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LA QUESTION 

DE L’HABITATION URBAINE EN POLOGNE 

OBSERVATIONS PRELIMINAIRES. 

Pour faciliter la comprehension de Fetude presente, il est utile 
de donner au lecteur quelques notions sur le statut et Torganisation 
administrative de 1’Etat polonais. Cela parait d'autant plus neces- 
saire que des modifications notables y ont ete apportees dernie- 
rement. 

La Pologne est une republique a pouvoir executif renforce. 
Suivant la Constitution du 23 avril 1935, a la t^te de TEtat se 
trouve le President de la Republique, elu pour sept ans par 1 assem- 
ble des electeurs convoquee ad hoc. Les organes de 1’Etat sont : le 
Gouvernement, la Diete, le Senat, la force armee, les tribunaux et 
le controle d’Etat. 

Le Gouvernement est nomme et revoque par le President de la 
Republique. Le president du Conseil et les ministres sont respon- 
sables pour leur gestion ; politiquement, devant le President de la 
Republique, parlementairement, devant la Diete et, constitution- 
nellement, devant le Tribunal d’Etat. 

En ce qui concerne Torganisation des pouvoirs centraux, c est- 
a-dire la repartition horizontale des charges et des attributions 
au sein du Gouvernement meme, ce dernier est compose^ de la 
facon suivante. A la tete du Gouvernement se trouye le president 
du Conseil des ministres. Son cabinet est compose des ministres 
suivants1 : des Affaires interieures, des Affaires etrangeres, du 
Tresor, des Affaires militaires, de la Justice, des Cultes et de 1’Ins- 
truction publique, du Commerce et de 1 Industrie, de 1 Agriculture et 
des Reformes agraires, de 1 Assistance sociale, des Communications, 
des Postes et des Telegraphes. Le president du Conseil peut cumuler 
avec ses fonctions celles de ministre de Fun des departements 
precites. 

La repartition des attributions dans le sens vertical et la division 
territoriale de la Pologne peuvent 6tre exposees de la fa9on la plus 

1 On donne la traduction textuelle des denominations polonaises. 



simple en examinant Torganisation des autorites et des services 
qui relevent du Ministere des Affaires interieures. D’une part, 
cette division, prevue par la Constitution, doit etre consideree 
comme fondamentale ; d’autre part, Fadministration regionale, 
relevant en principe de FInterieur, cumule, a Finstar d’ailleurs de 
FAdministration frangaise, ses fonctions primitives avec d’autres 
fonctions qui appartiennent a d’autres branches de FAdministration 
nationale, ce qui elargit sensiblement son rayon d’action. Enfin, la 
repartition territoriale des services dependant d’autres ministeres 
(Justice, Tresor, Affaires militaires, Communications, Postes et 
Telegraphes), si elle n’est pas identique, se rapproche beaucoup de 
celle de FInterieur. 

Avant de parler des organes de FAdministration nationale en 
Pologne, il faut avertir le lecteur que, quoiqu’on ait employe la 
terminologie frangaise, les attributions des organes polonais sont 
sensiblement plus larges que cedes des instances correspondantes 
de FAdministration frangaise. 

L’Etat polonais est divise en dix-sept deftartements (voivodies), 
dont Fun est constitue par la ville capitale de Varsovie. A la t£te 
du departement se trouve le prefet (voivode), qui represente sur 
son territoire le Gouvernement entier. Son organe de travail imme- 
diat, ce sont les services de la voivodie. 

CARTES DES VOIVODIES POLONAISES. 

Le departement est divise en districts (powiaty) ruraux (compre- 
nant un territoire donne) et urbains (villes comptant en principe 
plus de 75.000 habitants). Le departement compte de 8 a 27 dis- 
tricts, soit au total, pour tout le territoire : 241 districts ruraux 
et 23 districts urbains. A la tete du district, nous trouvons le sous- 
prefet (starosta), qui represente le Gouvernement. II est dote des 
services necessaires a Fexercice de ses attributions. 
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Le district se divise en communes (gminy) dont les organes ont 
simultanement les attributions qui leur sont confiees par le Gou- 
vernement (I’eclielon le plus bas dans la hierarchie des services 
administratifs nationaux) et celles qui resultent de leur qualite 
d’« organes d’autonomie territoriale ». 

La Constitution du 23 avril 1935 prevoit que FEtat convoque 
les autonomies, territoriales et economiques, pour seconder ses 
efforts dans la reglementation de la vie sociale. L’organisation de 
Y autonomic territoriale est calquee sur celle des services adminis- 
tratifs nationaux. Elle est fondee sur le principe qu’il doit y avoir 
deux pouvoirs distincts : le pouvoir executif et le pouvoir de deci- 
sion et de controle. A chaque echelon, elle possede done les organes 
correspondant a cette division. Tous sont elus par Fensemble 
des citoyens. 

L’unite fondamentale de cette organisation, e’est la commune 
(gmina), rurale ou urbaine. La commune rurale comprend en prin- 
cipe une ou plusieurs sections (gromady). Ces sections, e’est-a-dire 
sensu largo, les habitants d'une localite, possedent deja leurs organes 
sous la forme d’un conseil de section et d’un primal (soltys). 

Les affaires de la commune rurale sont gerees par le conseil 
communal (12 a 20 conseillers), organe de decision et de controle, 
et Yexecutif communal, composee du maire (wojt) et des echevins 
(lawnicy). Dans les communes urbaines, les organes correspondants 
s'appellent : conseil municipal (12-72 conseillers) et bourgmestre 
(burmistrz) ou president avec ses conseillers. La Pologne compte 
3.143 communes rurales et 603 urbaines. 

Au-dessus de la commune se trouve Vorganisation autonome 
territoriale du district, composee du conseil du district, elu par les 
conseils communaux, et de Yexecutif dudit conseil (wydzial powia- 
towy). Certaines villes de plus de 25.000 habitants sont eliminees 
de Forganisation communale et constituent un district. 

Enfin, dans le departement (voivodie), nous avons, a Fexcep- 
tion des departements de Fouest ou Forganisation est differente, 
un organe consultatif du prefet, compose pour la plupart de repre- 
sentants elus par les conseils des districts (wydzial wojewodzki). 

Les departements d’ouest (Poznan et Pomeranie) ont leur auto- 
nomic departementale organisee d’une fa9on semblable a celle des 
districts. 

L’Etat controle la gestion des organes de Fautonomie terri- 
toriale par Fintermediaire des prefets et des sous-prefets, en colla- 
boration avec Felement local formant un corps collegial elu. Les 
sous-prefets president d’office les conseils des districts. On applique 
ici en general le principe que Fautorite de controle doit 6tre de 
Fechelon hierarchique superieur a celui de Forgane controle. 

Enfin, le departement de la Silesie possede une autonomie 
stricto sensu et est dote de son propre organe legislate (la Diete 
silesienne). 





INTRODUCTION — CONSIDERATIONS GENERATES. 

1. Pour faire une etude complete, avec chiffres a Tappui, du pro- 
bleme de I’habitation en, Pologne, il faudrait quantite de donnees 
statistiques qui font defaut ; telles sont, par exemple, cedes qui 
porteraient sur la superficie utilisable et le cube d’air des logements 
existants, le nombre des taudis, le prix des terrains a batir, des 
loyers, etc. 

D’autre part, les resultats du recensement general de 1931 n’ont 
pas encore ete completement elabores, la statistique des logements 
n’est pas terminee et 1’on ne possede done pas de donnees com- 
pletes ni sur le nombre de pieces habitables ni, par consequent, 
sur la densite de la population calculee par piece. Les parties de 
cette etude qui portent sur ces diverses questions pourront etre 
completees plus tard. 

2. Des donnees limitees de 1921, dont nous avons pu disposer, 
nous pouvons neanmoins deduire ce qui suit : 

a) Dans les villes de plus de 20.000 habitants, le type de 
logements le plus courant ne comporte qu’une ou deux pieces1. 
Dans le total des habitations, les logements de une piece 
comptent pour 37 % et ceux qui comportent deux pieces pour 
28%. 

b) Ces habitations sont excessivement surpeuplees2. Les 
logements d’une piece comptent en moyenne 3,7 personnes 
et les logements de deux pieces 2,5 personnes par piece. Ils 
hebergent 58 % du total de la population. 

c) Les conditions du logement sont done tres defectueuses 
en Pologne3. Les circonstances ci-apres viennent corroborer 
cette assertion. 

II n’y a de canalisations et de conduites d’eau que dans une partie 
des villes de Pologne et tous les immeubles ne sont pas reunis an 
reseau. Les conduites d’eau ne desservent que 36% de la population 
urbaine et les canalisations 31%. 

Environ 10 % des logements sont dans des mansardes ou des 
souterrains. 

Certains ne possedent pas de lieux d’aisances particuliers. 

3. Ces conditions si defectueuses sont, en grande partie, le resultat 

1 Voir graphique N° 1, page 16. 
2 Voir graphique N° 2, page 16. 
3 Voir graphique N° 3, page 17. 
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de la situation politique de la Pologne avant la guerre. La majeure 
partie du territoire actuel appartenait a FEmpire russe oil Foil ne 
se preoccupait pas de la question. La Prusse et FAutriche ne tenaient 
compte que dans une faible mesure des besoins des villes polonaises. 
Enfin, la guerre, outre ses terribles devastations, arreta comple- 
tement la construction. 

De 1921 a 1931, la situation ne s’est considerablement amelioree 
que pour les logements d’au moins trois pieces, mais ils n’hebergent 
pas plus de 42 % de la population urbaine. 

