JERZY SCHIMMEL

Asystent Uniwersytetu Poznanskiego
PROJEKTY BUDOWLANE

W ubieglych miesigcach mogliSmy zaobserwowaé wzrost za-
interesowania dla sprawy mieszkaniowo-budowlanej.

Wyrazem tego zainteresowania jest caly szereg projektow bu-
dowlanych, jakie zostaly wysuni¢te z najrozmaitszych stron: Komi-
tetu Rozbudowy w Warszawie, inzyniera Cz. Klarnera, F. Zweiga,
Zwiazku Przemystowcéw Budowlanych oraz kilku innych autorow.

Nie moge¢ i nie chce wdawac si¢ w ocen¢ szczegdlowa tych
projektow. Chciatbym tylko poddaé krytyce podstawowe zalozenia,
na ktorych one si¢ opieraja. Zatozenia te nie zawsze s3 wyraznie sfor-
mutowane, prowadzac czasami skromny zywot w pod$§wiadomosci
autora. Pomimo to uwazalem za swoj obowiazek wyciagnacé je na
$wiatto dzienne, aby je mdc obejrze¢ zbliska i przy $wietle.

Dadza si¢ one sprowadzi¢ do nastgpujacych tez:

1. Konieczno$¢ zrownania komornego w domach starych
i nowych.

2. Najpierw nalezy usunaé¢ brak mieszkan, a dopiero potem
mozna przystapi¢ do likwidacji niskich ustawowych czynszow.

3. Rzekomy brak kapitatéw budowlanych.

4. Akcja budowlana ma by¢ planowa. Naprz. wedlug pro-
jektu Przemystowcow Budowlanych nalezy stworzy¢: Komitet Nar.
budowy tanich domoéw przy Prezydjum Rady Ministrow, urzad do
spraw budowy tanich mieszkan, ré6zne podkomisje, urz¢dujace przy
K. N.; lokalne komitety rozbudowy.

5. Kapital budowlany ma byé¢ utworzony droga przymusu
(przez opodatkowanie).

I.

Teza, ze komorne w domach starych i nowych musi by¢ zrow-
nane co do wysoko$ci, jest zupelnie stuszna. Bez tego zrdéwnania
budownictwo nie ruszy z miejsca tak, jak nie ruszylo dotychczas.

Tylko, ze to zrownanie musi by¢ dokonane we wrgcz przeciw-
nym kierunku — przez podniesienie komornego w starych domach
do takiej wysokosci, aby kapital, inwestowany w nowych budynkach,
otrzymal rynkowe oprocentowanie i amortyzacjg.
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Koniecznosci takiej nie moge tutaj udowadnia¢. Uskutecznitem
to w innem miejscu'). Stwierdzam tylko z satysfakcja, ze poglad
ten coraz bardziej przyjmuje si¢ w myS$lacej czesci spoteczenstwa
— z wyjatkiem upartych i tgpych doktrynerow — i jezeli istnieje
sp6r, to tylko o to, w jakiem tempie, w jakim czasie i w jakich
etapach nalezy zlikwidowaé reglamentacj¢ komornego.

Pierwsze zalozenie projektodawcow budowlanych jest wigc
bt¢dne.

Ale nawet, gdyby stanaé¢ na stanowiskach rzekomej koniecz-
nosci obnizenia komornego w domach nowych, to droga, jaka da
tego zmierzaja, jest kosztowna. Mianowicie cel ten chca osiagnac
przez udzielanie bardzo nisko oprocentowanych pozyczek. Oczywi-
$cie postegpowanie takie zmusza do utworzenia tych kapitatow droga
przymusu (przez opodatkowanie ludno$ci). Trzeba wigc stworzyc
ogromny i — co najgorsze — kosztowny aparat, gromadzacy i roz-
dzielajacy te fundusze. Jako$§ nikomu z projektodawcoéw nie przy-
chodzi na mys$l, ze ten sam cel mozna uzyska¢ o wiele mniejszym
wysitkiem finansowym. Mianowicie przez zagwarantowanie Wwyso-
kiego rynkowego oprocentowania kapitalom, inwestowanym w bu-
dowlach. Naturalnie, ze udzielenie takiej gwarancji pociagnie za sobg
konieczno$¢ uiszczenia pewnych rocznych doptat do dochodu, jaki
wtasciciele domow nowych beda mieli z wynajmu tych mieszkan. Ale
przeciez w tym wypadku potrzeba begdzie doptaca¢ tylko czgs$¢ opro-
centowania rynkowego, n. p. 6 lub 7% kapitalu gdyz w pierwszym
wypadku trzeba dostarczy¢ caty kapital, t. j. kilkanasdcie
razy wigcej. A wigc tym samym funduszem budowlanym moz-
naby umozliwi¢ sfinansowanie kilkanascie razy wigkszej ilosci
objektow.

Luka ta w projektach budowlanych razi tem bardziej, ze system
ten w Niemczech cze¢sciowo (dla %% pozyczek publicznych) jest za-
stosowany i ze nasi projektodawcy na ogo6t wzoruja si¢ na niemiec-
kiej polityce budowlanej.

I1.

W zwiazku z poprzedniem zagadnieniem stoi nast¢pne, zakla-
dajace pocichu, ze nalezy najpierw zaspokoi¢ caly popyt na miesz-
kania i to przy dzisiejszym poziomie ustawowych cen, a dopiero
potem mys$le¢ o zniesieniu norm na komorne. Zalozenie to wydaje
si¢ wszystkim takiem jasnem, ze nikt nie zadal sobie dotychczas
nawet pytania, czy to jest wlasciwa droga.

