzyskuje  kredyt o p ro cen to w an y  
n a  7 w zględnie 8% w formie o b l ig a c ji  i li­
stów zastaw n y ch  lo k o w a n y c h  n a  rynku 
sztywnym, a  u d z ie la ją c  go  n a  4% d o p ła c a  
różnicę o p ro cen to w an ia ,  trak lu jq c  tę d o ­
p ła tę  ja k o  s u b w e n c ję  n a  p o p ie ra n ie  b u ­
dow nictw a m ieszkaniow ego.

S u b w e n c ja  Państw ow a, ja k o  p o c h o ­
d z ą c a  z funduszów publicznych, musi 
m ieć n a  względzie ce le  społeczne. Tylko 
wtedy jest istotnie uspraw iedliw iona. 
Niestety, środki te o b r a c a n e  były prze­
w ażnie  n a  rodzaj budow nictw a, który 
nie u z a s a d n ia ł  dostateczn ie  dopłaty  p a ń ­
stwowej, s łużqc racze j w arstwom sp o łe ­
czeństw a lep ie j u posażonym . W praw ­
dzie w la la c h  1930 — 1934 podnoszono 
o p ro ce n to w a n ie  kredytów  i zm niejszano 
ich kw otę n a l  m ieszkanie, je d n a k ż e  c h a ­
rak ter  dom ów w znoszonych z kredytów  
p u blicznych  nie zmienił się i n a d a l  nie 
o d p o w ia d a ł  potrzebom, które jed y n ie  
u z a s a d n ia jq  w naszym  rozumieniu u żyw a­
n ie  środków  publicznych. Kredyty b u d o ­
w la n e  zresztq tra k to w a n e  były racze j j a ­

ko czynnik ożyw ienia ruchu inw estycy j­
n e g o  niż ja k o  śro d ek  w alki z k lę sk q  
m ieszkaniow a. S y tu a c ja  u leg ła  zmianie 
dopiero z chwilq p o w stan ia  Tow arzystw a 
Osiedli Robotniczych.

Nie ch ce m y  lu twierdzić, że przed p o ­
w staniem  Tow arzystw a O siedli Robotni­
czych  nie b u d o w a n o  w Polsce  w c a le  
m ieszkań  robotniczych. Budow ały  Za­
k ła d y  U bezp ieczeń  Sp ołecznych , nielicz­
ne gminy, n iektóre spółdzielnie. Były to 
je d n a k  sp o ra d y c z n e  p rze jaw y inicjatyw y 
społecznej, klóre n iesk o o rd y n o w an e , nie 
zaw sze w łaściw ie zorganizow ane, p o z b a ­
w ione pom ocy, nie mogły ilościowo z a ­
w ażyć n a  kształtow aniu się sytuacji 
m ieszkaniow ej, k o ń cz q c  się n ieraz  fias­
kiem (»Zdobycz Robotnicza*), lub też z k o ­
n ieczności p rz e ch o d z ą c  do częściow ej 
bud ow y m ieszkań w iększych (spółdziel­
nie). Z a k ła d  U b ezp ieczeń  Sp o łeczn y ch  
ograniczył w krótce b u d o w ę m ieszkań 
robotniczych, gdyż traktow ał d o ty ch czas  
tę d z ia ła ln o ść  w ylqcznie pod kqtem  wi­
d zenia  b ezp o śred n ie j rentow ności lokaty. 
Nie możemy nie w ypow iedzieć  tu uwagi, 
że rentow ność m ieszkań  robotniczych  
z punktu w idzenia Z a k ła d ó w  U b ezp ie­
czeń S p o łe czn y ch  łqczyć  się p o w in na  
ściś le  z a k c jq  profilaktycznq i p o le g a ć  
n a  zmniejszeniu w yd atków  z tytułu rent
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Rys. 13. O siedle T. O. R. Kraków -  Dębniki. Projekt Międzykomunalnego Związku Opieki 
Społecznej

i le cz e n ia  o s ó b  przeniesionych w higie- 
niczniejsze w arunki byiu.

Powtarzam y więc, że in ic ja tyw a pry­
w atna przez d ługie jeszcze la ta  nie b ę ­
dzie m ogła  z a ją ć  się b u d o w a  m ieszkań 
robotniczych. W z a d a n ia c h  Tow arzystw a 
Osiedli robotniczych nie mogło w ięc le ­
żeć p o b u d z a n ie  inicjatyw y pryw atnej. 
Jego  ro la  było z jed n e j strony u jęc ie  i p o ­
w iązanie  o rg a n iz a cy jn e  tych p o cz y n a ń  
ja k ie  istniały wśród poszczególnych  in- 
stytucyj p ublicznych oraz d a lsze  b u d z e­
nie tej inicjatywy, z drugiej zaś  d y sp o ­
no w an ie  w sp o só b  n a jb a rd z ie j  r a c jo n a l ­
ny kwotami przeznaczonym i przez P a ń ­
stwo n a  ce le  bu d ow n ictw a robotniczego.

Wreszcie Towarzystwo Osiedli Robot­
niczych musiało wziqć n a  s ie b ie  z a d a n ie  
z a s tę p o w a n ia  d zia ła lności c ia ł  publicz­
nych  lam, gdzie nie mogły one, lub  nie 
ch cia ły  p o d ją ć  się budow y, a  gdzie b u ­
d o w a laka-J b y ła  n iezb ęd n a . S lqd  p o ­
wstało budow nictw o w ła sn e  Towarzyst­
wa Osiedli Robotniczych.

U ch w ała  Komitetu E konom icznego Mi­
nistrów z d n ia  1.II.1934 r. fd a jq c a  f in a n ­
sow e p od staw y dzia ła ln ości Tow arzyst­
wu O siedli R obotniczych  z a d e c y d o w a ła  
również o form alno -praw nej formie je g o  
działalności. »Pow ołana b ęd z ie  s p e c ja l ­
n a  s p ó łk a  z o g ra n icz o n q  od p o w ied zia l­
nością*  głosi u ch w a ła ,  przy czym w e jść  
m ajq do niej w c h a ra k te rz e  sp óln ików

B a n k  G o sp o d a rs tw a  K ra jow ego, Fundusz 
Pracy, D y re k c ja  N a cz e ln a  Lasów  P a ń ­
stw ow ych i Z a k ła d  U bezp ieczeń  S p o ­
łecznych.

Ten p se u d o p ry w atn y  c h a r a k te r  insty­
tucji w z a sa d z ie  p a r  e x c e l le n c e  pu­
blicznej, b o  utworzonej przez c ia ł a  pu­
bliczne, f in a n su ją ce j  przew ażnie insty­
tucje  publiczne i m a jq c e j  c e le  publiczne 
— przysporzył nie m ało k łopotów  w p r a k ­
tycznej dzia ła lności Toru. Jeg o  d o d atn ia  
strona b y ła  w iększa  sam o d zie ln o ść  w p o ­
b ieran iu  d rob n ie jszych  decyzji przy nor­
m alnej dzia ła lności p raw n o -h an d lo w e j 
(zaw ieranie umów, z a c ią g a n ie  pożyczek, 
k u p n o i sp rzed aż  n ieru ch om ości o d b y ­
w a  się n a  z a sa d z ie  u ch w a ł R a d y  N a d ­
zorczej p o w a la n e j  przez spólników  
w sk ład zie  7 osób. C złonkow ie R ad y  
nie p o b ie r a ją  ż a d n e g o  w y n a g ro d z e n ia  
za sw q pracę). Stron u jem nych  było 
więcej. Przede wszystkim w o b e c  lego, 
że ż a d en  resort nie był w yraźnie  p o ­
w ołany  do n adzoru  n a d  T. O. R-em, 
w iele  urzędów p aństw ow y ch , nie m a ­
j ą c  ż a d n y c h  u p raw n ień  form alnych 
u w aża ło  się za u p raw n io n e  do instru­
o w a n ia  T. O. R-u. Jed n o cześn ie  ż a d e n  
z resortów nie miał w yraźnie  określo ne j 
o d p o w ied zia ln ości za d z ia ła ln o ść  T.O.R-u 
i nie poczu w ał się do o b o w iązk u  o p ie ­
k o w a n ia  się nim, o b ro n y  je g o  potrzeb, 
je g o  z a s a d  i d zia ła lności.  Uw idoczniało



Rys. 14. O sied le T. O. R. W arszaw a Kolo. Projekl 
T. O. R.

się io w ielekroin ie  przy różnych o k a z ­
jach .

W reszcie forma p r a w n a  Tow arzystw a 
O siedli R obotniczych  n a s trę c z a ła  trud­
n ości i od  drugiej strony. K redytobior­
cam i T. O. R-u sq  w dużej częśc i s a m o ­
rządy, przedsięb io rstw a państw ow e, a  n a ­
wet fundusze państw ow e.

Jest rzeczą  zrozumiała. że Sp ó łce  z o g r a ­
n iczon a  o d p o w ied z ia ln o śc ią  jest niezmier­
nie trudno w p ły w ać  n a  d e cy z ję  i d z ia ła l­
n o ść  le g o  rodzaju  c ia ł  publicznych. To 
też w wielu w y p a d k a c h  n iektóre z tych 
instytucji, w y k a z u ją c e  w o k resie  s ta ra n ia  
się o kredyt w iele zrozumienia d la  p ra c y  
Toru i sz a cu n k u  do z a s a d  jakim i się k ie ­
ruje, po uzyskaniu  tego kredytu zmieniały 
swój stosunek, u ch yla ły  się od kontroli 
i k ierow ały  się przy b ud ow ie  osiedli, 
a  częście j przy ich e k s p lo a ta c ji ,  swoimi 
własnym i interesam i, n iezaw sze zg od n y ­
mi z założeniam i ja k ie  n a  pod staw ie  
w zm ian k o w ane j u ch w ały  Komitetu E k o ­
nom icznego Ministrów, postaw ił s o b ie  Tor. 
Towarzystwo O siedli Robotniczych, w o b ­

liczu p r a w a  b ę d ą c e  tylko „kupcem  re­
jestrowym " było często w tak ich  w y p a d ­
k a c h  b e z ra d n e  z oczywista sz k o d a  d la  
interesu publicznego , który faktycznie re ­
prezentuje.

Z a sa d y  Tow arzystw a O siedli Robotni­
czych  s a  wytworem określo ne j myśli sp o ­
łecznej i k o n stru k c ja  ich o p a r ta  jest n a  
analiz ie  sy tu ac ji  f inansow ej i m ie szk a­
niow ej tej grupy społecznej,  d la  której 
m a p ra c o w a ć .  G ru p a  la  o k re ś lo n a  zo­
s ta ła  -przez dwie z a sa d n ic z e  normy:

a. Towarzystwo O siedli Robotniczych 
bu d u je  m ieszk an ia  przede wszyst­
kim d la  p raco w n ik ó w  fizycznych.

b. Z arobki tych p raco w n ik ó w  nie m o­
g ą  p rz e k ra c z a ć  g ra n icy  250 zł m ie­
s ięczn ie  brutto.

Nie n e g u ją c  w z a sa d z ie  potrzeby b u ­
dow y m ieszkań  z p o m o c ą  środków  pu­
b licznych  również d la  na jn iże j u p o sa ż o ­
n y ch  p raco w n ik ó w  umysłowych, Tor 
p o d ją ł  się bud ow y d la  lej częśc i n a s z e ­
go  proletariatu, k tóra  jest f inansow o n a j ­
s ła b sz a ,  a  je d n o c z e ś n ie  na jlicznie jsza ,
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Rys. 15. O siedle T. O R.
T. O. R.

w arunki m ieszkaniow e której o d b i ja jq  
się w sp o só b  n a jb a rd z ie j  dotkliwy n a  
ogólnym  stan ie  zdrowotnym ludności. 
G ru p a  ta potrzebu je  n a jb a rd z ie j  b u d o ­
wnictwa zo rg an izo w an eg o , jed n o lic ie  
k ie ro w a n eg o , zw iqzanego  z określonymi 
warsztatam i p racy . Jeżeli chodzi o nisko 
u p o sa ż o n y ch  p raco w n ik ó w  umysłow ych 
to zdaniem  naszym  otw iera się tu wdzięcz­
n e  p o le  d la  d z ia ła ln ości B a n k u  G o s p o ­
d arstw a  K ra jow eg o, który w łaśn ie  n a  len 
c e l  winien p rz e z n a cz a ć  kwoty kredytu 
b u d o w la n e g o , d y s p o n o w a n e g o  z P a ń ­
stw ow ego Funduszu B ud o w lan ego , roz­
p r o w a d z a n e g o  d o ty ch cz a s  przew ażnie 
n a  rzecz zam ożnie jszych  warstw sp o łe ­
czeństw a. O czyw iście  w y m a g a  to zróż­
n iczk o w an ia  stopy p ro centow ej BGK, 
która  przy p o ż y cz k a ch  n a  b u d o w ę miesz­
k a ń  d la  p ra co w n ik ó w  um ysłow ych o z a ­
r o b k a c h  do 350 — 400 zł, m u sia ła  by  wy­
nosić  2 -  3*.

W arszaw a -  Kolo. Projekt

wyżej k w alif iko w an ych  i p o s ia d a jq -  
c y ch  sta ło ść  z a r o b k o w a n ia  robotników, 
którzy do p o s ia d a n ia  w ła sn e g o  m ie sz k a ­
n ia  d o jść  m ogq  d ro g q  oszczędności, 
w zględnie przeznaczyć  m o g a  m iesięcz­
nie w iększe kwoty n a  o p ła c e n ie  kom or­
nego. Zresztq ja k  w yn ika  z p o d a n e g o  
już zestaw ien ia  z aro b k ó w  w P o lsce  gru­
p a  ta jest stosunkow o nieliczna. Z tych 
wszystkich w zględów  troska  sp o łe c z n a  
zwrócić się musi p rzede wszystkim w k ie ­
runku grupy słabszei. Norma Tow arzyst­
w a  Osiedli Robotniczych  jest w yrazem  
tej troski.

O k reś len ie  grupy społecznej, d la  któ­
rej m a się b u d o w a ć  n a s u w a  z kolei d a l ­
sze z a s a d y  p ra c y  Toru, o k r e ś la jq c e  co  
się m a b u d o w a ć . Z a sa d n icz a  p rzesłan- 
kq  musi tu b y ć  zdolność p ła tn icza  lo k a ­
tora. Zarów no z ob liczeń  teoretycznych, 
ja k  i z sz a cu n k ó w  o b e c n e g o  udziału k o ­
m orn ego  w ogólnym  b u d ż e c ie  robotnika.

G r a n ic a  250 zł z a ro b k u  m iesięczn ego  w ynika, że w y so k o ść  czynszu nie może
o d c in a  w z a sa d z ie  od korzy stania  z a k c j i  p r z e k r a c z a ć  10 -  15* ogółu  j e g o  w ydat- 
lo w arzstw a  O siedli Robotniczych  „śmie- ków. Stqd czynsz za m ieszkan ie  w ynosić  
ta n k ę  robotniczq", to znaczy  w arstw ę musi od 15 do 25 zł m iesięcznie . Przy-
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Rys. 16. O siedle T. O. R. W arszaw a -  Kolo. Projekt 
T. O. R.

jqwszy ta k q  w y so k o ść  czynszu ła lw o je s l  
obliczyć, że przy zaslosow aniu  już n a j ­
bard zie j u lgow ego o p ro ce n to w a n ia  k a ­
pitału (1 i 2%) i n a jd łuższego okresu  am o r­
tyzacji (do 50 lat) koszt budow y m ieszk a­
nia, który o d p o w ia d a łb y  takiem u czyn­
szowi m iesięcznem u o b r a c a ć  się musi w 
g r a n ic a c h  4 - 6 . 0 0 0  zł. Stad  pow stało  d a l ­
sze założenie  Toru: kw ota  kFedylu n a  1 
m ieszkanie  wynosi najw yżej 4.000 zł 
w zględnie 5.000 zł (w zależnie od m ie jsc o ­
wości, w których prow adzi się budowę). 
Poniew aż b u d u jq cy ,  w zględnie n a b y w c a  
domu (o ile b u d u je  się domy jed n o ro d zin ­
ne) p a r ty c y p o w a ć  musi w kosztach  jeg o  
bud ow y co n a jm n ie j w w ysokości 20$(wraz 
z kosztam i n a b y c i a  i urzqdzenia  terenu), 
koszt bud ow y m ieszkań Torow skich o b ­
r a c a  się w g r a n ic a c h  4.000 -  6.500, co  
p o zw ala  n a  o s iq g n ię c ie  zam ierzonej w y­
so k o śc i  czynszu.

Przy stosow aniu  n a jd a le j  posunięte j 
typizacji bud ów  i b ud ow n ictw a zbioro­
w ego, za kwotę tę w y b u d o w a ć  m ożna 
w o b e c n y c h  w a r u n k a c h  tylko m ie sz k a ­
nie m ale, l*/2 — 2 izbowe. Tor u jqł to w

d alszq  z a sa d ę :  m ieszk an ia  b u d o w a n e  z 
kredytów  Tow arzystw a Osiedli Robotni­
czych  m ogq  p o s ia d a ć  użytkowej p o ­
wierzchni 36 mł (w d o m a ch  zbiorowych) 
i 42 m2 (w d o m a c h  jednorodzinnych).

Z a s a d a  ta częstokroć b y ła  a t a k o w a ­
na. Twierdzono, że b u d o w a  ta k ich  miesz­
k a ń  nie rozwiązuje sp raw y przeludnie­
n ia  izb robotniczych, że już dziś, a  na- 
pew no za lat kilka, czy k ilk a n a śc ie ,  nie 
b ę d q  o n e  o d p o w ia d a ły  potrzebom  i wy­
m a g a n io m  robotników  i ich  poziomowi 
bytu.

Poglqd  taki jest w p ew ne j mierze słusz­
ny Zważywszy je d n a k  ja k  wielkie prze­
ludnienie p a n u je  w m ie sz k a n ia ch  ro b o t­
niczych i z a k la d a jq c ,  że m ieszk ań cy  ich 
nie sq  zdolni do p o n o sz en ia  w iększego 
o b c iq ż e n ia  z tytułu kom ornego, u z n a ć  
trzeba, że w w a ru n k a c h  n a sz y ch  p o ­
p rzestać  musimy n a ra z ie  n a  częściow ym  
p op raw ien iu  w aru nków  m ieszkan iow y ch  
robotników . Zwłaszcza, że dochod zi rów ­
nież moment ilościowy — przy o g ra n i­
czon ości środków  d q żyć  ra cz e j  trzeba
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do budow y większej liczby m ieszkań
o mniejszej powierzchni, niż uprzywilejo­
w y w ać nieliczna gru p ę robotników  d o ­
s ta r c z a ją c  im stosunkow o zbytkow nych 
mieszkań. Norm sw ych  Towarzystwo 
O siedli Robotniczych nie u w aża  za n ie ­
n aru sza ln e  n a  dłuższy przeciąg  czasu  
„tabu", przyjm ując że w m iarę p ow ięk­
sza n ia  się z aro b k ó w  robotniczych i o g ó l­
n e g o  ich stand artu  życiow ego, a  także 
przy zwiększaniu kredytów  b u d o w la ­
nych, m o g a  się on e  zm ieniać i dostoso­
w y w ać do sytuacji.

W ra m a c h  pow yższych z a s a d  rozwi­
ja ła  się d z ia ła ln o ść  Tow arzystw a Osiedli 
Robotniczych w la ta c h  1934 — 1936. Pod ­
s taw a fin an sow a tej d zia ła lności były 
lokaty  d o s ta rcz a n e  corocznie  do d y sp o ­
zycji Toru przez Państw ow y Fundusz 
Budow lany i Fundusz P racy  w n a stę p u ­
ją c e j  wysokości:

w 1934 r. 

,. 1935 r. 

„ 1936 r.

3411 .171 ,

9.297.000. 
8.4 15 874.

O gółem  zł 21 .124 .045 -

Różnica źródeł z których Towarzystwo 
O siedli Robotniczych czerpie  sw e k re ­
dyty m a d o ś ć  istotne znaczenie . Przede 
wszystkim w myśl ustawy o rozbudow ie 
miast kredyty z P aństw ow ego Funduszu 
B u d o w lan eg o  m ogq b y ć  u żyw ane tylko 
w o k re ślo n y ch  g m in a ch  m ie jskich  z wy­
łączen iem  w ojew ództw a ś ląsk iego . O g r a ­
n iczen ia  te nie o b o w iazu jq  Funduszu 
Pracy. N astępnie  o p ro cen to w a n ie  k re ­
dytów z Funduszu P racy  wynosi n a  b u ­
dow ę m ieszkań  do w ynajm u 0,95% (łącz­
nie z d od atk iem  adm inistracy jnym  B .G .K ) 
a  n a  b u d o w ę domów n a  sp rzed aż  2%. 
Kredyty z P aństw ow ego Funduszu Budo­
w la n e g o  natom iast u dzielane sq  zaw sze 
za o p ro cen to w an iem  2% P a. O k res  
am ortyzacji  pożyczek jest jednolity d la  
o b u  tych jźródeł i przewidziany jest n a  
c z a s  do 50 łat przy d o m a c h  m urow a­
nych i do 25 lat przy d o m a c h  d rew n ia ­
nych. W reszcie istotna różnica  lokat 
z P aństw ow ego Funduszu B u d o w lan eg o  
i z Funduszu P racy  jest sp o só b  z a b e z ­
p ie c z a n ia  'pożyczek, które u d z ie lan e  s a  
z Państw ow ego Funduszu B u d o w la n eg o  
w yłącznie  n a  I hipotekę; Fundusz P racy

p o p rzesta je  n a  zab ezp ieczen iu  n a  II hi­
potece , o ile przed nim z n a jd u je  się b u ­
d ow lana , w zględnie te ren o w a poży czk a  
z P aństw ow ego Funduszu B udow lanego .