4. D’autre part, la construction n’a pas une ampleur suffisante 
pour repondre aux besoins. La crise du logement est tres aigue. 
Elle se manifeste par le fait que Fon va vivre dans certains bati- 
ments non destines a Fhabitation tels que batiments abandonnes 
des expositions, vieux entrepots, forts declasses, baraques, etc. 
D’autre part, s’est developpee la construction dite « sauvage » : 
taudis en terre battue, edifies sur des terrains appartenant a autrui 
ou sur des parcelles achetees a Fencontre de tous les principes du 
morcellement, a Fencontre des reglements et des plans d’amena- 
gement. 

Souvent, Faspect exterieur de ces constructions pourrait les faire 
prendre pour des batiments normaux destines a Fhabitation, mais 
en fait, ils ne sont pas conformes aux principes de la construction 
ni de Fhygiene. Cette construction « sauvage » a pris une extension 
telle que, dans certaines localites, les autorites publiques sont 
impuissantes a y porter remede faute de pouvoir fournir a la popu- 
lation des logis habitables. 

On commit d’autant mieux qu’il soit difficile de mener la lutte 
contre le taudis qu’a cote des logis delabres et sordides, il se 
construit de nouveaux batiments oil les gens vivent souvent 
beaucoup plus mal que dans les anciennes masures. La tache 
principale de Finspection est done d’ecarter la population des' 
logements inappropries, mais, comme on le verra dans ce rapport, 
il n’existe pas en Pologne de services speciaux charges de Finspec- 
tion des habitations. On congoit, dans une certaine mesure, qu’il 
n’y ait pas de services specialises, puisqu’ils seraient le plus souvent 
impuissants a ameliorer Fetat de choses ;,pourtant, s’il existait une 
inspection bien organisee, on pourrait en faire le point de depart 
d’une action de plus grande envergure, et e’est pourquoi il s’agit 
la d’une question de premiere actualite. 

Les autorites publiques se rendent bien compte de Fimportance 
du probleme et de ses repercussions sur Fhygiene publique, la pros- 
peritede la population et la vie economiquedu pays. Mais la Pologne 
ne dispose malheureusement pas des moyens necessaires pour 
lutter rationnellement contre le mal. 

5. Nous exposons au chapitre XXVI de cette etude1 qu’en 1929, 

1 Voir page 222. 
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selon les calculs officiels, le cout annuel des constructions a entre- 
prendre etait evalue a 875.000.000 de zloty. A 1’heure actuelle, en 
raison de la baisse des prix, ce chiffre serait ramene a 375.000.000. 
Selon une autre evaluation que nous avons citee dans le meme cha- 
pitre, il manquait, en 1931, 1.125.000 pieces, et si Ton evalue le 
cout moyen de I’unite a 3.000 zloty, on arrive a un total de 3.375 mil- 
lions de zloty. On voit I’importance des ressources dont il faudrait 
disposer. Si 1’on se fonde sur cette evaluation, c’est-a-dire la neces- 
site de construire 1.125.000 pieces nouvelles, et si Ton en repartit 
la construction sur dix annees, on arrive au chiffre de 112.000 pieces 
par an, cotitant 336 millions. 

D’autre part, selon la moyenne des dix dernieres annees, I’accrois- 
sement annuel de la population urbaine est de 170.544 ames, et 
si Ton table sur une piece pour deux personnes, il faudrait done 
annuellement un supplement de 85.272 pieces coutant 255 millions. 
Encore n’est-il pas tenu compte dans les chiffres precedents de la 
necessite de restaurer et d’ameliorer les logements existants. Au 
total done, il faudrait en moyenne depenser 336 + 255 = 591 mil- 
lions de zloty pendant dix ans. Or, au cours de ces dernieres annees, 
la depense moyenne a ete de 180 millions. La conclusion est tres 
claire : on construit beaucoup moins qu’il ne le faudrait et e’est 
pourquoi la situation doit aller en empirant. 

6. Pour construire des habitations, il faut emprunter a long terme 
et a bon marche. On peut trouver les capitaux necessaires : 

a) Dans le pays, si le processus de la capitalisation est suffi- 
samment intense ; 

b) En empruntant a 1’exterieur ; 
c) En constituant un capital special par I’imposition. 

i) La capitalisation interieure depend de la prosperite generale 
et de 1'esprit d’economie. Or, le revenu total de la nation polonaise 
ne permet pas le developpement intense de la capitalisation. Comme, 
d’autre part, il y a une enorme demande de credit, le taux de I’inte- 
ret est relativement eleve. Il ne faut done pas compter sur les capi- 
taux interieurs pour avoir a un taux suffisamment bas les ressources 
necessaires a la construction. 

ii) Le credit etranger est trop cher pour qu’on puisse y faire 
appel. 

Hi) Pendant 1’epoque de prosperite, qui a precede la crise, un 
projet avait ete prepare selon lequel on eut constitue un capital 
de construction fonde a 1’aide de contributions publiques (impo- 
sition du loyer, relativement bas dans les immeubles d’avant guerre). 

La crise economique a empeche la realisation de ce projet. On 
verra, cependant, au chapitre XIVx, que 1’on accumule par la voie 
de I’impot les ressources indispensables pour diminuer 1’interet 
des credits de construction provenant du marche interieur. 

Voir page 136. 
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Si 1’essor de la construction d’immeubles destines a 1’habitation 
a ete apres la guerre plus faible en Pologne que dans d’autres pays, 
best le manque de ressources financieres qui en fut la cause. Dans 
le graphique 61 nous avons essaye de presenter 1’etat compare des 
constructions en Pologne, en Angleterre et en Allemagne. Nous 
nous sommes fondes sur les statistiques concernant les immeubles 
construits a Faide des fonds publics. 

7. On a recemment constate en Pologne une certaine saturation 
pour ce qui concerne les logements relativement grands. Aussi 
I’attention s’est-elle portee plus specialement sur la necessite de 
fournir de petits logements aux travailleurs intellectuels et manuels 
dont les ressources sont les plus faibles. La societe des habitations 
ouvrieres poursuit cette action. Cette societe s’est efforcee d’adapter 
les frais de construction en calculant le niveau des loyers sur la base 
de la capacite de paiement des futurs habitants (loyers economiques). 
Or, cette capacite de paiement est fort reduite. Aussi les logements 
que Ton destine a ces couches sociales doivent-ils £tre petits et 
amenages de la fagon la plus economique. 

Le graphique 72 donne une comparaison du niveau des salaires 
et des loyers. II en ressort que, dans la grande majorite des cas, 
Fouvrier ne pent pas consacrer plus de 20 zloty par mois a son loyer. 
Comme la Pologne n’a pas les ressources voulues pour allouer une 
aide financiere, il faut calculer les frais de construction de telle 
maniere que le « loyer economique » ne depasse pas 20 zloty. 

Les graphiques 7, 8 et q3 presentent la structure du budget des 
families ouvrieres et la place qu’y tient le loyer. Le graphique 7 
montre que la part du loyer a sensiblement augmente ces dernieres 
annees. II est absolument impossible d’envisager une augmentation 
nouvelle de ce poste de depenses. 

Le graphique 8 montre combien de journees de travail par mois 
suffiraient a un ouvrier etranger pour atteindre le niveau de vie 
d’un ouvrier de Varsovie. 

8. II est en outre trois circonstances qui entravent toute politique 
suivie de Fhabitation : 

a) Le manque de plans d’amenagement des villes ; 
b) Le manque de terrains appartenant a FEtat ou aux com- 

munes et propres uniquement a y edifier des habitations ; 
c) Le manque de ressources voulues pour preparer ces ter- 

rains en y amenageant un systeme d’adduction d’eau, des 
egouts, des canalisations de gaz et d’electricite. 

Toutes ces questions sont traitees en detail dans le rapport et 
surtout dans la premiere partie. 

1 Voir page 18. 
2 Voir page 19. 
3 Voir pages 19 et 20. 
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Le second chapitre est consacre a 1’etude des problemes de I’urba- 
nisme, du type des logements envisages et des methodes employees 
pour la construction. 

9. II faut ici souligner qu’il n’y a pas en Pologne de departement 
entre les mains duquel soient concentrees, sinon la totalite, an moins 
la plupart des questions afferentes a 1'urbanisme : technique, sani- 
taire et financiere. II n’y a pas non plus de ministre exclusivement 
responsable de I’ensemble du probleme de 1’habitation. Pendant la 
periode sur laquelle out porte nos recherches, le centre de gravite 
s’est deplace d’un ministere a 1’autre. Cette circonstance accroit 
la difficulte qu’il y a a embrasser 1’ensemble du probleme dans un 
programme uniforme. Pendant longtemps, il n’a ete question que 
d’allouer armuellement des credits a la construction. Ce n’est que 
pendant ces dernieres annees que Ton commence a se poser la ques- 
tion essentielle : que devrait-on construire ? Nous avons annexe 
des plans de logements-types qui permettront de se rendre compte 
de ce que Ton construit actuellement en Pologne1. 

10. Comme le demontre le present rapport, le probleme de 1’habi- 
tation se presente en Pologne sous un autre aspect qu’en Europe 
occidentale. On n’y etudie pas encore les aspects particuliers de la 
question, on n’a pas edicte de reglementations a leur sujet. Pels 
sont, par exemple, les recherches speciales concernant certaines 
questions d’hygiene sociale et de psychologic sociale, la densite 
d’habitation maximum (nombre de personnes par unite de super- 
ficie), le cubage minimum par personne dans les chambres a coucher, 
la definition de 1’ « abandon » du point de vue de la police du bati- 
ment et tous autres criteres permettant de declarer un immeuble 
inhabitable. Si nous citons ces choses, c’est pour mieux illustrer 
les differences qui existent entre la Pologne et les pays de 1’Europe 
occidentale. 