Potrzeby mieszkaniowe naleza do rzg¢du potrzeb najbardziej
elastycznych. To tez wszelkie odchylenia w wysokosci komornego
wywotuja natychmiast redukcj¢ lub ekspansj¢ popytu.

') Jerzy Schimmel, Gt6d mieszkaniowy (wyczerpany).
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Wysokos¢ komornego na wolnym rynku mieszkaniowym, jaki
potrochu u nas powstaje w domach nowo wzniesionych, przekracza
dzisiejszy poziom ustawowego komornego od 100—200%, a wigc
jest dwukrotnie lub trzykrotnie wyzsze. Zatem, ujmujac teoretycz-
nie to zjawisko, musimy przypusci¢ ze popyt na stare mieszkanie
jest spotegowany na skutek niskiego komornego, czyli, ze jedna
z przyczyn gtodu mieszkaniowego jest niskie ustawowe komorne.
Wniosek ten mozemy statystycznie sprawdzi¢. Niestety nie posia-
damy odpowiedniej statystyki dla polskich miast. Ale to samo prawo
dziata roéwniez w innych panstwach.

W Niemczech?) ilo$¢ 0sdb, zaludniajacych 100 mieszkan przed
wojng wynosila 410 gtow, a w roku 1925 — tylko 373. Dla Niemiec
oznacza to, ze w razie powrotu do stosunkow przedwojennych do-
stownie znalaztyby si¢ mieszkania dla 1 i p6t miljona mieszkan-
cow 1 to bez zadnych inwestycyj kapitalowych!

Przytocze jeszcze kilka jaskrawych wypadkow, ujawniajacych
dziatanie tego prawa. W Stuttgarcie wzrosta ludnos$¢ w dziesigcio-
leciu od 1914—1924 o 16.000 gtow, a ilo$¢ izb mieszkalnych —
o 40.000, a oprocz tego zostaly zajete prozne mieszkania, jakie ist-
niaty 1. 7. 1914 r. w ilosci 9.477 izb mieszkalnych. Stad paradoksalny
wniosek, ze owe 16.000 osob, stanowiacych przyrost, nie mogty si¢
pomies$ci¢ w okragto 50.000 izbach.

W Hamburgu bylo przed wojna 15.000 proznych mieszkan.
Do roku 1924 dobudowano jeszcze drugie tyle, razem — 30.000
mieszkan. Przyrost ludno$ci w tym samym okresie wynosit tylko
33.390 gtow i pomimo to, ze zdawaloby sig¢, prawie dla kazdego
przybysza jest mieszkanie, odczuwano tam ogromny brak mieszkan.

Najjaskrawszy jednak jest dowod, jakiego nam dostarcza Wie-
den. Ludno$¢ tego miasta zmniejszyta si¢ pod rzadami austromar-
ksizmu w latach od 1914—1923*) wedlug urzedowej statystyki
o 335.318 gloéw. Jest to o tyle mniej wigcej, jak ludnos¢ Poznania
i Lublina razem wzigtych. Nalezatoby wigc przypuszczaé, ze w przy-
blizeniu takaz ilo§¢ mieszkan, jaka posiadaja Poznan i Lublin, po-
winna by¢ w Wiedniu niezajg¢ta, prozna. Wiemy jednak, ze panuje
tam zastraszajacy gtéd mieszkaniowy. Gdziez wigc podzialy si¢ te
mieszkania? Znikne¢ly. Udowadnia to statystyka m. Wiednia: spis mie-
szkan w 1923 r. ujawnit ubytek mieszkan w sumie 22.913. Ludno$¢
poprostu per fas et nefas taczyla mate mieszkania przy kazdej okazji.

Od roku 1923 magistrat wiedenski zaprzestal robienia dalszych
spisow mieszkan, nie chcac widocznie kompromitowaé swoich gi-
gantycznych planéw budowlanych.

) Prof. M. Wolff, Mieterschutz und Wohnungswesen, Berlin 1929.
) Dr. Ph. Vas, Die Wiener Wohnungszwangswirtsch. v. 1917—1927.
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Mozemy wigc przyja¢ za pewnik, ze niskie komorne do tego
stopnia wzmaga popyt na mieszkania, ze $rodki i zasoby zuboza-
tych powojennych czasé6w w zaden sposdb nie moga sprostaé¢ tym
wzmozonym potrzebom.

Dlatego tez nalezy najpierw wyeliminowaé¢ ten gospodarczo-
nieuzasadniony popyt, przez stopniowa lecz szybka likwidacj¢ regla-
mentacji czynszow komornianych.

Wszystkie wysuniete projekty nie doceniaja wcale czynnika
— ceny. (Okres 50-letni, proponowany przez Zw. Przemyslowcow
Budowlanych na likwidacje reglamentacji, réwna si¢ w praktyce
jej uwiecznieniu).

1.

Wszyscy prawie projektodawcy wychodza z zalozenia braku
kapitatow. Ale nawet ci z nich, ktérzy w teorji przyznaja, ze
brak kapitalow nie jest tak wielki, aby usprawiedliwil dzisiejszy
zanik budownictwa, w praktyce wychodza znéw z tego bled-
nego zalozenia.

Gdyby rzeczywiscie istniat taki brak kapitatow, wtedy zaden
rzad nie bylby w stanie stworzy¢ je za pomoca kilku ustaw podat-
kowych i planéw budowlanych.

