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SPOLDZIELCZOSC
A REFORMA MIESZKANIOWA

Myéla przewodniq oséb, tworzqcych spét-
dzielnie, powinna byé wzajemna pomocwda-
zeniu do uzyskania jedynie dla siebie dachu
nad glowq, bez checi zysku, osiagnietego
drogq spekulacji i krzywd innych ludzi.

WARSZAWA
Wrzesied 1934 r.

WSTEP

Czesto ukazuja sie w prasie artykuly przedstawiajace w spo-
s6b ujemny dzialalno§¢ spéldzielni mieszkaniowych i mieszkanio-
wo-budowlanych. Informacje te ujmuja sprawe fragmentarycznie
na podstawie dzialalnoSci jednej lub kilku spéldzielni, nie daja
zatem doktadnego i calkowitego obrazu o spéldzielezym ruchu
mieszkaniowym.

Osoby zaznajomione dokladnie z dzialalno$cia spéldzielni
mieszkaniowych i mieszkaniowo-budowlanych. niejednokrotaie
juz wskazywaly mi na obowiazek wypowiedzenia si¢ w sprawie
tych spéldzielni, ich potrzeb, oraz planu dziatalnoSci na przysz-
o$¢ Zwiazku Rewizyjnego Spéldzielni Mieszkaniowych i Mieszka-
niowo-Budowlanych w Polsce.

Szanowni Koledzy za gtéwny argument wydania takiej pracy
wysuwali t¢ okoliczno$é, ze jako kilkonastoletni organizator, kie-
rownik i pracownik spéldzielni i ich zwigzkéw, zbadalem wiek-
szo$¢ tych spéldzielni, przyczem zebrane materjaly i doSwiadcze-
nie dla dobra ruchu powinny by¢ podane do wiadomosci zainte-
resowanych.

Czynige zado$¢ temu zyczeniu, w niniejszej broszurze podaje
syntetyczny, historyczny, krétki zarys o ksztaltowaniu sie ruchu
sp6ldzielczego mieszkaniowego i mieszkaniowo budowlanego
w Polsce, osiagnietych wynikach spotecznych i gospodarczych,
oraz podaje plan na przyszlo§¢, azeby na podstawie do§wiadczenia
uniknaé dotychczasowych usterek, wad i bledéw niejednokrotnie
popelnianych.

W polskiej spéldzielczosci wogéle, a wiec i spoéldziel-
czo$ci mieszkaniowej i mieszkaniowo-budowlanej, jest duzo po-
waznych dzialaczy, znajacych dokladnie ruch spéldzielezy, nie-
stety wiekszo§¢ dotychczas nie bierze udzialu w pracach, maja-



cych na celu stworzenie warunkéw rozwojowych dla budow-

nictwa spoldzielczego. M.

Jest bardzo pozadane, azeby oni, jako rzeczywiSci znawcy,
zaproszeni zostali do wspolpracy i aby jej nie odméwil_i.

Zdrowe programy gospodarcze oparte na rzeczywistych p'o-
trzebach spoleczenistwa powinny by¢ opracowywane przy wspol-
udziale os6b praktycznie pracujacych na danem polu, a nie przez
ludzi niepowotanych; w przeciwnym wypadku programy gosp.o-
darcze opracowywane na podstawach teoretycznych przy zetknig-
ciu z Zyciem dezorganizuja caly prace i wywoluja powaimfa straty
moralne i materjalne. Te podstawowe zasady zna dokfadnie zdr(.)-
wy i §wiadomy swych celéw ruch spotdzielezy i dlatcg(_) stara le’
wyciagnaé ze spotdzielni praktycznych dziataczy i na nich oprz.ec
dalszy rozwoj dzialalno$ci, dajacej maksimum pozytku szerokim
rzeszom spoleczenstwa.

Panu Inzynierowi Edmundowi Herbstowi wyrazam serdeczne
podziekowanie za opracowanie umieszezonych w niniejszej pracy
materjaléw dotyczacych budowlanych kas oszczed»noéc?. Oby one
zaczely sig rozwijac i w Polsce, dajac swa dziatalnoScia pozytek

spofeczenstwu. 5
utor.

W 1921 roku ukazala sie broszura p.t. ,Kooperatywy
Mieszkaniowe*.

Gl6wna przyczyna powstania licznych spéidzielni mieszka-
niowych i mieszkaniowo-budowlanych, bylo odsuniecie si¢ przed-
siebiorcéw prywatnych od budowy doméw mieszkalnych, ktérzy
po wojnie §wiatowej mieli mozno$¢ osiagniecia wiegkszych zyskéw
z kapitaléw, lokujac je w przemySle i handlu.

Dochodzito do tego, ze niejednokrotnie mieszkale wiecej niz
9 0s6b w jednej izbie. Najtrudniejsze warunki mieszkaniowe byly
wéréd ludnosei robotniczej, a w szczegélnosci w Lodzi i w War-
szawie.

.. Czlowiek przepedza w mieszkaniu dwie trzecie swego zywota,
{to tez narody kulturalne na kwestje mieszkaniowa Wielki klada
/nacisk. Mieszkanie bowiem posiada dla ludnosci duze znaczenie
)»spoleczne. Czlowiek zyjacy, w ciemnej, gnojnej izbie nawet nie-
\ jednokrotnie ze zwierzetami, staje sie ponury i dziki. Brudne,
ciasne, przez kilkanascie os6b zamieszkiwane, izby, sa rozsaduni-
kami wszelkich choré6b i epidemji, nietylko wyradzaja czlowieka
fizycznie, lecz sq bardzo czesto siedliskiem zbrodni. Jest faktem
dowiedzionym, ze ludno§¢ zamieszkujgca schludne i odpowiednio
obszerne mieszkanie, jest zdrowsza fizycznie i moralnie.

Silny zatem brak mieszkai spowodowal akeje samopomocy
spolecznej w postaci tworzenia spéldzielni mieszkaniowych
i mieszkaniowo-budowlanych. Obecnie okolo 350 tego typu spotl-
dzielni rozwija dzialalno$§¢é gospodarcza dostarczajac mieszkan
i plac6w budowlanych swym czlonkom.

Wedtug prowizorycznych obliczen do roku 1934, spéldzielnie
zuzyty na budowe okolo 360 miljonéw zlotych, w tej sumie wia-
sne fundusze stanowia okolo 120 miljonéw zlotych. Spéldzielnie
dostarczyly okolo 75.000 izb mieszkalnych, wigkszo§é w osiedlach
kulturalnie urzadzonych, podnoszac w ten sposéb zdrowie fizycz-
ne i moralne swych czlonkéw.

Znakomita wiekszo$¢ osiedli mieszkaniowych, spéidzielczych,
odpowiada swoim celom i zadaniom, a tem samem podnosi kul-
ture mieszkaniowa w Polsce. Budowane byly bowiem celem za-
pewnienia ich mieszkaficom maksimum wygéd i wudogodnien,
a nie dostarczeniem jaknajwickszych zysk6w wiascicielowi domu.
Posiadaja one urzadzenia praktyczne gospodarcze, hygieniczne
i estetyczne.

Przez dokonywana w miare sit i moznoSci reforme mieszka-
niowa, sp6ldzielnie w sposéb konkretny realizuja poprawe wa-
runk6é6w mieszkaniowych.

Czlonkowie sp6ldzielni, ktére prowadzone sa racjonalnie,
nietylko korzystaja z kulturalnych mieszkar, lecz czerpia réwniez
i powasne zyski materjalne. Koszty budowy i wniesione przez
czlonkéw wklady, badZ udzialy, maja wplyw na wysoko$¢ mie-
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DANE HISTORYCZNE

Z posiadanych skromnych danych, ustali¢ mozna, Ze juz
w poczatkach ubieglego wieku, starano si¢ wprowadzié¢ zasady za-
spakajania potrzeb mieszkaniowych przez spéldzielnie.

Reformatorzy entuzjaSci Karol Fourier i Robert Owen,
pierwszy w projektach osiedli ,,falanster*, drugi za$ tak bardzo do-
cenial spoleczne znaczenie mieszkania, ze burzyl rudery i stawial
hygjenicznie planowane osiedla. Oni wige juz stwarzali podstawy
do spéldzielczego rozwiazania budownictwa mieszkaniowego.

W pierwszej polowie ubieglego wieku starano si¢ skierowaé
«lizi.a!alnos’c’ spéldzielni ku budownictwu mieszkaniowemu o czem
$wiadezy nawet i to, ze w przepisach statutu spétdzielni stynnych
pionieréw spétdzielczosci, spozyweéw — tkaczy Rochdalskich
umieszezono: ,kupi i zbuduje domy, w ktérych zamieszkaja czlon-
kowie, pragnjcy wspiera¢ sie wzajemnie w poprawieniu swoich
domowych i spolecznych warunk6w*.

3 W drugiej polowie ubieglego wieku rozwijaja juz dzialalno$é
liczne spéldzielnie budowlane w Europie i Ameryce P6inocnej.

_ Na terenach Rzeczypospolitej Polskiej — spéldzieleze budow-
nictwo n.xieszkaniowe rozwija dzialalno$¢ od drugiej potowy ubie-
gle.g? W{elfu. Przed wojna §wiatowa bylo okolo 40 spéldzielni.
Na.jhczmejsze i najstarsze spoldzielnie pojawily sie na terenie
Wielkopolski i Pomorza.

W Warszawie ukazata si¢ w roku 1904 broszura p. n. ,,Domy
Udzialowe* — propagujaca tworzenie spétdzielni.

. Po wystawie berlinskiej, w roku 1907, staraniem Warszaw-
skiego Towarzystwa Hygjenicznego powolana zostala do Zycia
t z. ,‘.D'elegacja do sprawy miast - ogrodéw* celem rozpowszech-
niania idei miast - ogrodéw (w mysl koncepcji Howarda). Pierw-
szem posunieciem tego Towarzystwa bylo opracowanie projektu
majacego na celu zalozenie na zasadach spéldzielezych wzorowe-
go przedmieScia ogrodu na terenach. leSnych w Mtlocinach pod
Warsz.awa_o pow. 30 morgéw.

y Sl.lnie]sz.y rozw6j budownictwa mieszkaniowego w Polsce da-
tuje sie dopiero od wojny $§wiatowej, podezas ktérej budowni-
ctwo mieszkaniowe z natury rzeczy nie moglo sie rozwijaé.

b}:la tanio, to zaréwno wkiady czlonkéw, jak i oplaty miesiczne
ml_eszkamowe s3 mniejsze. Miesieczne oplaty mieszkaniowe,
zbierane od czlonkéw spéldzielni, przeznaczone sq na: splate po-
zyczek budowlanych, koszty utrzymania osiedli i administracji,
fundusz renoyvacyjny przeznaczony na naprawy i remonty. Ot6z
czg$¢ oplat miesigcznych mieszkaniowych przecietnie okofo 15%,
przeznaczona na splate pozyczek, zaciagnietych na budowe,
zmniejsza wierzytelnosci w stosunku do oséb trzecich, podnoszac
badz fundusze wlasne sp6ldzielni, badz wklady lub udzialy czlon-
kéw, po ewentualnem potraceniu na fundusz amortyzacyjny. Ta
czesé stanowj czysty zysk czlonkéw, w ktérem moga oni partycy-
powac w razie wystapienia ze sp6idzielni. W poréwnaniu do mie-
siecznych oplat komornianych, pobieranych przez wlascicieli
doméw czynszowych, sytuacja czlonkéw spéldzielni jest znacznie
korzys.tme.)sza, gdyZ czlonkowie maja mozno$é po wystapieniu ze
spéltdzielni, uzy}kania czeSci dokonanych oplat miesiecznych, co
w kqusekwencﬁ doprowadzi w przyszlo$ci do silnego rozwoju
w miastach, spéldzielczego ruchu mieszkaniowego.