II est incontestable que la preparation de ce rapport a contnbue 
a susciter 1’interet pour I’ensemble des questions qui constituent 
le probleme de 1’habitation. II convient d’esperer qu’il s’en dega- 
gera des resultats pratiques qui faciliteront la lutte centre la crise 
du logement. 

1 Voir pages 92 et 93 ainsi qu’a la fin de cet ouvrage. 
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•j CARACTERISTIQUE GENERALE DU PROBLEME 
DES LOGEMENTS EN POLOGNE (1921) 

(VILLES COMPTANT PLUS DE 20.000 HABITANTS) 

VIU.ES LONORES 
DMSIETHM 

US LOGtMENTS /4 1-2 CMRMBRIS/ COVSTlTUfHT DANS LES VILLES POLONAISES M/XSuromi - BIUHONDES I8.J* _aM6U)ISEI I4.JX 

2 LES PETITS LOGEMENTS EN POLOGNE SONT SUR- 

PEUPLESAUN DEGRflNCONNU EN EUROPE OCCIDENTALE 

PLUS LE LOGEMENT ESI PETIT-PLUS IL EST SURPEUPLE 
LORSQUE LA SILHOUETTE DtPASSE LE CARRE. ILYA SURREUPLEMENT /PLUS DE 2 PEPS P CttftMSBE/ 
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3 DANS TOUTES LES GRANDES VILLES LA TUBERCULOSE SfiVIT 
SURTOUT DANS LES QUARTIERS SURPEUPLES 

WARSZAWA LdDi 

' ElCtS DUS ft Lfl TUBERCU10SE EN% DU TOTAL PS Ifl MOUTALITt: 1 

BIAtVSTOU 

LE PEUPLEMENT DES LOCAUX HABITfeS 
NE DIMINUE QUE DANS LES GRANDS LOGEMENTS 



5 L'ACCROISSEMENT DE LOFFRE DE PETITS LOGEMENTS DE 
1927A 1931 A ETE PLUS LENT QUE CELUI DE LA DEMANDE 

POJ-SKfl WORSZOWO Lwdw 

g APRES LA GUERRE IL A ETE CONSTRUIT MOINS D'HABITATIONS 

EN POLOGNE QU'EN EUROPE OCCIDENTALE 

CMOOUC msonmn REPRESENTE 5000 LOCEMENTS NOUVEEEUX PO, HIUJON DE POPULAT.ON URBOINE 
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7 PROPORTION DU SAL AIRE QUE LOUVRIER DE VARSOVIE 
(AYANT UN BUDGET STABLE) CONSACRE AU LOYER 

CUBE ECONOMIQUE 
LES SflLflIRES ET EE COUTDE 
L'flLlMEKTflTlON BfllSSENT. 
EE LOVER RESTIINVURMBLE 
1931 193! 1933 I93< 1935 

^ cmuPPRU ECLDIBME 

L0&EMEN1 

CD »UT«ES BCPEPSES 

E3 Dl««as OOMDimiR 

8 LE TAUX PEU ELEVE DES SAL AIRES OBLIGE LOUVRIER 
POLONAIS A LOUER UN PETIT LOGEMENT 

COMBIEN DE JOURNEES DE TRflVOIL PBR MOIS SUEFIRflIENT 0 UN OUVRIER f IRWIGEH 
POUR BTTEINDRE LE NIVEBU DE VIE D UN OUVRIER DE VftRSOVIE /WBRSZBWB/ : 

PLUS LE SALAIRI ESI BAS PLUS LE LOGEMENT ESI PETIT. PAR CONSEQUENT PR^DO- 
MINENT LES LOGEMENTS OUVRIERS SUIVANTS: 

ENPOLOGNE EN FRANCE ENflLLEMBGNE EN BNGLEFERRE BUX POVS BBS 
5.2 PIECES 2-5 PIECES 3 PIECES 3-4 PltCES 4 PIECES 

ci □ El j 
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g LE LOGEMENT DE LOUVRIER POLONAIS NE DOIT PAS 
LUICOUTER PLUS DE 20 ZLOTYS PAR MOIS 

I'OUVRIER NEDOIT POS CONSflCRlR fHJ LOVER PLUS K 157. K SOU ' li LOVEII D'UH 106£«NT « u« Pita COOtE OCTUELLEMENT 
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Titre I. 

LEGISLATION ET LA POLITIQUE NATIONALE 

EN MAT1ERE D’HABITATION. 





Ghapitre I. 

LES ORGANISMES CHARGES DE LA CONSTRUCTION 
DES HABITATIONS. 

Avant-propos. 

Avant la guerre, les conditions de 1 habitation n etaient guere 
satisfaisantes dans les regions qui constituent la Pologne d aujour- 
d’hui et surtout sur les territoires appartenant a la Russie Dans ies 
centres industriels dont le developpement etait rapide et chaotique, 
elles etaient tout a fait facheuses. 

Depuis lors, la situation a beaucoup empire. En etiet un nombre 
considerable de maisons, de locaux d’habitation ont ete demobs 
pendant la guerre dans la plus grande partie du pays, soit directe- 
ment du fait des operations militaires, soit faute de travaux d entre- 
tien indispensables. D’autre part, 1 arret de H construction provo- 
que par la guerre, a dure en Pologne de 1914 a 1920, done plus de 
sept ans i^ussi, a peine 1’Etat fut-il reconstitue que les autontes 
eurent a faire face a une situation menagante que seule une politique 
de construction active pouvait conjurer par le vote d une legisla- 
tion appropriee et moyennant des ressources matenelles suffisantes. 

Chronologiquement, 1’organisation des pouvoirs responsables se 
presente de la maniere suivante : 

1. L’ADMINISTRATION CENTRALE. 

a) Lors de la restauration de 1’Etat, les affaires concernant 1 habi- 
tation et la reconstruction du pays ont ete confiees au Mimstere 
de ITnterieur en vertu de I’article 24 du decret du Conseil de regence 
du ^ janvier 1918 portant organisation temporaire des pouvoirs 
centraux dans le Royaume (Journal des lois, N° 1, pos. 1). Ce decret 
n’eut evidemment, aucune application pratique pendant 1 occupa- 
tion ; Vindependance effective de la Pologne ne date que de novembre 

I9M Un decret du Chef de 1’Etat du 11 janvier 1919 (Journal des 
lois N° 7 pos no, art. 2) confiait la surveillance ofncielle des 
habitations au Ministere de la Sante fiublique (Section de l’hygiene 
et de Vinspection du logement). Cette section avait les attributions 
suivantes : publier des enquetes, elaborer des statistiques, preparei 
la legislation, emettre des avis au sujet des projets et des travaux 
des services publics et municipaux concernant la question de 1 habi- 
tation, controler I’activite desdits services municipaux, pubher 
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des reglements et des instructions a 1’usage de ces services, elaborer 
les prescriptions sanitaires, appuyer I’initiative des unions com- 
munales et leur fa ire attribuer des subventions de 1’Etat, preter 
son assistance aux cooperatives de logements et aux associations 
de locataires, executer les dispositions d’Etat visant a combattre 
la crise du logement et contribuant a la construction de petits loge- 
ments salubres et a bon marche. 

L’article 4 plagait aupres du ministre de la Sante publique un 
organe consultatif : le Conseil general pour les affaires d’habitations, 
qui avait dans ses attributions I’hygiene et I’inspection des loge- 
ments. Cet organe etait preside par le ministre ou, a son defaut, 
par le Chef de la Section de 1’hygiene et de Finspection des logements. 
II avait la composition suivante : 

a) Les rapporteurs de la section precitee dont Tun assumait 
les fonctions de secretaire du Conseil ; 

b) L’inspecteur des logements de la circonscription de Var- 
sovie ; 

c) Quatre delegues representant respectivement le Ministere 
de la Justice, le Ministere du Travail et de I’Assistance sociale, 
la Section des Constructions du Ministere de ITnterieur et la 
Municipalite de Varsovie ; 

d) Des representants des associations de locataires de Var- 
sovie ; 

e) Un delegue du Conseil des unions professionnelles ; 
/) Diverses personnes nommees par le Ministere de la Sante 

publique. 

c), Le Ministere des Travaux publics, cree par le decret du Chef 
de FEtat du 16 janvier 1919 [Journal des lois, N° 8, pos. 118) avait 
diverses attributions connexes aux questions d’habitation. Elies 
ont ete definies par la loi du 29 avril 1919 sur Forganisation et les 
cadres d’activite de ce Ministere [Journal des lois, N° 39, pos. 283, 
art. 1) : 

a) La construction, Fentretien et Fadministration des bati- 
ments de 1 Etat, a 1 exception de ceux qui appartiennent aux 
chemins de fer et aux mines, et des batiments de caractere 
strategique ; surveillance des travaux de construction des orga- 
nes autonomes et des institutions de caractere public ; 

b) La colonisation, a savoir Famenagement des villes, des 
villages et des stations thermales, les canalisations et les con- 
duites d eau, et la politique de construction ; 

c) La reconstruction des agglomerations detruites par la 
guerre et par les fleaux naturels ; 

L administration generale et la police technique (a 
1 exception de la police ferroviaire, miniere et industrielle) ; 

e) La delivrance des autorisations administratives et tech- 
niques, la publication des prescriptions en matiere de construe- 
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tion et 1’elaboration des pro jets de lois concernant les questions 
techniques ci-dessus mentionnees. 