Skoro wigc wnioskodawcy twierdza, ze droga przymusu (t. j.
przez opodatkowanie) kapitaly na rozbudowe¢ mozna jednak zebrac,
to tem samem przyznaj¢, ze W spoleczenstwie sa wolne
kapitaty, ktére mozna uzy¢ na inwestycje budowlane.

Cate zagadnienie sprowadza si¢ wigc nie do tego, czy sa, czy
niema kapitalow budowlanych, jeno do tego, czy lepiej jest zain-
teresowac¢ te kapitaty w budownictwie, czy tez przymusowo
skierowa¢ je w te¢ dziedzing.

Zwolennicy przymusu twierdza, ze chcac zainteresowaé kapitat
w inwestycjach budowlanych, trzebaby restytuowa¢ wolno$¢ rynku
mieszkaniowego przez zniesienie reglamentacji czynszow, coby wy-
wotato nieznos$na zwyzke komornego. Ludzie o bujniejszej fantazji
strasza przy tej okazji komplikacjami spotecznemi, a niektdérzy na-
wet wrecz rozruchami.

Argumentacja ta nie wytrzymuje krytyki. Przedewszystkiem dla-
tego, ze nawet przy dzisiejszem rozszczepieniu rynku mieszkanio-
wego na wolny (w nowych domach) i reglamentowany (w starych
domach) istnieje $cista wspodlzalezno§¢ migdzy poziomami komor-
nego w starych i nowych domach, ktora uniemozliwia wydatne bu-
downictwo, poniewaz nowe mieszkanie, z trudem tylko znajduje
lokatorow, zdolnych do optacania wysokich czynszéw. Przyczyna
tego zjawiska jest czg¢Sciowo moze etatyzm finansowo-budowlany,
poniewaz stwarza mieszkania o nieodpowiadajacych popytowi roz-
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miarach i w nieodpowiednich miejscach, ale przedewszystkiem duza
rozpigto§¢ cen na skutek zbyt niskiej reglamentacji czynszéw w do-
mach starych®). To tez wydatne podniesienie reglamentowanego
komornego jest wprost podstawowym warunkiem uruchomienia
budownictwa, zupelnie niezaleznie od tego, czy kapital begdzie skie-
rowany na te lokaty droga przymusu, czy tez spontanicznej akcji
kapitalistow.

Argumentacja zwolennikéw przymusowej akumulacji kapitatow
budowlanych i ich planowego rozdziatu jest ponadto obludna. Bo
z jednej strony mowi si¢ o niemozliwosci, podwyzszenia komornego
ze wzgledow spotecznych, ale z drugiej strony uznaje si¢ taka zwyzke
za mozliwa, jezeli zwyzka ta wptynie do... skarbu. Tak np. Moraczew-
ski stale grozil prawie rewolucja, gdyby czynsze miaty ulec podwyz-
szeniu, a z drugiej strony sam wysunat projekt (dzi$ juz nieaktualny),
aby czynsze te podnies¢ do 175% przedwojennego parytetu z wa-
runkiem, ze 75 % podwyzki wpltynie do kas skarbowych. Odnosi si¢
wrazenie, ze zdaniem tych pandéw lokatorzy moga ptaci¢ skarbowi,
ale nie moga — prywatnym osobom. To samo zreszta zjawisko
mozna bylo obserwowaé¢ w Niemczech, gdzie rzad tylko dopoty
uznawatl stabo$¢ gospodarcza lokatorow, dopdki nie zadecydowano,
ze prawie cala zwyzka ma pojs¢ do jego kieszeni.

Jest tez obtuda, jezeli si¢ moéwi o koniecznosci utrzymania
niskich czynszéw dla lokatoréw dobrze sytuowanych, a nawet zamoz-
nych i bogatych.

Ale nawet w odniesieniu do robotnikéw twierdzenie takie jest
btedne. W sierpniowym zeszycie ,Wiadomos$ci Statystycznych
(1929 nr. 16) ukazata si¢ tabelka, ujmujaca badania nad bud-
zetami robotnikow w Warszawie, Lodzi, Zaglgbiu i na Gor-
nym Slasku. Otdéz przecigtnie dla wszystkich robotnikéw wy-
datek na komorne wynosit az 4,5% catego budzetu. Gdyby udziat
komornego w budzecie robotnika doprowadzono do 25% co przed
wojna — zdaje si¢ — bylo norma, to pozwolitoby to na przeszto
5-krotne podniesienie 6wczesnych stawek (z r. 1928) i na podnie-
sienie komornego do 300% przedwojennego, liczac rubla po 2,66
a marke¢ niemiecka po 1,23 zl. Naturalnie, ze taka zwyzka komor-
nego musi i§¢ w parze z pewnem podwyzszeniem plac i poborow —
przy 5 x zwyzce komornego o 18% zarobkéw — jednak podwyzsze-
nie uposazen, uzasadnione gospodarczo, moze wywrze¢ tylko dodatni
wplyw na gospodarstwo spoteczne. Zdaje sig¢, ze sfery gospodarcze
uswiadamiaja sobie koniecznos$¢ tej zwyzki, ze zasadniczo nie bgda
si¢ jej przeciwstawialy tem bardziej, ze przeciez mozna ja rozlozyc¢
na 4—6 lat.