W'193_1 roku ukazalo si¢ wydawnictwo Zwiazku Rewizyjnego
Spgldzlelm Wojskowych ,,Spéldzielnie Mieszkaniowe i Budowla-
ne” (statuty, ragulaminy, umowy, wzory).



SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE
I MIESZKANIOWO - BUDOWLANE

Podstawy prawne.

Dzialalno$¢ spéldzielni pod wzgledem organizacyjnym op'iem
sie przedewszystkiem na przepisach ustawy o spéldzielniach
z 29.X.1920 r. i statutach rejestrowanych w sadach.

W 1934 r. znowelizowana ustawa o spéldzielniach wprowa-
dza w art. 5 przepis; Ze nowopowstajaca spéldzielnia po.wir_ma
uzyskaé o§wiadczenie, Rady Spéldzielczej lub zv\'riazku rewizyjne-
go, stwierdzajace, ze celowoS¢ tworzenia nowej s'példuelm' oraz
jej zalozenia gospodarcze, ujawnione w statucie nie nasuwaja za-
strzezen. Przepis ten stwarza pewne utrudnienie przy organizowa-
niu spéldzielni i mozliwe ze zmniejszy rozwéj spéldzielezoSci
w Polsce. .

Po wieloletnich zabiegach i staraniach wielu oséb znajacych
potrzeby sp6tdzielczego ruchu mieszkaniowego wprwad%ony z0-
stal maly przepis do znowelizowanej ustawy o spéldnelmgch po-
siadajacy powazne znaczenie dla spéldzielni mieszkamoyvy'ch
i mieszkaniowo-budowlanych. Art. 6 ust. 2.gi ma brzmienie.
..Statut spéldzielni, majacej na celu dostarczanie czlonkom miesz-
kan, winien przewidywa¢ tworzenie funduszu budowlanego, regu-
lowaé prawa czlonkéw do mieszkai, oznaczy¢ zasady uzytkowa-
nia mieszkan, oraz zasady wplaty i zwrotu wkladéw budowla-
nych. Za wklad budowlany uwaza sie sumy wniesione przez
czlonka na pokrycie kosztéw, zwiazanych z budowa®.

Przepisy ustepu 2-go art. 6-go ustawy o spéldzielniach .umoi-
liwiaja obecnie wprowadzenie do statutéw 3 nowych dzialéw,
a mianowicie: Fundusze, Prawa czlonkéw do mieszkan i Zasady
uzytkowania mieszkan. Sprawy te dotychczas byly normowane
regulaminami uchwalanemi i zmienianemi dowolnie na Walnych
Zgromadzeniach, co wytwarzalo nieporozumienia, powazne trud-
noSci w razie spraw sadowych i trudno$é ustalenia faktycznych
przepiséw obowiazujacych wszystkich czlonkéw. o

Pozostale przepisy, znowelizowanej ustawy o spéldzielniach,
maia badZ znaczenie porzadkowe, badZ wzmozenie kontroli nad

wiednich sum potrzebnych na budowe domku-mieszkania. Po
opracowaniu statutu takiej spéldzielni odbywa sie organizacyjne
Walne Zgromadzenie czlonkéw zalozycieli, ktére uchwala statut,
wybiera wiadze spéldzielni, oraz uchwala plan dziatalnosci i bu-
dzet. Uchwalony statut wnoszony jest przez wybrany Zarzad do
Sadu, celem zarejestrowania. Na skutek znowelizowania ustawy
o spéldzielniach, przed zgloszeniem statutu do sadu, spéldzielnie
obowigzane sa uzyskaé¢ o$wiadczenie albo Rady Spéldzielczej
przy Ministerstwie Skarbu, albo zwiazku rewizyjnego, stwierdza-
Jjace, ze celowo$¢ zalozenia spéldzielni oraz jej zalozenia gospo-
darcze, ujawnione w statucie, nie nasuwaja zastrzezen. Wskutek
tego przepisu powstanie kazdej spéidzielni uzaleznione jest od
ga}twalifikorwania organu patronalnego i nadzorczego zar6wno
Jej statutu, jak réwniez i celowosci zalozenia spéldzielni. Czy
ograniczenie to w zakladaniu spétdzielni da dodatnie rezultaty
dla spoleczeiistwa, trudno narazie przewidzieé¢, faktem jest jed-
nak., ze tak zwane spekulacyjne spéldzielnie organizowane byly
umlejtqtme i poczatkowo pod wzgledem prawno-formalnym bez
zarzutu.

Pomoc publiezna.

Spéldzielnie czerpia pomoc ze $rodkéw publicznych w po-

staci terenéw i pozyczek budowlanych na podstawie przepisé6w
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej o rozbudowie miast
z dnia 22 kwietnia 1927 roku i przepiséw wykonawezych z dnia
3 listopada 1927 r. dodanych do tego rozporzadzenia.
. W mysl przepiséw rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospo-
litej o rozbudowie miast, gminy miejskie, w ktérych ruch budo-
wlany jest w zastoju lub niedostateczny i w ktérych odczuwa sie
brak mieszkan, obowiazane sa podjaé akcje, majaca na celu po-
prawe tych stosunkéw. Akcja zapobiegania brakowi - mieszkar
nalezy do magistratéw, a w wigkszych miastach majacych powy-
2ej 5.000 ludnosci, de komitetéw rozbudowy.

Na podstawie przepiséw art. 4 tego rozporzadzenia magistra-
ty, wzglednie komitety rozbudowy pomagaja spéldzielniom
mieszkaniowym i mieszkaniowo - budowlanym, instytucjom spo-
fecznym oraz innym osobom fizycznym i prawnym w budowie
doméw mieszkalnych przez :odstgpowanie droga sprzedazy, lub
na prawie zabudowy gruntéw budowlanych odstapionych gmi-
nom miejskim na podstawie ustawy z dnia 25.XI1.1925 r., a mé-
v\.riacej o wykonaniu reformy rolnej; nadto gminy ulatwiaja
finansowanie budowy, ustalajac wysoko$¢ pozyczek budowlanych
ze §rodk6éw publicznych. Pomoc ta jest obecnie scentralizowana
w Banku Gospodarstwa Krajowego.

Finansowanie budownictwa mieszkaniowego ze frodkéw
publicznveh odhvwa sie nrzv namaecvy Padctwanrana Buonduwoss

dzialalno$cia spoldzielni i zapewnienia oplat spéldzielni na rzecz
Funduszu Rady Spéldzielczej, co umozliwi rozbudowanie biura
Panstwowej Rady Spoldzielczej (art. 119).

W skladzie osobowym Panstwowej Rady Spoldzielczej powo-
lanej w roku 1934 czeSciowo brak wybitnych dziataczy spélidziel-
czych, ktérzy powinni propagowaé budowe spéldzielczo$ci nie
przez czeste kontrole i rewizje, lecz droga wychowawcza, podno-
szeniem etycznem i moralnem zaréwno czlonkéw, jak i pracow-
nik6w oraz kierownikéw spéldzielni.

Czeste wykonywanie rewizji w spoldzielniach, raz na rok,
w myS§l przepiséw art. 60 znowelizowanej ustawy o spoéldziel-
niach, jest potrzebne tylko w tych spéldzielniach. ktére prowadza
budowe swych osiedli, przyczem rewizje te sq trudne i skompli-
kowane; niezaleznie od normalnych kwalifikacji wymagaja one
znajomosci organizowania osiedli mieszkalnych, budownictwa,
przepiséw hipotecznych, zasad kosztorysowania i kontroli ra-
chunkéw budowlanych. Dokonywane zatem by¢ musza z cala
znajomoscia tych zagadnien i to nietylko teoretyczna, lecz przede
wszystkiem praktyczna, wéwczas dopiero rewizje moga da¢ wias-
ciwe wyniki.

Natomiast dzialalno$¢ spéldzielni, ktére maja juz wybudo-
wane osiedla i prowadza jedynie administracje, nie wymaga cze-
stych rewizji, oczywiscie dotyczy to tych spéldzielni, gdzie go-
spodarka jest uporzadkowana i prowadzona racjonalnie.
W spoéldzielniach tych bowiem dzialalno$é oparta jest na planach
finansowych i budzetach, uchwalanych na kazdy rok przez Walne
Zgromadzenia. Czlonkowie pilnuja wykonania planéw finanso-
wych i budzetéw, nietylko przez wlasna Rade Nadzorcza, lecz
réwniez przez osobiste szczeg6lowe badanie sprawozdan rocznych
i uskutecznionych wydatkéw, oraz sprawdzen czy wszyscy czlon-
kowie terminowo uiszczaja sie z oplat mieszkaniowych.

Definicja spoldzielni.

Spoldzielnie dazace w dziatalnoSci swej do zaspakajania po-
trzeb mieszkaniowych dziela si¢ na dwa typy (definicja spéldziel-
ni mieszkaniowych i mieszkaniowo-budowlanych ustalona zostala
rozporzadzeniem Ministra Skarbu z dn. 31 marca 1933 r.).

1. Spéldzielnie mieszkaniowe (nie wlasnoéciowe). -

2. Spéldzielnie mieszkaniowo-budowlare (wlasno$ciowe).

Legalizacja.

Powstawanie Spétdzielni odbywa si¢ w spos6b wskazany
w przepisach art. 5 ustawy o Spéldzielniach. Poczatkowo zbiera
si¢ grupa os6b, dazaca do wspélnego zajecia sic budowa domu
mieszkaniowego, lub domkéw oddzielnych z ogrédkami, ktérej
celem jest dazno$é do wspélnego oszczedzania i zebrania odpo-

Budowlanego i Panstwowego Funduszu Rozbudowy Miast. Krét-
koterminowe pozyczki budowlane oprocentowane sg obecnie
z kosztami manipulacyjnemi na rzecz B. G. K., 3,75 proc. Po
konwersji na pozyczke dlugoterminows wysoko§¢ annuitetu za-
lezna jest od okresu umorzenia przewidzianego w planie, ktéry
moze by¢ ustalony do 47 lat w zaleznoSci od wartosci technicz-
nej i finansowej domu, na ktéry udzielona zostala pozyczka
Annuitet przy zastosowaniu najdluzszego okresu umorzenie po-
zyczki wynosi ok. 4,5 proc. w stosunku rocznym.