Różnice te stwarzały w p raktycznej 
d zia ła lności Tow arzystw a Osiedli R obot­
niczych szereg  trudności, p o w o d u ją c  k o ­
n ieczność  u k ła d a n ia  sk o m p lik ow an y ch  
rozdzielników, przy czym k a ż d a  n a jd r o b ­
nie jsza  [zmiana zmuszało do całkow ite j 
ich przeróbki, b r a n ia  rozm aicie o p r o c e n ­
tow an ych  kredytów  n a  tę|samq b u d o w ę 
z ca łym  b a la s te m  p o d w ó jn y ch  promes, 
aktów  i t. p„ w reszcie nie zaw sze umo­
żliwiała używ anie kredytów  tańszych  -  
jed n o p ro cen to w y ch  n a  budow nictw o 
blokow e. R óżnica  m iesięcznej kwoty 
am ortyzacy jne j s p ła c a n e j  n a  1% a  2% 
wynosi (przy p oży czce  5.000 zł) około 
3,20 zł co  stanow i istotna różnicę przy 
k a lk u la c j i  czynszu w d o m a c h  zbioro­
wych, z uw agi n a  k o n ieczn o ść  w k a lk u ­
lo w a n ia  p o z a  tym kosztów administracji. 
Przy poży czce  n a  2% jest już rzeczą n ie­
możliwa utrzymać czynsz w g r a n ic a c h  
20 zł.

W spom nieć tu trzeba o term inach  
w 'jak ich  Towarzystwo [Osiedli Robotni­
czych  otrzymywało do dyspozycji  lokaty  
zarów no z Funduszu P racy  ja k  i z P a ń ­
stw ow ego Funduszu B u d o w lan ego . Otóż 
osta teczn e  u sta len ie  ich w ysokości n a ­
stęp o w ało  z reguły w m aju  lub  czerw cu 
k a ż d e g o  roku, co  p o w o d o w ało  zn aczne  
opóźnien ie  w rozpoczęciu  robót i n ie­
zmiernie utrudniało g o s p o d a r k ę  budże* 
Iow a Tow arzystw a, o p a r ta  o je d n o ra z o ­
wy 1% d o d a te k  adm inistracy jny  od udzie­
lo ny ch  kredytów  i o zwroty w łasn ych  
kosztów ad m inistracy jno  - techniczny ch  
przy b u d o w a c h  p ro w ad zo n y ch  w e w ła s­
nym zakresie . Towarzystwo O siedli Ro­
botniczych  w ysuw ało  n ie jed no krotn ie  
postulat z a p e w n ie n ia  sta łości 'i c ią g ło śc i  
pod staw  finansow ych  Takcji b u d o w n ic­
tw a robotniczego, b q d ź  w drodze s p e c ­
ja ln e j  ustawy, b a d ź  w formie fragm entu 
kilkuletniego p a ń stw o w e g o  p la n u  in w e­
stycy jnego . Stworzenie n a ra z ie  je d n o ­
roczn ego  p lan u  w 1937 r. przyniosło już 
cz ę śc io w a  p o p raw ę, gdyż kredyty  n a  
r. 1937 w w y sok ości 10.000 000 zł d la  Toru 
przyzn an e zostały w m iesiqcu  lutym.

U zysk iw ane kredyty dzielone były 
przez Towarzystwo Osiedli R obotniczych  
w la ta c h  1934 — 1936 w n a s tę p u ją c y  s p o ­
sób:
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Procentow y podział kredytów  Tow arzy­
stw a Osiedli Robotniczych wg. grup 

kredytobiorców .

T a b l i c a  3.

G ru p a
kredytobiorców

1934 1935 1936

O gółem 100 100 100
T. O. R. 19 40 49
Sam o rząd y 44 20 24
O rg a n iz a c je  sp o łeczn e 23 16 16
Z ak ład y  przemysłow e 4 20 8
Państw ow y Fundusz 

Drogowy 10 4 3

T a b l i c a  4.

Procentow y podział kredytów  Tow arzy­
stw a Osiedli Robotniczych wg. 

Województw.

Województwo 1934 1935 1936

O gółem 100 100 100
m. st. W arszaw a 13 39 40
woj. W arszaw skie 3 — —

„ Ś lą sk ie 23 12 9
„ Łódzkie 10 8 13
„ K ie leck ie 15 7 6
„ K rakow skie 3 7 6
„ Pom orskie 14 15 12
„ Poznańsk ie 2 4 5
„ Lwowskie 4 3 3
„ L ubelsk ie 6 — —

„ B ia łostockie 3 — 3
., W ołyńskie 4 4 3

W zestaw ieniu  3 u d erza  wzrost u dzia­
łu w łasn y ch  bu d ów  Tow arzystw a 
O siedli R obotniczych  z 19°/0 w 1934 r. do 
49% w 1936 r. Przyczyny tego z jaw isk a  
łatwo się d o s z u k a ć  a n a l iz u ją c  zestaw ie­
n ie  4. w którym widzimy znaczny  wzrost 
kredytów  d la  m. st. Warszawy7ii d la  Wo­
jew ództw a Łódzkiego, Iqcznie z 23% do 
53% w c ią g u  tych trzech lat. Poniew aż 
zarów no G m ina  m. st. W arszaw y ja k  
i G m ina  m. Łodzi nie c h c ia ły  p o d ją ć  się 
budow y, Towarzystwo Osiedli R o b o tn i­
czych  nie m o g ą c  d o p u śc ić  do z a h a m o ­
w a n ia  b u d o w n ictw a  w tych d w óch  n a j ­
w iększych  i n a jb a r d z ie j  przeludnionych 
o ś r o d k a c h  robotniczych, zmuszone było

p row adzić  b u d o w ę w e w łasnym  z a k re ­
sie w Łodzi ca łko w icie ,  a  w W arszaw ie 
o b o k  W arszaw skie j Spółdzielni M ieszk a-i  
niowej i Państw ow ych Z ak ład ów  Lotni­
czych, których p r a c a  nie w y starcza ła  n a  
częśc iow e c h o c ia ż b y  n a s y c e n ie  głodu ! 
m ieszkan iow ego w stolicy, zwłaszcza, że 
Państw ow e Z akład y  Lotnicze b u d o w ały  
m ieszkan ia  w yłącznie  d la  sw oich p ra c o -  < 
wników.

Należy jeszcze zwrócić u w a g ę  n a  
zmniejszenie udziału zak ła d ó w  przemy­
słowych, ja k o  kredytobiorców  Toru z 20% | 
w 1935 r. do 8% w 1936 r. Nie jest to z ja- ; 
wisko p rzyp ad kow e. Budownictwo p a ­
tro n a ln e  kry je  w so b ie  p ew n e  n iebez-  j 
p ieczeń stw a społeczne, w o b e c  których 
w iązanie  z tym budow nictw em  k a p i ta ­
łów publicznych  u w ażam y za niew ska- 
ne. N iebezpieczeństw a te p o le g a ją  n a  
całkow itym  uzależnieniu  rob otn ika  od 
przedsiębiorstw, które s ta ją  się nie tylko 
p r a c o d a w c ą  a le  i d ostarczycie lem  m ie­
szkania . W ymówienie p ra c y  p o c i ą g a  za 
s o b ą  autom atycznie  eksm isję , co  s ta je  ' 
s ię d la  robotn ika  p raw dziw ą katastro fą  
życiową. U niknięcie  n ieb ezp ieczeń stw a  
takie j kum ulac ji  n ieszczęść  jest łatw iej­
sze o ile b u d u je  się d la  robotników  do- i 
my n a  w łasność. O czyw iście  m ie szk a­
n ia  tak ie  n a b y w a ć  m o g ą  tylko robotni­
cy ściślej zw iązani z fa b ry k ą , o stałym 
c h a ra k te rz e  zatrudnienia , Robotników  
tak ich  nie jest zwykle wielu, p oza  tym 
zaro b k i ich p rz e k ra c z a ją  przew ażnie 
g ra n ic e  ok re ś lo n e  przez Tor. Rozw iąza­
nie sp raw y m ieszkaniow ej d la  p o z o sta ­
łej częśc i  załogi robotniczej leży n a  d ro ­
dze budow y m ieszkań  do w ynajm u o nis­
kim czynszu, Zdaniem  naszym  o b o w ią ­
zek bud ow y ciąży tu w yłącznie  n a  p ra -  ' 
c o d a w c y  M ieszkanie  robotnicze  jest ta -  ] 
k ą  s a m ą  cz ę śc ią  organizm u p ro d u k c y j­
n eg o  ja k  bud yn ki fabryczne , jest takim 
sam ym  sk ład nik iem  in w esto w an eg o  k a ­
pitału ja k  m aszyny i narzędzia . Sp ła tą  
am o rty z a cy jn ą  tego  s k ła d n ik a  jest p o ­
b ie ra n y  czynsz, a  je g o  o p ro cen to w a - . 
niem — może trudno uchwytnym liczbo­
wo lecz  niewątpliwym  -  jest zysk wyni­
k a ją c y  ze zwiększonej w y d a jn o ś c i  p ra c y  
ro b o tn ik a  m ie s z k a ją c e g o  w zdrow ych 
i h ig ien icznych  w a ru n k a ch .

D la te g o ’ też Towarzystwo Osiedli Ro- i 
botniczych  w w y jątk ow y ch  tylko wy- | 
p a d k a c h  p o p iera ło  finan sow ojbu d ow n i-  
ctwo p a tro n a ln e  i to tam, gdzie  przed- j
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s ię b io rcą  b y ła  instytucja publiczna, zo­
b o w ią z u ją c a  się do stopniow ego prze­
w łaszczenia  m ieszkań n a  rzecz robotni­
ków zwykle po pew nym  okresie  p ró b ­
nym, u d z ie la jq c  przy tym ze swej strony 
pożyczek n a  w kład  w łasny robotników.

O ile przy budow nictw ie patronalnym  
z p o d a n y c h  powyżej względów  p o p ie ra ­
nie budow y dom ków  jednorodzinnych 
n a  w łasn o ść  nie budzi w ątpliw ości 
i przew łaszczenie ich n a p o ty k a  w yłącz­
nie niem al n a  przeszkody formalne, to 
s p r a w a  jest znacznie  trudniejsza tam, 
gdzie chodzi o budow nictw o in n ego  ro­
dzaju.

B u d o w ać  n a  w łasn o ść  czy do w y n a j­
mu? Z a g a d n ie n ie  to p o s ia d a  o d rę b n a  
kartę  w krótkiej historii Towarzystwa 
Osiedli Robotniczych, stało się p ow o­
dem  szeregu  dyskusji  i wątpliwości, wy­
k a z a ło  w reszcie raz jeszcze rozbieżność 
pomiędzy założeniam i ideowymi a  ko- 
n iecznościam i ja k ie  n a rz u c a  życie.

D ostarczenie  robotnikow i dom ku z 
ogródkiem , w którym u p ra w ia ć  może 
w arzyw a do w ła sn eg o  g o s p o d a rs tw a  
jest m yślą  niewątpliwie p ięk n q  i słuszna. 
D om ek taki sp e łn ia  p oza  tym n ie ja k o  
rolę sk arbo n k i ,  gdyż s p ła c a n ie  rat am or­
tyzacy jnych  -  które norm alnie  o b r a c a n e  
byłyby bezpow rotnie  n a  kom orne — d a je  
po pew nym  cz a s ie  k a p ita ł  w p ostac i 
w łasności n ieruchom ości. Zw iązanie pro­
letariusza z ziemią, d o starczen ie  mu m o­
żliwości zdrow ego i poży tecznego s p ę ­
d z a n ia  cz a su  po  p ra c y  w ogródku, roz­
bud zen ie  am bic ji  w kierunku  d o b re g o  
utrzym ania i u rząd zen ia  w ł a s n e g o  
m ie szk an ia  — oto dalsze, pozytywne e le ­
menty tej idei. U le g a ją c  jej sugestiom  
czynniki d e c y d u ją c e  .w 1934 r. o k ierun ­
ku p r a c  Toru przeznaczyły  80°/o je g o  
kredytów  n a  b u d o w ę  dom ów jed n oro - 
dzinnnych. Już je d n a k  w toku p r a c  przy­
gotow aw czy ch  p o w sta ła  k o n ieczno ść  
ob n iżen ia  tej cyfry, gdyż je d n o cz e śn ie  
wyłoniła się słuszna k o n c e p c ja ,  że b u ­
dowy z funduszów p u bliczn y ch  pow inny 
b y ć  p ro w a d z o n e  przedewszystkim  n a  
te re n a c h  urządzonych, w ce lu  p e łn ie j­
szego w ykorzystan ia  inwestycji kom u ­
naln ych . Poniew aż ( jak to om aw iam y 
n a  innym miejscu) n a  te re n a c h  tak ich  
możliwe jest tylko staw ian ie  dom ów b lo ­
kow ych, Towarzystwo Osiedli Robotni­
czych  zmuszone było  pow iększyć  o d s e ­

tek sw ych  kredytów  n a  ta k ie  b u d o w n ic ­
two z 20°/0 do 36% ogólnej sumy.

Jeżeli w r.-1935 o d sete k  ten pow iększył 
się do 74%, a  w r. 1936 utrzymał się n a  
66%, to w płynął n a  to drugi jeszcze 
ważniejszy powód: — b r a k  k a n d y d a tó w  
n a  n a b y w có w  domków, w środow isku 
robotniczym.

Przyczyna tego  z ja w isk a  jest prosta. 
Niezbędnym  w arunkiem  p rzew łaszcze­
n ia  dom ku jest w kład  w łasny n a b y w cy  
w w ysokości 20% kosztów bud ow y (łącz­
nie z c e n ą  terenu). W praw dzie pozostałe  
80% ro zk ład a  się n a  50 letnie raty, co  
stanow i m iesięcznie 1 2 -1 4  złotych, to je d ­
n a k  te 20% w y ra ż a ją  się rea ln ie  w su­
mie około 1.000 zł.

P o d a n a  n a  wstępie statystyka z a ro b ­
ków robotniczych w Polsce  p o zw ala  n a  
u z a sa d n io n e  przypuszczenie, że oszczęd ­
no ść  1.000 zlotowa jest możliwa tylko d la  
nielicznych przedstaw icieli  św iata  robot­
niczego, w y n ik a ją c  c h y b a  z n ad zw y ­
cz a jn y ch  zdarzeń, które nie m o g a  b y ć  
p o d s ta w ą  do d z ia ła ln o śc i instytucji sp o ­
łecznej (w ygran a  n a  loterii, b o g a ty  oże­
nek, s p a d e k  i t. p.)

Rzeczywistość już w pierwszym roku 
d z ia ła ln ości Toru potwierdziła to przy­
puszczenie. Z w y b u d o w a n y ch  39 dom ­
ków  w Lublinie, gdzie w kład  w łasny 
(zależnie od w ielkości działki) wynosił 
od 500 do 900 zł, pomimo długotrw ałych  
s ta ra ń  u d ało  się sp r z e d a ć  robotnikom  
i rzem ieślnikom  tylko 10 domków. Z p o ­
zostałych 29 dom ków  niższym fu n k c jo ­
nariuszom  państw ow ym  sp rz ed a n o  15, 
a  p racow nik om  umysłowym i emerytom 
14. Nieco lep ie j w praw dzie pow iodło się 
przy sprzedaży w Łodzi, gdzie z p ośród  
112 dom ków  sp r z e d a n y c h  w la ta c h  1935 -  
1936 robotnicy n a b y li  85 dom ków , już 
sam o  je d n a k  p a r a d o k s a ln e  zjaw isko 
m ozolnego p o szu k iw an ia  k a n d y d a tó w  
n a  m ie szk an ia  robotnicze  i k o n ieczn o ść  
kom prom isów  iz z a sa d a m i,  s ta w ia ją  pod 
zn akiem  z a p y ta n ia  c e lo w o ść  a k c j i  b u ­
dowy m ieszkań  n a  sprzedaż.

Na pierwszy rzut o k a  istnie ją  dwie 
drogi w yjścia . Pierw sza — to pod w yższe­
nie kredytu  do 90 czy 95% kosztów b u ­
dowy. S p o w o d o w a ło b y  to je d n a k  zmniej­
szenie  się o 10 do 15% liczby w y b u d o ­
w a n y c h  domów. Drugim rozw iązaniem  
sp raw y  jest ta k ie  zm niejszenie kosztów 
budow y, a ż e b y  w k ład  dw udziestopro- 
centow y ro b o tn ik a  obniżył się do
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kwoly 400 — 500 zł. T a k  zn aczn e  zmniej­
szenie kosztów budow y p o c ią g a ło b y  
za  s o b a  obniżenie jej w artości technicznej 
i wytrzymałości w czasie. P o c ią g a  to za 
s o b q  autom atycznie  sk ró ce n ie  okresu  
umorzenia, a  w iec  z n a c z n a  zwyżkę spłat 
m iesięcznych. P onad to  p o w sta je  znowu 
o b a w a  b ra k u  n aby w có w , O b a w a  ta ma 
sw o je  u z a sa d n ie n ie  p sychologiczne . Ro­
botnik  n a b y w a ją c  d om ek  i w k ła d a ją c  
w eń o szczęd no ść  n ieraz  c a łe g o  życia, 
sk łonny jest do s ta w ia n ia  niezw ykle wy­
so k ich  w y m ag ań , tak ich , które przy wy­
n a jm ie  m ieszk an ia  nie przyszłyby mu do 
głowy. To też w y d a je  fsię, że [budow a 
i sp rzed aż  le g o  rodzaju  prymitywnych 
dom ków  możliwa b y ła b y  tylko przy z a ­
stosow aniu  metody, która  z p ow od ze­
niem w prow adzono w Niemczech: udzia­
łu przyszłego użytkow nika domu w p r a ­
cy  n a d  ;jego  w ybudow aniem , W ów czas 
w ystęp u je  znowu zjaw isko p sy ch o lo g icz ­
nie zrozumiałe -  zan ik  o b a w  i nieufności 
w stosunku do konstrukcji, w znaczne j 
mierze dzięki em o c jo n a ln em u  'stosunko­
wi, ja k i  c e c h u je  zwykle cz ło w ieka  w sto­
sunku  do tworu je g o  pracy . System taki 
je d n a k  n a s u w a  szereg  innych  trudności 
i w y m a g a  niezw ykle szczeg ółow ego 
p rz e p ra c o w a n ia  i przygotow ania , jeżeli 
m a b y ć  przeniesiony n a  grunt polski.

Nie Łustajac Łw p ra c y  n a d  możliwym 
obniżeniem  kosztów b ud ow y (wyniki tych 
p r a c  om aw iam y n a  innym miejscu) i ro­
z w a ż a ją c  możliwości z a sto so w an ia  p o ­
wyższej o rg a n iz a c ji  budow y, Tor poszedł 
po linii, k tóra u w aża ł w świetle sw ych 
celó w  za  jed y n ie  slusznq: ograniczył 
zn acznie  b u d o w ę  dom ów  jednorodzin­
nych, k o n c e n tru ją c  s ię  n a  bu d ow ie  d o ­
mów b lo k o w y ch  o m ie sz k a n ia ch  do w y ­
najmu.

R e a l iz a c ja  p ięk n e j idei o dom ku z 
ogródkiem , n a  ja k iś  c z a s  przynajm niej, 
o d e jś ć  musi n a  p la n  dalszy, u stęp u jqc  
m te jsca  k on ieczno ści z a s p o k o je n ia  n a j ­
prym itywniejszych potrzeb ogrom nej m a ­
sy sp a u p e r y z o w a n y c h  robotników.

Ilościow e wyniki p r a c  Tow arzystw a 
O siedli Robotniczych  d a le k ie  sq  od z a ­
d o śću cz y n ien ia  tym potrzebom. O p ie r a ­
j ą c  się n a  statystyce m ieszkaniow ej, ilu­
s tru jące j n ie d o b ó r  m ieszkań  robotni­
czych  w chwili o b e c n e j ,  b io r ą c  p od  u w a ­
g ę  k o n ie cz n o ść  z a s p o k o je n ia  zapotrze­
b o w a n ia  m ieszk ań  w y n ik a ją c e g o  z przy­
rostu ludności w m ia s ta c h  oraz  k o n iecz ­

ności z a stą p ie n ia  ruder i m ieszkań w 
n iszcze jqcy ch  d o m a ch  nowymi lo k a la ­
mi — przeprowadziliśmy sz a cu n k o w e 
o b liczen ia  potrzeb w dziedzinie b u d o ­
wy m ieszkań  robotniczych. U zyskaliś­
my liczby astronomiczne. N iedobór miesz­
k a ń  1 i 2 izbow ych w yraża się w chwili 
o b e c n e j  liczba  1.000.000 izb. G d y b y ś­
my chcieli u su n q c  ten n iedobór, z a ­
sp o k o ić  nowy przyrost n atu ra lny  w gru­
pie  robotniczej i zas tąp ić  n iszcze jące  
z d n ia  n a  dzień rudery 'w c iq g u  10 lal -  
m usielibyśm y b u d o w a ć  rocznie w Polsce 
około  180.000 izb, a  r o z k ła d a ją c  ten p lan  
no lat 20—około 130.000 izb rocznie.

Jeżeli zmniejszymy o połow ę liczbę 
m ieszkań  b u d o w a n y c h  d la  za stą p ien ia  
ruder, ijeżeli przyjmiemy nawet, że 50°/0 
ludności zam ieszk u jące j lo k a le  1 i 2 izbo­
we, potrafi s a m a  dostarczyć  funduszów 
n a  bud ow ę, lub że zo stan ą  on e  w ybu ­
d o w a n e  przez k ap ita ł  pryw atny, to z a ­
d an iem  P a ń stw a  i sam orzqd o w  będ zie  
d o s ta rcz a n ie  rocznie około  90.000 izb 
przy 10 letnim program ie, w zględnie 65.000 
izb przy 20 letnim program ie.

W świetle tych liczb wyniki p r a c  To­
w arzystw a O siedli Robotniczych przed­
s ta w ia ją  s ię  w ięce j niż skromnie.

W pierwszym roku  d zia ła lności w y b u ­
d o w a n o  z kredytów  Tow arzystw a O sie­
dli Robotniczych  904 m ieszk an ia  o 1582 
izbach , w 1935 — 2141 m ieszkań {o 3702 iz­
b a c h  i w r. 1936 — 1873 m ieszkan ia  o 3655 
izb ach . Łączn ie  w ięc w y b u d o w an o  4918 
m ieszkań  o 8939 izbach . Wynik trzech­
letniej p ra c y  Tow arzystw a O siedli ■Robot­
niczych d a ł  w ięc zaledw ie  około 15°/o 
tego, co  pow inno b y ć  w y b u d o w a n e  
w c ią g u  je d n e g o  roku.