Le Ministere des Travaux publics a ete supprime en 1932. Jus- 
qu’a cette date, il s’est activement occupe de la reconstruction des 
agglomerations devastees par la guerre et les fleaux naturels. Ensuite, 
cette activite (il ne s’agissait plus alors que de liquidation) a ete 
transferee au Ministere des Finances. 

L’ceuvre de reconstruction des agglomerations devastees a joue 
dans le pays un role tres important en raison de I’ampleur des 
depenses necessitees et des besoins a satisfaire. 

d) Une loi du ier aout 1919 a cree un jonds public des logements 
{Journal des lois, N° 72, pos. 424). L’execution de la loi a ete confiee 
au ministre de la Sante publique, d accord avec les ministres des 
Finances et des Travaux publics. 

C’est done le ministre de la Sante publique qui etait competent 
dans le domaine de 1'habitation. Si la loi du ier aout 1919 lui a 
associe le ministre des Travaux publics, c’est en raison des attri- 
butions connexes de ce ministre resultant des decrets ci-dessus 
mentionnes (voir plus haut sous c). On lui a egalement adjoint le 
ministre des Finances, car la loi du ier aout I9I9 consacrait des 
fonds publics a la construction de logements. Cette circonstance 
est a la base de I’influence toujours grandissante qu’a prise le 
Ministere des Finances dans la politique officielle de I’habitation, 
tandis que le Ministere des Travaux publics devenait 1’organe resol- 
vant les questions techniques et cedes des terrains. 

Nous voyons done qu’a la fin de I9!9 ^es pouvoirs competents 
dans les questions de logement sont : les Ministeres de la Sante 
publique, des Finances, des Travaux publics et que, par la suite, 
la preponderance a peu a peu passe du Ministere de la Sante publique 
au Ministere des Finances, en raison de la predominance des pro- 
blemes financiers, le Ministere des Travaux publics ayant egalement 
acquis un role plus important en egard a son domaine d’action 
ci-dessus mentionne et parce qu’il etait charge de la gestion des 
terrains appartenant a I’Etat et destines a la construction. 

e) Des 1922, la loi du 26 septembre 1922 sur Vhabitation {Journal 
des lois, N° 89, pos. 811) confie au Ministere des Finances, de concert 
avec les Travaux publics et ITnterieur, 1 initiative en matiere 
d’habitation sans participation du Ministere de la Sante publique 
qui devait par ailleurs etre supprime un an plus tard par la loi du 
28 novembre 1923 {Journal des lois, N° 131, pos. 1060). 

Fe Ministere de ITnterieur etait associe aux deux autres parce 
qu’il exerce la surveillance des organes administratifs autonomes 
auxquels la loi du 26 septembre 1922 avait impose 1’obligation de 
parer a la penurie de logements. 

Ce Ministere fut egalement dote plus tard d une direction du 
Service de Sante rempla9ant le Ministere de la sante publique 
supprime. 
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La loi de 1922 devait rester en vigueur pendant dix ans. Bien 
qu’elle ait cree des conditions favorables an developpement normal 
de la construction, le fait qu’elle ait ete mise en execution au moment 
precis oil le mark polonais subissait sa plus forte inflation a rendu 
impossible de trouver les moyens financiers indispensables. Des 
le retablissement de la situation economique (par suite de la stabi- 
lisation monetaire), la Pologne a contracte en 1925 un emprunt 
de 50 millions de zloty aux Etats-Unis d’Amerique, dit « Emprunt 
Dillon ». Le produit de cet emprunt a ete mis a la disposition de 
la Banque de 1’Economic nationale pour etre consacre a la construc- 
tion d’habitations, et il est alors devenu necessaire de promulguer 
de nouvelles prescriptions legislatives appropriees aux nouvelles 
circonstances. Ce fut 1’objet de la Loi sur Vurbanisme et l’habitation 
du 29 avril 1925 (Journal des lois, N° 51, pos. 346) et du decret exe- 
cutij du ministre des Finances du 20 mai 1925 (Journal des lois, 
N° 56, pos. 401). Le legislateur y a precise les dispositions relatives 
a 1’attribution des terrains inutilises par 1’Etat, attribution gra- 
tuite aux communes pour les besoins publics generaux, attribution 
a titre onereux pour la construction d’habitations. La loi du 29 avril 
1925 fait de la construction d’habitations 1’un des moyens d’animer 
I’economie publique. 

Le 22 avril 1927, cette loi a ete remplacee par un decret du Pre- 
sident de la Republique qui reste actuellement en vigueur (Journal 
des lois, N° 42, pos. 272). II a ete suivi d’un decret executif pris par 
le ministre des Finances le 3 novembre 1927 (Journal des lois, N° 106, 
pos. 913). Selon ces decrets, la direction de la politique de construc- 
tion et le controle de 1’activite des organes autonomes restent du 
ressort des Ministeres des Finances, des Travaux publics et de 
I’lnterieur. 

II est quelques questions connexes qui sont actuellement du res- 
sort du Ministere de 1’Agriculture et des Reformes agraires. 

/) La loi portant execution de la reforme agraire du 28 decembre 
1925 (Journal des lois, 1926, N° 1, pos. 1) contient certaines dis- 
positions qui delimitent la competence territoriale des villes en 
matiere d’habitation ; elle reconnait la necessite et pose les principes 
de la construction de cites ouvrieres et de colonies d’employes. 
L’execution de la loi fut confiee au Ministere de la Reforme agraire, 
cree par la loi du 6 juillet 1923 (Journal des lois, N° 71, pos. 556). 
Ce ministere fut egalement charge de surveiller la politique immo- 
biliere des communes rurales (terrains et constructions). Divers 
decrets ont precise les stipulations de la loi, notamment celui du 
ministre de la Reforme agraire du 7 juin 1930 etabli d’entente avec 
les autres ministeres et qui reglemente la destination et le mor- 
cellement des terrains situes dans la zone de competence des villes 
et des centres industriels et manufacturiers (Journal des lois, N° 51, 
pos. 430). 

g) En raison de ce qui precede, le decret du President de la Repu- 
blique du 22 avril 1927 a designe le ministre de la Reforme agraire 
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comnae coexecuteur dudit decret pour tout ce qui concerne la cons- 
truction d'habitations dans la zone de competence des villes. 

Le Ministere de la Reforme agraire (qui, depuis 1932, s’appelle 
le Ministere de 1’Agriculture et de la Reforme agraire) (decret du 
21 mai 1932, Journal des lois, N° 51) pos. 48°) a egalement compe- 
tence pour s occuper de la construction d immeubles destines a 
1’habitation sur les territoires inclus dans la reorganisation du regime 
agraire. Cette competence se fonde sur : 

a) La loi du 31 juillet 1923 relative au remembrement des 
terres, amendee par le decret du President de la Republique 
du 3 septembre 1927 (voir Journal des lois, 1927, N° 92, 
pos. 833) ; 

b) La loi du 28 decembre 1925 sur I’execution de la reforme 
agraire. 

C’est a partir du second semestre de 1928 que le Ministere de la 
Reforme agraire a entrepris I’amenagement des villages. 

Si, en vertu d’un decret du 16 fevrier 1928 sur le droit en matiere 
de construction et Tamenagement d’agglomerations, 1 ensemble des 
problemes concernant 1’amenagement des villages a ete transfere 
aux organes administratifs autonomes, c’est-a-dire aux sections 
de districts et aux directions des communes1, ce sont neanmoms 
les services charges de I’execution des travaux agraires qui ont 
organise la construction. 

Qu’il s’agisse de lotissement de domaines de TEtat ou du terri- 
toire des villages reconstitues, les travaux d’urbanisme et de cons- 
truction sont effectues conformement aux dispositions legislatives 
suivantes : 

a) Le decret des ministres de la Reforme agraire, des Ira- 
vaux publics et de la Justice, en date du 15 juin 1929, qui a 
etabli les principes a observer pour la construction des villages 
au cours de la reorganisation du regime agraire [Journal des 
lois, N° 55, pos. 443) ; . 

b) Les reglements de police et de construction pour les com- 
munes rurales figurant dans le decret du President de la Repu- 
blique du 16 fevrier 1928 [Journal des lois, N° 23, pos. 202), 
compte tenu des amendements promulgues par le decret du 
3 decembre 1930. 