4) Szczegoly patrz w moim ,,Glodzie mieszkaniowym".
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Przeciez wzrost zarobkdw o 4—5% rocznie nie bgdzie grozny
ani nawet odczuwalny dla pracodawcow.

Niema wigc absolutnie zadnych argumentéw rzeczowych, kto-
reby przemawialy za utrzymaniem dzisiejszych niskich stawek ko-
mornego.

IV.

Wszyscy projektodawcy bez wyjatku mys$la tylko o jednem:
jak obliczy¢ potrzebna ilo§¢ mieszkan (na ich dyslokacj¢ nie zwraca
si¢ przytem zadnej uwagi) oraz skad zebra¢ fundusze. Zanim jed-
nak zaczniemy organizowaé¢ rynek mieszkaniowy, nalezatoby cho-
ciaz z ciekawo$ci, zapozna¢ si¢ z mechanizmem wolnego rynku
mieszkaniowego, z temi silami, ktére utrzymuja na nim réwnowage
podazy i popytu. Poniewaz prawie w catej Europie Srodkowej wol-
nego rynku mieszkaniowego niema od przeszto 15 lat, przeto z ko-
nieczno$ci musimy si¢ zwroéci¢ do przedwojennych czasow.

Zbadajmy wig¢c najpierw, od kogo wychodzita podaz mieszkan,
a wigc ,kto przed wojna byl zleceniodawca budowlanym na domy
w miastach"?

Odpowiedz na to pytanie musi by¢ uzalezniona od rodzaju
i przeznaczenia budujacego si¢ domu. Jezeli to byl dom niewielki,
potozony na peryferji miasta lub poza jego granicami, jezeli glow-
nem jego przeznaczeniem bylo dostarczenie lokalu dla siebie, t. j.
dla wtasciciela, wtedy zleceniodawcg byl réwniez pozniejszy jego
posiadacz i wtasciciel. Dla tej kategorji domoéw inicjatywa do bu-
dowy wychodzita ze sfer drobnych wtlascicieli, drobnej burzuazji
miejskiej. Sadz¢, ze nikt nie zakwestjonuje nakreslonego przeze-
mnie trybu powstania takich domow.

Nieco odmiennie przedstawialy si¢ te rzeczy przy budowie wiel-
kich czynszowych domow.

Mozemy odr6zni¢ dwie formy organizacyjne. Jedna, ktéorabym
nazwal wielko-kapitalistyczna, rozpowszechniona zwtlaszcza w Niem-
czech i1 druga, begdaca typem posrednim. Otéz przy wielko-kapitali-
stycznym typie organizacji produkcja mieszkan odbywata si¢ w spo-
s6b nastepujacy’).

Wielka, finansowo mocna firma budowlana wznosita domy na
wtasny rachunek i wtlasne ryzyko. Po wykonczeniu i wynajgciu
takiego domu lokatorom obcigzata go hipotekami, a nastgpnie
sprzedawata drobnym kapitalistom.

Budownictwo przedwojenne bylo potaczone ze znacznem ryzy-
kiem, poniewaz zmiany w konjunkturze gospodarczej odbijaty si¢
bardzo silnie na popycie na mieszkanie (doptyw i odplyw ludnos$ci
do miast).

) W opisie uwzgledniono przewaznie stosunki w Niemczech.
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Ryzyko to ponosily owe wielkie przedsig-
biorstwa budowlane, budujace domy na wtasny
rachunek i w imieniu swojem wydzierzawiajace
lokale.

Tak byto w Niemczech, gdzie ta forma wielkokapitalistycznego
budownictwa byta najbardziej rozwinigta.

W Polsce bylo inaczej. Firm budowlanych, ktéreby budowaty
domy na wlasny rachunek i na wtlasne ryzyko celem dalszej od-
sprzedazy, u nas nie bylo.

Inicjatywa budowlana dla duzych kamienic wychodzita w Pol-
sce nie od przemystu budowlanego, lecz przewaznie od wtascicieli
doméw juz istniejacych, w mniejszej mierze od przemyshu (dla
robotnikéw i urzednikow), lub instytucyj finansowych, pragnacych
w sposob pewny ulokowaé swoje rezerwy.

Wtasciciel domu, majac cz¢$¢ potrzebnego kapitatu, finansowat
pozostata cz¢§¢ kredytem krotkoterminowym — wekslowym. Po
wykoniczeniu i wynajeciu domu zaciagal najpierw pozyczke hipo-
teczng w Towarzystwie Kredytowem Miejskiem, nastgpnie jedna
lub kilka pozyczek od oso6b prywatnych, pozostato$é¢ pokrywajac
funduszami wlasnemi, wynoszacemi przecig¢tnie okolo 30% kosztow
budowy.

W wigkszych naszych miastach sa jeszcze dzi$§ zyjacy wtlasciciele
domoéw, ktorzy wybudowali przed wojng kilkanascie, a nawet kilka-
dziesiat dom6w®). Naturalnie nie wszyscy wiasciciele doméw upra-
wiali ten proceder. Jednak musimy stwierdzi¢, ze wtasnos$¢
nieruchoma dostarczata tych pionieréow ruchu
budowlanego, tych inicjatoréow budownictwa,
ktorzy spetniali t¢ nader wazna 1 ryzykowna
funkcj¢ spoteczna, jaka jest bezspornie produk-
cja mieszkan.

Zleceniodawca budowlanym byt wigc przed wojng wita-
$ciciel domu. Przemyst budowlany odgrywal u nas
rolg¢ bierna, wykonujac tylko obstalunki, nawet nie finansujac
ich, a w zadnym razie nie partycypujac w ryzyku.