4918 m ieszkań  w 36 o s ie d la ch  rozrzu­
c o n y ch  w 27 m ie jsco w o śc ia ch  n a  terenie  
c a łe g o  k ra ju  zam ieszk iw an ych  jest przez 
około  20.000 osób. Jest to dużo, jeśli zw a­
żymy ja k  niewielkimi stosunkow o śro d ­
kam i zm ienione zostały ra d y k a ln ie  w a ­
runki bytu tych ludzi, jest to niezmiernie 
mało, jeżeli policzymy ilu jeszcze  robot­
ników w eg e tu je  w su teryn ach , piw ni­
c a c h ,  b a r a k a c h  czy z iem ian kach .

Fakt, że d z ia ła ln o ść  Tow arzystw a O sie ­
dli Robotniczych, o c e n i a n a  w lic z b a c h  
w zględ nych  przedstaw ia  się la k  skrom ­
nie, nie pow inien  n ikogo dziwić. Na k a ż ­
dym o d cin k u  potrzeb sp o łe cz n y ch  i g o s ­
p o d a rcz y ch ,  których  fragm entem  jest 
s p r a w a  m ieszkaniow a, n a p o t y k a m y

24



w Polsce  n a  tę niew spółm ierność potrzeb 
i wyników d z ia ła ln ości zarad cze j,  n ie­
w spółm ierność w y n ik a ją c a  z ubóstw a 
środków  kapita łow ych . D alecy  jesteśmy 
od  m eg alom an ii  zaw odow ej, od wysu­
w a n ia  inwestycji w dziedzinie m ieszkań 
robotniczych przed innymi pracam i, 
przed inw estycjam i przemysłowymi, k o ­
munalnymi, kom u nikacy jnym i czy o b ro n ­
nymi. Uw ażam y je d n a k ,  że w chwili 
o b e c n e j  istnieje w p od zia le  środków  pu­
b licznych  w ybitna d y sp ro p o rc ja  n a  n ie ­
korzyść bud ow n ictw a robotniczego.

A b stra h u ją c  naw et od w zględów  sp o ­
łecznych  trzeba zrozumieć, że u rucho­
mienie inwestycji przemysłowych, że roz­
b u d o w a  now ych  fab ry k  n a  te re n a c h  c z ę ­
sto niezam ieszkałych, że w reszcie nor­
m aln e  fu n k c jo no w an ie  już istn ie jących , 
w y m a g a  k o n ty n uo w ania  a k c j i  b u d ow ­
nictw a robotniczego n a  w iększa  sk a lę  
niż dotychczas, gdyż n orm aln a  i w:y d a j-

n a  p r a c a  robotn ika  w tych fa b ry k a c h  
nie d a  się o s ią g n ą ć  b ez  z a p ew n ien ia  
mu ludzkich w arunków  egzystencji.

O coraz  szerszym zrozumieniu tego 
faktu z d a je  się mówić to zjawisko, że 
p o d cz a s  gdy w 1934 r. znalezienie  k re ­
dytobiorców, p r a g n ą c y c h  b u d o w a ć  os ie ­
d la  robotnicze, było rzeczą niezmiernie 
trudna — napływ  zgłoszeń sam orząd ów  
i innych  instytucji w 1937 r. przewyższa 
wielokrotnie kwoty b ę d ą c e  w dyspozy­
cji Tow arzystw a Osiedli Robotniczych.

T. O. R. po trzyletniej działalności, po 
w y p ra co w a n iu  szeregu  rozwictzań o r g a ­
nizacyjnych , f inansow ych i technicznych  
gotów jest do rozszerzenia swej działal­
ności do g ra n ic  istotnego zap otrzeb o­
w an ia . W r ę k a c h  Rzqdu leży określenie  
rozmiarów tej dzia ła lności przez d ostar­
czenie  o d p o w ied n ich  środków  finanso­
w ych i p odstaw  p raw n y ch  d la  b u d o w ­
nictw a robotniczego.

OD A D M I N I S T R A C J I :  W  S P R A W I E  I N K A S A  P O C Z T O W E G O .

W ubiegłym  m iesiącu  zwróciliśmy się do P. T. Prenum eratorów  z p r o ś b a  o uregulo­
w an ie  licznych za leg łośc i p renu m eraty  za pośrednictw em  in k a s a  pocztow ego. 
Uznaliśmy tę formę za d o g o d n a  d la  stron ubu, d la  Administracji ja  o u a  w i a ja c a  
in k aso  n a  prowincji, d la  Prenum eratorów  -  pon iew aż in k a s u ją c y  listonosz może 
po n a le ż n o ś ć  zgłosić się paro krotn ie  i p rzy jąć  w płatę  częściow a.
Poniew aż szereg  P.T. Prenum eratorów  odmówił w p ła c e n ia  należnej prenum eraty, 
mimo, iż pismo otrzymują i przez la la , za które obciążyliśm y Ich p re n u m era ta  przyj 
m o w a n ia  pism a nie odm awiali, p r o s i m y  I c h  t a  d r o g a  o w y j a ś n i e n i e  
w j a k i  s p o s ó b  i k i e d y  z e c h c ą  n a l e ż n o ś ć  s w o j a  u r e g u l o w a ć ,  
o r a z  c z y  m a m y  p i s m o  w y s y ł a ć  d o  n i c h  n a d a l .
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S P R Z E D A Ż  I E K S P L O A T A C J A  
D O M Ó W  B U D O W A N Y C H  
I F I N A N S O W A N Y C H  P R Z E Z  
T O W A R Z Y S T W O  O S I E D L I  
R O B O T N I C Z Y C H

W L A T A C H  1934-1936

Towarzystwo Osiedli R obotniczych  b u ­
duje, s p rz e d a je  oraz ek s p lo a tu je  domy 
robotnicze we w łasnym  zakresie , ja k  
również f inansu je  bu d ow y tych dom ów — 
u d z ie la ją c  pożyczek  gminom, spółdziel­
niom, instytucjom społecznym , z a k ład o m  
przemysłowym i t. p.

D y sp o n u ją c  kredytam i z funduszów 
publicznych, Towarzystwo Osiedli R o b o ­
tniczych czu w ać  musi n a  tym, a b y  p ie­
n iąd ze  p rzeznaczon e  n a  budow nictw o 
m ałych, tan ich  m ieszkań robotniczych 
były,’ zużyw ane celowo, oraz n a d  tym, 
a b y  ob iek ty  p o w s ta ją c e  dzięki p om ocy  
f inansow ej Tow arzystw a Osiedli R o b o ­
tniczych e k s p lo a to w a n e  były w myśl 
z a s a d  torowskich.

Z a sa d y  Tow arzystw a Osiedli Robotni­
czych  w z a k res ie  e k s p lo a ta c j i  i adm ini­
stracji  sq  n a s tę p u ją c e :

1. M ieszkania, zarów no b u d o w a n e  we 
w łasnym  zakresie , ja k  też fin an so­
w a n e  przez Towarzystwo Osiedli 
R obotniczych  winny b y ć  o d stęp o ­
w a n e  n a  w ła sn o ść  lub w y n a jm o­
w a n e  za  czynszem  przede wszystkim 
p raco w n ik o m  fizycznym, których  z a ­
robki nie p rz e k r a c z a ją  250 zł. mies.;

2. M iesięczne o b c ią ż e n ie  n a b y w c y  d o­
mu w zględnie lo k a to ra  nie pow in­
no w z a sa d z ie  p rz e k ra c z a ć  20 zł., 
n ie  l icząc  opłat za  wodę, światło 
e lektryczne i gaz.

3. Czynsze m iesięczne winny b y ć  tak  
k a lk u lo w an e , by  w ystarczały  n a  
p o k ry c ie  w ydatków  ad m in is tracy j­
n y ch  i annuitetów. O s ią g a n ie  zy­
sków  jest wykluczone.

W celu  d o p iln o w an ia  w y k o n a n ia  tych 
z a sa d n icz y ch  wytycznych Towarzystwo 
Osiedli Robotniczych kontroluje sprzedaż 
i e k s p lo a ta c ję  w y b u d o w a n y ch  m ieszkań.

To sp ra w o w a n ie  kontroli, w y m a g a  od 
Tow arzystw a O siedli Robotniczych wiele 
pracy , a  ilość jej s ta le  wzrasta, z każdym  
bow iem  rokiem  dzia ła lności Tow arzy­
stwa Osiedli R obotniczych  w zrasta  ilość 
m ie jscow ości o b ję ty ch  je g o  a k c j ą  i zwięk­
sza się ilość ob iektów  w y m a g a ją c y c h  
kontroli.

Rozwój dzia ła lności Tow arzystw a O sie­
dli Robotniczych w tej dziedzinie uwy­
d atn ia  ilość m ie jscow ości, w których pro­
w ad zono bud ow y osiedli robotniczych  
w p o szczególnych  la la c h  d zia ła lności 
Tow arzystw a Osiedli Robotniczych.

1934 1935 1936

Ilość m iejscow ości w któ­
rych T. O. R. budow ał 
w łasne osiedla 3 5 3

Ilość m iejscow ości w któ­
rych T. O. R. finansował 
budowy osiedli 12 20 23

Ilość m iejscow ości w któ­
rych T. O. R budował 
w łasne osied la  i finan­
sow ał budowy cudze 1 1

Ogółem  mieiscow. w któ­
rych budow ał osied la  
robotnicze . . . . 15 24 25
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Liczba is tn ie jących  osiedli robotni­
czych, f in an so w an y ch  i b u d o w a n y c h  
przez T. O. R. p o d le g a ją c y c h  kontroli 
wynosiła:

R o k
O siedla 

finansow ane 
przez T.Ó.R.

O siedla 
budow ane 

przez T.O.R,
R a z e m

1934 12 3 15

1935 27 5 32

1935 32 6 38

Ja k  w id ać  liczba  is tn ie jq cy ch  osiedli 
nie p ok ry w a się z liczba  m iejscow ości, 
poniew aż zd aża  się, że w tej sam ej miej­
scow ości b u d u je  się w ięcej niż jed n o  
osiedle. N. p. w W arszaw ie sq  3 os ied la  
robotnicze.

Konstatujem y d w a ro d za je  budow ni­
ctw a torowskiego: b u d o w ę domów je d n o ­
rodzinnych, sp rz e d a w a n y ch  n a  w ła­
sn ość  robotnikom  i b u d o w ę domów zbio­
row ych z m ieszkaniam i w ynajm ow anym i 
za czynszem.

Towarzystwo Osiedli Robotniczych wy­
b u d o w ało  we w łasnym  z a k res ie  w la ­
tach  1934 -  1935 trzy os ied la  robotnicze, 
złożone z dom ów jed n orodzinnych  we 
Lwowie (20 domów), w Lublinie (39) i w Ło­
dzi (50)—razem  109 domów. W roku 1935/36 
T. O. R. w ybud o w ało  w Łodzi d alsze  116 
domów jednorodzinnych.

Przeciętna c e n a  sp rz ed a ż n a  je d n e g o  
domu w e Lwowie w ynosiła  około 7.200 zł., 
w Lublinie 7.100 zł., w Łodzi zaś około 
7.400 zł. C e n a  sp rz ed a ż n a  drugiej serii 
dom ów w Łodzi w ynosiła  około 5.800 zł.

Z azn aczy ć  musimy, że wszystkie trzy 
o s ied la  i s ą  p ierw sza p ró b q  rozw iązań 
w lej dziedzinie, i że n a  pod staw ie  ze­
b ra n y c h  d o św iad czeń  d a lsz a  a k c ja  p o ­
szła w kierunku  s z u k a n ia  rozw iązań 
prostszych i tańszych. Dowodzi tego c e ­
n a  sp rz ed a ż n a  dom ów drugiej serii w Ło­
dzi. Momentem, który z a d e c y d o w a ł były 
trudności w znalezieniu n a b y w có w  ro­
botników, ro z p o rz ą d z a ją cy ch  n iez b ęd ­
nymi śro d kam i n a  w płatę  »wkładu w łas­
nego*.

Ja k  to to już zaznaczyliśmy, z k a lk u ­
lac ji  ce n y  sprzed ażnej dom ów Tow arzy­
stwa Osiedli R obotniczych  wykluczony 
jest zysk zw iązany ze sp rzed ażą . Na 
k a lk u la c ję  sprzed aży  s k ł a d a ją  się n a ­
s tę p u ją c e  elementy:

1. koszt n a b y c ia  terenu
2. koszt urzqdzenia terenu
3. koszt budow y domu
4. koszt obsługi kredytu z a c ią g n ię te g o  

do czasu  rozp oczęcia  spłaty k a p i­
tału

5. koszty h ipoteczne i n o tar ia ln e
6. koszty sprzedaży^domu.
Te w ięc elem enty sk ła d o w e  d ały  w re ­

zultacie c e n ę  sp rzed ażn a  domów w Lu­
blinie, Lwowie i Łodzi.

Przy sprzedaży domów n a b y w c a  k o ­
rzysta z kredytu w w ysokości 80% cen y  
nieruchom ości, resztę, to jest 20% cen y  
kosztu, tak  zw. w kład  własny, musi za­
p ła c ić  gotów ką. Z asad n iczo  kredyt nie 
może p rz e k ra cz a ć  5.000 zł.

Kredyt udziela się n a  o k res  do 50 lat 
zależnie od trw ałości budynku. Sp ła ta  
kredytu 5.000 zł. n a  50 lat po 2% rocznie 
kosztuje 13,16 zł, miesięcznie.

Poza 5.Ó00 kredytem, n a b y w cy  d o ­
mów w e Lwowie i Lublinie otrzymali k re ­
dyt terenowy, w ynoszqcy  d la  Lw ow a 
około  1,000 zł., a  d la  Lublina, w zależno­
ści od w ielkości p arce l i  od 1.000 zł. do 
1.300 zł. W pierwszym w y p ad k u  kredytu 
teren ow ego udzieliła gm ina m. Lwowa, 
w drugim n a b y w cy  otrzymali kredyt te­
renow y od Państw a.

W Łodzi -  ze względu n a  b. n iskie z a ­
robki robotników  -  Towarzystwo O sie ­
dli Robotniczych, c h c ą c  umożliwić n a b y ­
c ie  domu na jm niej z a ra b ia ją c y m , uzy­
s k a ło  zg od ę B a n k u  G o sp o d a rs tw a  K ra­
jo w eg o  n a  p o d w y ż sz en ie . z a sa d n icz e g o  
kredytu do 6.000 zł.

la k  z tego w ynika, w kład  w łasny n a ­
byw ców  nie p rzek racza ł 1.400 zł.

Pomimo tego trudno było w y szukać  
n a b y w có w  robotników  z a r a b ia ją c y c h  do 
250 zł. miesięcznie, którzyby rozporzą­
dzali n iezbędnym  w kładem . W kilku w y­
p a d k a c h  Towarzystwo O siedli Robotni­
czych  ułatwiło robotnikom  n a b y c ie  d o ­
mu przez rozłożenie w k ład u  w ła sn e g o  
n a  raty.

W d o m a c h  b u d o w a n y c h  n a  sprzedaż, 
f in a n so w a n y ch  przez Towarzystwo O sie ­
dli Robotniczych, p r a c o d a w c y  w szeregu  
w y p a d k ó w  udzielali  n a b y w co m  poży­
czek  n ie z b ę d n y ch  n a  w k ład  własny.

T a k  się przedstaw ia  m a te r ia ln a  stro­
n a  sprzedaży.

Przeniesienie p r a w a  w łasn o śc i w y b u ­
d o w a n y ch  przez Towarzystwo Osiedli 
R obotniczych  obiektów  n a  p oszczegól-



nych  n a b y w có w  utrudnia w pew nym  
stopniu ta okoliczność, źe w a k ta c h  k u p ­
n a  sprzed aży  T. O. R. p rz e k a z u ją c  n a ­
by w cy  do zap łaty  n a  rzecz B a n k u  G o ­
sp o d a rstw a  K ra jow eg o  pożyczki, za któ­
re dom robotniczy został w ybudow any, 
zam ieszczać  musi w tekśc ie  aktu  k u p n a -  
sp rzed aży  szereg  rygorów  zw iązanych  
z z a c ią g n ię c ie m  tych pożyczek. Rygory 
te, ja k k o lw ie k  u stanow ione przez B a n k  
G o sp o d a rs tw a  K ra jo w eg o  d la  z a g w a ­
ra n to w a n ia  ce lo w e g o  zużycia kapita łów  
p ań stw ow y ch  przeznaczonych  n a  b u ­
downictwo robotnicze, s ą  p raw nym  o g r a ­
niczeniem  p r a w a  w łasn ości n aby te j 
przez ro b o tn ik a  nieruchom ości.

Pow ażne trudności proceduralno-for- 
m aln e  konstatu jem y przy przew łaszcza­
niu dom ów  w y b u d o w a n y ch  n a  g ru n tach  
p aństw ow ych.

Domy b u d o w a n e  przez Towarzystwo 
O siedli R obotniczych  przeznaczon e  s ą  
przede wszystkim dla  robotników, w k a ż ­
dym je d n a k  osiedlu  sp rzed an o  p e w n ą  
ilość dom ów niższym funkcjonariuszom  
i p raco w n ik o m  umysłowym. Zarząd To­
w arzystw a O siedli Robotniczych sądzi, 
że zbliżenie w osiedlu  ludzi z różnych 
warstw, o różnych p oziom ach  kultural­
nych, dodatn io  wpłynie n a  o g ó ln e  w a ­
runki rozwoju o s ied la  i b y to w a n ia  w nim 
m ieszkańców .

Z praktyki T. O. R.-u n a s u w a  się je d e n  
za sa d n icz y  w niosek: niewielu jest robo­
tników, którzy m ogliby się s tać  w łaści­
cielam i domu, naw et n a tak dogodnych  
w arunkach jakie daje  Towarzystwo Osie­
dli Robotniczych.

W związku z w spom nianym i trudno­
śc iam i n a s u w a  się  mimowoli pytanie, 
czy celow ym  jest b u d o w a n ie  dom ów  ro­
botniczych  p rzeznaczo n y ch  n a  sprzedaż, 
czy nie n a leży  racze j k ie ro w a ć  wysiłków 
w stronę b u d o w y  i f in a n so w a n ia  miesz­
k a ń  robotniczych, w y n a jm o w a n y ch  za 
czynszem.

Ustalmy z kolei n a  ja k ic h  w a ru n k a c h  
otrzymują rodziny robotnicze m ieszk an ia  
w d o m a c h  czynszow ych, b u d o w a n y c h
i f in a n so w a n y ch  przez Towarzystwo 
O siedli Robotniczych.

W ro z w a ż a n ia ch  n a sz y ch  o p ieram y  się 
p rzede wszystkim n a  d a n y c h  z dom ów 
w łasn y ch  Tow arzystw a O siedli Robotni­
czych.
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Towarzystwo Osiedli Robotniczych a d ­
ministruje w e w łasnym  zak res ie  jednym  
z na jw iększych  osiedli robotniczych 
w Polsce -  w W arszaw ie (na Kole).

O sied le  to s k ła d a  się w chwili o b e c ­
nej z 10 b lokó w  m ieszkalnych, z aw iera ­
ją c y c h  540 m ieszkań  i z am ie szk an e  jest 
przez przeszło 2.000 ludzi. W lipcu 1937 r. 
zostanie o d d a n y c h  do użytku d alszych  
486 m ieszkań oraz  »Dom Społeczny*, 
m ieszczący  s a lę  z eb rań , przedszkole. 
»Kroplę Mleka*, bib liotekę, czytelnię, g a ­
binety le k a rsk ie  i t. p.

C a łe  o s ied le  s k ł a d a ć  się b ęd z ie  łą c z ­
nie z 19 bloków, z a w ie ra ją c y c h  przeszło
1.000 m ieszkań i stanow ić będ zie  ja k b y  
oddzielne m iasteczko z 5.000 m ieszkań ­
ców.

Poszczególne m ieszk an ia  w osiedlu 
torowskim n a  Kole s k ła d a  się z izby 
m ieszkalnej,  w nęki k u ch e n n e j,  przedp o­
koju  i u b ik a c ji  -  o łączne j pow ierzchni 
użytkowej 30 m. kw. oraz w y p o sażo n e  
jest w in s ta la c je  w o d o ciąg ow e, k a n a l i ­
zacy jn e , e lektryczne i gazow e.

Wszystkie lo k a le  s ą  widne, su ch e  d o ­
brze n asło necznion e . W każdym  bloku 
urządzone s ą  d la  w ygody m ieszkańców  
p ra ln ie  i suszarn ie  oraz w sp ólne łazien­
ki (1 ła z ie n k a  n a  9 mieszkań).

Luksusu w osiedlu niem a, a le  trzeba 
stwierdzić, że nie m a w W arszaw ie miesz­
k a ń  robotniczych  o p o d o bn y m  w y p o s a ­
żeniu w d o m a ch  pryw atnych.

Przeciętny czynsz m iesięczny za miesz­
k a n ie  n a  Kole w y p a d a  23 zł., a  w zależ­
n ości od p ołożenia  m ieszkan ia  wynosi:

Czynsze 
m iesięczne 

za m ieszkania

Środkowe 
z w nęką 
k uchenną

Narożne 
z kuchnią 
zam kniętą

n a  parterze 20 zl. 22 zl.

na  I piętrze 25 zl. 26 zl.

n a  II piętrze 23 zl. 24 zl.

W k a lk u la c j i  czynszu w d o m a c h  b lo ­
k ow y ch  Tow arzystw a O siedli Robotni­
czych, tak  sa m o  ja k  przy obliczaniu  c e ­
ny sp rzed ażn e j domu jednorodzinnego, 
w ykluczony jest c a łk o w ic ie  zysk.

S k ła d o w e  elem enty k a lk u la c j i  kom or­
n e g o  s ą  n a s tę p u ją c e :



Wydatki budżetowe n a  rok 1938 %

1. Amortyzacja pożyczki 55,5

2. Remont i k on serw acja 16.6

3. A dm inistracja . . . . 15,5

4. Czystość i higiena w osiedlu. 7,7

5, Bezpieczeństw o (polisa ognio­
w a i oświetlenie klatek) . 2,5

6. A k cja  Spol.-W ychowawcza 2,2

100.0

W ysokość kom o rnego p odw yższa ją  
bardzo zn aczne  opłąly  za wodę, kióre 
p o b ie ra  się d od atk ow o i nie wlicza do 
ka lk u lac j i  czynszów.