L’action developpee par les services du Ministere de la Reforme 
agraire a comporte la preparation de plans pour les nouveaux villages 
et pour la disposition des batiments dans les fermes, I’attribution 
de credits et une collaboration technique a la construction des 
immeubles d’habitation et d’exploitation agricole. Du deuxieme 
semestre de 1928 jusqu’au ier avril I935> ^ a ^te execute environ 
300 plans de villages nouveaux, environ 21.500 plans d’exploitation 
rurale ; il a ete construit, avec le concours des organes du Ministere 

1 Voir a ce sujet : Reglements de construction, page 59. 
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et a 1’aide de credits accordes par TEtat, environ 16.500 immeubles 
destines a I’habitation et 46.500 batiments d’exploitation (granges, 
hangars, laiteries, etc.). 

h) L’etat de choses expose ci-dessus sous /) et g) a dure jusqu’a la 
suppression du Ministere des Travaux publics le 21 mai 1932 (par 
decret du President de la Republique, /owm#/ des lots, N° 51, pos. 479) 
et celle du Ministere de la Reforme agraire (meme date, pos. 480). 
Depuis lors, c’est-a-dire depuis le ier juillet 1932, Texecution 
du decret du President de la Republique du 22 avril 1927 (voir e) 
est confiee au Ministere des Finances d’entente avec le Ministere 
de I’lnterieur et, pour autant qu’il s’agit de terres situees dans la 
zone de competence territorial des villes, avec le Ministere de 
FAgriculture et de la Reforme agraire. 

i) Depuis la suppression du Ministere des Travaux publics, 
Tadministration des terrains concedes par 1’Etat aux fins d’y edifier 
des habitations, a ete confiee a la Banque de TEconomie nationale 
creee le 17 avril 1924 par decret du President de la Republique 
{Journal des lois, N° 36, pos. 382). Cette centralisation resulte d’un 
decret du ministre des Finances du 28 decembre 1932, confiant a 
la Banque de I’Economie nationale, a dater du ier janvier 1933, 
la gestion, au nom dudit Ministere, de toutes les affaires concernant 
les terrains de 1’Etat, sur la base des decrets executifs du ministre 
des Finances pour Fapplication du decret du President de la Repu- 
blique sur Furbanisme. 

Le 10 juin 1933, il a ete conclu un accord entre la Banque, le 
Tresor et le Ministere de ITnterieur, en vertu duquel la Banque a 
assume Fadministration des terrains de FEtat cedes ou a ceder 
a Favenir pour y edifier des habitations. 

D’autre part, la direction du Service de sante ayant entre temps 
ete transferee au Ministere de FAssistance sociale, ce ministere est 
devenu competent pour tout ce qui touche a la protection de la 
sante publique ; c’est done a lui qu’il appartient de regler toutes 
les questions d’hygiene publique que souleve Fhabitation, sauf les 
installations sanitaires (approvisionnement en eau, enlevement des 
ordures, lutte contre la contamination de Fair et des cours d’eau) 
qui relevent du Ministere de ITnterieur (Departement du Batiment). 
Tel est encore actuellement Fetat de choses. 

Ajoutons encore que FOfhce general de statistique est charge 
d’elaborer et de publier les statistiques afferentes aux phenomenes 
demographiques, sociaux et economiques pour ce qui touche a 
Fhabitation. On trouvera des donnees statistiques dans le quatrieme 
titre de ce rapport. 

2. LES AUTORITES LOCALES. 

L’organe local representant le Ministere de ITnterieur (et des 
Fravaux publics) est le « staroste » ; les fonctionnaires de Fancien 
Ministere des Travaux publics en dependent. 
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L’organe local du Ministere des Reformes agraires c’etait le 
Service rural de la region et du district. Ces services, lors de la 
suppression du Ministere de la Reforme agraire ont ete incorpores 
aux services des voivodies. 

1. On a vu au debut de ce chapitre que le Ministere de la Sante 
publique comportait, en vertu du decret du n janvier 1919, une 
Section de I’hygiene et de I’inspection des logements. Relevaient 
de cette section, les « Inspecteurs » et« Conseils regionaux » des habi- 
tations (crees en vertu du decret mentionne, section I, b). Les ins- 
pecteurs regionaux avaient pour tache de soumettre aux munici- 
palites leurs observations relatives aux questions d’habitation, de 
se prononcer au sujet des pro jets elabores par les communes et des 
dispositions prises par dies, d'exercer une surveillance sur 1’activite 
des services municipaux et de leur preter appui, enfin, de fournir 
des indications aux medecins de district1 dans les questions de 
construction et d’habitation. 

Le Conseil regional servait a I’lnspecteur d’organe consultatif 
siegeant dans la localite oil residait I’inspecteur regional ; il etait 
compose de la fagon suivante : 

L’inspecteur regional, president ; 
L’inspecteur du travail de la localite ; 
L’architecte du district ; 
Le medecin du district ; 
Les delegues des associations locales de locataires ; 
Les delegues de la municipalite ; 
Un delegue du Conseil local des Unions professionnelles ; 
Certains proprietaires designes par le ministre de la Sante 

pubhque en raison de leurs connaissances sped ales. 

Ces institutions representaient les pouvoirs officiels. En outre, des 
« Offices de logements » ayant a leur tete 1’Inspecteur des habita- 
tions, ont ete appeles a exercer certaines fonctions de surveillance 
dans toutes les villes et les communes rurales, en vertu du decret 
du Chef de FEtat du 16 janvier 1919 sur la protection des locataires 
et les mesures a prendre en vue de combattre la penurie de logements 
[Journal des lots, N° 8, pos. 113). Ces autorites ont ete en fonction 
jusqu’au 25 mai 1923)2. Voir loi du 4 avril 1932 portant obligation 
pour les municipalites urbaines de fournir des logements [Journal 
des lots, N° 33, pos. 364). 

2. La loi du 26 septembre 1922 sur I’urbanisme et I’habitation, dont 
il a ete question au debut de ce chapitre, et qui devait demeurer en 

1 Dans chaque district il y a un medecin qui, en tant que fonctionnaire 
releve du « staroste ». Il est charge de 1’hygiene publique. (Voir L’Hygiene 
publique en Pologne, ouvrage publie par 1’Organisation d’hygiene de la 
Societe des Nations C.H./E.P.S./164, page 53). 

2 Voir chapitre V sur 1’inspection des logements, page 66. Voir egalement 
la loi du 4 avril 1922 imposant aux municipalites certaines responsabilites 
en matiere de logement [Journal des lois, N° 33, pos. 364). 
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vigueur pendant dix ans, avait impose aux communes Tobligation 
de combattre la crise du logement la oil elle existait et oil la construc- 
tion etait insuffisante on interrompue. Les municipalites devaient 
a la fois stimuler 1’initiative privee et se charger elles-memes de 
construire. 

La loi confiait cette tache dans les grandes villes a un comite de 
developpement des villes, et dans les villes de moindre importance 
a la municipalite elle-meme. 

L’action pratique etait congue comme suit : 

a) La commune devait preter son concours aux cooperatives 
de logement, aux institutions sociales et aux particuliers, soit 
en leur cedant des terrains oil construire, par vente, location 
ou attribution du droit de construire, soit en leur fournissant 
des materiaux de construction. 

b) Elle devait acquerir des terrains par voie de cession de 
gre a gre et prendre possession de ceux qui, en vertu de la loi 
du 15 juillet 1920 sur la reforme agraire, etaient transferes 
aux communes urbaines par 1’Office foncier general. 

c) Elle devait construire de nouveaux immeubles d’habita- 
tion et acquerir par contrat, par expropriation ou par occupa- 
tion temporaire forcee des terrains situes dans Tenceinte des 
villes et des maisons inachevees ou abandonnees. Selon les cas, 
les immeubles devaient etre termines, demolis ou restaures. 

d) Elle devait fournir des materiaux de construction, soit 
qu’elle les produisit elle-meme, soit qu’elle s’en rendit acque- 
reur. 

Le legislateur accordait aux municipalites la faculte de doubler 
les taxes communales sur la valeur locative dans le cas d’entreprises 
commerciales ou d’institutions fmancieres qui, dans un delai de 
deux ans, n’auraient pas entrepris la construction de maisons d’habi- 
tation d’importance au moins egale aux locaux qu’elles occupaient. 
La meme penalite etait prevue pour le cas oil ces constructions 
n’auraient pas ete terminees dans un nouveau delai de deux ans. 

La loi reconnaissait encore aux municipalites le droit d’acquerir 
des terrains appartenant a 1’Etat et compris dans un programme 
d’extension adopte par la municipalite et confirme par les autorites 
gouvernementales. Lorsque ces terrains etaient destines a des besoins 
d’utilite publique, la commune les obtenait gratuitement. Elle 
etait redevable d’une indemnite s’il s’agissait d’y elever des 
immeubles destines a 1’habitation. 

3. La loi du 20 avril 1925 sur Turbanisme1 n’a pas modifie fon- 
damentalement celle du 26 septembre 1922, au moins pour ce qui 
concerne le role des communes, la creation de comites d’extension 
des villes, les buts et les modes d’action de ces derniers. Elle ne 

1 Voir plus haut : Chapitre I, page 26. 
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contient rien non plus pour ce qui concerne les questions d’ordre 
social, celles-ci etant reglementees par la legislation ordinaire. 

4. Le decret du President de la Republique du 22 avril 1927 
impose aux communes des obligations sensiblement pareilles, 
notamment le devoir de rechercher effectivement I’amelioration 
des conditions de logement dans les villes oil la penurie se faisait 
sentir. II les invitait a elaborer un programme d’extension. 

En vertu de ce decret, ce sont les comites d’extension des villes 
qui continueront a etre les organes de lutte centre la crise du loge- 
ment dans toutes les villes de plus de 5.000 habitants ; dans les 
autres ce sont les municipalites. Ces comites comptent : 

4 membres dans les villes de 5.000 a 10.000 habitants 
6 » » 10.000 a 25.000 » 
8 » » 25.000 a 100.000 » 

10 » » 100.000 a 250.000 » 
12 » » de plus de 250.000 » 

La moitie des membres est nommee par le conseil municipal, sur 
la proposition de la municipalite. Ils sont choisis parmi les membres 
de Fadministration municipale. Les autres sont designes : 

a) Dans une liste de personnalites presentees a la municipa- 
lite par les cooperatives de logement et de construction appur- 
tenant aux unions de revision, par les organisations profes- 
sionnelles et ouvrieres et par les associations et unions de loca- 
taires ; 

b) Parmi les habitants de la ville, competents dans les ques- 
tions d’urbanisme. 