Juz od kilkunastu lat przed wybuchem wojny stalo si¢ modnem
hasto, ze prywatna inicjatywa nie mogla w dziedzinie mieszkanio-
wej podotaé¢ zapotrzebowaniu. Twierdzenie to, ujgte w tak ogdl-
nikowa forme, kidci si¢ z rzeczywisto$cia. Nawet powierzchowny
obserwator naszych przedwojennych stosunkéw, ktoéry umie nie
tylko patrze¢, ale i widzie¢, musi przyznaé, ze dawniej mieliSmy
stale pewna ilo$§¢ mieszkan wolnych. Znaczy to, ze podaz mie-
szkan zawsze bez wyjatku przewyzszata popyt.

%) Sg cale ulice, ktore zostaly zabudowane przez jednego whasciciela domow.
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Jezeli odczuwano czasami niedostateczna podaz mieszkan, to
zdarzalo si¢ to tylko w kategorji mieszkan najmniejszych. Dzialo si¢
to jednak nie na skutek nieudolnosci prywatnej inicjatywy, lecz
z powodu wielkich wahan w popycie na te mieszkania, pochodza-
cym przewaznie od robotnikdw. A ta warstwa ludno$ci miejskich
ujawniata i ujawnia najwigksza ruchliwosé: w latach pomySlnej
konjunktury miasta miaty znaczny przyptyw ludno$ci niezamoznej,

za§ w latach ztej konjunktury — takiz silny odplyw. Otz jest rzecza
zrozumiata, ze dokladno$§¢ przewidywania musi by¢ mniejsza przy
duzych — i nieregularnych — wahaniach, niz przy matych.

Pomimo te trudno$ci prywatna inicjatywa prawie zawsze nada-
zyla nawet za tak gwaltownemi skokami popytu; a jezeli czasami
czego$ nie przewidziata, to bylo to nie jej wada, lecz skutkiem
ograniczono$ci ludzkiego umystu. Zadna inna forma orga-
nizacji podazy mieszkan, a w szczegdlnosci t. zw.
.Spoleczne budownictwo", nie wywiazaloby sig¢
lepiej ze swych zadan. Przeciwnie, gdyby np. podaz ma-
tych mieszkan zostata ujgta przez panstwo, gming lub inne zwiazki
prawa publicznego, to bez watpienia odczuwaliby$my albo
jeszcze wigkszy brak matych mieszkan, albo wy-
budowanoby ich ponad istotne potrzeby (jak n. p.
obecnie we Wiedniu), co jest rownoznaczne z marnotrawstwem ka-
pitatu spotecznego i zubozeniem spoleczenstwa.

Powiedziatem wyzej, ze spoteczna ,planowa" gospodarka bu-
dowlana funkcjonowataby gorzej, niz inicjatywa prywatna. Ponie-
waz obecnie w Polsce pewien prad mys$lowy upatruje w takiej orga-
nizacji budownictwa jedyne wyj$cie, przeto warto przyjrzec¢ si¢
rezultatom tej gospodarki w kraju, w ktéorym ona ,kwitnie" juz od
10 lat. Czerpaé bede z pouczajgcej broszury prof. Wolffa’), ktory
— jak on to sam zaznacza na wstgpie — nie jest zaintersowany we
wtasnosci nieruchomej miejskiej, i ktory zetknal si¢ z ta sprawa,
jako lokator, poszukujacy mieszkania.

Oto kilka urywkow:

» . . czytelnik zna z do§wiadczenia demoralizacjg, jaka jest nie-
uniknionym skutkiem kazdej gospodarki przymusowej. .. lecz to,
czego dokonano w tym kierunku na rynku budowlanym, drwi
z wszelkich opisow. Watpliwe i szwindlerskie przedsigbiorstwa otrzy-
mywaty od wtadz miljony i budowaly za te pieniadze osiedla, ko-
lonje, wille i miasta — ogrody, ktére zaraz po wykonczeniu ujaw-
nialy $lady rozpadania sig¢. .. Wszystkie te towarzystwa o gorno-
lotnie brzmigcych nazwach, zyty wedlug oswiadczenia p. Busch'a,

") Zwangswirtschaft und Wohnungswesen, Berlin 1929 r.
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decernenta budowlanego przy Magistracie Berlinskim tylko
z oszczgdnos$ci, osigganych kosztem zdrowotno-
$ci budowli..."

»W Pruskim Landtagu os$wiadczyl rzad na odno$na interpe-
lacj¢, ze z niektdremi z tych spoétek porobiono tez dobre
doswiadczenia.. . ." (str. 56).

.. . .Powstaja towarzystwa budowlane o celach ,spotecznych",
ktorych cata dzialalno§¢ polega na tem, aby si¢ wzbogaci¢ na dota-
cjach publicznych, albo, aby korzystajac z wszystkich mozliwych ulg,
budowa¢ rzekomo tanie mieszkania dla niezamoznych, do ktdérych
pézniej wprowadzajg si¢ obywatele. . . obcych panstw. Wszystko to
bytoby bardzo komiczne, gdyby nie bylo tak bardzo smutne, i nie
bylo rabunkiem na majatku narodu, zubozatego przez inflacje
i wojneg". —

Trudnosci w ocenie popytu na mieszkania na ogoél si¢ nie
docenia nalezycie. Rozumuja poprostu tak: brak nam 200.000
mieszkan, a wigc po wybudowaniu tej ilosci lokali, gtéd mieszka-
niowy zniknie. Otdéz rozumowanie to jest nawskro$ btegdne. Fana-
tyk gospodarki przymusowej nie moze pojac¢, ze z chwila wykoncze-
nia 1000 mieszkan jeszcze nie sa zaspokojone potrzeby 5.000 osob,
ze owe 1000 mieszkan musza by¢ wybudowane w takich
miejscach i tak musza by¢ urzadzone, aby zaspakajaly
indywidualne potrzeby wlasnie tego 1000 rodzin. Temu
indywidualizmowi moze zado$¢é¢ uczyni¢ tylko
wolna gospodarka.