O płaty za zużycie wody obliczone zo­
stały n a  pod staw ie  d a n y c h  udzielonych 
przez Państw owy Instytut Higieny, a  d o ­
ty czący ch  śre d n ieg o  zużycia w ody n a  
jed n q  o s o b ę  w W arszawie, oraz n a  p o d ­
stawie d o św iad czeń  W arszaw skie j Sp ół­
dzielni M ieszkaniowej.

Jak o  norm ę kosztu wody n a  1 miesz­
k a n ie  n a  Kole ustalił Zarzqd Tow arzy­
stwa Osiedli Robotniczych tymczasowo, 
do czasu  u sta len ia  zużycia wody n a  p o d ­
staw ie w łasnej praktyk i—kwotę 5 zł. mies.; 
przyjmujqc m ianow icie  przeciętne roczne 
zużycie w ody n a  1 m ieszkanie  — 100 m3, 
a  m iesięcznie 100 :12 =  8.3 m3, i l icząc w e­
dług taryfy Zarządu m ie jsk iego po 67 gr. 
za 1 m3 — otrzymamy 67 X  8.3 =  5.56 zł. 
miesięcznie.

la k  widzimy z przytoczonych obliczeń, 
opłaty za  w od ę w osiedlu  n a  Kole wy­
p a d a ją  w stosunku do czynszu nie­
współmiernie wysoko, zw łaszcza gdy 
zważymy, że w osiedlu W. S. M. n a  R a- 
kowcu, k orzy sta jącym  z w ła sn e g o  wo­
d o c ią g u  i m ie jscow ej k an a lizac ji ,  koszt 
wody łączn ie  z am o rty z a c ją  insta lacj i  
wod.-kanaliz. wynosi 2.50 zł. mies. O p ła ­
ta za  zużycie w ody stanow i średnio ca. 
22% m iesięczn ego  kom ornego. D latego 
n a su w a  się tu k o n ieczn o ść  obniżen ia  
przez Zarząd Miejski opłat za w od ę d la  
m ieszkań na jm nie jszych, zam ieszkałych  
orzez lu d n o ść  na juboższą .

O prócz czynszu i op łat za wodę, każdy 
m ieszkaniec  o s ied la  n a  Kole w p ła c a  co  
m iesiąc  1 zł. n a  s p e c ja ln y  Fundusz R e­
montowy oraz  50 gr. n a  Fundusz L ok a- 
:orski.

Jednozłotowe sk ład k i n a  Fundusz Re­
montowy m a ją  n a  celu  umożliwienie k a ż ­
dem u lokatorow i o s ied la  odśw ieżenia  
(odnowienia) co  pew ien  c z a s  m ieszka­
nia, s ą  w ięc n ie ja k o  sk ła d k a m i u bezp ie ­
czeniowymi.

A dm inistracja  os ied la  w p ła c a  n a  rzecz 
Funduszu Rem ontow ego corocznie  około
2.000 zł. z w łasn y ch  środków.

Z wpływów Funduszu L okatorsk ieg o  
p o k ry w a n a  jest cz ę ść  w ydatków  zw ią­
za n y ch  z a k c ją  s p o łe c z n o -w y c h o w a w ­
czą, j a k ą  Towarzystwo O siedli Robotni­
czych  prowadzi wśród m ieszkańców  
osiedla . A k c ję  tę omówimy oddzielnie.

M ieszkańcam i dom ów b lok o w y ch  To­
w arzystw a Osiedli R obotniczych  w W ar­
szaw ie s ą  przede wszystkim robotnicy, 
których zarobki n ie s i ę g a ją  wyżej niż 
250 zł. miesięcznie.

R o z p o cz y n a ją c  w y n a jem  m ieszkań 
w osiedlu, Towarzystwo Osiedli Robotni­
czych, p oza  swymi ogólnymi z a sa d a m i 
regu lu jącym i korzystanie  z m ieszkań T.
O. R-u (zarobek do 250 zł. miesięcznie), 
ustaliło d od atk ow o n a s tę p u ją c e  z a sa d y  
przydziału m ieszkań:

Zarząd T. O. R. postaw ił so b ie  za za ­
d a n ie  przybliżenie m ie szk an ia  do w a r­
sztatu p ra c y  robotn ika  oraz  p o p ra w ę  
w arunków  m ieszkaniow ych ja k  n a jw ię k ­
szej ilości ludzi.

Z tych względów, sp o śród  robotników  
o d p o w ia d a ją c y c h  w y m ag an io m  T. O. R. 
p od  względem  w ysokości zarobku , pierw ­
szeństwo mieli ci, których m ie jsce  p ra cy  
było na jbliże j o s ied la  T. O. R,, potym ci, 
których d o ty ch czaso w e w arunki miesz­
k a n io w e były gorsze, a  w reszcie ci, któ­
rzy byli o b c ią ż en i liczną rodziną, zwłasz­
cza  p o s ia d a ją c y  dzieci.

Przy rów nych k w a l if ik a c ja c h  o só b  od ­
p o w ia d a ją c y c h  wyżej w sk azan y m  wy­
m a g a n io m  pierwszeństwo miały o soby  
p o le c a n e  przez o r g a n iz a c je  społeczne, 
w tym n iep o d leg ło śc io w e i zaw odow e.

W osiedlu Tow arzystw a O siedli R obot­
niczych nie mogły otrzymać m ie szk an ia  
rodziny, których członkow ie swym z a c h o ­
w aniem  się nie d a w a li  ręko jm i s p o k o j­
n e g o  i h arm o n ijn eg o  w sp ółżycia  są s ie d z ­
k ie g o  i których nieprzyzwoite z a c h o w a ­
nie m ogłoby w y w o łać  zgorszenie  u in­
nych  m ieszkańców , ja k  również o soby , 
przeciw ko którym p o d n o szo n o  u z a s a ­
d nione zarzuty natury m o ralne j i krymi­
nalne j.
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By z a b e z p ie cz y ć  się przed n ie p ła c e ­
niem kom ornego, Zarzqd T. O. R. postawił 
ja k o  w aru n ek  przydziału m ieszkania  
w p ła c e n ie  k a u c j i  w w ysokości 200 zł. go- 
iówkq. W w yjqtkow ych  w a ru n k a c h  część  
k a u c j i  m ogła  b y ć  rozłożona n a  raty 
(10—20 rat), je d n a k  tylko w tym w ypadku , 
g d y  p r a c o d a w c a  z a g w a ra n to w a ł p o trą ­
c a n ie  co  m iesiqc  rat n a  poczet k a u c ji  
z z aro b k ó w  p ra c o w n ik a  oraz gdy 
zobow iązał się u reg u lo w a ć  b r a k u ją c ą  
cz ę ść  k a u c j i  n a  w y p a d e k  zwolnienia 
p ra c o w n ik a  z pracy.

Sp ośró d  licznych reflektantów zg ła ­
s z a ją c y c h  się o m ieszkan ia  n a  Kole, 
przyjęto do ew idencji około 900 osób. 
Po p rzeprow adzeniu  ankiety, która d o ­
tyczyła w aru nków  m ieszkaniow ych  k a n ­
dydatów , ich  stanu rodzinnego i z a ro b ­
ków  o d p a d ło  200 k an d y d atów , ja k o  nie- 
o d p o w ia d a ją c y c h  w aru nkom  T. O. R. Do 
przydziału zakw alif iko w an o około  700 
osób.

Z p ośród  uw zględnionych  -  około 140 
o s ó b  zrezygnow ało  n a s tę p n ie  z otrzyma­
n ia  m ieszkania , z pow odu niem ożności 
z likw idow ania  s ta reg o  m ieszkania , b ra k u  
p ien ięd y  n a  k a u c ję ,  a  także  z pow odu 
zbyt w ysokiego, ja k  n a  ich zaro b k i -  
czynszu.

O stateczny przydział otrzymały 523 ro­
dziny.

Stan zaludnienia osiedla na Kole 
n a 1.VI.37 r.
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523 3,9 2.049 961 1.088 1.240 809

Przeciętne zalu d n ien ie  jest ja k  w id ać  
b a rd z o  w ysokie  i wynosi 3.9 o só b  n a  izbę. 
Tłum aczy się to tym, że T. O. R., przydzie­
l a ją c  m ieszkan ia , uw zględniał w pierw ­
szym rzędzie k a n d y d a tó w  o b a rcz o n y ch  
liczniejszymi rodzinami.

Jeśli ch o az i o statystykę zaw od o w ą, to 
z w yjątkiem  3 p raco w n ik ó w  umysłowych, 
zatrudnionych  zresztą w ad m inis lac ji  
o s ie d la  n a  Kole —wszyscy s ą  p ra co w n i­
kam i fizycznymi, lub  niższymi fu n k c jo ­
nariuszami.
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Zarobki m iesięczne brutto lokatorów, 
którym przydzielono m ieszkanie w do­
m ach  T. O. R 1 serii na Kole przedstaw ia­
ją się następująco:

zarobki m iesięczne
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W arszaw a -  Kolo 136 183 126 78 2) 523

I seria  domów 26% 35% 24% 15% 100".

Zestaw ienie  powyższe w skazuje , że n a  
523 lokatorów  85% p o s ia d a  d o ch o d y  nie 
p rz e w y ż sz a ją ce  250 zł. mies., w tym 61% 
nie z a r a b ia  w ięcej niż 200 zł.

Powyżej 250 zł. s i ę g a ją  zaro b k i 78 osób. 
S ą  to p ra co w n icy  tramwajowi, d la  któ­
rych zrobiono w yjątek  od przyjętej z a ­
sa d y , ze względu n a  to, że w pobliżu 
o s ied la  z n a jd u ją  się w iększe warsztaty 
tra m w a jo w e oraz  z uw agi n a  b ard zo  
duże p o trącen ia ,  jak im  p o d le g a ją  z a ­
robki tram w ajarzy.

W y p ła c a ln o ść  lokatorów  o s ied la  n a  
Kole jest bard zo  d o b ra .  Z małymi w yjąt­
kam i p ł a c ą  oni czynsze punktualnie , b ez  
opóźnień  i s p e c ja ln y c h  n a c isk ó w  ad m i­
nistracji. Fakt ten należy  p od k reślić  tym 
bardzie j,  że p o n a d  60% m ieszkań ców  
o s ie d la  z a r a b ia  m iesięcznie  poniżej 200 zł.
i stoi w łaściw ie  n a  g ra n icy  możliwości 
p ła c e n ia  kom ornego.

Ja k  już wspomnieliśmy. Zarząd Tow a-

') Uw aga: Pozostałe 17 lokali zajęły: spółdzielnia 
•Zjednoczenie* 9 lokali n a  sklepy, Admi­
n istrac ja  O sied la  n a  biuro 2 lokale, część  
sp o łeczna n a  bibliotekę i czytelnię pi3m - 
4 lokale, oraz »Kropla Mleka* (dożywia­
nie dzieci) -  4 lokale.

■'I Uwaga: pracow nicy tramwajów i autobusów m iej­
skich.
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rzystwa Osiedli Roboiniczych prowadzi 
wśród m ieszkańców  os ied la  n a  Kole a k ­
c ję  społeczn o-w ych ow aw cza .

Z ad an iem  tej a k c ji  jest sp o łeczn e  wy­
robienie  m ieszkańców , przyzw yczajenie 
ich do h a rm on ijn eg o  w spółżycia sąsiedz- 
kiego, n a u cz e n ie  ra c jo n a ln e g o  o b c h o ­
dzenia się z in s ta lac jam i technicznymi, 
przyzw yczajenie do porządku, czystości
i zgod nego  użytkow ania  w spólnych urzą­
dzeń, ja k  łazienki, praln ie  i t. p.

Rów nolegle  z a p o c z ą tk o w a n a  została  
n a  Kole a k c ja  k u ltu ra ln o -o św ia to w a. 
Zorganizow ano d la  użytku m ieszkańców  
bibliotekę, czytelnię pism, świetlicę d la  
dzieci i d la  dorosłych, p r z e z n a c z a ją c  n a  
te ce le  — do cz a su  u k o ń cz en ia  budow y 
‘Domu Społecznego«, o s o b n e  pomiesz­
czen ia  w jednym  z bloków.

Dalszym e ta p e m  d ziała lności sp o łecz­
no kulturalnej będ zie  zorganizow anie  już 
w iDomu Sp ołeczn ym ' przedszkola, ak c ji  
dożyw iania  dzieci, w spólnych zebrań, 
odczytów d y sk u sy jn y ch  i t. p.

Na p ok rycie  w ydatków  zw iązanych  
z a k c ją  sp o łe cz n ą  i kulturalno-ośw iatow ą 
idq kwoty złożone przez m ieszkańców  
o s ied la  z 50 groszow ych s k ła d e k  n a  Fun­
dusz Lokatorski oraz kwoty przew idziane 
n a  ten ce l  przez Zarząd Towarzystwa 
O siedli Roboiniczych w b ud żecie  osiedla. 
Kwota przew idziana n a  len ce l  w b u d ­
żecie Towarzystwa O siedli Robotniczych 
n a  rok 1937 wynosi 4.000 zł.

Zkolei omówimy z a g a d n ie n ie  sprze­
daży i w ynajm u m ieszkań w d o m a ch  fi­
n a n s o w a n y c h  przez Towarzystwo Osiedli 
Robotniczych.

Z a sa d y  re g u lu ją c e  sprzedaż, adm ini­
s tra c ję  i e k s p lo a ta c ję  dom ów f in an so w a­
nych  przez Towarzystwo Osiedli Robotni­
czych, a  nie b u d o w a n y c h  we własnym  
zakresie ,  s ą  identyczne z z a s a d a m i o b o ­
w iązu jącym i Towarzystwo O siedli Robot­
niczych. P ożyczkobiorca , b u d u ją c y  o s ie ­
dle robotnicze z kredytów  Towarzystwa 
Osiedli R obotniczych  sp r z e d a je  domy n a  
w a ru n k a c h  ja k ie  podaliśm y, o m a w ia ją c  
sp rzed aż  dom ów T. O. R., t. j. n a b y w c a  
musi w nieść 20% w kładu  w łasnego, 
a  80",'o ce n y  k u p n a  zosta je  mu z a k re d y ­
tow ane.

N ajw iększą trud nością  przy sprzedaży 
dom ów fin a n so w a n y ch  przez Tow arzy­
stwo O siedli Robotniczych  jest to, że ro­
botnicy nie m a ją  o d p o w ied n ich  kwot n a  
w kład  własny.

W niektórych w y p a d k a c h ,  ja k  w Czer­
n iew ica ch  pod Toruniem i w M ościcach , 
w d o m a ch  f in an sow anych  przez T. O. R„ 
a  b u d o w a n y c h  n a  sprzedaż, p r a c o d a w ­
cy udzielili n ab y w co m  pożyczek, c a łk o ­
wicie p o k ry w a ją c  za nich w kład  własny. 
W ten sp o só b  robotnicy doszli do p o s ia ­
d a n ia  domu n a  w łasn o ść  b ez  g rosza  n a ­
kładu, a  ca łko w ita  w artość domu została  
im z a k red y to w a n a  i rozłożona n a  spłaty 
miesięczne, p o k ry w an e  z norm alnych 
zarobków . W dotychczasow ej trzyletniej 
p ra k ty ce  Towarzystwo O siedli Robotni­
czych  sp o tk ało  zaledw ie w ym ienione 
d w a w ypadki, gdzie p r a c o d a w c y  w ten 
sposów  ułatwili n a b y c ie  dom ów swoim 
pracow nikom . W Toruniu zrobiła to Dy­
r e k c ja  O k rę g o w a  P. K. P. d la  p ra co w n i­
ków kole jow ych, a  w M o śc ica ch  D yrek­
c ja  Państw ow ych F a b ry k  Związków Azo­
towych.

Poniew aż nie wszyscy p ra c o d a w c y  
c h c ą  w ten sp o só b  przyjść z p o m o cą  
swoim pracow nikom , a  wielu p r a c o d a w ­
ców, n. p. związki k om u n aln e  — nie może 
tego uczynić ze względu n a  d ość  c ięż k ą  
sy tu a c ję  finansow ą, d la teg o  też T. O. R. 
sp o ty k a  się z takimi zjawiskam i, że d o­
my jednorodzinne, w y b u d o w a n e  z k re ­
dytów Tow arzystw a Osiedli Robotniczych 
s ą  przez dłuższy p rze ciąg  cz a su  nie- 
sp rzed an e , ze względu n a  b r a k  o d p o ­
w iednich n aby w có w , p o s ia d a ją c y c h  wy­
s ta r c z a ją c ą  kwotę n a  w niesienie  w kład u  
w łasnego . Domy te, do czasu  sprzedaży, 
s ą  w y n a jm o w an e  za czynszem m iesięcz­
nym n. p. w Toruniu n a  t. zw. G ó ra c h  
Kozackich.;

Należy jeszcze  zwrócić u w a g ę  n a  sw o­
istą formę sprzedaży domów ja k ą  zasto­
sow ały  Państw ow e Z ak ład y  Amunicji 
w Skarżysku  - K am iennej, oraz Zarząd 
Miejski m. G rodna.

W S k a rż y sk u -K a m ien n e j  domy s ą  n a  
razie w y n a jm o w an e . Z chw ilą  p rz e p isa ­
n ia  p r a w a  w łasn ości n a  n a b y w cę ,  uisz­
czony przez robotn ika  czynsz będ zie  mu 
zaliczony n a  poczet ce n y  k u p n a - s p r z e ­
daży domu.

P o d o b n a  forma s to s o w a n a  jest przez 
Zarząd Miejski w Grodnie. Domy zostały 
o d d a n e  do u żytko w ania  n a  p od staw ie  
umowy przyrzeczenia  k u p n a -sp rz e d a ż y .  
N a b y w c a  wchodzi w p o s ia d a n ie  użytko­
w e i fak tyczne z chw ilą  p o d p is a n ia  umo­
wy, w p ra w n e  zaś d op iero  po w p łacen iu  
całkow ite j ce n y  szacu n k o w ej domu. Na-
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b y w c a  może tw p ła c a ć  jn a leż n o ść  w r a ­
tach  miesięcznych, m a je d n a k  p raw o  u- 
iścić c a łq  n a leżn o ść  w k a ż d e j chwili. 

I lość m ieszkań w d o m a ch  jednorodzin­

nych, przeznaczonych  n a  sprzedaż, fi­
n a n s o w a n y c h  przez Towarzystwo O sie­
dli Roboiniczych w U atach  1934 -  1936 
przedstaw ia  się n a s lę p u jq co :

M ieszkania wykończone 
i oddane do użyiku

M ieszkania w budowie 
b ę d ą  oddane do użytku 

w lipcu 1937 r.

_ _ Lwów — Sygniówka II . 44

Gdynia -  Wilomino I 50 G dynia -  Wilomino II . 54

Toruń — Czerniew ice 34 - -

Toruń -  Góry Kozackie 56 - -

Toruń -  (ogr. działkowe) I . 50 Toruń -  (ogródki działk.) II . 36

łanow a Dolina 1, II 120 łanow a Dolina III . 72

Zagnańsk I, II 104 - -

M ościce I, II 40 M ościce III . . . . 20

Hajnówka I 100 Hajnów ka II . . . 64

Grudziądz -  szeregow iec 77 - -

Grudziądz 1, II (ogr. działk.) 80 Grudziądz -  ogr. działk. III. 32

Skarżysko K am ienna 56 - -

Poznań N aramowice 141 Poznań Krzyżowniki 100

G r o d n o .................................. 41 S o s n o w ie c ................................. 72

Sochaczew  . . . . 40 Sied lce . . . 20

Tomaszów Mazowiecki 28 -

S u p r a ś l ................................. 24 - -

1041 514

Ilość w y b u d o w a n y ch  m ieszkań, wy­
n a jm o w a n y ch  za czynszem  w d o m a ch  
zbiorowych, f in a n so w a n y ch  przez T o w a­
rzystwo O siedli R obotniczych  ilustruje 
zestaw ienie  n a  str. 33.

O d p o czątk u  dzia ła ln ości Tow arzy­
stwo Osiedli R oboiniczych  otrzymuje k re ­
dyty o p r o c e n to w a n e  n a  1% i 2% w sto­
sunku rocznym. Na budow nictw o d o ­
mów czynszow ych zasto so w an o , o ile 
kredyty te p o c h o d z ą  z Funduszu Pracy, 
niższa stopę p ro centow a, a  m ianow icie  
1% w stosunku rocznym, Przy f in an so­
w aniu b u d ó w  z Państw ow ego Funduszu 
B ud ow lanego , kredyty sq  o p ro c e n to w a ­
ne n a  2% rocznie — n iezależn ie  od ro­

d za ju  k re d y to w a n e g o  bud ow n ictw a ro­
botniczego.

R e a s u m u ją c  n a sz e  wyw ody o p arte  n a  
d o ty ch czaso w y ch  d o ś w ia d c z e n ia c h  T. 
O, R-u w dziedzinie sprzedaży, ad m ini­
s trac ji  i e k s p lo a ta ć j i  dom ów  roboiniczych  
dochodzim y do wniosku, że koniecznym  
j e s i :

1. Zwiększenie stopy kredytow ania bu­
dow nictw a robotniczego przynajmniej do 
90%  kosztów budowy, ab y  ułatw ić robot­
nikom n ab ycie  dom ów n a w łasność.

2 Utrzymanie oprocentow ania robot­
niczego kredytu budow lanego w w yso­
kości 1% i 2"/0 rocznie zależnie od rodzaju  
budow anych domów.
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M ieszkania wykończone 
i oddane do użytku

M ieszkania w budowie 
będq oddane do użytku 

w lipcu 1937 r.