Le President de la ville dirige les travaux du Comite ou, a son 
defaut, un remplagant, choisi par le Comite. Les representants des 
autorites gouvernementales : delegues du Ministere de FInterieur 
et du Ministere de la Protection sociale a Varsovie, des voivodes 
dans les villes non incluses dans les districts et des starostes dans 
les villes incorporees aux districts sont admis a prendre part aux 
deliberations du comite, mais n’ont pas le droit de vote. 

Dans les cas oil la commune n’est pas en mesure de satisfaire aux 
exigences dudit decret, faute de posseder des terrains propres, faute 
de pouvoir en acquerir de 1’Etat ou par cession benevole des parti- 
culiers ou faute de pouvoir faire achever ou reparer des immeubles 
existants, elle jouit du droit d’exproprier les terrains non batis ou 
insuffisamment batis et les constructions non achevees. Dans ce 
dernier cas, le droit s’etend au sol. Elle possede, en outre, le droit de 
requisitionner les usines situees dans un rayon de cinq a quinze kilo- 
metres (selon le nombre d’habitants) et qui produisent des materiaux 
de construction. Le decret de 1927 s’est preoccupe du cote social 
de la question en ordonnant de construire avant tout de petits 
logements. 

A la verite, les municipalites n’ont dans Fensemble pas su con- 
duire d’une maniere methodique une action constructrice ou tirer 
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un parti satisfaisant des droits que leur conferait la legislation et 
des credits que le gouvernement leur assurait. II leur a manque, 
a quelques exceptions pres, de voir la portee sociale du probleme 
qui consiste a fournir aux classes les plus pauvres de petits logements 
a bon marche. Les credits publics ont servi surtout a la construction 
d’appartements de cinq et six pieces et meme davantage, destines 
aux travailleurs intellectuels et meme le plus souvent depassant 
leurs possibilites materielles. 

Les municipalites n’ont pas non plus profite, comme elles 
1’auraient du, du droit d’acquerir a I’amiable ou par expropriation 
des emplacements et des immeubles, en raison surtout de 1’etat 
precaire des finances municipales. Les habitations elevees sur les 
terrains communaux et les terrains d’Etat cedes aux communes ne 
Tont pas ete avec un sens suffisant de I’economie et dans bien des 
cas on ne s’est pas preoccupe de creer des ensembles conformes aux 
exigences de Feconomie, de 1’architecture et de la technique. On a 
neglige de constituer des reserves de terrains. La superficie batie 
n’a pas ete compensee par 1’achat de terrains non batis. Enfin, les 
municipalites ne se sont guere preoccupees d’organiser la production, 
Tachat et la livraison des materiaux de construction. Les efforts 
sont restes sporadiques, sans conceptions d’ensemble, et les resultats 
obtenus n’ont guere ete importants. 

En resume, nous venous d’exposer le role joue par les organes 
autonomes de TAdministration publique dans la lutte centre la crise 
du logement, lutte fondee sur la legislation afferente a Furbanisme. 
II reste a examiner le role des autorites administratives locales 
(voivodes, starostes et municipalites) dans le domaine de Fexecution 
de la loi relative a Famenagement des villes et a la construction 
(loi du 16 fevrier 1928 et du decret du 3 decembre 1930). Ceci sera 
traite dans le chapitre sur les reglements de construction1. 

3. Les institutions assurant les ressources financieres 
ET LES ORGANISMES DIRIGEANT LA CONSTRUCTION d’HABITATIONS. 

i. II a ete indique plus haut que la Banque de FEconomie natio- 
nal est Finstitution financiere publique chargee de gerer et de repar- 
tir les credits consacres par FEtat a Fencouragement de la construc- 
tion d’immeubles d’habitation. II sera traite de cette banque au 
titre III. Nous indiquerons pourtant qua partir du ier avril 1933, 
elle a ete chargee de financer certains travaux d’utilite publique 
touchant a Furbanisme : construction de rues, de systemes d’adduc- 
tion d’eau, de canalisations, etc. II s’agissait de fournir a bon marche 
des emplacements oil batir, deja amenages, et e’est la une nouvelle 
forme d’appui que le gouvernement a apporte aux entrepreneurs. 

1 Page 59. 
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Au 30 juin 1935, la Banque de rEconomie nationale avail alloue 
a des municipalites pour des travaux de cet ordre un credit total de 
7.598.013 zloty. 

* * * 

II ressort de tout ce qui precede que rensemble des questions 
concernant Thabitation n’est pas concentre entre les mains d un seul 
ministre. II faut remarquer qu’en fait, best la Banque de TEconomie 
nationale qui devient le centre du mouvement, d’abord parce 
qu’elle administre les fonds publics affectes a ces operations, et aussi 
en raison de son role en matiere de politique des terrains et des 
immeubles, et parce qu’enfin la construction d’habitations est du 
ressort des communes et que la Banque de rEconomie nationale 
est justement la banque principale des unions communal es. 

2. II y a lieu de mentionner encore le Fonds de travail, cree par 
le decret du 16 mars 1933 (Moniteur de la Republique de Pologne, 
N° 22, art. 163). Le fonds de travail est dote de la personnalite 
civile. II a pour objet de contribuer a la lutte centre le chomage 
en prenant 1’initiative de travaux d’utilite publique et en les faisant 
executer. II collabore a toute entreprise ayant pour objet de fournir 
aux chomeurs des conditions d’existence independante. 

II prete son cours financier aux municipalites en leur accordant 
des prets pour Tamenagement des terrains a batir et a la societe 
des colonies ouvrieres pour la construction d’immeubles. Ces ques- 
tions seront plus amplement developpees au chapitre relatif a la 
politique des terrains et dans les titres II et III. 

3. Les autres organismes charges de diriger la construction 
d’immeubles destines a 1’habitation sont les Offices des assurances 
sociales, le Fonds de logement pour militaires et la Societe des colonies 
ouvrieres. Leur oeuvre est traitee aux titres II et III. 

Citons encore la Societe des assurances mutuelles contre Vincendie, 
qui fait oeuvre de propagande dans le domaine de la construction, 
afin de rendre les habitations refractaires au feu ; dans certaines 
parties de la Pologne, elle lutte aussi contre les inondations. 

Son oeuvre d’instruction et de propagande concerne la construc- 
tion des agglomerations, des maisons d’habitation et des batiments 
d’exploitation. 

Ghapitre II. 

LES METHODES D’URBANISME. 

I. APERqU HISTORIQUE. 

Avant 1910, les villes polonaises n’ont pris d’essor que dans la 
mesure oil les Etats copartageants leur en fournissaient les moyens. 

Sur le territoire de I’ancienne Pologne russe, les agglomerations 
3 
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urbaines et surtout les centres industriels ont pris une extension 
rapide, mais on ne s’y est jamais preoccupe d’hygiene. Ce n’est 
qu’en 1900 que fut promulguee la loi imperiale russe sur la construc- 
tion. La question fut reglee d’une fagon d’ailleurs tres superficielle 
par Tarticle 177 de la premiere partie de la loi (volume 11). II posait 
le principe du plan d’amenagement urbain. 

Dans 1'ancienne Pologne autrichienne, la protection de 1’Etat 
etait beaucoup plus efficace. On y veillait plus regulierement a 
I’execution des dispositions legislatives et plusieurs lois ont ete pro- 
mulguees des 1882 au sujet de Tamenagement des villes. 

Elies se bornent a edicter certaines dispositions techniques au 
sujet du trace des rues et de la disposition des immeubles. 

C’est dans Tancienne Pologne prussienne que le developpement 
des villes a ete le plus heureux, car les prescriptions relatives a la 
construction et a Furbanisme y etaient strictement observees. Ces 
prescriptions sont contenues dans la loi du 2 juillet 1875 (Recueil 
des lois prussiennes, N° 40), qui prevoit Fetablissement des plans 
d’amenagement, reglemente Falignement des immeubles, les besoins 
de la circulation, la salubrite, la securite centre Fincendie et pose 
diverses autres exigences de nature administrative. 

Au cours de la guerre, la partie septentrionale de la Pologne a 
ete occupee par les Allemands et administree provisoirement par 
le general gouverneur von Beseler qui, le 26 novembre 1916, a pro- 
mulgue un decret concernant Fetablissement de plans d’urbanisme. 
Ce decret est reste en vigueur jusqu’en 1928 sur le territoire de la 
Pologne russe. 

Adapte aux besoins locaux, il visait principalement a ameliorer 
les conditions sanitaires des villes en les approvisionnant en eau, 
en les dotant d’installations d’assechement, en fixant les dimensions 
et Femplacement des immeubles et des espaces libres, et en assurant 
la penetration de Fair et de la lumiere dans tous les locaux. 

II se preoccupait aussi d’esthetique. II recommandait d’eviter 
ou de supprimer ce qui est laid, d’amenager des jardins et des pares, 
de n’installer que dans certains quartiers speciaux les etablissements 
industriels malodorants ou nuisibles a la sante, et de reserver cer- 
tains emplacements speciaux aux batiments d’utilite publique. 

Les operations militaires qui ont dure pres de sept ans (1914-1920) 
et qui ont porte sur pres des deux tiers du territoire polonais, plus 
tard 1 enorme afflux de population dans les grandes villes et leur 
banlieue, ont suscite une foule de problemes de premiere urgence 
dans 1 organisation et Fadaptation des villes, compte tenu des exi- 
gences nouvelles de Fhygiene, des communications, etc. 