Finansowanie spéldzielczego budownictwa mieszkaniowego
ze §rodkéw publicznych zostalo nieomal catkowicie zahamowane
z powodu panujacej od kilku lat depresji gospodarczej.

Liczne sp6ldzielnie (ok. 55) odniosty wskutek tego wielomil-
jonowe straty. Spéldzielnie te opierajac si¢ na rozporzadzeniu
Prezydenta Rzeczypospolitej o rozbudowie miast i przyrzecze-
niach, oraz wnioskach komitetéw rozbudowy miast rozpoczelty
budowe swych osiedli, zuzywajac na ten cel posiadane udzialy
i 'wklady zebrane od czlonkéw.

Za te wlasne fundusze wykonano i zatwierdzono projekty
i plany budowli, zakupiono place budowlane, wykonane zostaly
wykopy nawet niektére z niwelacja terenéw, oraz wzniesiono
mury fundamentéw, a nawet niekiedy i parteru. Nieoczekiwana
zmiana dotyczgca finansowania budownictwa, ze $rodkéw pu-
blicznych, kt6ra Komitet Ekonomiczny Rady Ministréw w 1932
roku przedsiewzial na skutek konieczno$ci panstwowej, spowo-
dowata, ze prawie wszystkie sp6ldzielnie budujace domy blokowe
wielomieszkaniowe, nie uzyskuja na dokoriczenie budowli, pozy-
czek budowlanych z P. F. B. Wskutek tego budowle niszczeja,
czlonkowie tracgcy zaufanie wystepuja ze spéldzielni, zadajac
zwrotu wkladéw i udzialéw, co niemoze byé¢ uskutecznione, gdyz
tkwia one unieruchomione w rozpoczetych budowlach. i

Wywoluje to ogromne rozgoryczenie wsréd czlonkéw tych
spéldzielni, oraz narzekanie na spéldzielczo$é, ktérej dzieje sie
wskutek tego zupelnie niezastuzona krzywda. Czlonkowie gdyby
budowali sami, lub zalozyli stowarzyszenie wzglednie spé6ike
oparta na innych podstawach prawnych, to ponie§liby réwniez
straty budujac w tym czasie domy mieszkalne nie posiadajace
dostatecznych wlasnych $rodkéw finansowych.

Gléwne 7rédia niepowodzen.

Cze$¢ rozwijajacych dzialalno§é gospodarcza —spéldzielni
mieszkaniowo-budowlanych, nie powstala z inicjatywy oséb po-
trzebujacych mieszkan, lecz z inicjatywy przedsigbiorcéw bu-
dowlanyc}_n. Wiekszo$é tych spéldzielni chyli si¢ ku upadkowi



1. nie posiadaly od poczatku istnienia zdrowych podstaw
wynikajacych ze struktury organizacyjnej spéldzielni;

2. powstanie swe zawdzieczaja koncepcji majacej w sobie
pierwiastek spekulacyjny; bowiem organizatorzy rozpoczynali
budowe osiedla celem uzyskania z niej jaknajwiekszych zyskéw;

3. nie zgromadzily dostatecznych wlasnych S$rodkéw fi-
nansowych.

Wskutek tego ci czlonkowie, ktérzy przystapili do spoldzielni
podczas budowy osiedli lub po wybudowaniu, zmuszeni sa pokry-
waé niewspéimierne do normalnych koszty budowy, tak bardzo
wysokie, ze z uciazliwych miesiecznych oplat nie sa w moznoSci
wygospodarowa¢: na obstuge dlugoterminowych pozyczek, za-
ciagnietych na budowe, biezacych kosztéw administracyjnych
i krotkoterminowych zaleglych zobowiazan za budowe. Pierwotni
organizatorzy — przedsiebiorcy budowlani, usuneli sie, pozosta-
wiajac wszystkie kiopoty nowym czlonkom tych spéidzielni. Po-
miedzy takiemi spéldzielniami, a przedsi¢cbiorcami, ktérzy wyko-
nali budowy dochodzi zwykle przy rozrachunku do sporéw, kor-
czacych si¢ sprawami sadowemi. Wiekszo$¢ tego rodzaju spél-
dzielni nie wytrzymuje ci¢zaréw finansowych i musi upa$é¢ lub
przeprowadzi¢ uklady z wierzycielami.

W interesie spéldzielczego ruchu mieszkaniowego lezy wyko-
nywanie budowli mieszkalnych przez budowlane spo6ldzielnie pra-
cy i przedsiebiorstwa spoleczne nieobliczone na zysk, oraz powaz-
ne przedsighiorstwa prywatne. W niektérych krajach, jak: we
Wioszech i Z. S. S. R. R. budowe osiedli mieszkalnych wykony-
wuja powaznie rozwiniete spéldzielnie pracy budowlane, kiérych
czlonkowie fachowey budowlani pracuja z duzem powodzeniem:
to ma ta dobra strone, ze budowa wykonywana jest solidnie i jest
mozno$¢ skontrolowania nietylko bezposrednich brakéw budowy,
ale réwniez i kosztéw ubocznych, co w Polsce jest mozliwe tylko
w odniesieniu do spétdzielni kontrolowanych raz na rok.

SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

Spéldzielni mieszkaniowych nie wlasnoSciowych rozwija-
jacych dzialalno$é gospodarcza jest obecnie okolo 60. Wigkszo$é
tych sp6ldzielni powstala przed wojna Swiatowa przewainie na
terenie Wielkopolski i Pomorza; maja one na celu dostarczanie
mieszkan swym czlonkom do uzytkowania. Spéldzielnie mieszka-
niowe sj to organizacje stosunkowo duze o tendencji stalego bu-
dowania duzych doméw wielomieszkaniowych i dostarczania
mieszkan swoim czlonkom.

Administracja w spéldzielniach mieszkaniowych jest unor-
mowana szczeg6lowemi przepisami.

Stan intereséw tych spo6ldzielni jest pomy$lny z wyjatkiem
kilku spéldzielni, ktére powstaly i wybudowaly swoje osiedla

jest prawidlowych przepiséw, regulujacych prawa i obowigzki
czlonkéw do mieszkan, sytuacja jest bardzo ciezka.

Uporzadkowanie i uzdrowienie stanu intereséw spoéldzielni
znajdujacych sie¢ w cigzkiej sytuacji organizacyjnej i finansowej,
mozliwe jest droga:

1. przeksztalcenia spéidzielni na mieszkaniowe niewlasno-

Sciowe,

2. przekazania hipotecznego poszczeg6lnych mieszkafi na

czlonk6w.

Przeksztalcenie spéldzielni mieszkaniowo-budowlanej posia-
jacej osiedle mieszkalne w postaci domu zbiorowego na spétdziel-
ni¢ mieszkaniowa (niewlasno$ciowa) moze da¢ dla ogélu czlon-
kéw dobre rezultaty, gdyz umozliwi wprowadzenie prawidiowych
przepisow statutowych i regulaminowych, a pozatem ulatwi roz-
rachunek z czfonkami. W tym jednak wypadku konieczne jest na
drugiem miejscu po pozyczkach budowlanych obciazenie hipoteki
danej nieruchomoS$ei wkladami poszczeg6lnych czlonkéw z zazna-
czeniem iz sa one oprocentowane w takiej wysokosci, jak pozyczki
z Panstwowego Funduszu Budowlanego. Ulatwi to administrowa-
nie osiedlami spétdzielni, oraz da czlonkom gwarancje, ze wklady
ich sa zabezpieczone, co powinno ich doprowadzi¢ do lojalnego
wywigzywania sie¢ z zobowigzan w stosunku do spéidzielni.

Wéwezas wklady czlonkéw w catosci lub czeSciowo beda
mogly byé odstepowane nawet osobom obcym, bez szkody dla
spotdzielni i zainteresowanych czlonkéw, ktérzy po odstapieniu
swych wkladéw beda mogli byé nadal czlonkami spétdzielni i ko-
rzystaé z mieszkan. Takie zaltatwienie sprawy przez wyeliminowa-
nie wkladéw umozliwi pozyskanie na cztonkéw wszystkich miesz-
kancéw osiedli spétdzielezych, co obecnie nie jest przestrzegane
whrew wyraznym przepisom statutéw, orzekajacych, ze mieszka-
nia w domach spéldzielni przeznaczane sa dla cztonkéw. Nie prze-
strzeganie obecnie tej zasady sprzeczne jest réwniez z zasadami
spoldzielczemi i niejednokrotnie utrudnia harmonijne wspétzycie
mieszkancow osiedli spétdzielezych, ktérzy dziela si¢ obecnie na
czlonkéw i nie czlonkéw.

Uzyskanie przez czlonkéw prawa wlasnosci hipotecznej do
posiadanych mieszkan, moze daé¢ dobre rezultaty w tych spétdziel-
niach, w ktérych sprawy finansowe sa uregulowane, a czlonkowie
wywiazuja sie z przyjetych zobowigzan.

Po szczegétowem wniknieciu w zycie spétdzielni nawet wzo-
rowo prowadzonych, stwierdzi¢ nalezy, ze prawo hipoteczne wia-
snoSci do mieszkan w domach zbiorowych musi byé powaznie
ograniczone, tak zreszta, jak i w krajach, gdzie hipoteka pozioma
obowigzuje; domy bowiem zbiorowe wymagaja od mieszkancow-
wlascicieli szeregu wspélnych $wiadczen i ograniczen, wlacznie
z przenoszeniem prawa wlasnoSci. Utrzymanie piwric, klatek
schodowych, korytarzy, strychéw, dachu, kanaléw, wodociagow,

w okresie po 1926 roku t. j. w okresie wysokich cen materjaléw
budowlanych i robocizny. { v

Do najwigkszych spéldzielni mieszkaziowych zalicza sie
Spétdzielnia Budowlana Polskich Urzednikéw Panstwowych
w Poznaniu, zalozona w 1900 roku; posiada ona 106 doméw mie-
szkalnych, zawierajacych ok. 5500 izb w nastepujacych mi_astach:
Poznan, Miedzychéd, Wronki, Wagrowiec, Wrzesnia, Jarocin, Ple-
széw, Krotoszyn i Srem.