»Najostrzejsza krytyka panujacego systemu jest fakt, ze pomi-
mo glodu mieszkaniowego liczne nowe mieszkania nie znajduja loka-
toro6w". A dzieje si¢c tak nie dlatego, ze ludno$¢ ma za
niskie dochody — bo prywatna inicjatywa umiataby si¢ do
nich dostosowac¢ i umiataby dostarczy¢ tanich mieszkan — lecz dla-
tego, ze stwarza si¢ dobra bez wzgledu na gospodarcza sytuacje
lokatorow, ze produkuje si¢ dobra, ktére z punktu
widzenia spoleczno-gospodarczego nie sg dobra-
mi, poniewaz nie sa w stanie zaspokoié¢ realnych
potrzeb mieszkaniowych ludnoéci®). Poglad ten
wyda si¢ dziwnym, doktrynerskim, niezyciowym. Dla potwierdzenia
jego trafnos$ci zilustruj¢ go na innym przyktadzie.

Przypusémy, ze jaka§ fabryka obuwia wytworzyla 10.000 par
butéw o tak wielkich numerach, ze w catlym kraju znajdzie si¢ tylko
10 os6b zyjacych ,na tak wielkiej stopie". Niech si¢ Panowie spy-
taja wytrawnego kupca branzowego, co sadzi o tej partji butow.

»To nie jest towar" odpowie.

) Prof. M. Wolff 1. c. str. 51, 52 i 59.
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Otéz mieszkanie, ktére przy bezspornem braku mieszkan nie
znajduje lokatorow, nie jest mieszkaniem w rozumie-
niu gospodarczem.

Ze aparat biurokratyczny pracuje ocigzale i niemrawie — tego
chyba nikt nie potrzebuje dowodzi¢. I ze taka praca jest kosztow-
niejsza — roéwniez nie. W Niemczech szacujg koszta publicznej admi-
nistracji budowlanej na okoto 200 miljonéw marek ztotych rocz-
nie’). Stanowi to od 17-20% wszystkich wplywéw z po-
datkow na rozbudowge¢! Do tego trzeba jeszcze doliczyé¢ ko-
szta wymiaru i $ciaggania tych podatkow w wysokosci jakich§ 2—3
procent sumy.

Oczywiscie, ze przy wolnej gospodarce kosztéw tych nie bytoby,
poniewaz prywatny kapitalista pelni bezptatnie funkcje gromadze-
nia kapitalu i jego rozprowadzenia w organizmie gospodarczym:
Walter Rathenau powiedzial kiedy$, ze gdyby chciano wytwarzaé
w fabrykach te hafty i robotki wtéczkowe, ktéore panie wykonuja
u siebie w domu, to musianoby wybudowa¢ ogromne zaklady o mi-
ljonowych kapitatach i dziesiatkach tysiecy robotnikéw i robotnic,
ktorymby wyplacano miljony tytutem zarobkdéw; gdy obecnie czyn-
nosci te wykonywane sa bezptlatnie.

Ot6z tak, jak nasze paniebezptatnie haftuja, tak drobny
ciutacz bezptatnie spetnia swoja waznag funkcje
spoteczna akumulacji kapitatu, gromadzac grosz do grosza,
kupujac listy zastawne, akcje, wypozyczajac sumy hipoteczne i t. d.
stowem wolny rynek kapitalowy (i mieszkaniowy) pracuje znacznie
taniej od ,uregulowanego".

Jakzesz wobec tego wygladaja tendencje do racjonalizacji, do
potanienia kosztéw budowy, ktérych efekt nie przekroczy ram kil-
kunastu procent, gdy jednocze$nie popieramy taka organizacje¢
rynku kapitatowego, ktorej koszta pochtona w naszych stosunkach
przynajmniej 25% sumy?

Nie potrzeba chyba zaznaczy¢, ze sztuczna koncepcja organi-
zacji rynku mieszkaniowego, ignorujaca podstawowe jego czynniki
i ich funkcj¢, opierajac si¢ na urz¢dach i biurokracji, nie moze
da¢ realnych rezultatéw, i ze wyrzadzi zubozatej gospodarce naro-
dowej powazne szkody.

Jest jeszcze jeden argument, ktory nie daje spokoju zwolenni-
kom, ,planowej akcji budowlanej", ktérym stale szastaja w swych
enuncjacjach. Mianowicie rzekome zyski wtascicieli doméw na de-
waluacji hipotek, ktorych nie chca im darowaé, i ktére przez opo-
datkowanie domoéw starych maja ulec fruktyfikacji na rzecz roz-
budowy.

8) Dr. A. Schmidt-Hoeppke, Diisseldorf, Reissbrett-Oekonomie", str. 17.