Etant donne que, pendant de longues annees, ces questions avaient 
ete negligees, que les installations municipales les plus elementaires 
faisaient defaut, qu il n’y avait pas de legislation appropriee, il a 
f allu commencer par les fondements en ne disposant que de ressources 
tres modestes, d un personnel peu nombreux et inexperimente. 

Le plus urgent, e’etait de promulguer une nouvelle legislation. 
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Celle qui existait etait differente selon les regions, surannee, et ne 
repondait pas aux nouvelles circonstances. Mais pour publier une 
loi uniforme s’appliquant a I’ensemble de 1’Etat, il fallait des etudes 
prolongees et delicates. Elies aboutirent au decret du President 
de la Republique du 16 fevrier 1928 [Journal des lois, N° 23, pos. 202) 
dont les prescriptions generales et la premiere partie portent sur 
les points suivants : 

Plans d’amenagement des villes et autres localites (titre 1), 
lotissement des terrains a batir (titre 2), remembrement des 
emplacements a batir (titre 3), transformation des emplace- 
ments oil la construction est defectueuse (titre 4), expropriation 
(titre 5). 

Parmi les dispositions generales, relevons la suivante : les com- 
munes ne peuvent tracer ou modifier des rues, des places publiques 
ou autres installations dans les villes et les stations thermales 
d’utilite publique que sur la base d’un plan d’ensemble. A la cam- 
pagne, au contraire, ces plans d’ensemble ne sont exiges qu’en cas 
de necessite speciale. 

2. Les plans d’amenagement. 

A. Plans d’amenagement locaux. 

Le decret envisage trois especes de plans d’amenagement : le 
plan general, le plan detaille et le plan commun a plusieurs agglo- 
merations voisines. 

Le plan general doit, en principe, porter sur 1’ensemble de la 
localite. II prevoit : 

a) La repartition du territoire en totalite, ou en partie, selon 
sa destination : principals voies de communication, batiments 
d’utilite publique, immeubles industriels et d’habitation, jar- 
dins publics, squares, terrains de sports et meme espaces reser- 
ves au jardinage, a la sylviculture, a 1’agriculture et aux jardins 
ouvriers. 

b) Les zones de construction, differenciees selon le genre 
des habitations et leur densite. 

Le plan detaille ne porte normalement en raison de son caractere 
que sur une partie limitee de la ville, mais exceptionnellement il 
peut embrasser toute I’agglomeration. Il trace toutes les voies de 
communications, fixe I’alignement des immeubles et determine 
les conditions de construction dans leurs details. 

Le plan commun porte sur plusieurs localites voisines ou sur plu- 
sieurs parties de localites voisines. Il doit etre etabli si les conditions 
economiques ou les necessites du developpement local 1’exigent. 
Il peut exister en tant que plan general ou en tant que plan detaille. 
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B. Plans regionaux. 

Les plans d’amenagement se rattachent etroitement a i’etablis- 
sement des j)lans regionaux. Si, jusqu’a present, ces plans regionaux 
manquent de fondement juridique propre, il n’en est pas moins cer- 
tain que la legislation actuelle permet d’entreprendre une action 
dans ce sens. 

II existe des bureaux charges d’etablir des plans regionaux pour 
les circonscriptions suivantes : Varsovie, Lodz, Poznan, le district 
minier Slask-Dabrova-Cracovie, le littoral, les deux regions de 
montagnes : Tatras et plateaux subtatriques, d’une part, Carpathes 
orientales, d’autre part ; en principe, ils travaillent en commun 
avec les commissions chargees d'etablir les plans d’amenagement 
regionaux (leurs travaux portent sur un plus grand nombre de 
localites). Parfois, leur oeuvre s’effectue sous les auspices de certaines 
institutions de caractere scientifique et social ou dans le cadre de 
Fadministration de la voivodie, mais ceci n’exclut pas, le cas echeant, 
la creation d’une Commission regionale. 

D’autres bureaux sont actuellement en voie d’organisation ; il 
est done tres probable que, dans un avenir rapproche, I’ceuvre 
s’etendra a I’ensemble du pays et qu’une institution publique 
officielle sera creee dans le cadre de 1’Etat ; e’est en effet indispen- 
sable pour coordormer I’initiative des divers bureaux regionaux. 

En raison de 1’etat precaire des finances municipales et faute de 
specialistes, il a fallu, en partie, faire appel aux bureaux de plans 
regionaux pour 1’execution des plans d’amenagement locaux. Ce 
systeme permet quelques economies et ameliore la preparation des 
plans. Il a encore un avantage : les bureaux regionaux ont des con- 
ceptions de plus grande envergure et sont moins susceptibles de 
subir la pression des interets locaux et prives, notamment des pro- 
prietaires d’immeubles. 

Jusqu’a present, 1’activite de ces bureaux porte sur un territoire 
d’une superficie d’environ 75.000 kilometres carres. Ils s’occupent, 
en outre, d’elaborer des plans d’amenagement pour plus de trente 
villes et cent autres localites1. 

C. La teneur des plans. 

La loi exige : 

a) Que les plans d’amenagement tiennent compte de 1’hygiene 
publique, de la securite contre I’incendie, de I’assechement 
rationnel des terres, de la possibilite de developper le reseau 
des voies de communication, etc.; 

b) Que les dimensions des places publiques et la largeur des 

1 La Pologne compte en tout 637 municipalites, dont six grandes villes : 
Varsovie (1.200.000 habitants), Lodz (600.000), Cracovie, Lwow, Poznan 
et Vilno (plus de 200.000 chacune). La superficie de 1’Ltat se monte a envi- 
ron 388.000 km2. 
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rues soient adaptees a leur destination et an volurne de la cir- 
culation prevue. La largeur des rues principales doit etre d au 
moins dix-huit metres entre les deux alignements ; la distance 
entre les deux alignements dans les rues d’habitation doit etre 
de douze metres au moins et de dix-huit metres en cas de cons- 
tructions non refractaires a 1 incendie ; 

c) Les voies publiques doivent etre tracees de mamere a 
assurer une lumiere suffisante tant pour les hommes que pour 
le betail ; , 

d) La densite des constructions doit etre reglee conforme- 
ment a la destination des quartiers. On 1’obtient en reglemen- 
tant la distance qui doit separer les immeubles des rues, des 
autres immeubles et des autres parcelles, en determinant la 
hauteur des batiments et en fixant le minimum d’espaces 
libres ; . . . .1 ^ x 

e) Les immeubles collectifs doivent etre eleves d une lagon 
rationnelle, economique et hygienique, et chaque parcelle doit 
dormer sur une rue ; 

/) II y a lieu de prevoir des quartiers pour les etabhssements 
industriels qui menacent la securite publique, la vie et la sante 
du voisinage ou qui sont genants par leur bruit ou leurs ema- 
nations ; 

g) En etablissant le niveau des rues et des places pubhques, 
il y a lieu d’assurer I’ecoulement des pluies, des neiges et des 
6clUX * 

h) II doit enfin etre tenu compte de I’esthetique. La beaute 
des sites doit etre preservee ainsi que le caractere propre du 
pays. Ce qui est inesthetique doit disparaitre. 

D. Procedure juridique. 
L’etablissement des plans d’amenagement incombe aux services 

de la commune dans les villes et stations climatiques ou balneaires 
reconnues d’utilite publique j dans les autres localites, a 1 adminis- 
tration autonome du district. 

Lorsqu’il s’agit d’un plan commun a plusieurs municipalites, la 
loi prevoit la constitution d’une commission speciale (« commission 
regionale »), composee de representants des diverses communes et 
de delegues des autorites de 1’Etat qui ont a approuver le plan, 
c’est-a-dire du voivode ou du ministre de I’lnterieur. 

Lorsqu’on entreprend d’etablir un plan d’amenagement, la chose 
est annoncee publiquement et un delai d au moins huit jours est 
imparti a ceux qui voudraient presenter des observations. Les 
autorites gouvernementales en sont aussi informees afin que les 
interets de 1’Etat soient sauvegardes. 

Les plans sont approuves par le Conseil municipal dans les vines 
qui n’appartiennent pas a un district. Dans les autres villes et dans 
les communes rurales, ce sont les autorites autonomes du district 
qui ont competence pour les approuver. Pour les plans communs 
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a plusieurs agglomerations (« plans regionaux »), ce sont les commis- 
sions dont il a ete question plus haut ; dans les stations thermales 
d’utilite publique, leur administration. 

; Les plans sont ensuite exposes publiquement pendant une duree 
d’au moins quatre semaines et les interesses ont encore un autre 
delai de^ quinze jours pour presenter leurs objections. Celles-ci sont 
examinees par les instances a qui il incombe d’approuver les plans ; 
si elles sont rejetees, elles sont a nouveau soumises, soit au ministre 
de 1’Interieur pour Varsovie, les ports, les villes situees en dehors 
des districts et les stations balneaires et climatiques d’utilite publi- 
que, soit au voivode pour les autres localites. Le ministre ou le voi- 
vode, suivant le cas, donne ensuite 1’approbation definitive aux 
plans. 

Des que Ton a commence a elaborer le plan, il est interdit de 
construire de nouveaux edifices ou de transformer des construc- 
tions existantes sur les terrains que le plan destine a constituer des 
rues, pares, parcelles a usage agricole, etc. En outre, les autorites 
ont le droit d ajourner pendant deux ans toute demande d’autori- 
sation visant la construction d’immeubles, s’il s’agit de projets 
qui ne cadrent pas avec les dispositions projetees dans le plan 
d’amenagement. 