Mieszkania w Spoldzielni wynajmowane sa czlonkom do
uzytkowania na prawach lokatoréw. Stan organizacyjny i finan-
sowy tej Spoldzielni jest catkowicie uporzadkowany, dzieki stalej
planowej i systematycznej pracy Zarzadu i Rady Nadzorczej, pro-
wadzonej racjonalnie przy pomocy odpowiednio dobranego per-
sonelu pracowniczego.

Do spéldzielni, ktére najsilniej ztaczviv swych cztonkéw orga-
nizacyjnie, zaliczyé nalezy Warszawska Soéldzielnia Mieszkanio-
wa, zalozona w 1921 roku. Spéldzielnia rozwija silng dzialalno$é
budowlana; posiada ona ok. 2500 izb mieszkalnych w osiedlu na
Zoliborzu (dzielnica péinocna) w Warszawie; oraz w budowie
(dzielnica potudniowa) na Rakowcu, w Warszawie, drugie osiedle
skladajace sie z ok. 300 izb. Dazeniem Spéldzielni jest zaopatrze-
nie w mieszkania sfer pracowniczych, posiadajacych mate zarob-
ki. W tym celu Spéldzielnia wybudowala mieszkania male
w szczeg6lnoSci 13 do 23 izbowych, ktére oddawane sa czlonkom
do uzytkowania na prawach lokatoréw. Na terenie osiedla Sp6i-
dzielni na Zoliborzu zalozone zostalo szereg towarzystw, ulatwia-
jacych wspélzycie mieszkancéw (Robotnicze Towarzystwo Przy-
jaciét Dzieci; Szkola i Przedszkole, Spétdzielnia Spozywcow ,,Go-
spoda Spéldzieleza*, Stowarzyszenie ,,Szklane Domy*, Kolo czyn-
nych kooperatystek, Robotniczy Klub Sportowy, Bibljoteka, Czy-
telnia i t. p.). Spéldzielnia posiada Sale Koncertowo-teatralna, in-
stalacje centralnego ogrzewania w mieszkaniach z wlasna ko-
ttownia, oraz pralni¢ mechaniczna. Organizacja calej sp6ldzielni
dostosowana jest do potrzeb czlonk6w. Nastawienie gospodarki
racjonalne w kierunku stalego usprawnienia i ulepszenia pracy
catego aparatu pracowniczego. Dziatalno§é Zarzadu i Rady Nad-
zorczej prowadzona jest systematycznie i planowo.

SPOLDZIELNIE MIESZKANIOWO-BUDOWLANE

Najliczniej po wojnie Swiatowej powstawaly i rozwijaly dzia-
talno$¢ gospodarczg spétdzielnie mieszkaniowo-budowlane (wla-
snoSciowe). Jest ich okofo 300.

Spoldzielnie mieszkaniowo-budowlane mozna podzieli¢ na
trzy grupy:

1. zajmujgce sie parcelacja zakupionych terenéw budowla-
nych pomiedzy swych czlonkéw;

centralnego ogrzewania, dziedzificow, kwietnikéw, trawnikéw,
prali, suszarn, magla i t. p. wymaga wspélnej administracji i sta-
tych wspélnych $wiadczen pienieznych.

Pozatem poszczegolni wlasciciele mieszkan s3 zaintereso-
wani tem czy wszystkie mieszkania sa w nalezytym porzadku,
czy sa remontowane, gdyz od utrzymania dobrego stanu poszcze-
g6lnych mieszkan uzalezniona jest warto§¢é doméw. Z tych wiasnie
przyczyn napotyka na trudnoSci budowa przez spéldzielnie do-
moéw zbiorowych wielomieszkaniowych z przeznaczeniem w nich
mieszkan dla czlonk6w na wlasno$é.

Do najwigkszych Spéldzielni mieszkaniowo budowlanych
zaliczy¢ nalezy Spoldzielnie Mieszkaniowa ,,.Domy Spotdzielcze*
z odpowiedzialnoécia udzialami w Warszawie, zalozong w 1923
roku. Spéldzielnia ta wybudowata 4 osiedla mieszkalne w Warsza-
wie, zawierajace 123 domki jedno i dwurodzinne z ogrédkami oraz
1 dom zbiorowy. Dom zbiorowy zawiera 182 mieszkania o 621
izbach. Kubatura ok. 75.000 mtr.?, powierzchnia uzytkowa ok.
15.300 mtr.*. Dom ten wybudowany jest przy zbiegu al. 3-go Maja
i Wybrzeza KoSciuszkowskiego w Warszawie, posiada wszelkie
wspoélczesne urzadzenia i inwestycje miejskie. Domki jedno i dwu-
rodzinne w iloci 123 wybudowane zostaly w kilku dzielnicach
Warszawy: na Grochowie 28 domkéw, na kolonji Szustra 61 i na
Henrykowie 34 domki. Wszystkie te trzy osiedla posiadaja inwe-
stycje i urzadzenia miejskie. Domy otoczone sa niewielkimi ogréd-
kami kwiatowemi i warzywnemi, w wiekszo$ci utrzymywanemi
przez mieszkafic6w w sposéb estetyczny i odpowiedni pod wzgle-
dem gospodarczo-praktycznym.

: Stan iloSciowy powstawania spéldzielni, ktére prowadza sil-
niejszg dzialalno$¢ gospodarcza ilustruje nastepujace zestawienie:

w 1919 r. powstalo 3 spéidzielnie
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Z zestawienia wynika, ze najliczniej powstawaly spétdzielnie
w latach 1922, 1923, 1925 do 1928. Ponadto w latach od 1925 do
1929 powstalo przeszto 200 spétdzielni, ktére nie rozwinely dzia-
talnoSci gospodarczej, badz z przyczyn wynikajacych z niedoma-



gan wewnetrznych organizacyjnych, badZz tez i to najczeSciej
wskutek trudno$ci w uzyskaniu dogodnych terenéw budowlanych
i kredytow ze Srodk6w publicznych.

Ogolnie stwierdzi¢ nalezy, ze spéldzielnie mieszkaniowe
i mieszkaniowo - budowlane reprezentuja powazna sila gospo-
darczg.

Z orjentacyjnych danych zebranych tylko w 150 spéldziel-
niach wynika, ze:

1. posiadaja w swych osiedlach ok. 40000 izb;

2. posiadaja okoto 3.300.000 mtr. kw. placéw zabud. i nie-
zabudowanych;

3. kubatura wzniesionych budowli wynosi okolo 4.000.000
mir.%;

4. przebudowaly kapitaléw wlasnych i pozyczonych okolo
260.000.000 zt.;

5. kapitaly wlasne tych spétdzielni wynosza ok. 80.000.000
zlotych.

Z budzetéw rocznych tych spéldzielni wynika, ze w stosunku
do ogélnej sumy: koszty administracyjne i $§wiadczenia wynoszg
ok. 25%, procenty od zohowiazan (pozyczki i t. p.) okolo 45%,
umorzenia od 15%, réine wydatki ok. 8% i nadwyzki bilansowe
okoto 7%.

Wydatki administracyjne rozdzielone na czlonkéw posiada-
jacych mieszkania w spéldzielniach warszawskich wynoszg prze-
cietnie ok. zI. 2,5 na 1 mtr. kw. powierzchni uzytkowej mieszkania
bez kosztéw centralnego ogrzewania ,ktére dodatkowo wynosi na
1 mir. kw. ok. 3 zl.

Ze szczeg6lowych badan stanu finansowego spéldzielni, kt6-
re maja gospodarke uporzadkowana i nie wybudowaly swych
osiedli drogo, wynika, ze one nietylko nie znajduja sic w trudno-
Sciach platniczych, ale przeciwnie w uméwionych terminach re-
guluja swoje zobowiazania i posiadaja powazne rezerwy gotéw-
kowe w kasach i bankach na 1.1.1934 r.

ponad 10000.— zl. posiadalo 54 spéldzielnie
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Niektore spéldzielnie prowadza usilng akcje w kierunku
uplynnienia swego funduszu amortyzacyjnego, co uwazaé nalezy,
jako objaw wysoce zdrowy, gdyz umozliwia odbudowanie niszcze-
Jjacych osiedli, wskutek normalnego zuzycia, oraz innych przyczyn.

Niezaleznie od spéldzielni rozwijajacych dzialalno$é od kil-
kudziesieciu lat, ktére mialy mozno$¢ zgromadzenia wigkszych fun-
duszéw wlasnych, na uwage zastuguje i ta okoli $¢, ze w nie-
ktorych spoldzielniach zorganizowanych przed kilku laty zebrano
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SPOLDZIELCZE BUDOWLANE KASY
OSZCZEDNOSCI

Spotdzielcze kasy oszczednoSciowo - budowlane, kredytuja-

ce budownictwo mieszkaniowe, nie rozwinely w Polsce swej dzia-
lalno$ci. W kilkw miastach zakladano tego typu spéidzielnie, nie
osiagnieto jednak prawie zadnych wynikow. Przyczyn stabego roz};
woju tego typu spéldzielni nalezy szukaé w braku pqtrzeb'nyc
przepiséw prawnych dostosowanych do .potrzeb organizacyjnych
sp6ltdzielni oraz na powolnem wzrastaniu dochodu  spotecznego.
W miare bowiem wzrastania dochodu spoleczneg’g, poc.inosz.q sie
wklady oszczednoSciowe, co dopiero daje mozno$¢ udzielania po-
zyczek budowlanych czlonkom spétdzielni. Udzielanie .pozyczek
mozna byloby przyspieszy¢, lecz na to polrz_ebqe sa przepisy praw-
ne ulatwiajace funkcjonowanie tych spotdzielni oraz pomoc finan-
sowa ze Srodkéw publicznych. : !
Spotdzielcze kasy oszczednoSciowo-budowlane w innych pan-
stwach rozwinely si¢ w sposéb imponujacy, wydaje si¢ zatem celo-
wem i koniecznem oméwienie dzialalnoSci tych .spélduelm‘w Spo-
s6b czeSciowo analityczny i zohrazowzimie_o_slz}gme‘tych wynikow.
Spoteczenstwa jak dawniej tak i dzisiaj odczuw.aty potrz?he
pobudzania szerokich warstw ludno$ci do _oszczedzama, przy réw-
noczesnem sklonieniu oszczedzajacych (cmlaczy) do wydobycia
nagromadzonych (uciutanych) kapitaléw z ukrycia, a to celem na-
tualnego ozywienia Zycia gospodarczego, oraz ruchu budowla-
nego, a zarazem zwalczania bezdomnoSci. Te potrzeby spowo-
dowaly wytworzenie si¢ pewnych nowych, przedtem mezx.lanych
form oszczedzania, z ktérych najwigksza popularx{f)sé osxagx_lely
t. zw. ,,celowe oszczednoSci®, czyli ,,celowe sktadki®. Zasa(_imcza
cecha tej formy oszczedzania jest przyjecie przez oszczgdzajacego
(ciulacza) zobowiazania majacego na celu stw:erd.zeme' obowia-
zku zaoszczedzenia w pewnym maksymalnym czasie, zgory okre-
Slonego kapitatu. Okres tego czasu jest réwn:lei zgory przez to
ustalony, ze oszczedzajacy przyjmuje zol?owu}za'me wnoszenia
do odnos$nej instytucji pewnej minimalnej miesiccznej sklafikl
oszezedno$ciowej. Wysoko$é tej sktadki uzalezniona znowu jest
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pp:vaine“w{;nsni fundusze, dochodzace do z. 2.700.000,— a prze-
cigtny wkiad wlasny cztonkéw wynosi ok, 2
el y ynosi ok. 35% kosztéw wykona
Nie wszystkie mieszkania w domach spéldzielni zamieszkate
53 przez’c.zlonkéw. Z orjentacjynych badan wynika, ze ok. 60%
mieszkan jest zamieszkatych przez czlonkéw a 40% przez nieczlon-
kéw, co nalezy uwazaé za ob Jjaw wysoce niepozadany.
Charaklerystycznq rzeczq jest, ze spéldzielnie ma jace prawi-
diowa gospodarke. i posiadajace uporzadkowany stan swoich inte-
reséw, mieszkania prawie wylacznie zamieszkujg czlonkowie.
W tych natomiast spétdzielniach, ktére budowaly swoje osiedla

zbyt drogo i chyla sie one ku upadkowi, wiekszos i i zaj
muja nie cztonkowie. s e

da¢ dla pewnego zgéry okreSlonego celu, czyli od wysokoSci t. zw.
»Sumy celowych oszczednoSci.