W arszaw a -  Rakow iec I, II. 192 Rakow iec III . . . 96

W arszaw a -  O kęcie 144 - -

- - S z o p ie n ice ................................. 84

Katowice I. II . 240 Siem ianowice . . . . 95

Poznań -  Zawady . 144 - -

Radom I ................................. 51 Radom II . . 51

T a r n ó w ................................. 26 - -

Chorzów . . . 96 - -

Gdynia — Oksywie . 286 - -

Kraków -  Zakrzówek I . 174 Kraków — Zakrzówek II. 48'

Mysłowice ' ) . . . . 131

1484 374

') U w a g a :  Mieszkania w Mysłowicach wybudowało Towarzyslwo Osiedli Robotni­
czych we własnym zakresie: nie m ogqc podjqć się eksploatacji osiedla 
w Mysłowicach, Towarzystwo Osiedli Robotniczych wydzierżawiło go 
Zarzqdowi m. Mysłowic n a 25 la!, który prowadzi administracje osiedla,



INŻ. EDWARD BANASZ 
INŻ. ZYGMUNT BALICKI

KOSZTY BUDOWY OSIEDLI T. O. R.-u
I.

Usźalenie zasad obliczania 
kosziów.

D zia ła ln ość T. O. R.-u d a tu je  się  od 
trzech lat. W o k re sie  tym T. O. R. w ybu­
d ow ało  ogółem  3290 m ieszkań  o 6365 
izb ach . D alsze 1626 m ieszkań  o 3200 iz­
b a c h  jest o b e c n ie  w budow ie. D an e
0 m ieszk an iach , w y b u d o w an y ch  d oty ch ­
czas, s tan o w ią  m ateriał, n a  którym  o p arte  
zostały  poniższe rozw ażan ia.

1.

Analizę kosztów budowy m ożna prze­
p ro w a d z a ć  b a d ź  n a  p o d staw ie  kosztory­
sów w stępnych, b a d ź  też n a  p od staw ie 
rachunków  zam kniętych po ostatecznym  
zak o ń czen iu  budow y.

Ten drugi system  jest d o k ład n ie jszy
1 w łaściw szy, p on iew aż zam iast koszto­
rysow ych  liczb przybliżonych o p e ru je  
ścisłym i i pew nym i liczbam i efektyw nym i.

W ad a  je g o  jest to, że d a n e  liczbow e 
otrzym ujem y w tym w y p ad k u  zn acznie  
później: o sta teczn e  zam k n ięc ie  ra c h u n ­
ków  b u d o w lan y ch  n a stę p u je  w w ięk­
szo ści w y p ad k ó w  nie w cześniej, niż po 
d w óch  la ta c h  od chw ili z a c z ę c ia  b u d o ­
wy. Tow. O siedli R obotn iczych  istnieje, 
ja k  zazn aczo n o  wyżej, od kw ietn ia  1934 r.
i o b e c n ie  m oże u sta lić  koszty rzeczyw i­
ste  je d y n ie  d la  p ierw szych  budów .

N atom iast T. O. R. p o s ia d a  w chw ili 
o b e c n e j obfity m ateria ł w p o sta c i kosz­
torysów  w stęp nych. O b e jm u je  on w szy­
stk ie  ob iek ty , ta k  b u d o w a n e  w e w łasnym  
zarząd zie , ja k o  leż i fin a n so w a n e  przez 
T. O. R. ,w la la c h  1934, 1935 i 1936.

W d a lsze j cz ęśc i n in ie jszeg o  artykułu  
p rzep ro w ad zo n e jest zestaw ien ie  porów ­

n aw cze  ce n  kosztorcsow ych  i rzeczyw i­
stych  d la  trzech osied li T. O R.-ow skich. 
o b e jm u ją cy ch  ogółem  103 m ieszkania. 
Z zestaw ien ia  tego w ynika, że koszty 
rzeczyw iste budow y w yp ad ły  śred nio
o 3,5°/0 niżej od kosztów, p relim inow anych  
w kosztorysnch  w stęp nych.

W yniki zatem , o p ra co w a n e  n a  z a s a ­
dzie m ateria łu  kosztorysow ego, m ożna 
u w a ż a ć  za  w y s ta rc z a ją c o  d o k ła d n e  w 
g ra n ic a c h  m n ie j-w ięce j + - 5 ° 0.

2.
D la o cen y  kosztu bud ow y b r a ć  b ę ­

dziem y dw ie jed n ostk i p orów naw cze, a  
m ianow icie:

A koszt 1 m3 obudow anej przestrzeni.
o raz

B. koszt budowy jednego m ieszkania.
Poniżej sp recyzu jem y n ieco  ściśle j p o­

ję c ie  k aż d e j z tych jed n o stek '
A. Koszt 1 m :i — jest m iara  d la  o cen y  

kosztów  p ro d u kcji, jest jed n o stk a , uży­
w a n a  przez k o ła  fach o w e ja k o  o rien ta ­
cy jn y  m iernik w artości tech n iczn e j b u ­
dowy.

D la sp recy z o w a n ia  p o ję c ie  1 m5 wy­
p a d a  zazn aczy ć, że k u b a tu ra  1 m ieszk a­
n ia  obe jm u je :

a) k u b a tu rę  w łaściw eg o  m ieszkan ia , 
liczonq w raz z m uram i zewnętrznym i,

b) w szystkie części dom u, zw iązane 
z p otrzebam i m ieszk an ia , a  le ż q ce  p oza 
w łaściw ym  m ieszkaniem , ja k  klatk i sc h o ­
dow e, korytarze, g a le rie , p iw nice. K u b a ­
tura tych części liczo n a  jest w raz z mu­
ram i w stosunku  p ro p o rc jo n a ln y m  do 
o b ję to śc i p o szczeg ó ln y ch  m ieszkań  d o ­
mu.

Jest to ta k  zw an a  »o b u d o w an a p rze­
strzeń# je d n e g o  m ieszkan ia .
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M iarq »obud ow anej przestrzeni* domu 
jest iloczyn pow ierzchni rzulu przyziem ia 
wraz z m urami (m ierzonego n a d  stropem  
piwnicznym) przez w ysokość, a  m ian o­
wicie:

a) w d o m ach  zbiorow ych, w ca ło śc i 
pod p iw niczonych  i w ielopiętrow ych -  
przez w y so k o ść od w ierzchu podłogi 
piw nic do w ierzchu o statn iego  o c iep lo ­
n eg o  stropu.

O dliczeniu  p o d le g a jq : otw arte prze­
jazdy. p o d cien ia , ta ra sy  i b a lk o n y  wy­
w ieszone; d o licz a n e  sq  natom iast g a le rie  
otw arte w połow ie ku batury , otrzym anej 
przez pom nożenie rzutu poziom ego przez 
w ysokość k o n d y g n a c ji, ob słu g iw an e j 
przez tę g a lerię .

b) w d o m ach  jed n oro d zin n y ch  — przez 
w ysokość od terenu  do o k ap u , z doli­
czeniem  częśc io w eg o  pod p iw niczen ia , 
lak o  iloczynu pow ierzchni je g o  rzutu w raz 
z m uram i -  przez z a g łę b ie n ie  piw nicy, 
liczqc od terenu  do poziom u pod łogi 
Piwnicy.

P on ad to—d obud ów ki, bud yn ki g o sp o ­
d arcze  o od m iennej kon stru kcji od b u ­
dynku m ieszkaln ego , lub p o d d a sz a  nie 
w ykończone w z u p ełn o ści—sq  d o p ro w a­
d zan e n ie ja k o  do ‘w sp óln ego  m ianow ni­
ka* z bud yn kiem  m ieszkalnym  w drodze 
P rzean alizo w an ia , W ten sp o só b  o b licz a ­
n a  jest t. zw. »kubatura sp row ad zona*.

B. Koszt budowy jednego m ieszkania  
m a zn a cz en ie  b ard zie j rea ln e , życiow e, 
niż koszt je d n e g o  m etra sześcien n eg o , 
lest to c e n a  bu d y n k u  ja k o  produktu, za ­
sad n iczo  w p ly w a jq ca  n a  koszt ‘n ieru­
chom ości*. P o sia d a  w ięc b ezp o śred n ie  
z n aczen ie  eko no m iczn e d la  n a b y w cy  lub 
lo k ato ra . K onsum enta in teresu je  przy 
ku p n ie  koszt »B« je d n e g o  m ieszkan ia , ja ­
ko d e cy d u jq cy  o tym, ile  on b ęd z ie  p ła ­
cił -  b q d ź  to przy n a b y c iu  n a  w łasn o ść 
w p o s ta c i w kład u  i d a lszy ch  spłat, bqd ź 
•eż przy w ynajm ow aniu  m ieszk an ia  w p o ­
staci czynszu,

3.

W rozbiciu  n a  składow e elem enty
koszt sa m e j budow y o b e jm u je  :

1. w łaściw e roboty  b u d ow lan e;
2. in s ta la c je  w ew nqtrz bud ynku ,
3. p r a c e  a rch itek to n iczn e  (p r o je k t )

1 n ad zó r tech niczny (kierow nictw o b u ­
dowy).

4. fin an so w an ie  budow y, t. j. o p ro cen ­
tow an ie kredytu p o d cz a s  budow y, wy­
datki, zw iqzane z uzyskaniem  kredytu, 
op łaty  sam o rząd o w e i inne,

5. ad m in istrac ję  i kontrolę ze strony 
T. O. R.-u.

4.

Istotne zn aczen ie  przy porównywaniu  
kosztów budow li p o s ia d a  typ sam ego  
budynku: tak  w ięc odm iennie kształto­
w a ć  się b ę d q  koszty w ielop iętrow ej k a ­
m ienicy, zaop atrzo nej w n iez b ęd n e  in­
sta la c je , a  in acze j znów koszty m ałeg o  
dom ku d rew n ian eg o . R óżn orod n ość ty­
pów  m ieszkań  w o s ie d la ch  T. O. R.-u 
u jęta  zo sta ła  w czterech  k a te g o ria ch , 
w ,;Sposób n astęp u jq cy :

K ateg o ria  I — Domy zbiorow e, w ielo- 
k o n d y g n a c jo w e , zao p atrzo n e  w w odo­
c ią g , k a n a liz a c ję  i e lektryczność.

K ateg o ria  II — Domy jed n oro d zin n e, 
m urow ane, sk an a lizo w an e.

K ateg o ria  III -  Domy jed norod zinne, 
m urow ane, nie sk an a lizo w an e.

K ate g o ria  IV -  Domy jed norod zinne, 
d rew n iane , nie sk an a lizo w an e.

W reszcie, przy porów naw czym  ro zp a­
tryw aniu kosztów  budow y w yp od nie nam  
m ieć n a  u w ad ze jeszcze  n a s tę p u jq c e  
czynniki:

1. zm ienność ce n  m ateriałów  i kosztów  
ro b o c iz n y -z a le ż n a  jest n ie tylko od ogó l­
nych  cen  rynkow ych  p od staw ow ych  
m ateriałów  b u d o w lan y ch , ja k  c e g ła , c e ­
ment, drew no i t. d., lecz  i od g eo g ra ficz ­
n eg o  p o ło żen ia  p la cu  budow y, co  w pły­
w a n ieraz  zn aczn ie  n a  koszty transportu .

2. ra c jo n a ln e  ro zp lan o w an ie  budow li.
3. sp ra w n o ść  o rg a n iz a c ji bud ow y pod 

w zględem  technicznym , tem p a robót, fi­
nansow ym  i handlow ym .

M a ją c  pow yższe n a  w zględzie, przy­
stęp u jem y do p rzep ro w ad zen ia  an alizy  
p o rów n aw czej kosztu A -  je d n e g o  m:‘ 
o b u d o w a n e j przestrzeni, oraz  kosztu B -  
je d n e g o  m ieszk an ia  robotn iczego .

II. 

Koszt budowy.
1. Koszt A 1 m etra sześciennego.

Ja k  z ta b e li 1-ej w id ać, koszt 1-go m3 
budow y w zrastał s ta le  z roku n a  rok je ­
d yn ie w d o m a ch  zb iorow ych  w ielokon-



T a b e l a  1.

Przeciętny koszt je d n e g o  m etra sz e śc ie n n e g o  — zł.

K A T E G O R I A  D O M Ó W
1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przeciętny koszt budowy jednego m'J -  zl.

I. Domy zbiorowe w ielokondygnacjowe, w odociqg,
k an alizacja , e l e k t r y c z n o ś ć .......................................

II. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizow ane .

III. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizow ane.

IV. Domy jednorodzinne, drew niane, nieskanalizow ane.

/

27.44

26,27

25.18 22,32 

15.51 •

28.08 

26.13 x 

23.20 22.94 

19.49

29.03

26.75

23.98 22.70 

17.37

d y g n a c jo w y ch , p o s ia d a jq c y c h  kom p let­
n ie u rząd zon e in sta la c je , przyczym  koszt 
ten  w r. 1936 zw iększył się  o n ie sp e łn a  6°/o 
w stosunku  do roku 1934-go.

2. Koszt B jednego m ieszkania.

Ja k  w id a ć  z pow yższej tab e li, koszt 
je d n e g o  m ieszk an ia  w d o m ach  zb ioro­
w ych wzrósł w r. 1935 około  4% w stosu n ­
ku do kosztu w r. 1934 i utrzym ał się  n a  
tym sam ym  p raw ie  poziom ie rów nież 
w r. 1936.

W d o m ach  jed n o ro d zin n y ch  m urow a- 
w an y ch  p ozo sta ły ch  d w óch  k a le g o ry j 
w id a ć  slopniow d o b n iżen ie  kosztów: 

w d o m ach  II k a teg o rii koszt w r. 1936 
obniżył się  około  14% w stosunku  do 
kosztu w r. 1934,

w d o m a ch  III k a teg o rii koszt w tym 
sam ym  cz a s ie  obniżył się  około  26%,

P ozostałe trzy k a te g o rie  dom ów  je d n o ­
rodzinnych, mimo d o ść  zn aczn y ch  w a ­
h ań  i n iere g u la rn o ści w k o sztach  — wy­
k a z u ją  s ła b a  te n d e n c ję  zw yżkow a

w d o m ach  w reszcie IV k a teg o rii koszt 
je d n e g o  m ieszk an ia  w roku 1935 p od n iósł 
się  o 9%. a  w roku 1937 obniżył się  o 8% 
w stosunku  do kosztu z roku 1934.

3. Przestrzeń obudow ana jednego  
m ieszkania.

Dla lep szeg o  p o ró w n a n ia  d a n y ch , ze­
staw ion y ch  w ta b e la c h  1 i 2-ęj p rzyta­
czam y niżej w ta b e li 3-ej zestaw ien ie  
p oró w n aw cze ‘przestrzeni o b u d o w an e j* 
je d n e g o  m ieszk an ia :

T a b e l a  2.

K A T E G O R I A  D O M Ó W
1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przeciętny koszt budowy -  zl.

I. Domy zbiorowe w ielokondygnacjow e, w odociąg, k analizacja , 
e l e k t r y c z n o ś ć .................................................................................... 4.963 5.182 5.167

II. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizow ane. 6.104 5.510 5.268

III. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizow ane . 5,153 4.312 5.818

IV. Domy jednorodzinne, drew niane, nieskanalizow ane . 3.257 3.551 2.985
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T a b e l a  3.

•
K A T E G O R I A  D O M Ó W

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przeciętna „przestrzeń obudow ana" jed ­
nego m ieszkania w m etrach sześć.

I. Domy zbiorowe w ielokondygnacjowe, w odociąg, k analizacja .
181 185 178

II. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizow ane. 232 211 197

III. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizow ane . 205 186 159

IV. Domy jednorodzinne, drew niane, n ieskanalizow ane . 210 182 172

. Z pow yższego zestaw ien ia  w idać, że 
w I-ej k a ie g o rii dom ów  zbiorow ych ‘o b u ­
d o w a n a  przestrzeń* je d n e g o  m ieszk an ia  
P o została  p raw ie  bez  zmian.

W p ozo sta ły ch  trzech k a te g o r ia c h  d o­
mów w id ać  w yraźn e zm niejszenie się  tej 
ku batury w o k resie  od  1934 r. do r. 1936:

w d o m ach  II k a teg o rii o 15%
III „ „ 22%, w reszcie
IV „ „ 18%.

P ow ierzchnia użytkow a sam y ch  m iesz­
k a ń  nie u le g ła  w tym cz a sie  zm niejsze­
niu i p o zo sta ła  n a  ogół w g ra n ica ch , 
u sta lon ych  przez T. O. R., to jest około  
36 m2 d la  m ieszkań  w d o m ach  zbioro­
w ych i około  42 m2 d la  m ieszkań  w d o­
m ach  jed n orod zin n ych.

W ysokość m ie s z k a ń  leż p o zo sta ła  
w g ra n ic a c h , w y m ag an y ch  przez ustaw ę 
bud ow lan q.

A w ięc zm niejszenie »obud ow anej 
P rzestrzen i zostało  o s ią g n ię te  w d u­
żym stopniu w skutek  b ard z ie j r a c jo ­
n a ln eg o  ro z p la n o w a n ia  budow li. T e ch ­
n iczn a ra c jo n a ln o ś ć  bow iem  w ykorzy­
s ta n ia  z a b u d o w a n e j przestrzeni p o łą ­
czo n a  jes t — aż do p ew n y ch  g ra n ic  — 
z je j w iększq zw arto ścią  i in ten syw n ością  
zabud ow y, co  musi p o d n ieść  koszt b u ­
dow y w je d n o s tc e  przestrzeni, t. j. w je ­
dnym m etrze sześciennym , w pływ a w ięc 
n a  p o d n iesie n ie  kosztu „A"; -  je d n o cz e ­
śnie je d n a k  w pływ a o n a  n a  zm iejszenie 
og ó ln e j k u batu ry , czyli c a łe g o  kosztu 
budow y, a  w om aw ianym  przez n a s  wy­
p a d k u  n a  zm niejszenie kosztu budow y 
••B" je d n e g o  m ieszkan ia .

4. C eny m ateriałów  i robocizny.

Poniższe zestaw ien ie  p rzed staw ia  ruch 
c e n  p o d staw o w y ch  m ateriałów  b u d o ­

w lanych  ‘) i robocizn y  za  okresy : 1934-35 
i J934 -36  r, W zestaw ien iu  ozn aczon o  
wzrost ce n  znakiem  (+), a  s p a d e k  ich  
znakiem  (—).

RODZAJ MATERIAŁU
O kres
1934-35

O kres 
1934 -  36

+  1.2% +  3,0%

+47.0*

O+

+  1.0% -  0.5%

K a n tó w k a .................................................... -  6,0% +  2,0%

Deski p o d ł o g o w e ................................

O<N1 -1- 5.0%

S z a ló w k a .................................................... +  1.0% +12,0%

Zarobki robotników budow lanych 
wzrosły średnio od czerw ca 1934 r.J) 4  12.0% +14.0%

T e n d e n c ja  zw yżkow a w k o sz tach  m a ­
teriałów  i w robocizn ie  zn alaz ła , rzecz 
n a tu ra ln a , sw e o d b ic ie  w c e n a c h  p rze­
targ o w y ch  n a  roboty b u d o w lan e  w ro­
ku 1936.

5. W nioski.

Z e sta w ia ją c  wyniki, u jęte  w tab . I, II 
i III -  n a jw ięk szq  sta ło ść  kosztów  widzi­
my w d o m ach  zbiorow ych: „ o b u d o w an a  
przestrzeń" tych dom ów  p o z o sta w a ła  
p raw ie  b,ez zm iany: -  wzrost c e n  ry n k o ­
w ych n a  m ateria ły  i ro b o cizn ę  zn a laz ł 
sw e o d b ic ie  w e w zroście cen y  je d n e g o  
m etra sześć, o 6°/0 i w e w zroście cen y  
m ieszk an ia  o 4°/0 — czyli, że re a ln e  k osz­
ty budow y p ozostały  w c iq g u  rozpatry-

') według M ałego Rocznika Statystycznego.
2) w W arszawie — według cen n ika Stow. Zawód. 

Przemysłowców Budowl.
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w an y ch  3 lat m niej w ięce j n a  jednym  
poziom ie.

Zm niejszeniu „o b u d o w an e j przestrze­
ni" m ieszk an ia  w d o m ach  Ii-ej k a teg o rii
0  15% i w d o m ach  III-ej k a teg o rii o 22% 
o d p o w ia d a  ob n iżen ie  kosztów  je d n e g o  
m ieszk an ia  o 14%, wzgl. o 26%.

S ła b a  zw yżka kosztów  je d n e g o  m etra 
sz e śc ie n n e g o  z n a jd u je  tu sw e u z a sa d ­
n ien ie  ta k  w e w zroście ce n  rynkow ych, 
ja k  i w zw iększeniu  zw artości budow li 
w skutek  zm niejszen ia  „ob u d o w an e j prze­
strzeni" (por. tab . 3).

N ajm niej p raw id łow ości w y k azu ją  d a ­
n e p oró w n aw cze d la  IV-ej k ateg o rii d o­
mów jed n o ro d zin n y ch  d rew n ianych . Jest 
to zrozum iałe, p on iew aż dom y te .były 
b u d o w a n e  w o d leg ły ch  m ie jsco w o ścia ch  
p ro w in cjo n aln y ch , z d a ła  od dużych 
m iast, w skutek czeg o  i cen y  kształtow ały 
się  odm iennie.

W zw iązku z p rzebieg iem  c a łe g o  roz­
w a ż a n ia  n a su w a  się  w n io sek  końcow y: 
pom im o sp a d k u  ilości m etrów sz e śc ien ­
n ych  w k u batu rze  o g ó ln e j (obud ow anej) 
je d n e g o  m ieszk an ia , lo k ato r n ie został 
w la ta c h  1935 i 1936 gorzej obsłużony
1 zaop atrzo ny  w m ieszkanie, niż w roku 
1936, i-pom im o wzrostu cen  rynkow ych na  
m ateriały i robocizną w okresie 1934—36 r . — 
lokator — robotnik dostał w la tach  1935 
i 1936 m ieszkanie o tej sam ej w artości, 
co i uprzednio w roku 1934, — a le  za  
niższq cenę.

III. 
Koszt uzbrojonego terenu.

Koszt bud ynku , w zględ nie koszt m iesz- 
K ania. zaw iera  w so b ie  w szystkie wy­
d atki, k o n ieczn e  d la  je g o  w y b u d o w an ia , 
p o c z y n a ją c  od n a b y c ia  terenu, aż do 
stan u  zu p ełn eg o  w y k o ń czen ia  bud ynku. 
Koszt terenu  o b e jm u je  nie tylko sum ę 
k u p n a  i w ydatków  przy je g o  n ab y ciu , 
a le  rów nież i koszty 1. zw. »uzbrojenia 
terenu*.