Projekty budowlane 395%*

Argumentacja ta jednak przy blizszem rozpatrzeniu nie wy-
trzymuje krytyki.

Przedewszystkiem sa domy, ktore przed wojna nie mialy zad-
nych lub bardzo mate dtugi hipoteczne. Jak wobec tych uzasadnié
podatek? Podatek w tych wypadkach begdzie przeciez podatkiem
majatkowym, ktory obciaza tylko pewna warstwg, begdzie wigc nie-
sprawiedliwym, i niepraworzadnym. Domy te bgda obarczane po-
datkiem za to, ze inne domy zarobitly na swych dtugach.

Dhlugi hipoteczne ciazyly przeciez nie tylko na niektérych
domach, ale rowniez na innych nieruchomosciach, a wigc ziemskich
i przemystowych. Dlaczego tylko cze¢$¢ dituznikéw hipotecz-
nych ma by¢ pociaggni¢ta do $wiadczen z tego tytutu? Niektorzy
moze odpowiedza, ze rolnictwo, przemyst i handel (ten tez ,sko-
rzystal" na waloryzacji) sa juz ponad miar¢ obciazeni podatkami.
Co do przemyshu i handlu to zarzut ten jest sluszny: obciazenie
podatkowe tych dziedzin nabrato juz cech ,,Cedularnego" podatku
majatkowego. Ale jednocze$nie zamozne wloscianstwo, ktore prze-
ciez rowniez, miato dtugi przed wojna, ptaci dzi§ mniej niz 15 lat
temu. Dlaczego wigc ta kategorja ptatnikow ma mie¢ darowane
swoje zyski z waloryzacji?

Skoro juz méwimy o obciazeniu podatkowem, to nalezy za-
znaczy¢, ze domy dzi§ placa przynajmniej dwa razy wigcej podat-
kow, niz przed wojna. Zatem rzad juz raz uchwycil te rzekome zyski
i poprostu wszed! na miejsce dawnych wierzycieli
hipotecznych. Niema wi¢gc zadnego argumentu, aby te rzekome
zyski opodatkowa¢ drugi raz.

To tez w dziedzinie rzeczowej argumentacji nie znajdziemy
argumentéw na wprowadzenie u nas podatku w rodzaju niemieckiej
,Hauszinssteuer". Ale zato =znajdziemy je w innej dziedzinie.
Poczawszy od James'a Mill'a poprzez Henry George'a, Damasch-
ke'go, Adolfa Wagnera istnieje na Zachodzie i w Ameryce silny
prad mysSlowy ws$réod utopijnie usposobionych intelektualistow,
ktorzy propagowali konfiskat¢ renty gruntowej (ziemskiej i miej-
skiej) przez odpowiednie opodakowanie.

,Don't buy them out, don't kick them out, taxe them out!" wy-
krzykiwal kiedy§ na wiecu Henry George. Z tej ideologji bije
jedno zrdédlo radosci podatkowej, ale tylko wobec domow.

Drugiem zrodlem jest ideologja socjalizmu i komunizmu, ktdra,
be¢dac wrogo usposobiona wobec instytucji prywatnej wlasnosci wo-
gole, zaatakowata przedewszystkiem przednia straz burzuazji, t. j.
,wlasno$¢ nieruchoma".

,La propriété c'est le vol" — oto hasto, ktore w catej Europie,
niestety, znajduje licznych zwolennikéw. Jednak specyficznie pol-
skiem zjawiskiem jest fakt, ze z postulatami takiemi, jak specjalne
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obciazenie podatkowe doméw, wystepuja czesto przedstawiciele nie
socjalizmu, nie komunizmu, lecz przedstawiciele burzuazji (n. p.
projekt Przemystowcéw Budowlanych). Czy ludzie Ci nie zdaja sobie
z tego sprawy, ze po zwycig¢stwie socjalizmu nad wtlasnoscia nieru-
choma przyjdzie i na nich kolej? Ale nawet gdyby im z tej strony
nigdy nic nie zagrazato, czy si¢ Ci panowie projektodawcy nie wsty-
dza si¢ zada¢ wobec siebie poszanowania prywatnej wlasnosci,
a wobec innych podwazaé t¢ samg instytucj¢ spoteczng?

Na tem wigksze potepienie zastuguje takie stanowisko, ze te
zyski z waloryzacji dlugu s3 zyskami pozornemi, istniejagcemi tylko
w umystach, niewyszkolonych w myS$leniu kategorjami ekono-
micznemi.

Po wojnie stracito ztoto na calym $wiecie okoto '/; swej przed-
wojennej warto$ci. A wigc sumy hipoteczne we wszystkich krajach
catego $wiata — nawet w Ameryce — ulegly ,dewaluacji natu-
ralnej", wynoszacej okolo 33%. Tak n. p. wierzyciel w Stanach
Zjednoczonych moze za otrzymane %% kupi¢ sobie teraz tylko
66% tego, co z procentdw tej samej sumy mogt naby¢ przed wojna.