Rozpowszechnione w ostatnich latach plombowane, lub w in-
ny spos6b zamykane, puszki oszczednoSciowe (skarbonki) wyda-
wane przez tozmaite instytucje finansowe (KKO., PKO., Ka-y
OszczednoSci, etc.) maja na celu pewnego rodzaju pobudzenie
zmyshu oszczednoSciowego. T. zw. ,celowe oszczedno$ci®, ida
w tej daznosSci o wiele dalej, gdyz zniewalaja ciulaczy do przyje-
cia zobowiazania stalego oszczedzania, okre$lonego pewnemi mi-
nimalnemi granicami, w przeciwienstwie do postepowania przy
nabyciu puszki oszczedno$ciowej (skarbonki).

Zaczatkiem ,,celowego oszczedzania® byl zamiar wybudowa-
nia wlasnego domu mieszkalnego przez ludzi nie rozporzadzaja-
cych potrzebnemi na ten cel kapitalami. U tych oséb powstala
mysl osiagniceia celu, a wige zdobycia wlasnego dachu nad glowa,
w drodze dobrowolnego poddania si¢ przymusowi w skladaniu na
ten cel pewnych minimalnych miesiecznych oszezednoSci, czyli
przez przyjecie zobowigzania skladania t. zw. celowych ,,0szczed-
noSci“. Ta my$l dala asumpt do stworzenia organizacyj, ktérych
zadaniem bylo przyjmowanie ustalonych ,,celowych oszczedno$ei,
administrowanie niemi i przydzielanie z uzbieranych sum, odpo-
wiednich kwot, do organizacyj nalezacym ciutaczom, a to dla umo-
zliwienia im osiagniecia wytknietego sobie celu, t. j. wybudowania
wlasnego domu jeszcze przed nagromadzeniem przez nich oszcze-
dno$ci w sumie odpowiadajacej kosztom budowy.

Przydzial ten odbywat si¢ perjodycznie w miare nagromadze-
nia odpowiednich kapitaléw, wedle pewnych, zgéry okreslonych
zasad, w formie diugoterminowego, amortyzacyjnego i mniej lub
wiecej wysoko oprocentowanego kredytu hipotecznego.

Poza granicami naszego panstwa, a zwlaszcza w  Anglji
i Ameryce uznano juz zgoéra przed stu laty, ze ,,celowe oszczedza-
nie” nalezy do powazniejszych zagadnien racjonalnego zuZytko-
wania plynnych kapitalow.

W Anglji istnialy t. zw. ,,Budowlane Kasy OszczednoSciowe*
(Building Societies) juz w 18-tym wieku. Kiedy rzeczywiScie po
wstala w Anglji pierwsza ,,Budowlana Kasa Oszczedno$ciowa® nie
Jjest wiadome. Dokumenty wskazuja na koniec 18-tego stulecia.
Jest jednak prawdopodobne, Ze instytucje takie istnialy w Anglji
juz o wiele wczeéniej, byly jednak tak niepokazne, ze malo kto
si¢ niemi interesowat.

Jakkolwiek stowo ,,building* oznacza budowe, to jednak an-
gielskie ,,Building Societies” faktycznie nie zajmowaly si¢ wlaci-
wa budowa doméw, ale jedynie finansowaniem budowli, wzgle-
dnie zakupem doméw, przez udzielanie swoim czlonkom na ten
cel pozyczek. Mimo to nazwa ,,Building Societies* nietylko utrzy-
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pierwsza tego rodzaju instytucja powstala w roku 1831, przyjeto
nazwe ,,Building and Loan Associations*‘.

Jedna ze starszych znanych angielskich ,,Building Societies*
jest ,,Greenvich Union Building Society” zaloZzona w roku 1809
w Greenvich. Liczba jej cztonk6w byla ograniczona do 50, a liczba
udzialéw (shares) po 200, kazdy w wysokoSci 210 funtéow ster-
lingéw. Na kazdy udzial nalezalo wplaca¢ miesiecznie 42 szylin-
g6w, a gdy w kasie uzbierato si¢ 100 funtéw, sume te rozlosowa-
no miedzy czlonkéw. Kiedy wszyscy czlonkowie (udziatowcy) wpla-
cili pelne udzialy, cala impreza skonczyla swéj zywot. Tym udzia-
lowcom, ktérzy otrzymali pozyczke, skre§lano caly ich dlug, po-
zostali otrzymali z powrotem swoje wklady.

O powaznej roli, jaka ,Building Societies” odgrywaly w An-
glji juz w 18-tym wieku, §wiadezy fakt, ze nawet w r. 1836 zostala
zadekretowana pierwsza ustawa traktujaca o tego rodzaju insty-
tucjach, t. zw. ,,Act for the Regulation of Benefit Building Socie-
ties®.

Charakterystyczne jest uzasadnienie tej pierwszej ustawy,
ktérego jeden z ustepéw brzmi: , Towarzystwa, kiére nosza za-
zwyczaj nazwe ,,Building Societies®, zalozone w roéznych czeSciach
krélestwa, gléwnie wéréd klasy robotniczej, maja na celu umozli-
wienie czlonkom zdobycia ,.freehold‘u®, ,capyhold‘u* albo ,lea-
schoud‘u, przez zbieranic u nich drobnych, ale regularnych wplat
Jest rzeczq sluszng, by takie towarzystwa oraz kapitaly przez nie
zebrane, popieral, wzglednie zabezpleczyc.

Poczatkowo mialy wszystkie angielskie ,,Budowlane Kasy
Oszezedno$ciowe** charakter ,,ograniczonych®, t. j. konczacych si¢
(terminating building societies). Konczyly one swéj zywot z chwi-
la, gdy wszyscy czlonkowie otrzymali swoje sumy budowlane.

Zadaniem tych instytucji bylo: albo:

1) udzielanie pozyczek w wysokosSci pelnego udzialu, przy-
czem obdzieleni pozyczkami obowiazani byli wysoko§é
swoich miesiecznych wplat podwoi¢. W ten sposéb bylo
mozliwe stworzenie funduszu dla wyplaty dywidendy,

2) udzielanie poczatkowo pozyczek tylko w wysokosci poto-
wy udzialu, przyczem wysoko$¢ pozyczek z czasem wzra-
stala i to w ten sposéb, ze ostatni udzialowiec otrzymat
juz pelna sume swojego udzialu. Przy tym systemie na-
stepowalo pewne zréwnowazenie szans, gdyz wysokoS§é
pozyczki byta tem wieksza, im dtuzej udzialowiec na nia
czekal.

W obu wypadkach ,,pozyczka* nie stanowi nic innego, jak
tylko réwnowarto$é juz zlozonych i jeszeze majacych zlozyé sie
udzialéw przez obdzielonych pozyczka. Innemi stowy: ,,po-
zyczka®, ktéra otrzymywal pozyczajacy czlonek towarzystwa,
skladala sie z sumv iego wktadéw uiszczonvch na poczet deklaro-

wet wprost oszukariczej manipulacji ich zarzadow. Zaznaczy¢ je-
dnak musimy, Ze zjawiska te mialy miejsce nielylk_o w budowla-
nych kasach oszczednoSciowych, ale réwniez w innych impre-
zach finasowych. Charakterystyczne jest to, ze zalam.apie si}: ka-
sy ,,Liberator* nie nastapito w wyniku jej dzialalnoSci jako insty-
tucji budowlano - oszczednoSciowej, ale jedynie wskutek wsp6l-
pracy z imprezami, stworzonemi w celach spekulacyjnych.

Ten wiasnie fakt stal si¢ bezpoSrednia przyczyna opracowa-
nia i wydania przez rzad angielski w roku 1894 nowej ustawy,
ktérej gtownym celem bylo wzmocnienie kontroli nad tego ro-
dzaju towarzystwami.

Ze wzgledu na to, ze Anglja jest w calem tego stowa znacze-
niu kolebka budowlanych kas oszczednosciowych, nastepnie, ze
tam najweze$niej pomyslano o wydaniu ustaw, dotyczacych tych
instytucji, wreszcie, ze ustawy te byly tam dostosowane do na-
bytych dlugoletnich do$wiadczen na polu tego rodzaju towa-
rzystw, nalezy przytoczyé najwainiejsze zasady ustawy z roku
1874 oraz noweli do niej z roku 1894, obowiazujace do dnia dzi-
siejszego pod nazwa ,Building Societies Acts 1874 — 1894

Nadzér parnstwowy.

Nadzér nad budowlanemi kasami oszczednoSciowemi spra-
wuje ,,Chief Registrar of Friendly Societies”, posiadajacy szero-
kie pelnomocnictwa. Nadzér opiera si¢ przedewszystkiem na obo-
wigzku rejestracji budowlanych kas oszczedno$ciowych, oraz ich
obowiazku sprawozdawczym. Przed rejestracja sprawdza sie, czy
przepisy statutu sa dostosowane do obowiazujacych ustaw.

Znamienne jest, ze nazwa kazdej takiej kasy musi zawiera¢
stowa ,,Building Society*, natomiast wydana dnia 1 listopada
1929 r. ustawa o spétkach akeyjnych (The Companies Act) zabra-
nia tymze spélkom wlaczenia do ich nazwy wymienionych stéw.
Zrobiono to w tym celu, by uniemozliwi¢ podszywanie si¢ budo-
wlanych kas oszczednosciowych pod plaszezyk spolki akeyjnej
i wylamywanie si¢ w ten spos6b z pod kontroli.