P ełn e u zbro jen ie  terenu  ozn acza : u rzą­
d zen ie  d róg ko łow ych  i ch od n ików  d la  
p ieszych , p ro w a d z ą cy ch  do terenu  o sie ­
d la  oraz  w je g o  o b ręb ie , zao p atrzen ie  
teren u  w w od ę i d o p ro w ad zen ie  aż do 
b u d y n k ó w  przew odów  k a n a liz a cy jn y ch , 
e lek try czn y ch  i g azo w y ch ,

W zasto so w an iu  do je d n e g o  m ieszk a­
n ia  koszt terenu  ujm ujem y, ja k o  s k ła d a ­
ją c y  się:

1. z kosztu działki, p rz y p a d a ją c e j n a  
jed n o stk ę  m ieszkaniow ą,

2, z p rz y p a d a ją c e g o  n a  tę d zia łk ę  
kosztu u zbro jen ia .

Koszt działki, przypadającej n a  jedno 
m ieszkanie, zależny jest w pierw szym  
rzędzie od  p o ło żen ia  o s ie d la  w zględem  
m iasta, a  w ięc już z tego w zględu jest 
różnorodny. T eren  pod  bu d o w ę o s ied la  
b y w a zazw yczaj n ab y ty  a lb o  w stan ie  
surow ym  i w ten czas w y m ag a  zn aczn eg o  
w kład u  n a  ca łk o w ite  u zbro jen ie, a lb o  też 
częściow o uzbrojony, gd y p o s ia d a  np. 
arterię  d o jazd o w ą i d o p ro w ad zo n ą  w o- 
d ę -w ó w c z a s  p otrzebn e jest jeszcze  zn acz­
n e d ozbro jen ie . W reszcie zd arzało  się, że 
n a b y w a n y  teren  p o s ia d a ł już drogi, łą ­
c z ą c e  go  z m iastem  i m iał d o p ro w ad zo n e 
p o łą cz e n ia  w o d o ciąg o w e, k a n a liz a c y jn e  
i elektryczne. W ten czas było  tylko p o ­
trzebne d o zb ro jen ie , p o le g a ją c e  n a  d o­
p row ad zen iu  in sta la c ji do p o szczeg ó l­
n ych  bud ynków , n a  zrów naniu  terenu  
i urządzeniu  ulic, chod ników , ogro d zeń  
i zieleńców  n a  sam ym  teren ie .

T a k  np. o sied la : P o z n a ń -Z a w a d y , b u ­
d o w a n e  1935 i 1936 r. — p o s ia d a ło  teren  
u zbrojony ca łk o w icie ; W arszaw a - Koło, 
se r ia  I w r. 1935 i se r ia  II w r. 1936, otrzy­
m ały teren  częścio w o  uzbrojony, b o  p o ­
s ia d a ją c y  z a b ru k o w a n e  u lice  i p rzep ro­
w ad zo n ą  s ie ć  w o d o cią g o w ą  i k a n a liz a ­
cy jn ą . T eren  ten w y m ag ał d o z b ro jen ia  
przez d o p ro w ad zen ie  przew odów  e le k ­
trycznych i gazow y ch , o g ro d zen ie  go  
o raz  u rząd zen ie p rzejazd ów , chod ników  
zie leń ców  w o b rę b ie  sa m eg o  o sied la .

O sied la  R ad om  I i II w la ta c h  1935 
i 1936 i M ysłow ice w r. 1935 — otrzym ały 
teren y  też tylko częścio w o  u zbro jone. 
Koszt 1u zb ro jen ia  był tu już w liczony do 
kosztu sam ej działki.

Były w y p ad k i, że teren  pod b u d ow ę 
o s ie d la  T. O. R. został n a  razie  o d d a n y  
b ezp łatn ie , ja k o  teren  m iejski. W tenczas 
koszt teren u  n ie został policzony w kosz­
torysie w stępnym .

Z d arzało  się  rów nież, że ca łko w ity  w y­
d a te k  n a  u zbro jen ie  teren u  przy jęło  n a  
s ie b ie  m iasto (Tom aszów  1935 r.), lub  gm i­
n a  (Supraśl 1935 r.), lub też w y d atek  n a  
n a  u zb ro jen ie  został pokryty przez s p e ­
c ja ln ą  p oży czk ę teren o w ą, z a c ią g n ię tą  
przez m iasto (Lublin 1935 r.). W tych  w y­
p a d k a c h , d o ty cz ą cy ch  terenów , z a b u ­
d o w an y ch  dom am i jednorodzinnym i III-ej 
i IV -ej kateg orii, w y d atek  n a  u zb ro jen ie
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od p ad ł z u p e ł n i e ,  a  w iec nie został 
uw zględniony przy obliczeniu  przecięt- 
n eg o  koszlu działki.

Przytoczone przykład y w sk azu ją  n a  
to, że kosztów  terenu  u zbro jo n eg o  nie 
m ożna ściśle  rozbić n a  koszty sam ej

działki i n a  koszty je j u zbro jen ia . D late­
go  też w ta b e li 4 p o d a n e  jest zestaw ie­
n ie p orów n aw cze p rzecię tn eg o  kosztu 
działki już u zbro jonej, p rz y p a d a ją c e j n a  
je d n o  m ieszkanie.

T a b e l a  4.

k a t e g o r i a  d o m ó w

1934 r. 1935 r. 1936 r.

Przeciętny koszt uzbrojonej działki -  zl.

I. Domy zbiorowe w ielokondygnacjowe, w odociąg, k an a lizac ja .
elektryczność........................................................................................... 1106 668 560

II. Domy jednorodzinne, murowane, skanalizow ane . . . . 1018 613 1249

III. Domy jednorodzinne, murowane, nieskanalizow ane . 908 592 768

IV. Domy jednorodzinne, drew niane, nieskanalizow ane . 731 749 506

D ane, zestaw ion e w ta b e li 4, s a  n a  
ogół ta k  rozbieżne, że n a  ich  p od staw ie 
nie m ożna u stalić ja k ie jk o lw iek  p raw i­
dłow ości w ich  ukształtow aniu . T łum aczy 
się  to tym, że — ja k  w id ać  z przytoczo­
n ych  uprzednio przykładów , -  koszty 
u zb ro jo n eg o  teren u  sq  zależne od sze­
regu  różnych czynników .

IV. 
Porównanie kosztów budowy 

rzeczywistych z kosztorysowymi.
W u stęp ie 1 n in ie jszeg o  arty k u łu -p rzy  

om aw ianiu  an alizy  kosztów  bud ow y — 
rozróżniliśmy sp o só b  p rzep row ad zen ia

1. Łódź -  M arysin III. s e r i a l — 44

2. Lwów -  Sy g n iów k a, ~  20

3. Lublin -  C zechów , _  39

Razem : 103

an alizy  n a  p o d staw ie  rach u n k ó w  zam ­
kn iętych  oraz n a  p od staw ie kosztorysów  
w stępnych.

Dla u sta len ia  d o k ła d n o śc i analizy , 
op arte j n a  k o szto ry sach  w stęp nych , ro ­
b io n y ch  przez T. O. R., p o d a je n y  niżej -  
w ta b e li 5-ej — zestaw ien ie  p orów n aw ­
cze p rzeciętn y ch  kosztów  bud ow y A -  
je d n e g o  m etra sz e śc ien n eg o , o raz  kosz­
tów B -  je d n e g o  m ieszk an ia , zestaw ion e 
n a  p o d s t a w i e  zarów no kosztorysów  
w stęp nych , ja k  i rach u n k ó w  zam kiętych .

Koszty rzeczyw iste, stw ierdzone n a  
p o staw ie  rach u n k ó w  zam kniętych , zo­
sta ły  przez T. O. R. u sta lo n e  d la  dom ów , 
p o b u d o w an y ch  w r. 1934/35 w e w łasnym  
za k resie  n a  o s ied la ch :

m ieszk an ia  w d o m ach  szereg ow y ch , 

m ieszkań  w d o m ach  w oln o sto jący ch , 

m ieszkań  w d o m ach  b liźn iaczych .

m ieszk an ia .

O sied la  te n a leż q  do k a teg o rii III do- m uje w szystkie w ydatki, op rócz kosztów  
mów jed n oro d zin n y ch , m urow anych, n ie- u zbro jon e j działki, 
sk a n a lizo w an y ch . Koszt ich  bu d ow y o b e j-



T a b e l a  5.

Ilość

m ieszkań

Przeciętna 
kubatura 
jednego 

m ieszkania 
m. sz.

P R Z E C I Ę T N Y  K O S Z T

A -  jednego m etra sześciennego B -  jednego m ieszkania

N A  P O D S T A W I E

kosztoryrów
wstępnych

zl.

rachunków
zamkniętych

zl.

kosztorysów
wstępnych

zl.

rachunków
zamkniętych

zl.

105 211 27,29 26,34 5.753 5.553

W ta b e li 5-ej widzimy, że rzeczyw isty 
koszt je d n e g o  m ieszk an ia  jest o 200 zl. 
niższy od kosztu p relim inow anego; rów ­
nież koszt rzeczyw isty je d n e g o  m etra 
sz e śc ie n n e g o  jest o 0,95 zł. niższy od  p re­
lim inow anego. Koszt rzeczyw isty zatem  
bud ow y tych 103 m ieszkań  w y p ad ł o 3,5% 
niższy od kosztu p relim inow anego.

V. 

Porównanie kosziów budowy do­
mów T. O. R. z kosztami budowli 

prywatnych.
W o b ec zarzutu, p o staw io n eg o  T o w a­

rzystwu O sied li R obotniczych , że b u d u je  
w Łodzi za  drogo, T. O. R. p rzep ro w a­
dziło w listop ad zie  1936 r. a n k ie tę  w d o ­
m ach  p ryw atn ych  w Łodzi, w y b u d o w a­
n y ch  w o k re sie  1934-35 r. i k o rz y sta ją ­
cy ch  z kredytów  B an k u  G o sp o d a rstw a  
K ra jo w eh o  — a  to ce lem  p o ró w n a n ia  k o ­
sztów budow y.

T a k ie  p o ró w n an ie  n ie d a ło  się je d n a k  
p rzep ro w ad zić przez b ez p o śred n ie  sz a ­
b lo n o w e zestaw ien ie  kosztów  sk rom n eg o 
o s ie d la  T. O. R. serii I n a  M arysin ie III 
z zam ożniejszym i, a  n iek ied y  luksusow o 
w ykończonym i b u d y n k am i pryw atnym i.

P o ró w n ać n a le ż a ło  tylko to. co  n a d a ­
w ało sie  do p o ró w n an ia ; elem enty b u ­
dow y z a sa d n icz o  różne n a leż a ło  w o g ó le  
w ykluczyć, w reszcie  elem enty  p o d o b n e  
trzeb a  było  d o p ro w ad zić  n ie ja k o  do 
w sp ó ln eg o  m ian ow n ik a , przy którym  n a ­
d a w a ły  by się  do p orów n yw an ia .

T a k  w ięc n p .- w o b e c  skrom ny ch  b a r ­
dzo u rząd zeń  in s ta la cy jn y ch  w osied lu  
T. O. R. i n ie je d n o k ro tn ie  luksusow o 
u rząd zon ych  in sta la cy j w d o m ach  p ry­
w atn y ch  — in s ta la c je  te w o g ó le  n ie m o­
gły b y ć  p orów n yw an e.

D latego  też z zestaw ień  p o ró w n aw ­
czy ch  zostały  w y łączo n e koszty in s ta la ­

c ji w od o ciąg u , k a n a liz a c ji i e lek try czn o­
ści w ew nątrz bu d y n k u  — zarów no w d o ­
m ach  ankiety , ja k  i w osied lu  T. O. R.

Przy zestaw ian iu  kosztów  o g rzew an ia  
bu d yn ków  -  koszt ce n tra ln e g o  o g rzew a­
n ia , u rząd zon eg o  w n iektórych  b u d y n ­
k a c h  an kiety , został z astąp io n y  przez 
koszt zw ykłych p iecó w  k w ad ratelo w y ch  
typu. z a sto so w a n eg o  w b u d y n k a ch  T. 
Ó. R-u.

W ten sp o só b  koszty o g rze w an ia  zo­
stały  sp ro w ad zo n e  — ze znacznym  stop ­
niem  d o k ła d n o śc i — do w sp ó ln eg o  m ia­
n ow n ika, przy którym  n a d a w a ły  się  do 
p orów n yw an ia.

P o d o b n ie  zostały zastq p io n e  koszty 
p o sa d z k i dębow ej^  i terrako tow ej przez 
koszt p od łogi zw ykłej.
:if, Poza uw zględ nieniem  tych z a sa d n i­
czych  w y ró w n ań —n a leż a ło  jeszcze  p rze­
p ro w ad zić d o k ła d n a  a n a liz ę  porów naw - 
c z a ls p o so b ó w  w y k o n a n ia  budow y.

P od czas, g d y  ([osiedle T. O. R-u było 
b u d o w a n e  przez p rzed sięb io rców , b u ­
dynki p ryw atn e, o b ję te  a n k ie ta , w y k o n a ­
n e  były  sp o so b em  g o sp o d arczy m  pod 
b ezp o śred n im  n ad zorem  w ła śc ic ie la  d o­
mu. W tym w ięc w y p ad k u  — koszt p ra c y  
w ł a s n e j  w ła śc ic ie la  domu, w ł o ż o n e j  
w zo rg an izo w an ie  i p ro w ad zen ie  robót 
sp o so b em  g o sp o d arczy m  — nie by ł zu­
p ełn ie  policzony. C elem  w ięc sp ro w a ­
d zen ia  kosztów  o g ó ln y ch  bud ow y do 
je d n e j p od staw y — w w y p a d k a c h  w yko­
n a n ia  bu d yn ków  sp o so b em  g o s p o d a r­
czym  został doliczony od p o w ied n i d o d a ­
tek  2%. ja k o  n orm aln ie  przyjęty d la  p rzed ­
sięb io rcy  w y d atek  n a  ad m in istrac ję , oraz 
\Q% d o d a tek , liczony zazw yczaj n a  p o k ry ­
cie  ryzyka i zysk p rzed sięb io rcy . O b a  te 
d o d atk i zostały  o b licz o n e  procentow o 
od kosztu w łaściw y ch  robót b u d o w la ­
n ych  (bez kosztów  in sta lacji).
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W reszcie w b u d y n k a ch  an k iety  za p ra ­
c e  arch itek to n iczn e i n ad zór techniczny 
p oliczon e było  n iep om iern ie  m ałe  w y n a­
grod zenie , w y n o szące  około  \% kosztów 
budow y. W edług n a jn iższych  norm b. 
M inisterstw a Robót P ublicznych  z r. 1928, 
zred u k o w an y ch  jeszcze  o 20 J —za p ra c e  
arch itek to n iczn e i n a d z ó r  t e c h n i c z n y  
w b u d y n k a ch  o stosunkow o m ałe j k u b a ­
turze — w y p a d a  w y n ag ro d zen ie  pow y­

Liczbow e w yniki tego  zestaw ien ia  p o ­
d a n e  sq  w ta b e li 6-ej.

1 a  b  e  1 a 6 .

Przeciętny koszt budowy jed n ego metra 
sześcienn ego (bez instalacji)

Domy ankiety przy sposo­
b ie budowy przez przed­
siębiorców  i w ynagrodze­
niu za p ra ce  architektoni­
czne w w ysokości 5% od 
kosztów w łaściwych robót 

budow lanych

Domy T. O. R-u przy 
sposobie budowy 

przez przedsiębior­
ców i rzeczywistych 

kosztach p rac a r­
chitektonicznych i 

adm inistracji T O.R-u

Nr.
kol.

Koszt po­
szczególnych 

budynków
Koszt
średni Koszt średni

1 30.70
2 31.27
3 29.29
4 30.28
5 28.81
6 29,51 29,76 26.81
7 27.91
8 29,32
9 28,87

10 27,88
11 29,03

T a b e li 6-e j w ynika, że koszt bud ow y 
dom ów  a n k ie ty -w  zestaw ien iu  z k o sz ta ­

żej 5% kosztu budow y, w licza jq c  w to 
koszty in sta la c ji. W poniższym  zestaw ie­
niu przyjęto d o d a te k  jeszcze  niższy: w w y­
so k o ści 5% kosztów  tylko w łaściw y ch  ro­
bót b u d o w lan y ch  (bez kosztu instalacji).

W rezu ltacie  tego d o p ro w ad zen ia  do 
w sp ó ln eg o  m ian ow n ika z T. O. R-em 
koszt bu d ow y o b e jm u je  ja k o  sk ła d o w e 
elem enty:

mi bud ow y o s ied la  T. O. R-u -  sq  p rze­
c iętn ie  w yższe o \2%.

Na za k o ń o z e n ie  p o ró w n a n ia  w y p a d a  
d o d a ć  jeszcze  n a s tę p u ją c e  uw agi:

1. W b u d y n k a ch  an k ie ty  z a sto so w a n e  
były  p rzew ażnie s to la rk a  i w y k o ń czen ie  
zn aczn ie  gorsze, niż w osied lu  T. O. R-u 
n a  M arysinie.

2. Poza tym b u d y n k i an k ie ty  p ro jek to ­
w a n e  były  n a  ogó ł n ie ra c jo n a ln ie  pod  
w zględem  pow ierzchni i przestrzeni uży­
tkow ych  — w ed ług k ażd o razo w y ch , cz ę ­
sto k ro ć zm iennych, życzeń i gustów  w ła­
śc ic ie la . W skutek teg o  w y k azu jq  on e 
m niejszq zw artość sa m e j bud ow li w p o ­
rów n an iu  z osied lem  T. O. R-u: o b u d o ­
w a n a  przestrzeń dom u jest tu sto su n k o ­
wo w ięk sza  w o d n iesien iu  do użytkow ej 
przestrzeni m ieszkań , (por. u w ag i do 
la b . 3). O k o liczn o ść ta  n ie d a je  się  ś c i­
śle  u jq ć  liczbow o, le cz  n iew qlp liw ie p o d ­
w yższa p rzeciętny  koszt je d n e g o  m etra 
sz e śc ie n n e g o  bud ow y dom ów  an k iety  
w p o ró w n an iu  z dom am i o s ie d la  T.O.R-u.

R e a su m u ją c , m ożna s t w i e r d z i ć ,  że 
koszty bu d ow y o s ie d la  T. O. R-u n a  M a­
rysin ie sq  w rzeczyw istości tań sze  od 
dom ów  an k iety  o w ięce j, niż w yliczone 
w yżej 121

W B U D Y N K A C H  A N K I E T Y W B U D Y N K A C H  T. O.  R-u

a. w łaściw e roboty budow lane wraz z piecam i 
kwadratelowymi i podlogq zwyklq zamiast 
instalacji ogrzew ania centralnego i posadzki.

b. p race  architektoniczne wraz z nadzorem  tech­
nicznym w w ysokości 5H od kosztu *a.«

c. finansow anie budowy -  koszt rzeczywisty.

d. w dom ach wykonywanych sposobem  gospo­
darczym  -  dodatek 12\ od sumy kosztu >a.« -  
jako koszty adm inistracyjne, ryzyko i zysk 
przedsiębiorcy.

a. w łaściw e roboty budow lane wraz z piecam i 
kwadratelowym i — koszt rzeczywisty.

b. p ra ce  architektoniczne wraz z nadzorem  tech­
nicznym — koszt rzeczywisty.

c. fim ansow anie budowy — koszt rzeczywisty.

d. adm inistrację i kontrolę T. O, R-u -  koszt rze­
czywisty.
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Rys. 17. Perspektywa osiedla T. O. R. Warszawa - Kolo.

T Y P Y  M I E S
Budow nictw o Tow arzystw a O siedli 

R obotn iczych  zgod n ie ze swym zało że­
niem  musi b y ć  budow nictw em  m asow ym . 
Jednym  z k o n ieczn y ch  w aru nków  b u d o ­
w nictw a m a so w eg o  jest ty p izac ja .

D lateg o  też T. O. R. od  sa m eg o  p o cz ą t­
ku sw ej d z ia ła ln o śc i d ążył do w y p ra co ­
w a n ia  typow ych  rozw iązań  m ieszkań  
o d p o w ia d a ją c y c h  je g o  założeniom .

Z arów no śc is łe  norm y T. O. R. o k re ­
ś la ją c e  w ielk o ść  pow ierzchni użytkow ej 
m ieszkań , ja k  i k o n iecz n o ść  d o sto so w a ­
n ia  kosztów  w y p ro d u k o w an ia  m ieszkań  
do sto p n ia  zam ożności sfer p ra co w n i­
czych , d la  k tórych  T, O. R. m a b u d o w a ć .

Z K A N T. O. R.
p ozw alały  tylko w nieznacznym  stopniu 
w ykorzystać d oty ch czaso w y  m ateria ł za ­
rów no polski ja k  i zagran iczn y .

Prócz le g o  T. O. R. o b e jm u jq c  sw a 
d z ia ła ln o śc iq  teren  c a łe g o  p a ń stw a  m u­
sia ł b r a ć  p od  u w a g ę  is tn ie ja cq  różno­
ro d n o ść w arunków  m ieszk an iow y ch  i p o ­
ziomu kultury m ieszkaniow ej.

S tad  też w ynikła  k o n iecz n o ść  o p r a c o ­
w a n ia  d o ść  dużej sk a li typów. Nie u w a­
żam y b y n a jm n ie j p ra c y  le j za z a k o ń cz o ­
n a  a  p rzed staw io n e w niniejszym  a rty ­
ku le typy za  o sta tecz n e  i b ezw zg lęd n ie  
o b o w ią z u ją c e  w e w szystkich sw ych  szcze­
g ó ła c h  n a  o k re s  n aw et kilku n a jb liższy ch  
lat.
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Rys. 18. Typ A, T. O. R. sk a la  1 : 100. Dom jednorodzinny bliźniaczy nie- 
skanalizowany. (40.7 m2). drewniany, częściow o podpiwniczony. D ach stro­
my. w poddaszu możliwość wybudow ania jeszcze jed n ej izby. Budynek 
gospodarczy i ustęp oddzielnie w głębi parceli.