W bytej Kongreséwce waloryzacja hipoteki wynosi wedtug obli-
czefi posta Osady'®) 31—32% w zlocie sumy przedwojennej. Jedno-
cze$nie wszystkie sumy hipoteczne sa wymagalne. Wierzyciel moze
wigc albo pozostawi¢ swoja sume¢ na tej samej nieruchomosci, albo
swoje pieniadze ulokowaé w inny sposdob. W jednym i drugim wypad-
ku ma mozno$¢ uzyskania znacznie wyzszego oprocentowania, niz
przed wojna, przecigtnie o jakie 100% wigcej (12—15% rocznie),
znaczy to, ze zwaloryzowana suma jego, stanowiaca, liczac w zlocie
32% przedwojennej, da mu taki dochdd realny, jaki poprzednio
miat z 64% swego kapitatu. Ale prawie taki sam dochéd ma wie-
rzyciel przedwojennej sumy w U. S. A., w Anglji, w Skandynawji,
Holandji, Szwajcarji i t. d., stowem we wszystkich krajach, gdzie
nigdy zadnej dewaluacji prawnej nie przeprowadzano.

Jednak powiedza niektdérzy, ze tamci maja wigkszy ,rzeczowy"
kapitat do dyspozycji. Zgoda. Ale u nas za 32% tegoz kapitatu
mozna — oczywiscie w przyblizeniu — tylez kupi¢ ile tam za 66%
n. p. zyta, kartofli, pracy, akcyj, listow zastawnych, obligacyj, do-
mow, fabryk i t. p.

Cale wigc rozumowanie o zyskach na dewaluacji hipotek jest
btgedne. Wierzyciel u nas nie jest gorzej sytuowany, niz w krajach
o statej ztotej walucie. Jezeli stracil, to na skutek procesu, ktory
si¢ zaznaczyl na calym $wiecie.

Z punktu widzenia teorji ekonomicznej btad ten powstal z po-
wodu wadliwego pogladu na istot¢ kapitatu. Poglad pospolity opiera

% Miasto Polskie 1929 r. Nr. 47.
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si¢ na pojegciu rzeczowem kapitatu, juz dawno przez nauke¢ odrzu-
conem. Wlasciwa ocena tego zjawiska, naszkicowana przezemnie,
wychodzi z pojecia kapitalu jako pojecia rachunkowego.

Jedna cecha wspolna jest wszystkim dotychczas wysunigtym
projektom. Przewiduja one — zreszta stusznie — budoweg za pie-
niagdze spoteczne tylko matych i1 najmniejszych mieszkan. Wyni-
katoby stad, ze budowa wigkszych mieszkan oraz sklepow i sktadow
ma by¢ pozostawiona wolnej inicjatywie. Zreszta zaden z projek-
tow tego nie zaznacza otwarcie. Skoro jednak projektodawcy stoja
na tem zupetnie stlusznem stanowisku, wtedy nalezaloby przeciez
stworzy¢ dla wickszych mieszkan i lokali handlowych takie warunki,
aby prywatnemu kapitatowi kalkulowaly si¢ te inwestycje. A ponie-
waz nie bedzie to miato miejsca dopodty, dopoki stare lokale beda
znacznie tansze od nowych, przeto trzeba wyciagnaé stad prosty
wniosek o jak najszybszej likwidacji reglamentacji czynszow za tego
rodzaju lokale. W przeciwnym bowiem razie, ani rzad, ani komuny,
ani prywatny kapital nie be¢dzie produkowat tych mieszkan.

Dzisiejszy glod mieszkaniowy jest uwarukowany przez 3 zja-
wiska. Po pierwsze, przez przyrost ludnosci miejskiej, po drugie,
przez zanik budownictwa mieszkaniowego, i po trzecie przez nad-
konsumcj¢ w dziedzinie mieszkaniowej przez niektorych uprzywi-
lejowanych lokatorow na skutek niskiego ustawowego komornego.

Wszystkie projekty daza tylko do usunigcia jednego z tych 3
warunkow, mianowicie do ozywienia ruchu budowlanego. Przy
takiej organizacji rynku mieszkaniowego, jakg autorzy tych kon-
cepcyj proponuja, dwie drugie przyczyny beda nadal dziatalty w kie-
runku, zaostrzajgcym kryzys mieszkaniowy. Natomiast przy wolno-
rynkowe] organizacji regulatorem popytu i podazy bedzie cena,
ktora jednocze$nie begdzie oddziatywata na wszystkie 3 czynniki.

Przedewszystkiem ostabi doptyw ludnosci do miast; ponadto
zmusi niektorych mieszkancow do ich opuszczenia, bedzie wiec regu-
latorem zaludnienia miast.

Jednoczesnie wskrzesi ruch budowlany.

I nareszcie zredukuje t¢ czg¢$¢ popytu na przestrzen mieszka-
niowa, ktora istnieje tylko dlatego, ze komorne jest niskie.

To tez wszystkie poczynania, zmierzajace do naprawy dzisiej-
szych stosunkéw, powinny rozpocza¢ od przywrdcenia tego czyn-
nika, ktory jest, byl i bedzie najsprawniejszym regulatorem rynku
mieszkaniowego.

Naturalnie nie mozna z jednego dnia na drugi restytuowaé
wolny rynek mieszkaniowy. Ale mozna to zrobi¢ w przeciaggu 1—S5
lat, zaleznie od rodzaju lokalu (sklepy wcze$niej, nast¢gpnie wigksze
mieszkania, a nareszcie mate).
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W ciagu tych kilku lat nalezy popiera¢ budownictwo z fundu-
szo6w publicznych (ogdlnych), jednak nie w ten sposdb, jak propo-
nuja, aby dostarczyé caty kapitat, lecz wytacznie jako doptat¢ do
dochodu, osiaganego z 1nwestycyj budowlanych Bedzie to sposob
tanszy i skuteczniejszy, nie wymagajacy nowego obcigzenia lud-
nosci podatkami.