Obowigzek sprawozdawezy.

Kazda budowlana kasa oszezedno$ciowa obowiazana jest
conajmniej raz w roku zlozy¢ w urzedzie nadzorezym sprawozda-
nie ze swoich czynnoSci. Sprawozdania te, ktérych forma jest
przepisana przez urzad nadzorczy ujmowane sa po zbadaniu
i sprawdzeniu przez ,,Chief Registrar w jedno wspélne zestawie-
nie, ktére jako wydawnictwo dla parlamentu ukazuje si¢ w dru-
ku. Kazda kasa obowiazana jest rozesta¢ doroczne sprawozdanie
wszystkim swoim czlonkom.

Kazde sprawozdanie musi zawieraé: szczeg6lowe cyfry odno-
szace sie do majatku hipotecznego kasy, oraz dane odnoszace

wanego udzialu w towarzystwie, oraz z zaliczki, odpowiadajacej
sumie, przez niego na ten sam cel jeszcze uiScié¢ sie majacej.

Zadekretowana w roku 1836 ustawa stala sie bodZcem
do zalozenia wielu ,,Budowlanych Kas OszczednoSci®. W pierw-
szych 12 latach, a wiec do roku 1849 zarejestrowano w Anglji
przeszio 2000 takich kas.

Poniewaz t. zw. ,,ograniczone” budowlane kasy oszczedno-
Sci posiadaly wiele wad, zalozono w roku 1845 pierwsza bu-
dowlana kase oszczednoSciowa, ktérej ani ilo§é czlonkéw, ani tez
czas trwania, nie byly ograniczone. Kasy te réznia sie od kas
t'. Z\y..,,ograniczonych“ i tem, ze w nowych ,,Building Societies*
istnieja juz czlonkowie, ktérzy zadawalaja sie jedynie skladaniem
swoich oszczednoSci, liczac na wyZsze oprocentowanie, oraz
?z!oxl:kowie, ktérzy oszczedzajac, cheg réwnoczesnie otrzyma¢ po-
zyczke.

Gdy za$ w roku 1874 zadekretowala Anglja druga z rzedu, na
'zebranych doSwiadezeniach oparta ustawe, dotyczaca tego rodzaju
1n§tytucji, ppwstala druga era dla budowlanych kas oszczedno-
Sci w Anglji. Wyrazem tego jest okoliczno$é, ze w przeciagu
20 lat t. j. do roku 1894 zalozono okolo 3350 nowych kas. Nie-
ktél:e z nich naleza jeszeze i dzisiaj do najwiekszych tego rodzaju
angielskich instytucji finansowych. Natomiast wiele z nich znik-
ne{o z czasem z widowni badzto w sposéb naturalny, o ile cho-
dzilo o ka.sy »ograniczone®, badz tez z powodu niepowodzenia.
Zdarzaly sie réwniez upadtosci wskutek niesumiennej gospodarki
zar_zadéw. I tak zalozona w roku 1868 , Liberator Permanent Be-
nefit Building Society*, zarejestrowana w mysl ustawy z roku
1874 w tymze roku, posiadala juz w 1891 roku 11.825 czlonkéw
oraz 3.423.074 funtéw sterlingéw przy wiasnym diugu 1.661.065
fuptéw w udzialach i 1.730.741 funtéw we wkladach oszczedno-
Sciowych.

. Jak pézniejsze dochodzenia wykazaly, instytucja ta byla
zwigzana z trzema innemi imprezami, stworzonemi w celach spe-
kulacyjnych, a mianowicie z ,London and General Bank“,
»Lands Allotment Company* i ,House and Land Invertment
Trust“.

£ Mim_o uregulowanych stosunkéw w samej ,Liberator Buil-
ding Society*, nastapilo jej zalamanie sie z powodu wstrzymania
wyplat przez ,,London and General Bank*.

Na czele wszysktich powyzej wymienionych 4-ch zbankruto-
wranych towarzystw, ktére przyprawily 20.000 oséb o straty ka-
pitaléw zaangazowanych w formie udzialéw, akcyj, lub tez
oszczednoSci stal Jabez Spencer Balfour. Balfour, ktory uciek?
% kraju.zoslal w roku 1894 schwytany w Argentynie. Wydanego
po diugich Qertraktacjach Anglji — skazano na 14 lat wiezienia.
3 Podobnie, jak zalamanie sie kasy ,Liberator*, tak samo
i upadek wielu innych kas przypisaé nalezv nieuczeiwoéei. a na-

sic do zadluzenia gruntéw, bedacych conajmniej przez 12
miesiecy wlasnoScia kasy, wreszcie wierzytelnosci hipotecz-
ne kasy, co do kitérych zalegaja raty amortyzacyjne dluzej,
jak przez 12 miesiecy.

Badanie spr dan przez rewid

Sprawozdania roczne musza by¢ zbadane przez rewidentéw,
wybieranych corocznie na Walnych Zebraniach. Rady Nadzorcze
nie istnieja. Rewidenci sa najezeSciej zawodowymi rewidentami
ksiggowosci. Oni badaja i potwierdzaja prawdziwos¢, a i legal-
no&é¢ sprawozdan. W Anglji istnieja zaprzysi¢Zeni ksiegowi (char-
tered accountant), z po§réd ktérych najezesciej wybiera sie rewi-
dentéw.

Nadzwyezajne $rodki nadzoru.

Jak diugo wynik badania sprawozdan jest zadawalajacy,
uwaza si¢ czynnoSci zarzadu za zadawalajace i w porzadku.
W przeciwnym wypadku stosuje sie nadzwyczajne $rodki nad-
zoru, do ktérych naleza: 1) rewizja ksiag przez ksiegowego, lub
matematyka finansowego (appoint an accountant or actuary to
inspect the books of the Society and to report thereon), wyzna-
czonych przez ,Registrar‘a®; 2) badanie calego toku spraw przez
inspektora, przez ,Registrar‘a” delegowanego; 3) wreszcie zwo-
lanie Nadzwyczajnego Walnego Zebrania przez ,,Chief'a Regi-
strar*. Dwa ostatnio wymienione zarzadzenia dopuszczalne s3 je-
dynie za zgoda odno$nego sekretarza stanu.

Kary:

Kary pieniezne, a nawet kary, pozbawiajace wolnoSci (im-
presonment with or without hand labor) stosuje si¢ w wypadkach
udowodnionego przestepstwa (offence) jako to: sprzeciwiajace sie
przepisom ustawy dane, odnoszace sie do kasy, wzglednie dane
niezupelnie odpowiadajace rzeczywistosci, wzbranianie si¢ udzie-
lenia zadanych wyjasnieni, wreszcie rozmy$lne falszowanie spra-
wozdan lub przekupstwo. Poza karami, odpowiedzialni urzedni-
cy i dyrektorzy odpowiadaja calym swoim majatkiem za szkody,
wyrzadzone instytucji

Précz wszystkich powyzszych sankcji moze , Registrar za-
rzadzi¢ skreSlenie kasy z rejestru, zawieszenie wazno$ci wpisa-
nia do rejestru na przeciag czasu do 3-ch miesiecy i przymusowa
likwidacje.

Dwie pierwsze sankcje moga by¢ zastosowane tylko za zgo-
da odnos$nego sekretarza stanu i tylko w tych wypadkach, jezeli
zarejestrowanie kasy nastapilo na podstawie oszukanczych da-
nych lub z powodu omylki lub tez jezeli kasa prowadzi niedozwo-
lone interesy. Kasie przystuguje prawo odwolania sie przeciw te-
go rodzaju zarzadzeniom.



Zatargi:

Zatargi miedzy kasami i ich czlonkami rozstrzyga zaleznie
od brzmienia statutu, sad pafistwowy, albo ,,Chief Registrar* albo
sad polubowny.

Rozwiazanie:

Nalezy rozr6zni¢ rozwiazanie kasy ,,ograniczonej“, a wiec
kasy, §tworzonej tylko na pewien okres czasu, od rozwiazania ka-
sy ,,n{eogl:an.iczonej“. Pierwsze musza rozwiaza¢ sie natychmiast
po osiagnigciu statutowo okreslonego czasu trwania, wzglednie
celu. Przeciaganie rozwiazania takich kas poza ten termin, $wiad-
czy o niepowodzeniu instytucji. Inaczej ma sie rzecz z kasami
nieograniczonemi, gdyz tu $wiadezy rozwiazanie o niepowo-
dzeniu.

Rozwiazanie ostatnich nastepuje dobrowolnie, albo przez
zarzadzenie ,,Chief Registrar®, albo na podstawie wyroku sado-
WEgO.

Istniejace ustawy w polaczeniu z nadzorem sprawily, e bu-
dowlane kasy oszczednoSci w Anglji, gdzie gtéwnie chodzito
o finansowanie matych doméw mieszkalnych, stanowiacych wia-
sno$¢ czlonk6w, rozwijaly sie z bardzo duzym pozytkiem dla spo-
leczenistwa i panstwa.

Rozwéj ten unaocznia nastgpujaca tabela:

Rok Ilo$¢ cztonkow 0Ogélna suma udzielonych Zalegle raty
pozyczek w funt. st. amortyzac.
1890 659.028 48.442.880 —
1900 600.522 46.617.643 0,5%
1910 636.446 60.583.426 0,7%
1920 754.766 69.480.636 0,3%
1921 789.052 75.503.123 0,2%
1922 826.032 83.724.928 0,2%
1923 895.524 98.844.991 0,2%
1924 1.000.988 119.744.926 0,1%
1925 1.129.455 145.857.119 0,1%
1926 1.257.400 171.220.815 0,1%
1927 1.416.456 197.748.150 0,1%
1928 1.486.615 227.532.832 0,1%

] O sile finansowej angielskich budowlanych kas oszczedno-
églowych, ktérych ilo§¢ malata przez rozwiazywanie kas ,,ogra-
niczonych® i kas matych, nierokujacych nalezytego rozwoju,
Swiadezy nietylko staly i bardzo znaczny wzrost ilosci cztonkéw,
oraz sumy wyplaconych pozyczek, ale réwniez fakt, ze instytucje
te przetrwaly bez jakichkolwiek wstrzaséw, rok 1926, bedacy
dla zycia gospodarczego w Anglji, jednym z najciezszych ze

muje pierwsze miejsce. Cyfry i osiagniete przez te kasy rezultaty
sa olbrzymie. Do tego za§ wszystkiego nalezy jeszcze dodaé
ogromny zysk na ludzkiej swobodzie i szczeSciu®.