W św iad om ości ie j utw ierdza n a s  jesz­
cze  p rzek o n an ie , że zd ezorganizow an y 
dzisiaj przem ysł bud ow lan y , k tóreg o  roz­
wój jest n ieodzow nym  w aru nkiem  b u ­
dow nictw a m asow eg o , b ę d z ie  m usiał 
w n a jb liższych  la ta c h  u lec p rz e o b ra ż e­
niu, co  p o c iq g n ie  za s o b a  duże możli­
w ości zm ian w sp o so b ie  k on stru ow an ia  
b u d yn ków  m ieszkaln ych , o tw ie ra jq c  tym 
sam ym  now e m ożliw ości w rozw iązyw a- 
niu p lanów  m ieszkań  T. O. R -oskich.

Tym niem niej już dzisiaj m ożem y w sk a ­
z a ć  n a  p ew n e sch em aty  w których  
z a m k n q c się musi k a ż d e  rozw iązan ie  
p lan u  m ieszk an ia  o d p o w ia d a ją c e g o  
w ytycznym  T. O. R. Sch em aty  te d a d z ą  
się  u ją ć  w dw ie z a sa d n icz e  grupy:

a . m ieszk an ia  w d o m ach  zbiorow ych,

b. m ieszk an ia  w d o m ach  jed n o ro d zin ­
nych.

Normy T. O. R. o k r e ś la ją c e  w ielk ość 
pow ierzchni użytkow ej d la  m ieszkań  gru ­
py pierw szej w ynoszą 36 m2 d la  drugiej 
42 m2.

Już to zróżniczkow anie w ielk ości p o ­
w ierzchni użytkow ej w sk azu je  n a  o d ­
m ienny c h a ra k te r  k a ż d e g o  z tych ro d za­
jów  m ieszkań.

Sk u p ien ie  o b o k  s ie b ie  i n a d  s o b ą  d u­
żej ilości jed n o ste k  m ieszk aln y ch  w ym a­
g a  ze w zględów  h ig ien iczn y ch  z n a cz n e ­
go u p o sa ż e n ia  ich  w in sta la c je . Dom 
zbiorow y w ie lo k o n d y g n ac jo w y  p o s ia d a ć  
musi p rzynajm niej w o d o ciąg , k a n a liz a c ję  
i ośw ietlen ie  elektryczn e. W aru nek  len  
p o c ią g a  za s o b ą  zu p ełn ie  in n e w y m a­
g a n ia  o d n o śn ie  terenu . Jed n o cz e śn ie  
p o zw ala  n a  w y łączen ie  i zg ru p o w an ie  
p ew n y ch  czy n n o ści g o sp o d a rcz y ch  z p o ­
szczeg ó ln y ch  m ieszkań. W d o m a ch  je d n o ­
rod zinnych  k a ż d e  m ieszk an ie  stanow i 
odd zielny  dom, s to ją cy  n a  p rzy n ależn ej 
do n ieg o  d zia łce . M ieszk an ie ta k ie  p o ­
s ia d a  b e z p o śre d n ią  k o m u n ik a c ję  zaró w ­
no z u licą  ja k  i z w łasnym  ogro d em  
czy dziedzińcem . B ra k  tu tych  pom iesz­
czeń  u żyw an ych  w d o m a ch  zb iorow ych  
w sp óln ie przez m ieszk ań có w  kilku  lub 
n aw et k ilku nastu  m ieszkań , k tóre sta n o -
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Rys. 19, Typ A2 T. O. R. sk a la  1 ; 50. Dom jednorodzinny bliźniaczy nieskanalizow any (34.8 m‘). drewniany, czę- 
śoiowo podpiwniczony. D ach slromy, w poddaszu możliwość wybudow ania jeszcze jednej izby. Budynek go­
spodarczy i ustęp w głębi parceli.
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Rys. 20. Typ A3. Biuro techniczne m agistratu m iasta Poznania. Sk a la  1 : 50. Dom jednorodzinny bliźniaczy, nie- 
skanalizow any (25,5 m5). Typ stosow any n a  teren ach  ogródków działkowych. Dom niepodpiwniczony; pochyły 
strop ocieplony stanowi d ach . Budynek gospodarczy i ustęp w głębi p arceli. Na zimę wstawiany p iec prze­
nośny. Ściany zewnętrzne murowane z izolacjq  powietrzną.
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Rys. 21. Typ. B., T. O. R. sk a la  1 : 100. M ieszkanie korytarzowe w dom ach zbiorowych o trzech kondygnacjach  miesz­
kalnych. M ieszkanie narożne (27.8 m!) z kuchniq zam kniętą wykazuje większe rozgraniczenie poszczególnych funkcyj 
niż m ieszkanie wewnętrzne (29.7 m2| z otwartq w nęką kuchennq. Z jednej klatki schodow ej n a  każdym poziomie dostęp­
nych 9 m ieszkań. Pralnie, łazienki i suszarnie zgrupow ane w oddzielnych pionach przy k latce schodow ej. Nośne mury: 
ściany zewnętrzne i korytarzowe.

w iq p o łą cz e n ie  w łaściw eg o  m ieszk an ia  
z u lica  i podw órzem , a  zarazem  od d zie­
la ją  przestrzeń m ieszk aln a  od b ez p o ­
śred n ich  w pływ ów  atm osferycznych. 
Prócz leg o  koszt u p o sa ż e n ia  terenów  z a ­
b u d o w a n y ch  dom am i jednorodzinnym i 
w ta k ie  in s ta la c je  ja k  w d o m ach  zb ioro­
w ych przeliczony n a  je d n o  m ieszk an ie 
b y łb y  zbyt w ielki. D latego  m ieszk an ia  
T. O. R. le g o  typu n ie p o s ia d a ją  an i w o­
d o cią g ó w  a n i k an a lizac ji*). Pow od u je to

*) Wyjątkowo jedynie warunki m iejscow e m ogą wpro­
w adzić tu pew ne zmiany. Tak np. osiedle robotnicze 
przy fabryce w M ościcach .

inne w arunki p ro w ad zen ia  g o s p o d a r­
stw a niż w d o m ach  zbiorow ych. Te w łaś­
n ie w zględy zm uszają  do u sta len ia  d la  
dom ów  jed n o ro d zin n y ch  w yższych norm 
pow ierzchni użytkow ej.

W tych  d w óch  z a sa d n icz y ch  g ru p a ch  
m ieszkań  w yżej sch a rek lery z o w a n y ch  
m ożem y p rzep row ad zić d alszy  pod ział 
w za leżn o ści od  sp o so b u  s ą s ia d o w a n ia  
ze s o b a  jed n o ste k  m ieszk aln y ch  i w z a ­
leżn o ści od  w y k szta łcen ia  w sp óln ych  
p rze jść  łą c z ą c y c h  m ieszk an ia  z u lica  
i dziedzińcem .
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Podział len p rzed staw ia  n a s tę p u ją c a  
ta b lica :

T a b l i c a  1

Poprzednio przedstaw iliśm y ja k a  jest 
za leżn o ść m iędzy stopniem  zain w esto w a­
n ia  terenu  a  z a sa d n ic z a  k a te g o r ia  m iesz­
kań .

Ustaliliśmy, że o g ó ln ie  b io rq c , m iesz­
k a n ia  w d o m ach  zbiorow ych (gru p a B) 
w y m a g a ją  u zb ro jo n eg o  terenu. P ełn e n a ­
tom iast u zbro jen ie  teren u  czyni go  n ie ­
dostęp nym  ze w zględów  g o sp o d a rcz y ch  
d la  grupy m ieszk ań  w d o m ach  je d n o ro ­
dzinnych.

G ra n ic a  ta  od strony m ieszkań  grupy 
B u le g a  tylko n iezn aczn ym  p rzesu n ię­
ciom  (in sta la c ja  g azo w a, b ard z ie j lub  
m niej u d o sk o n a lo n a  n aw ierzch n ia) w y­
k a z u je  zaś d o ść  dużq zm ienność jeżeli 
chodzi o dom y jed n oro d zin n e. Tutaj d e ­
c y d u ją c a  rolę g ra  w ielk ość d z ia łek  zw ią­
z a n a  śc iś le  z kosztem  ta k ie g o  terenu. Im 
teren  jest droższy tym m n iejsza  musi b y ć  
d zia łk a . K urczenie się  je d n a k  d zia łek  n a  
te re n a ch  nie p o s ia d a ją c y c h  w o d o ciąg u
i k a n a liz a c ji m oże p o s tę p o w a ć  jed y n ie  
dy p ew nej g ran icy , p o za  k tórą  ze w zglę­
dów  h ig ien iczn ych  (o b a w a  zan ieczy sz­
cz en ia  gruntów) p rzek ro czy ć n ie wolno.

Istn ieje  rów nież ś c is ła  za le ż n o ść  m ię­
dzy p oszczególnym i k a teg o ria m i m iesz­
k a ń  p o d an y m i n a  ta b licy  I a  sy tu o w a­
niem  bu d yn ków  n a  teren ie  ze w zględu 
n a  strony św iata.

O g ó ln ie  b io rą c  dom y grupy A w y k a ­
zu ją w ięk szą  sw o b o d ę  p o d  tym w zglę­
dem  -  niż dom y grupy B.

Typ ow e rozw iązan ia  dom ów  w olno­
sto ją c y c h  i b liźn iaczy ch  (A:) i A;) m ogą 
b y ć  zaw sze, n ieza leżn ie  od zorien tow a­
n ia  p a rce li w stosunku  do stron św iata , 
ta k  u sytuow ane, by otrzym ały r a c jo n a l­
n e  n aśw ietlen ie .

Typ elem entu  w dom u szeregow ym  
(A,) zależny jest już od dw uch z a sa d n i­
czych  k ierunków  ulic: w s c h ó d -z a c h ó d  
lub p ó łn o c -p o łu d n ie .

W gru p ie B typow e ro zw ią z a n ia  d la  
m ieszkań  gru p ow ych  d o stęp n y ch  w ilości
2 z je d n e g o  sp o cz n ik a  k la tk i sch o d o w ej 
(B,a) w y k azu ją  id entyczn e w łaściw o ści 
pod  w zględem  sy tu o w an ia  ja k  dom y 
szeregow e. Zbliżone do n ich  p od  tym 
w zględem  s ą  rozw iązan ia  typow e d la  
dom ów  g ru p ow ych  o 3 m ie sz k a n ia ch  
z je d n e g o  sp o cz n ik a  (B,b) i g a lerio w y ch  
(B;). N a jb ard zie j nato m iast w y łączn e s ą  
typy elem entów  m ieszk aln y ch  B,c i Bs. Z a­
rów no m ieszk an ia  d o stęp n e  po 4 z je d ­
n eg o  sp o cz n ik a  ja k  i m ieszk an ia  w sy ­
stem ie korytarzow ym  w y m a g a ją  sytuo­
w a n ia  bud y n k u  w k ieru n ku  w yłączn ie 
p ó łn o c -p o łu d n ie  z n iew ielkim  o d ch y le ­
niem  nie p rz e k ra cz a ją cy m  30°.

*
* *

D o ty ch czaso w a d z ia ła ln o ść  T. O. R. m a 
n a  ce lu  d o sta rcz en ie  m ieszk ań  rodzin­
nych. D lateg o  też pod staw ow ym  w aru n ­
kiem  typow ych  rozw iązań jest, by  k a ż d e  
m ieszk an ie  d a w a ło  m ożność je g o  m iesz­
k a ń co m  p ro w ad zen ia  sa m o d z ie ln eg o  
g o sp o d arstw a .

Przy szczupłe j norm ie pow ierzchni 
i oszczędnym  w y p o sażen iu  m ieszk ań  ist­
n ie ją  b ard zo  o g ra n icz o n e  [m ożliwości 
r a c jo n a ln e g o  zróżn iczk ow an ia  p o szcze­
g ó ln y ch  fu n kcji m ie sz k a n ia  in d y w id u al­
n ego.

Z a c z y n a ją c  czw arty rok  sw ej d z ia ła l­
n ości T. O. R. po p rzep raco w an iu , w m yśl 
o b o w ią z u ją cy ch  go w ytycznych, is tn ie ją ­
c e g o  d o ro b k u  arch itek to n iczn eg o  w dzie­
dzinie m ały ch  m ieszk ań  i po zestaw ien iu  
tych  d o c ie k a ń  z o b se rw a c ja m i obiek tów  
o d d a n y ch  do użytku, m oże u sta lić  z a ­
sa d n icz e  w y m a g a n ia , którym  o d p o w ia ­
d a ć  pow inny m ie szk an ia  ro b o tn icze  
w znoszone o b e c n ie  przy je g o  pom ocy.

1) W ejście  do m ie szk an ia  z zew nątrz 
p ow inno o d b y w a ć  się  przez p e w n ą  wy-

m i e s z k a n i a  
w d o m ach  jed n oro d zin n ych

A 1 2 3
A

domy
szereg ow e

dom y
b liźn iacze

dom y
w o ln o sto jące

m ieszk an ia  w d o m ach  zbiorow ych 
w ie lo k o n d y g n ac jo w y ch

1 2 3

dom y gru p ow e 
w ejśc ie  ze 

sp o czn ik a  k la l- 
ki sch o d o w ej 

n a  je d n e j k o n ­
d y g n a c ji do:

dom y g a ­
leriow e

(g aleria

dom y k o ­
rytarzow e

(korytarz 
d w ustron­
n ie o d b u ­
dow any)a  b c otw arta)

2 3 | 4
m ieszkań
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Rys. 22. Typ Bi c. Zespól ,,U ", sk a la  1 : 100. M ieszkanie w dom ach zbiorowych o dwóch 
kondygnacjach  mieszkalnych. Przy spoczniku n a  każdej kondygnacji zgrupow ane po
4 m ieszkania -  2 w iększe (34.4 m'J) i 2 m niejsze (28.6 m'|. G łębokość traktów niejednakow a. 
W yraźne rozgraniczenie części m ieszkalnej, gosp od arczej i kom unikacyjnej. Kuchnie zam ­
knięte. Pralnie w piw nicach, suszarnie na strych ach  Uwaga: um ieszczenie zlewów niezbyt 
wygodne,

d zie lo n ą  przestrzeń (przedsionek, p rzed ­
pokój) a  n ie b ezp o śred n io  z ulicy w zględ ­
n ie  z k la tk i sch o d o w ej, galerii, korytarza.

T a iz o la c y jn a  przestrzeń sp e łn ia  b a r ­
dzo często  jeszcze  d o d atk o w o  fu n k cję  
k o m u n ik a cy jn a  lub  częścio w o  fu n k cję  
g o s p o d a rc z ą  (m iejsce n a  szafy).

2) P o zo sta ła  p o w ierzch n ia  użytkow a 
p o w in n a  p o s ia d a ć  w yraźny (podział n a  
c z ę ść  śc iś le  m ie sz k a ln ą  i c z ę ść  g o sp o ­
d a rcz ą . Stop ień  i sp o só b  w yd zielen ia

tych dw uch cz ęśc i stanow i n a jis to tn ie j­
szą  różn icę pom iędzy poszczególnym i 
typam i. O sią g n ię c ie  z d e cy d o w a n e g o  
a  je d n o cz e śn ie  r a c jo n a ln e g o  rozdziału 
tych  przestrzeni m ożliw e jest jed y n ie  przy 
o g ó ln e j pow ierzchni użytkow ej p rz e k ra ­
c z a ją c e j 30 m1'.

C zęść  g o s p o d a rc z a  o b e jm u je  p rócz 
funkcji zw iązan y ch  śc iś le  z g o s p o d a r­
stwem  dom ow ym  ja k  gotow an ie, p ran ie , 
u trzym anie p orząd ku , je sz cz e  i m ie jsce
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Rys. 23. Typ B, b T O. R. sk a la  1 : 100. M ieszkanie w dom ach zbiorowych o irzech kondygnacjach . Przy spoczniku na 
każdej kondygnacji zgrupow ane po 3 m ieszkania o jednakow ej powierzchni (35.7 m2). G łębo ko ść traktów niejed nakow a, 
z wybitna przew agą Iraklu o korzystnym naśw ietleniu. Funkcje m ieszkania nie s ą  wyraźnie rozgraniczone. Kuchnie 
m ieszkalne. W dwóch m ieszkaniach w nęka kuchenna wydzielona. Pralnie w piw nicach, po jedn ej przy każdej k la tce  
schodow ej. Suszarnie n a  strychu Uw aga: N iedostatecznie wygodne sytuowanie zlewów.

n a  p rzech o w y w an ie  z a p a só w  i m ycie 
sie. W m ie sz k a n ia ch  sk a n a liz o w a n y ch  
klozety w licza się do cz ę śc i g o s p o d a r­
czej.

N ajw iększy n a c isk  z natury  rzeczy 
musi b y ć  położony n a  cz ę ść  m ieszkaln q . 
Jed n o cz eśn ie  n a p o ty k a  się  tu n a jw ię k sz e  
trudności. C z ęść  m ieszicalna o d p o w ia d a ć  
musi najrozm aitszym  zad an io m . Z naleźć 
się  tu pow inno o d d zieln e m ie jsce  n a  
s p a n ie  i n a  p rz e b y w a n ie  dzienne. 
W m ie jsca ch  n a  sp a n ie  pow inien  b y ć

uw zględniony rozdział rodziców  od  d zie­
ci. D la dzieci starszy ch  p o w in n a b y ć  
p rzew id zian a m ożliw ość p od ziału  ze 
w zględu n a  p łeć. M ie jsce  p rzezn aczo n e  
n a  p rze b y w an ie  d zien n e dzielić się  p o ­
w inno n a  przestrzeń, w której rod zina 
sp o ży w a posiłk i i n a  p rzestrzeń  p rzezn a­
cz o n a  do od p o czy n k u  w zg lęd n ie  jeś li 
chodzi o d zieci -  do z a b a w y  i nauki. 
R a c jo n a ln e  urzeczyw istn ien ie tych  p ostu ­
latów  przy n iew ielk ie j ' przestrzeni m iesz­
k a ln e j, u sta lo n e j norm am i T. O. R.. jest



Rys. 24. Typ B,. c. T. O. R. sk a la  1 : 100. M ieszkanie w dom ach zbiorowych o lrzech 
k on d ygnacjach  m ieszkalnych. Przy spoczniku na każdej kondygnacji zgrupow ane po
4 m ieszkania: dwa w iększe (35.8 m") i dwa m niejsze (32.6 tri'). G łębokość iraklów n iejed ­
nakow a. Typ większy: kuchnia m ieszkalna z wydzielonq w nękq na część  kuchennq; 
typ mniejszy kuchnia zam knięta. Poszczególne funkcje m ieszkania nie sq  wyraźnie roz­
graniczone. K om unikacja wprowadzona do części m ieszkalnej. Pralnie i łazienki w piw­
nicy. Przy każdej k la tce  schodow ej 2 pralnie i 1 łazienka. Suszarnie na strychu. Uwaga: 
N iedostatecznie rozwiqzane zagospodarow anie części gospodarczej, niekorzystne umiesz­
czenie zlewów.

n ie o s ią g a ln e . D lateg o  p o w sta ła  k o n iecz ­
n o ść  p rzy sto sow an ia  itych, słusznych 
zresztą, w y m a g a ń  ido re a ln y ch  m ożliw oś­
ci. A w reszcie  p rzeciw ko .zbyt w ielkiem u 
rozczłonkow aniu  i rozgrodzeniu  p rze­
strzeni m ieszk aln e j p rzem aw ia jeszcze
i ten  w zgląd , że w m ie sz k a n ia ch  T. O. R. 
n ie  m ożna ze w zględów  o sz cz ę d n o ścio ­

w ych s to so w a ć  o g rz e w a n ia  cen tra ln eg o . 
Przy ogrzew an iu  z a ś  p iecow ym  w szelkie 
zbyt siln ie w ydzielone w nęki i z a k a m a r­
ki n ie  m o g a  b y ć  n a le ż y c ie  d o g rzan e, 
co  p o c iq g a  za  s o b a  z a w ilg a c a n ie  tych 
m iejsc.

Prócz teg o  liczyć się  trzeb a  z w ielka  
ró żn o ro d n o ścią  zarów no licz eb n o śc i ja k
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Rys. 25. Typ B,. c. T. O. R. sk a la  1 : 100. M ieszkania w dom ach zbiorow ych o trzech kon dygnacjach  
m ieszkalnych. Przy spoczniku na każdej kondygnacji zgrupowane po 4 m ieszkania: dwa większe 
(36.59 m') i dw a m niejsze (34.82 m5). G łęboko ść traktów niejednakow a. Funkcje m ieszkania nie sq 
wyraźnie rozgraniczone. K uchnia m ieszkalna. Pralnie w piw nicach przy każdej k latce schodow ej 
po jednej. Suszarnie n a  strychu. Uw aga: Przewody dymowe dostosow ane do przepisów obow iq- 
zujqcych n a  terenie G órnego Ślq ska. Powiększone pom ieszczenie na klozet pozw ala n a  zainsta­
low anie w przyszłości wanny krótkiej.

s la n d a rtu  życiow ego rodzin zam ieszku- 
jq c y c h  dom y T. O. R.

Te w szystkie w zględy p rzem aw ia jq  
za  tym, by  przestrzeń  m ie sz k a ln a  b y ła  
możliwie e la sty cz n a , to zn aczy  a ż e b y  
d a w a ła  ja k  n a jw ię ce j m ożliw ości ła tw eg o  
je j z a g o s p o d a ro w a n ia  w za leżn o ści od

potrzeb m ieszkań ców  oraz  ja k o ś c i i ilości 
p o s ia d a n y c h  m ebli.

W tych  w a ru n k a ch  m ożliwe jest je d y ­
nie zaznaczenie p o szczeg ó ln y ch  funkcji. 
N ajm niejsze p rzesu n ięc ie  w w ie lk o śc ia ch  
pow ierzchni czy to cz ęśc i k o m u n ik a cy j­
nej, czy g o sp o d a rcz e j, czy w reszcie
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Rys. 26. Typ B,. c. T. O. R. sk a la  1 : 101 M ieszkanie w dom ach zbiorowych
0  lrzech kondygnacjach  m ieszkalnych. Przy spoczniku n a  każdej kondygnacji 
po 4 m ieszkania jednakow ej w ielkości (33.0 m’). G łębo ko ść traktów równa. Kuch­
n ia zamknięta. Pralnie i łazienki w piw nicach, przy każdej k la tce  schodow ej. 
Suszarnie n a  strychu. Uwaga: Dla osiqgnięcia  jednakow ej g łęb o ko ści traktów
1 identycznych m ieszkań zastosow ano naprzem ianlegle sytuowanie klatek sch o­
dowych w sq siadu jqcych  elem entach. G ran ica  elementów p rzebiega w linii ła ­
m anej.

m ieszk aln e j p o c ią g a  za  s o b ą  k o n ie cz ­
n o ść  w k ra cz a n ia  je d n e j funkcji w d ru g ą . 
Np. zm niejszen ie sien i czy p rzed p ok o ju  
p o w o d u je  „p rzech od n iość" cz ęśc i m iesz­
k a ln e j i f. p. Prócz le g o  w iele polrzeb 
n ie  m oże b y ć  w o g ó le  z a sp o k o jo n y ch  
w ra m a c h  sa m e g o  m ieszk an ia . Z jaw ia 
s ię  w ięc k o n iecz n o ść  u rząd zeń  uzupeł­
n ia ją c y c h  m ieszkan ie, n o sz ą cy ch  c h a ­
ra k ter w sp óln ych  pom ieszczeń , u żyw a­
n y ch  zbiorow o.

S p ra w a  rod zaju , w ielkości tych  p o ­
m ieszczeń  i za leżno śd i ich  od  w ielk ości 
c a łe g o  o s ie d la  n ie  zo sta ła  jeszcze  przez 
T. O. R. śc iś le  u sta lo n a . Z ary so w u ją  się  
d o p iero  p ew n e elem enty , k tóre pow inny 
w chod zić w sk ła d  n o rm aln eg o  bu d yn ku  
u żyteczności sp o łeczn e j.

A m ianow icie:
A) d o p e łn ien ie  cz ęśc i m ieszkaniow ej;

a) m ie jsce  z a b a w  d la  d zieci w w ie­
ku przedszkolnym  (przedszkole):
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R ys. 27. Typ B, T. O. R. sk a la  1 : 100. M ieszkanie galeriow e w dom ach 
zbiorowych o 4 kondygnacjach . M ieszkania jednakow e (36.5 m2). Kuchnia 
m ieszkalna. Poszczególne funkcje m ieszkania nie sq  rozgraniczone. Pralnie 
w piw nicach, łazienki zgrupow ane w oddzielnym pionie, suszarnie n a  stry­
ch ach . U w aga: Poprzeczne ścian y  działow e niosq stropy. Przewody dy­
mowe oraz g ru bość ścian  dostosow ane do m iejscow ych warunków (teren 
G órnego Ślqska). Sytuowanie zlewów niewygodne.
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Rys. 28. Typ B2 T. O. R. sk a la  1 : 50. M ieszkanie galeriow e w dom ach zbiorowych o irzech kon dygnacjach  m ieszkalnych. 
M ieszkania jedn akow e (35.5 m'). Kuchnia zamknięta. Poszczególne funkcje m ieszkania wyodrębnione. Układ klatek 
schodow ych, pralni, łazienki i suszarni dowolne w g ran icach  przewidzianych w ustaw ie budow lanej. Uwaga: Jako e le ­
menty nośne w yłącznie ściany  zewnętrzne; strop żelbetowy o dużej rozpiętości; ścian y  działow e i kominowe nie ob ciq ża jq  
stropów, sq"nim i jedynie usztywnione.
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Rys. 29. Typ B, T. O. R. sk a la  1: 50. M ieszkania galeriow e (36.0 m2) w dom ach zbiorow ych o Irzech kondy­
g n a c ja ch  m ieszkalnych. Kuchnia zam knięta, położona nie od strony galerii, od strony galerii w nęka sypial­
na. Układ klatek schodowych, pralni, łazienek, suszarni dowolny. Uwagi: Elementy nośne ja k  n a  rys. 30 
z tym jednak, że na jedno m ieszkanie przypada jedno przęsło szeregu slupów: słupy sytuowane wewnqtrz 
m ieszkania: śc ia n a  przy kuchni przeznaczona n a  przewody w entylacyjne nie o b ciq za  konstrukcji lecz  stoi n a  
własnym fundam encie i jest usztywniona jedynie stropami. Kuchnia zbyt m ała, w ym aga pełnego w yposaże­
nia, śpiżarnia i szafa  słu żqca jednocześnie jak o  okienko do p odaw ania  potraw, sytuowanie zlewu niewy­
godne.
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Rys. 30. Typ B2 T. O. R sk a la  1 : 50. M ieszkania aaleriow e (36.0 m'| w dom ach zbiorowych o trzech kondygna­
c ja c h  m ieszkalnych. Kuchnia zam knięta położona nie od strony galerii. Poszczególne funkcje m ieszkania wy­
d zielone. Układ k latek  schodow ych, pralni, łazienek, suszarni, dowolny. Uwaga: Elementy nośne: ściany zew ­
nętrzne i szereg słupów rozstawionych w ten sposób, że n a  jedno m ieszkanie w ypada l ’/i przęsła. Ściany dzia­
łow e wielowarstwowe niekonstrukcyjne.
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Rys. 31. Typ B, T. O. R. sk a la  1 :50. M ieszkania korytarzowe w dom ach o trzech kon dygnacjach  m ieszkalnych (33.7 m'|. 
Kuchnia zam knięta. Funkcje m ieszkania rozdzielone. Konstrukcja słupowa, n a  1 m ieszkanie w ypada 1'/. przęsła. 
Ściany od korytarza potraktow ane jak o  izolacyjne wielowarstwowe. Spoczyw ajq n a  stropie. Ściany działow e po­
p rzeczne nie ob ciq ża jq  konstrukcji sio jq na w łasnych fundam entach, usztywnione stropami. Uw aga: Porów nać z ty­
pem  (H. i S. Syrkusowie) reprodukowanym w D. O M. Nr. 1 0 -  11 36. str. 33,
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Rys. 32. Typ A, T. O. R. sk a la  1 : 10D Dom jednorodzinny szeregow y 
(39.8 mJ bez przybudówki) nieskanalizow any. częściow o podpiwniczony. 
D ach slromy pozw ala n a  w ykonanie w poddaszu jeszcze 1 izby. Ściany 
zewnętrzne grubości 27 cm. +  ociep len ie płytami izolacyjnymi.
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Rys. 33. Typ A2 T. O. R. sk a la  1 :50. Dom jednorodzinny bliźniaczy, skanalizow any (36.6 m2). Poddasze n ie­
m ieszkalne, slrych z w ejściem  po drabinie z sieni. Z ejście do piwnicy przez k lap ę w podłodze sieni.

59



Rys. 34. Typ A, T. O .R. sk a la  1 : 50. piętro. Dom jednorodzinny szeregowy, piętrowy, 1 izba na p ię­
trze, (41,2 m2), nieskanalizow any, częściow o podpiwniczony (zejście przez k lap ę w podłodze ku 
chni). Ustęp i kom órka oddzielnie sto jq ce  w głębi parceli, strych dostępny z pokoju na piętrzę 
Ściany zew nętrzne z cegły  grubości 27 cm. ociep lone płytami izolacyjnymi.
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Rys. 34 A. Typ A, T. O. R.; sk a la  1 : 50. Parler. 61



Stosunek powierzchni części mieszkania. 
Średnie wartości procentowe.

Domy zbiorowe.

K uchnia
zam k n ięta

Komunik. G osp od . M ieszkanie
C ałk ow ita  

pow. użytk.

B,
grupow e 11.2 22.5 66.3 100

b 2
g a lerio w e 12.5 23.8 63.7 100

b 3
K orytarzow e 12.2 21.6 66.2 100

K uchnia 
w e w n ęce  

w ydzielonej 
otw artej

B, 8.3 12.7 79.0 100

b 2 - - - -

B, 7.3 18.0 74.7 100

K uch n ia 
m ie szk a ln a  
b ez  w ydzie­
lo n e j w nęki

B, 6.8 44.7 48.5 100

b 2 8.2 41.3 50.5 100

Ba - - - -

Domy jednorodzinne nieskanalizow ane *).

K uchnia
Komunik. G o sp od . M ieszkanie

C ałk o w ita  
pow. użytk.

zam kn ięta A,
szereg o w e 11.5 19.6 70.9 100

K u ch n ia  
w e w n ęce  

w ydzielonej 
otw artej

a 2
b liźn iacze 8.2 25.4 66.4

■

100

K u ch n ia
m ieszk a ln a a 2 11.3 29.7 59.0 100b ez  w ydzie­
lo n e j w nęki

b) m ie jsce  o d p o czy n k u  i rozryw ek Pow yższe za ło żen ie  z o b razu ją  n ajle-
d la  d o ro sły ch  (sa la  zeb rań , czy- p iej p o d a n e  przy niniejszym  artyku le
tełnia). p lan y  typ ow ych  rozw iązań  m ieszkań  to-

B) d o p e łn ien ie  cz ęśc i g o sp o d a rcz e j: row skich . Już sa m a  w ie lk a  ich  różnorod-
a) m ie jsce  n a  p ra n ie  i su szen ie b ie - n o ść  w sk azu je  n a  to, że T. O. R. n ie uw a- 

lizny (pralnie, suszarnie); ża sp raw y typow ych rozw iqzań w spół-
b) m ie jsce  n a  k ą p ie l (w anny prysz- cz esn y ch  m ieszkań  robotn iczych  za  o s la - 

nice). teczn ie  w P o lsce  zała lw io nq . P o d a ją c  te
C) Sk lep y  spółd zielcze, p rzy k ład y  T. O. R. p ra g n ie  jed y n ie  utrw a-

*) do części gospod arczej nie wliczono uslępów  i kom órek m ieszczących się  poza rzutem budynku 
m ieszkalnego.
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lić przebyty już e ta p  n a  drodze poszu­
kiw ań  w tym k ierunku  i u ch ro n ić w ten 
sp o só b  tych w szystkich, którzy za jm o w ać 
się  b ę d ą  sp ra w ą  m ieszkań robotn iczych  
przed zbędnym  p rzep raco w y w an iem  od 
p oczątk u  c a łe g o  z a g a d n ie n ia .

Elem entem , który w ty p a ch  s ta w ia ­
n y ch  d o ty ch czas przez T. O. R: n a jja s k r a -  
wiej ch a ra k te ry z u je  d a n e  rozw iązanie, 
jest cz ęść  g o sp o d a rcz a . Z ależnie od sp o ­
so b u  w y k szta łcen ia  przestrzeni k u ch e n ­
nej możemy pod zielić m ieszk an ie  n a  p o ­
s ia d a ją c e :

a) K uchnię zam kniętą. •
b) K uchnię w e w n ęce  otw artej lecz 

w ydzielonej z reszty przestrzeni 
m ieszkalnej.

c) K uch n ię m ieszk aln ą  bez  w yd ziele­
n ia  m ie jsca  p rzezn aczo n eg o  n a  
przygotow yw anie posiłków  i zmy­
w an ie  n aczyń  z przestrzeni m iesz­
k a ln e j.

W każdym  z tych w y p ad k ó w  n a s tę ­
p u je  in n e u stosu n k ow an ie  się  w zajem n e 
w ielkości pow ierzchni użytkow ej o d p o ­
w ia d a ją c y c h  funkcjom  k o m u n ik acji, g o s­
p o d arstw a  i m ieszkan ia .

Na p o d staw ie  an alizy  typow ych  roz­
w iązań  możny u stalić p ew n e śred n ie  
w artości m o g ą c e  służyć za p ew n e g o  ro­
d za ju  m iernik ra c jo n a ln o śc i rozw iązan ia  
rzutu m ieszk an ia  ro b o tn iczeg o  d o sto so ­
w a n eg o  do norm  torow skich.
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Rys. 35. O siedle T. O. R. Skarżysko -  Kam ienna. Projekt T. O. R.

W Y T Y C Z N E  O B O W I Ą Z U J Ą C E  
P R Z Y  W Y B O R Z E  T E R E N U  
POD BUDOWĘ OSIEDLA T. O. R.

Je d n a  z n a jw ięk szy ch  iru d n ości z ja ­
k a  sp o ty k a  się  Tow arzystw o O sied li Ro­
b otn iczy ch  w sw ej a k c ji  jest sp ra w a  
z d o b y cia  o d p o w ied n ich  teren ów  b u d o ­
w lanych .

Z a leżn o ść m iędzy terenem  b u d o w la ­
nym z je d n e j strony, a  p ro g ram em  b u ­
dow y, sum am i p rzeznaczonym i n a  je g o  
r e a liz a c ję  i kosztam i zw iqzanym i z użyt­
kow an iem  w zniesionych  b u d y n k ów  jest 
b a rd z o  śc is ła . Im d o k ła d n ie j o k re ś la ć  
będ ziem y je d n e  z tych czynników  tym 
węższy s ta je  s ię  z a k re s  m ożliw ości róż­
n icz k o w a n ia  innych.

P oniew aż w ytyczne d z ia ła ln o śc i T.O.R. 
u s ta la ją  śc is łe  g ra n ic e  zarów no p ro g ra ­
mu (w arstw y sp o łecz n e  d la  których  
T. O. R. b u d u je  i w ie lk o ść  m ieszkań) ja k
i kosztów  bud ow y oraz  w y so k o ść św iad ­
czeń  o b c ia ż a jq c y c h  m ieszk ań ców  o s ie ­

dli torow skich, przeto tym sam ym  narzu ­
co n e  z o s la jq  zu p ełn ie  w yraźn e i sp re c y ­
zo w an e w y m a g a n ia  jak im  o d p o w ia d a ć  
pow inien  teren, n a  którym  m a b y ć  b u ­
d o w a n e  osied le .

O sie d la  T. O, R. p rzezn aczo n e  sq  d la  
w arstw  p raco w n iczy ch  których  sy tu a c ja  
m a te ria ln a  n ie p o z w a la  n a  p o n o szen ie  
w yd atków  n a  kosztow ne śro d ki kom uni­
k a c ji. Prócz teg o  sq  to p rzew ażnie p ra ­
cow n icy  n a jem n i zm uszeni o d b y w a ć  c o ­
d ziennie w ęd ró w kę do m ie jsca  sw ej 
p ra c y  i z pow rotem . D lateg o  też o d le ­
g ło ść  o s ie d la  od  o k re ślo n e g o  w arsztatu  
p ra c y  lu b  w ięk szeg o  ich  sk u p ie n ia  n ie 
p o w in n a  p rz e k ra c z a ć  1,5 do 2 km. Jest 
to w aru n ek  siln ie  w p ły w a ją cy  n a  w ybór 
teren ów  d la  b u d ow n ictw a torow ego.

Drugim  p od staw ow ym  w aru n kiem  jest 
o d p o w ied n ia  ta n io ść  terenów . Pod tym

64



w zględem  m ia ro d a jn e  b ę d a  d w a p o d ­
staw ow e czynniki sk ła d o w e kosztu p a r­
celi: koszt sa m eg o  gruntu i koszt je g o  
u zbro jen ia , t. j, je g o  za o p a trz en ia  w je ­
zdnie, ch od n ik i i w szelk iego rod zaju  in­
s ta la c je . W ysokość kosztu terenu  w pły­
w a n a  ogólny koszt w zniesien ia  o s ied la , 
a  w k o n se k w en c ji n a  w y so k o ść o b c ią ­
żeń, które p o n o sić  m usza je g o  m iesz­
k ań cy . K a lk u la c ja  w ięc kosztu terenu  
musi b y ć  p rzep ro w ad zo n a w od n iesien iu  
do jed n o stk i m ieszk aln e j ja k q  jest w do- 

a c h  z.biorowy>^u jed n o  m ieszkanie, 
a  w d o m ach  jed n o ro d zin n y ch  je d e n  
dom  w raz z n a le ż q c q  do n ieg o  d zia łk a ,

W ytyczne T. O. R, u s ta la ją , że koszt 
terenu  w raz z je g o  u zbro jen iem  n ie p o ­
w inien p rz e k ra cz a ć  15 do 20 k kosztów  
budow y o sied la .

Stad  w yn ika zw iązek m iędzy kosztem  
terenu  i kosztem  u zbro jen ia . Im wyższy 
jest koszt terenu  p rz y p a d a ją c e g o  n a  
jed n o  m ieszk an ie  tym skrom niejsze musi 
b y ć  je g o  u p o sażen ie . I odw rotnie im te­
ren jest b ard z ie j za in w esto w an y tym 
m niej d a ć  go  m ożem y n a  je d n o  m iesz­
k an ie .

Jeżeli zatem  m am y b u d o w a ć  o s ied le  
robotn icze s k la d a jq c e  się z dom ów  je ­
dnorodzinnych, gd zie k a ż d e  m ieszk an ie  
p o s ia d a ć  b ęd z ie  w łasn y  o g ró d ek , to mu­
simy o g ra n icz y ć  ilo ść  i rod zaj inw estycji 
f^sZeprow adzonych n a  tym teren ie , Im 
w iększe będ ziem y robili d ziałki tym 
m niej d a w a ć  m ożem y u rządzeń ulicznych. 
A w ięc w pierw szym  rzędzie o d p a ś ć  tu 
m usza u rząd zen ia  k a n a liz a cy jn e , ja k o  
n ajd roższe, n a stę p n ie  w y k o n an ie  jezd ni
i ch od n ików  musi b y ć  b ard zo  skrom ne,

d o starczen ie  w ody o g ra n ic z a ć  się  b ęd zie  
do bud ow y zw y cza jn y ch  studzien u sta ­
w ionych tak , by m ogły o b słu g iw a ć  po 
k ilk a  domów.

C h c ą c  d a ć  b o g atsze , le p sz e  u p o sa ­
żen ie terenu, musimy ku rczyć p ow ierzch ­
nię d ziałek . M ożliwe to jest je d n a k  je d y ­
nie do p ew n y ch  g ran ic . Przy pew nym  
zag ęszczen iu  z a lu d n ien ia  terenu  u rzą­
d zen ie k a n a liz a c ji  o k a ż e  się  koniecznym  
a  w tedy koszt u rząd zon eg o  teren u  w zroś­
n ie o tyle, iż n ie  b ęd z ie  m ożliw e zam ­
k n ięc ie  go  w g ra n ic a c h  przy jętych  przez 
T. O. R. Innym i słow y teren  tak i b ęd z ie  
za  d rogi n a  w y b u d o w an ie  n a  nim o s ie ­
d la  ro b o tn iczeg o  przy założeniu  dom ów  
jed n oro d zin n ych .

Jeżeli zaś z ja k ich k o lw ie k  w zględów  
przyjdziem y do p rz e k o n a n ia , że n a leży  
w d a n e j m ie jsco w o ści b u d o w a ć  o s ie d la  
rob otn icze z dom ów  zbiorow ych  w ielo­
piętrow ych, to p o szu k iw ać musimy tere ­
nów  sk a n a liz o w a n y ch , p o s ia d a ją c y c h  
w o d o cią g i i od p o w ied n io  u rząd zon e 
drogi, ew e n tu a ln ie  ta k ich  terenów , n a  
k tórych  te u rząd zen ia  d a d z ą  się łatw o 
p rzep row ad zić, t. zn„ że koszt tych  u rzą­
d zeń d o d a n y  do in n ych  kosztów  zw ią­
z a n y ch  z u zbro jen iem  teren u  n ie  p rze­
k roczy  norm  T. O. R-u.

Że teren  w y b ran y  n a  o s ie d le  robotn i­
cze pow inien  p rzed e wszystkim  n a d a ­
w a ć  się  p o d  zab u d o w ę (t, j. pow inien  
b y ć  n iep od m okły  i n ie le ż e ć  w z asięg u  
szkodliw ych w pływ ów  z a k ła d ó w  p rze­
m ysłow ych) przyjm uje się  ja k o  rzecz s a ­
m ą przez się  zrozum iałą, n ie w y m a g a ­
ją c ą  już b liższego om aw ian ia .
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L'ACTIVITE DE LA SOCIETE DES HABITATIONS OUVRIERES (T. O. R.)

La Sociótó des Habitations OuvriSres (Towarzystwo Osiedli Robotniczych -  T. O. RO a  ótó fondóe en 1934 p ar deci­
sion du Conseil d es Ministres du I-er fśvrier, Ses m em bres sont d es institutions appartenant ćt 1'Etat et p a ra s la - 
lales. La T. O. R. conslruit d es logem ents pour les ouvriers et pelits em ployśs dont le revenu m ensuel ne d śp a s- 
se  p as  250 zloty, pour un loyer corróspondanl 6  leur cap acity  de paiem ent. c 'est it dire le loyer ne d óp asse  p as 
10 6  15% du budget du locataire, et monie de 15 6  2051 si on y ajoute les frais d 'eau  et de chauffage. La surface 
de c e s  logem ents esl limitśe d un maximum de 36 m! dans les m aisons mulli-familiales et de 42 m’ d ans les 
m aisons uni-familiales, afin d 'assurer leur construction seulem enl pour ceu x qui en oni le plus besoin. La 
T. O. R. conslruit direclem enl ou bien emprunle 80% d es frais com plets de consiruclion, terrain compris, aux com ­
munes. cooperatives, institutions d'utililó publique, ólablissem ents induslriels, etc., dśsirant construire des loge- 
menls ouvriers. Le taux d’inlśr&t de c e s  cródits est de l ’/iX, 1'amortissemenl de 25 6  50 ann śes.

La T. O. R. a  construil en 1934 1056 logements. en 1935 2203 logem ents, en 1936 1896 logem ents. De c e  nom bre il y 
a  3118 logem ents dans d es m aisons mulli-familiales el 2037 dans d es m aisons uni-familiales. M algró de c e s  r6- 
sultals num óriąues peu imporlants en fonclion d es b esoin s existanls, les rósullats oblenus p ar la  T. O. R. dans 
1'ólaboration d'un lype de logem ent suffisant au  poinl de vue d'hygifene, possibility d'ulilisalion. installations, etc. 
m algró sa  su rface limitóe el son prix de revient trfes reduit, sonl certainem ent d'une grande valeur el ne cessen l 
de s'am ^liorer grćtce aux óludes de plus en plus approfondies.
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