’ Wreszcie minister zdrowia, ktéry odpowiedzialny jest za po-
!nykq .mieszkaniowa rzadu, N. Chemberlain, powiedzial, migdzy
innemi: ,,Ruch oszczednosciowo - budowlany by} dla mnie zaw-
sze przedmiotem podziwu, gdyz widz¢ w nim jeden z najpowaz-
mejszych. z dotychczas istniejacych sposobéw do popierania i pro-
pagowania zmystu dnosciowego spot fistwa. Budowlane
kasy oszczednoSci stwarzaja w spoleczenstwie danego kraju nowa
grupe ludzi, ktérzy przez wstrzemiezliwo$é i oszczedno$é unieza-
leznili si¢ od wlascicieli domé6w i stali si¢ samodzielni*.

Sposobnosci do tego rodzaju o$wiadezen daja roczne Walne
Zebrania duzych kas. W takich zebraniach biora udziat czynni
;tzlcgm.koww rzadu, kandydaci na ministréw oraz wazne osobi-

ofci.

Przy uwzglednieniu rozwoju angielskich budowlanych kas
oszczednoét:} i niezwykle wielkiego ich znaczenia dla Zycia gospo-
d:j\rczego, nie mozna sie dziwi¢, iz jest tam ogélnie rozpowszech-
nione zdanie, ze gdyby kasy te nie istnialy, nalezaloby je
stworzy¢.

Przechodzac do stosunkéw amerykaiiskich, ‘musimy prze-
dews.zysthen.l zaznaczyé, ze Amerykanie sa pod wzgledem daz-
1'10“5(:1 d? posmc?ania wlasnego domu i to przedewszystkiem domu

1 ¢ uzytku, zupelnie podobni do

J 0 kaniowego dla w
Anglikéw. Wob’eg tego nie mozna sie tez dziwié, ze budowlane
kasy oszcze(_inoscl, jako wyprébowane i wy$mienite instytucje do
propagowania przedewszystkiem budownictwa drobnego, mogly
§1i réwniez w Ameryce rozpowszechni¢ i bardzo pieknie rozwi-
jac.

Piel:wsza amerykafiska kasa tego typu powstala w roku
183} w f‘lladelf Ji, a wiec w czasie kiedy angielskie kasy od szeregu
lat juz istnialy i dzialaly.

Mimo to rozwinely sie amerykanskie kasy w niepomiernie
szybszem tempie, anizeli ich starsze siostry w Anglji.

. Gdy np. z koricem 1928 roku w Anglji istniato 1035 ,,Buil-
ding Socxeues. , to z koricem roku 1929 w Ameryce dziatalo przesz-
o 12000 ,,Bul_ldmg and Loan Associations* z aktywami w zawrot-
nej wysoko$ci okoto 9 miljardéw dolaréw, co wedle dzisiejszego
kursu dolara, réwna sie blisko 50 miljardom zlotych.

Nastepujaca tabela wykazuje ogromny i szybki rozw6j bu-
dowlanych kas oszczednoSciowych w Ameryce.

Rok 1lo&¢ kas Tlos¢ czlonk 6w Suma aktvwéw w dol.
1893 5598 1349437 473.137.454
1903 5308 1566700 579.566.112

1913 6429 1836433 1.248.479.139

wzgledu na strajk generalny w polaczeniu z olbr.zymir? .Stl'?.jkiel:l.l
weglowym. Najbardziej charakterystyczna ok.ohcznosmq' jest, iz
instytucje te nie zostaly zahamowane w swoim T0ozwoju, gdyz
ilo&é czlonkéw i suma udzielonych pozyczek w tym czasie réw-
niez znacznie wzrosta, a mianowicie pierwsze o 7%, drugie o 12%

Stusznem bedzie podkreSlenie, ze do rozwoju angielskich
,Building Societies” przyczynila si¢ opieka, jaka rzad rozlac;al
nad temi instytucjami. Miedzy innemi zezwolono zarzadom gmin-
nym postugiwanie si¢ w dazeniu do rozbudowy — budowlanemi
kasami oszczedno$ciowemi, przyczem zarzady gminy obejmowaly
do pewnego stopnia gwarancje za udzielone poiycz_ki. I tak we-
dle sprawozdania ,,Chief Registrar‘a® udzielity gminy do konca
roku 1925-go gwarancje na pozyczki w sumie ponad 1.400.000 L.

Nic tez dziwnego, ze z konicem roku 1926-go éwczesny pre-
mier angielski Baldwin w liScie, wystosowanym do Przewodm‘-
czacego Centralnego Zwiazku budowlanych kas oszezednoSci,
po zacytowaniu odno$nych cyfr, §wiadczacych o olbrzy-
mim rozwoju tych instytueyj finansowych, pisze w spos6b naste-
pujacy: ,,To sa liczby, ktére moéwia za siebie. Sa one dowodf:r{:
statego wzrostu popularno$ci budowlanych kas oszczednpscl,
jako instytuecyj oszczednoSciowych, oraz dobrych wym-k(')w
w daznoSci do oszczedzania i niezaleznosci, ktére byly jednym
z glownych celéw zalozycieli. Liczby te wskazuja réwniez na sta-
1y wzrost tych, ktérzy daza do zdobycia wlasnego domu. Dazenie
do zdobycia wiasnoSci jest godnem uwagi zjawiskiem postepu
w zagadnieniach mieszkaniowych po wojnie, oraz peinym do-
brych nadzieji znakiem narodowej stabilizacji. Jest ono wyni-
kiem przedsighiorezosei i inicjatywy, a wiec przyczynia sig zara-
zem do potegowania zdrowego samopoczucia, co znowu wywiera
duzy wplyw na normalne stosunki mieszkaniowe (housing stan-
dard). Winno si¢ po$wiecié¢ nieco zastanowienia oraz wiecej pie-
niedzy dla budowy domu, kiéry staje si¢ osobista wlasnoscia
mieszkanca i moze odzwierciadlaé jego whasna indywidualno$é¢. Mu-
simy stosowa¢ ostrzejsze wymagania co do doméw, ktére sami po-
siadamy niz do doméw, ktére tylko wynajmujemy*.

W roku 1927-ym oglosil 6wezesny przywédca opozycji, le-
ader partji pracy i obecny premier Mac Donald komunikat,
w ktérym, miedzy innemi, pisze:

,Niema ruchu spéldzielczej samopomocy bardziej godnego
poparcia jak budowlane kasy oszczedno$ciowe. Dom powiniea
by¢ wyrazem zamieszkujacej go osoby i by¢ jej prawdziwie wla-
snym domem, a nietylko czem$ obcem, wynajetem. Pragnatbym
bardzo, by kazdy czlowiek pracujacy mé6gl mieé¢ swéj wlasny
dom — tak samo, jak posiada wlasne ubranie.

Corocznie potrzeba setek tysiecy doméw. Udzial budowla-
nych kas oszczednosci w zaspokojeniu tego zapotrzebowania, zaj-

Rok Tlo$¢é kas Tlo§é czlonkow Suma aktywéw w dol.
1923 10744 7202880 3.942.939.880
1924 11844 8554352 4.765.937.197
1925 12403 9886997 5.509.176.154
1926 12626 10665705 6.334.103.807
1927 12804 11336261 7.178.562.451
1928 12666 11995905 8.016.034.327
1929 12342 12111209 8.695.154.220

Z tabeli tej widoczne jest, Ze najwigksze tempo rozwoju

osiggnely amerykanskie budowlane kasy oszezednoSciowe —
zreszta podobnie jak angielskie — dopiero po wojnie.

Jak duza role odgrywaja tego rodzaju instytucje w Ameryce
§wiadczy zreszta réwniez poréwnanie czystych kas oszczednoSci
z budowlanemi kasami oszczedno$ciowemi.

1 tak gdy np. w Stanach Zjednoczonych istnialo w roku
1914—634 , kas oszezednosci®, liczacych okolo 8 miljonéw oszeze-
dzajacych z suma wklad6w okolo 4 miljardéw dolaréw, za$ w ro-
ku 1929 — 616 kas oszczednosci z 11.700.000 oszczedzajacymi,
a z sumg wkladéw 9 miljardéw dolaréw, to w roku 1914 dzialalo
w calych Stanach Zjednoczonych 6616 ,,Budowlanych kas oszczed-
nosci®, liczacych okoto 3 miljony czlonkéw i z calkowita suma
aktyw6w 1,3 miljard. dolaréw. Natomiast juz w roku 1929 istnia-
1o 12342 budowlanych kas oszczednoSci z 12,1 miljonéw czlonkéw
i calkowity suma aktyw6éw 8,7 miljardéw dolaréw.

Nie wolno jednak pomingé milczeniem, Ze réwniez w Ame-
ryce nie obeszlo si¢ bez upadtosci wielu budowlanych kas oszczed-
nosci, spowodowanych badZ nieuczciwoScia czlonkéw zarzadu,
badz z innych przyczyn, tembardziej jednak charakterystyczne
jest, ze incydenty te weale nie wplynely na zatamowanie rozwoju
tych instytucji.

Ale tez i rzady, zdajac sobie sprawe z niezwyklej waznoSci
tych instytucji dla zycia gospodarczego, a przedewszystkiem dla
zwalczania réwniez i tam, dajacej si¢ we znaki bezdomnoSci,
czynity wszystko dla umozliwienia rozwoju tych instytucji, idac
w tym kierunku nawet o wiele dalej, anizeli poszedl rzqd angiel-
ski.

I tak, podeczas gdy angielskie budowlane kasy oszczednoSci
nadaremnie si¢ wysilaja w kierunku przyznania im przez pafnstwo
prawa pupilarnego bezpieczenstwa, to réine amerykarniskie pari-
stwa zwiqzkowe poszly w kierunku Zqdan tamtejszych budowla-
nych kas oszczedno$ci. Niektére znowu z paristw zwiqzkowych,
ktére wprawdzie nie zgodzily si¢ na przyznanie pupilarnego bezpie-
czefstwa dla udzialéw i depozytéw w budowlanych kasach
oszezednoSci, udzielily jednak zez ia na dep ie kapi-
taléw sierocifiskich w tych instytucjach.




Przechodzac do miektérych szczegétéw zasad amerykan-
skich ,,Building and Loan Associations* zaznaczamy, Ze pierwsze
z nich byly w zupelnosci wzorowane na angielskich przykladach,
a jakkolwiek z czasem przedsiewziete zostaly pewne zmiany, to
podobienistwo miedzy jednemi a drugiemi nigdy si¢ nie zatarlo.

Przedewszystkiem podobnie jak w Anglji, istnialy réwniez
i w Ameryce kasy ,,ograniczone i ,,nieograniczone. Jednak jak
tam tak i tu, ilo§¢ pierwszych stale malala, ilosé drugich stale
rosta.

) Wszyscy propagatorzy budowlanych kas oszczednoSci, takze
i ustawy, uwazaja zasady wzajemnosci (spoldzielczosci) za najwaz-
niejsze kryterja tych instytucji.

Poczatkowo istnial tylko jeden spos6b gromadzenia kapila-
6w przez budowlane kasy oszczednoSciowe, a mianowicie mie-
sigezne wplaly czlonkéw, z czasem jednak przeistaczaly si¢ juz
istniejace kasy, w instytucje zdobywajace potrzebne im kapitaly
takze i w inny sposéb.

Najwazniejsze nowe formy zdobywania kapitaléw sa:

1. Przedplata udzialéw.

Deklarujacy takie udzialy uiszcza odrazu odpowiednig cze§é
sumy deklarowanego udziatu, ktéra przez dopisywanie dywiden-
dy wzrasta nastepnie do sumy nominalnej. Wysokosé odrazu
wplacié¢ sie majacej czeSci deklarowanego udziatu zalezy od wy-
sokoSci deklarowanego udzialu, od wysokoSci dywidendy, oraz
od uzgodnionego czasu wyczekiwania na uro$niecie czeSciowego
wkiadu do nominalnej sumy wktadu.

Odrazu sg wplacone udzialy w pelnej wysokoéci. W tych
wypadkach nastepuje wyplata kazdorazowej dywidendy w got6w-
ce.

Charakterystyczne jest, ze ten system uiszczania wplat by-
wa bardzo czesto stosowany przez rodzicéw, pragnacych zabezpie-
czyé swoim dzieciom koszty studj6w.

. Dla przykladu przytaczamy: gdy dziecko liczy 6 lat, a ro-
dzice jego wplacili odrazu 1000 dolaréw tytutem deklarowanego
pelnego udziatu, to otrzymuja przy 6%-wej dywidendzie z koh-
cem kazdego pélrocza 30 dolaréw.

_ Pierwszych 30 dolaréw uzyskanych w ten sposéb, zuzywaja
oni na wplate rat za pierwszych 6 miesiecy, odpowiadajacych no-
wemu udzialowi w wysokosci dalszych 1000 dolaréw. Dalsze ra-
ty pokrywane sa przez powtarzajaca sie dywidende. W ten spo-
s6b w chwili, gdy syn rozpoczyna studja uniwersyteckie, lub
cérka ma wys§¢ zamaz — rozporzadza ja rodzice kapitalem w kwo-
cie 2000 dolar6w.

2) budowlane kasy oszczednoSci, ktérych aktywa skiadajg

si¢ wylacznie z oszczedno$ci (udzialéw) ich czlonkéw,

3) towarzystwa ubezpieczeniowe, ktérych aktywa sy réw-

niez niczem innem jak oszczednoSciami ubezpieczonych,

4) rozmaitego rodzaju papiery wartoSciowe.

Z natury rzeczy wynika, ze kazda z istniejacych budowla-
nych kas oszczednoSci rozwijata swoja dziatalno§¢ w pewnym
okreslonym celu; im starsza byla instytucja, tem wyrazniej byt wi-
doczny jej cel, wzglednie zwiazane ze sobg dwa cele, a mianowicie:
budowy i oszczedzania.

Po oméwieniu w gtéwnych zarysach stosunkéw panujacych
w dziedzinie budowlanych kas oszczednoSci w Anglji i Ameryce,
przechodzimy skolei do stosunkéw w Niemczech, o tyle dla nas
ciekawych, iz zasady tam stosowane pochodza z ostatnich cza-
s6w — a wigc uwzgledniaja juz po czesci do§wiadezenia zdobyte
na tem polu w Anglji i Ameryce.

Poczatek ruchu oszczednos$ciowo-budowlanego w Niemczech
przypada ma czas pierwszej i najgrozniejszej depresji gospodarczej
powojennej, t. j. na czas wstrzymania pracy w drukarni paristwo-
wej i przejScia na stabilizowana walute. Mozemy nawet twierdzié,
ze gwaltowna depresja z 1923/1924 r. w Niemczech, trapionych
réwnocze$nie niebywalym glodem mieszkaniowym, stata si¢ bez-
poSrednim bodZcem do powstania tam pierwszej budowlanej kasy
oszczednoSci (Bausparkasse), co w dalszym ciagu dalo asumpt do
rozpowszechnienia sie tych kas, miedzy innemi jednak takze do
nieuczciwych spekulacji.

Potrzebe stworzenia tego rodzaju instytucji zrodzil ogélny
brak kapitaléw i dotkliwy brak mieszkan. GI6d mieszkaniowy,
dawat sie we znaki nietylko ubogim warstwom ludnosci, ale takze
warstwom rozporzadzajacym pewnymi kapitatami, wzglednie po-
siadajacym znaczne dochody.

Byl to okres kiedy niemozliwa rzecza bylo zdobyé mieszka-
nie, lub tez kredyt dla wybudowania chociazby matego domku.

W tym czasie (w roku 1924) zalozono pierwsza budowlang
kase oszczednoSci (Bausparkasse) w Niemczech pod nazwg ,,Ge-
meinschaft der Freunde Wiistenrot*.

Zasady tej instytucji, przyjete na ogét przez pézniej powsta-
fe tam budowlane kasy oszczednoSci, opieraly sie na podstawach
angielskich ,,Bulding Societies”. Inicjatorem tej kasy byl Georg
Kropp. W chwili zalozenia instytucji, ktéra w krétkim stosunkowo
czasie stala sig potezna instytucja finansowa, wywierajaca bardzo
powazny wplyw na budownictwo doméw mieszkalnych w Niem-
czech, Kropp posiadal 35 marek niemieckich... dlugu w drukarni,
ktéra sporzadzila i dostarczyla pierwszych drukéw dla nowopo-
wstalej kasy.

Jak szybki, a nawet gwaltowny byl rozrost nowozatozonej
..Bausparkasse®, ilustruje ponizsza tabela:

el

2. Wklady oszezednoSciowe.

Przyjmowanie wkladéw oszczednoSciowych odbywa sig tak
jak w kazdej zwyczajnej instytucji bankowej.

3. Udzialy gwaraneyjne.

Udzialy te stuza jedynie do stworzenia wlasnego kapitatu
obrotowego instytucji nie rzadzacych si¢ zasadami spétdzielczo$ei.
Kapitaly powstale z tych udzialéw stuigq przedewszystkiem do za-
bezpieczenia wyplaty udzialu w zyskach czlonkéw instytucji.
Udzialy gwarancyjne nie moga byé wycofane.

W ten sposéb przemienily si¢ dawne budowlane kasy
oszezednoSci, pracujace tylko kapitalami powstalemi z ratal-
nych wplat czlonkéw na udzialy, w kasy pracujace réwniez ka-
pitalami uzyskiwanemi w jeden z powyzej opisanych sposobéw.
Jednak jeszcze i dzisiaj istnieje bardzo wiele kas, opierajacych
swoja dzialalno§¢ jedynie na kapitalach powstalych z wplat na
udzialy.

Nowopowstajace kasy opieraly swoje istnienie coraz czelciej
réwniez na jednym z powyZzej opisanych sposob6w zjednywania
kapitaléw.

Jedne i drugie przestawaly byé spéldzielniami, jezeli stoso-
waly zasade udzialéw gwarancyjnych.

Pozatem wprowadzila przewazna cze$é budowlanych kas
oszczednoSci przyjmowanie oszczednoSci od os6b niereflektujg-
cych na pozyczki, a jedynie na oprocentowanie kapitatu, przewyz-
szajace normalny procent bankowy.

Takie kasy operuja kapitalami ,wlasnymi“ powstalymi
z obowiazkowych udzialéw czlonk6w, reflektujacych na pozyczke,
oraz kapitalami ,,obcymi“ powstalymi z dowolnych oszczedno$ci
osob, niereflektujacych na pozyczki, a wiec sa wlasciwie niczem
innem, jak zwyczajna kasa oszczednoSciowo-pozyczkowa.

Ameryka bywa czesto nazywana krajem miljoner6w, ale od-
powiadalaby jej bardziej nazwa ,kraj ciutaczy“, gdyz ustawiczny
wzrost iloSci ciulaczy, §wiadezy dobitnie o wzro§cie zmystu
oszczednoSciowego. Zapal i wytrwalo$é, sa u Amerykanéw tak
rozpowszechnione, ze olbrzymie wyniki oszczednosci nie dadza
sie nawet por6wna¢ z wynikami osiagnietemi w tej dziedzinie
w ktéremkolwiek z panstw europejskich.

Poza Ameryka niema kraju, w kt6rym istnieje tak wiele
sposobnos$ci do oszczedzania i w ktérem tak wiele sie oszczedza.

Najwazniejszymi czynnikami $ciagajacemi oszczednoSci
Amerykanéw sa:

1) banki, przyjmujace w oddzialach oszcezednoSciowych

wklady oszczednoSciowe (depozyty),

Rok: 110$¢ przydzi : Suma przydzielony
kwot w markach niem.:

1924 1 10.000

1925 140 2.439.227

1926 560 10.020.640

1927 1.247 20.868.414

1928 1.956 30.788.721

1929 2.454 36.311.653

1930 2.237 35.177.685

1931 1.134 17.181.361

1932 1.065 14.144.777

1933 2.909 38.678.598
13.703 205.621.076

Przy uwzglednieni ji niemieckiej ,,G inschaft der

Freunde Wiistenrot w postaci samodzielnej, jednak w Scistym
zwigzku z nig pozostajacej austrjackiej ,,Gemeinschaft der Freun-
de Wiistenrot* w Salzburgu, tabela ta przedstawia si¢ w sposéb
nastepujacy:

Koniec roku:  Catkowita ilosé przydzialow: Og6lna suma przydzielo-

nych kwot w mar. niem.:
1924 1 10.000
1925 141 2.449.227
1926 733 12.897.463
1927 2.232 36.620.543
1928 4.865 74.855.092
1929 8.077 119.234.348
1930 10.975 161.437.366
1931 12.697 184.614.971
1932 14.129 202.369.298
1933 17.103 240.622.863
1934 do kwiet. 17.734 248.675.332

Zadna z istniejacych kiedykolwiek instytucji tego rodzaju
w $wiecie, nie osiggnela tak zywiolowego tempa rozwoju, jak za-
lozona przez Kroppa w malej wiosce Wirtembergji Wiistenrot,
»Gemeinschaft der Freunde®,

Pragnac skresli¢ ogélne zarysy dzialalno$ci budowlanych kas

dno$ci w Ni h, bedziemy tez gléwnie omawiaé zasady
i stosunki panujgce w tej instytucji.

Przedewszystkiem ciekawy jest sposéb, w jaki udafo sig
Kroppowi, wzglednie osobom przez niego zebranym stworzyé
mozliwoSci udzielenia pozyczek na budowe doméw mieszkalnych
przy zupelnym braku kapitalu i w czasie miemozno$ci zdobycia
jakiegokolwiek kredytu.