) Une fois le plan definitivement approuve et entre en vigueur, 
I’Etat et la commune ont le droit d’acquerir, par procedure d’expro- 
pnation, les terrains portes sur les plans comme etant d’utilite 
publique. 

E. Elaboration technique des plans d’amenagement. 

C est le ministre des Travaux publics qui a etabli le mode d’ela- 
boration technique des plans d amenagement (formes, marques, 
echelles, etc.). On consultera a ce sujet le decret du 23 avril 1930 
[Journal des lois, N° 41, pos. 362). 

L experience de plusieurs annees a montre la necessite de modifier 
ce decret. De nouvelles « instructions » viennent d’etre elaborees 
et sont terminees, mais elles n ont pas encore re^u sanction definitive 
Elles sont tres detaillees et portent sur : 

Le degre d adaptation des divers terrains aux buts envisages 
(construction, questions economiques, sanitaires, etc.) ; 

L eclairage et 1 aeration des habitations ; 
Les principes regissant la determination du reseau des voies 

de communication, 1 emplacement des pares, squares et autres 
terrains libres ; 

Les principes a appliquer aux projets de constructions collec- 
tives et aux parcelles a amenager ; 

L emplacement des batiments et autres installations d’utilite 
pubhque ; 

Le minimum de superficie necessaire pour etablir les divers 
elements dune ville ou dune agglomeration quelconque. 
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3. La determination des parcelles a batir ^ 
ET LA TRANSFORMATION DES PARCELLES MAL AMENAGEES. 

Les reglements stipulcnt que ron ne pent proceder au lotissc- 
ment des terrains a batir sans un plan approuve. Si le lotissement 
envisage oblige a creer de nouvelles voies de communication ou a 
modifier cedes qui existent, le plan de lotissement ne peut etre 
accepte s'il n'existe pas au prealable un plan d amenagement 
approuve comprenant le terrain a lotir. II va de soi que la super ficie, 
la forme et la situation des lots doivent correspondre au plan 
d’amenagement et autres prescriptions obligatoires. La condition 
principale c’est que chaque parcelle ait un acces direct a une rue, 
place ou route publique. 

Dans les communes urbaines, c’est aux administrations mum- 
cipales qu’il incombe d’approuver les plans de lotissement ; dans 
les communes rurales, c’est aux services du district et dans les 
stations climatiques c’est aux services administratifs de ces stations. 

Si 1’etablissement d’un plan d’amenagement s’impose, toute 
autorisation de lotir peut etre suspendue pour une periode maximum 
de deux ans. On s’assure ainsi contre la possibilite d un lotissement 
irregulier. Actuellement on envisage des amendements a ces pres- 
criptions en vue de les approprier aux besoins publics. 

4. Le remembrement des parcelles. 

Jusqu’a present, la repartition des immeubles dans les villes 
etait assez chaotique et la loi autorise a y mettre de 1’ordre par la 
voie d’une redistribution des parcelles. 

La loi prevoit le remembrement des parcelles nues, impropres a 
la construction en raison de leurs dimensions, de leur forme ou de 
leur situation, ou en consequence des conditions du plan d’amena- 
gement et des prescriptions obligatoires. II en va de meme pour les 
parcelles propres a la construction qui, en raison de leur forme ou 
de leur etendue, ne peuvent etre baties de fagon economique et 
utile. 

Le remembrement consiste a proceder a un nouveau lotissement, 
de fagon que les nouvelles parcelles ainsi creees aient toutes les 
qualites requises. Cette redistribution doit naturellement tenir 
compte du plan d’amenagement et des prescriptions obligatoires. 
Elle porte en consequence sur des parcelles situees dans le cadre 
d’un meme bloc de constructions. Comme plus haut, c est 1 admi- 
nistration des communes urbaines et, dans les communes rurales, 
les services du district, dans les stations climateriques d utilite 
publique les services administratifs, qui ont competence pour 
proceder au remembrement. II faut cependant qu il y ait eu une 
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demande formulee par des proprietaires representant ensemble plus 
de la moitie de la superficie a redistribuer. Le remembrement n’a 
lieu d’office, sans I’assentiment des proprietaires, qu’au cas ou les 
batiments auraient ete detruits par un cataclysme. 

L’evaluation des parcelles avant et apres la redistribution est 
effectuee par une commission speciale de taxation. Les decisions 
relatives a la necessite et a 1’etendue du remembrement sont prises 
par le voivode, sauf a Varsovie oil la question est du ressort du 
ministre de Tlnterieur. Ces memes instances sont qualifiees pour 
approuver definitivement les projets de redistribution et examiner 
les reclamations concernant ces projets. On peut, en cas de besoin, 
faire dependre le remembrement de la realisation prealable d’un 
plan d’amenagement. Actuellement, on projette d’amender la loi 
a 1’effet de permettre de proceder au remembrement des parcelles 
sans le consentement des proprietaires. 

5. Prescriptions concernant la transformation 
DES TERRAINS OU LOTS MAL BATIS. 

S’il se trouve deux ou plusieurs parcelles comportant des edifices 
contraires aux exigences de la securite ou de la sante publique ou 
qui ne repondent pas aux prescriptions legales ou aux dispositions 
d un plan d’amenagement approuve, et si les dimensions ou la 
forme de chacune de ces parcelles ne permettent pas d’y elever des 
batiments conformes aux exigences de la loi, lesdites parcelles 
peuvent etre transformees. II faut alors que la commune se porte 
acquereur des parcelles en question, eventuellement par voie 
d’expropriation. Les immeubles sont demolis, les installations even- 
tuelles sont supprimees, la superficie totale ainsi obtenue est a 
nouveau subdivisee en lots conformes aux dispositions en vigueur. 
Les constructions et installations se trouvant sur les parcelles 
peuvent subsister dans la mesure oil elles sont utilisables lors de 
leur reconstruction. La commune est tenue de vendre ces lots a 
leurs anciens proprietaires si ceux-ci en font la demande. 

Comme dans le cas du remembrement, ce sont les memes organes 
qui ont competence a la fois pour instituer la procedure, pour dresser 
les plans et pour les approuver. De meme 1'approbation definitive 
du plan et 1 examen des reclamations incombe au voivode, sauf 
dans le cas de Varsovie ou ils sont du ressort du ministre de 
I’lnterieur. 

6. Les frais d amenagement des voies publiques. 

Les communes ont le droit d obliger les proprietaires de terrains 
situes en bordure de la rue a supporter les frais d’amenagement 
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de celle-ci jusqu’a une largeur maximum de vingt metres. Par la 
voie des prescriptions locales, on pent aussi faire supporter les frais 
du premier arrangement des rues aux proprietaires des parcelles 
qui ne sont pas en bordure de ces rues, proportionnellement aux 
avantages qu’ils en retirent. 

Ces dispositions ne sont applicables qu’en vertu d’une decision 
du Conseil municipal de la commune et sous reserve de Papproba- 
tion de Pautorite superieure de PEtat. En pratique, elles ont ete 
peu appliquees. Elles dependaient, en effet, d’une decision de Porgane 
deliberant de la commune qui est compose en grande partie de 
proprietaires d’immeubles et pour qui, par consequent, une semblable 
mesure etait tout a fait indesirable. 

En principe, Pamenagement et Pentretien des rues est du ressort 
de la commune. Cependant, la loi offre aux proprietaires de terrains 
attenant a la rue la possibilite de Pamenager eux-memes pour 
Pusage public et de Pentretenir a leurs propres frais si la commune 
ne s’en acquitte pas. Celle-ci n’est obligee de prendre possession 
de la rue et de rembourser les frais d’amenagement et le prix du 
terrain que si Pon y a edifie des batiments sur une fa9ade egale au 
moins a un tiers de la longueur de la rue. En general, les proprietaires 
ne profitent guere de cette possibilite, faute de ressources necessaires. 

7. Dispositions locales. 

Dans le cadre des reglements generaux et des plans d’amenage- 
ment, les unites administratives ont le droit d’instituer des pres- 
criptions locales ou des prescriptions valables pour des groupes 
administratifs, par exemple des prescriptions identiques pour toutes 
les communes rurales d’un meme district. S’il n’y a pas de plan 
d’amenagement, ces prescriptions pourront s’y substituer dans une 
certaine mesure. Ces prescriptions (art. 408 et 410 de la loi sur la 
construction) peuvent regler les questions suivantes : 

a) Largeur des rues, mode d’amenagement, regies afferentes 
a Pimposition des frais aux proprietaires de terrains ; 

b) Interdiction d’elever des batiments dans les rues non 
amenagees ; 

c) Dimensions minimums des lots oil batir et minimum de la 
superficie non batie sur chaque lot ; 

d) Mode d’amenagement des lots ; 
e) Regies relatives a la construction et a la restauration 

des batiments non refractaires a Pincendie. 

Pour plus amples renseignements, on se referera au titre IV. 
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8. Les resultats pratiques. 

En 1931-32, les autorites centrales ont procede a une enquete 
au sujet des plans d’amenagement parmi les villes comptant plus 
de 5.000 habitants. II y en avait alors 270. Les autorites ont obtenu 
265 reponses detaillees concernant les plans d arpentage et d urba- 
nisme dont on trouvera les resultats dans les tableaux ci-apies. 

TABLEAU I. 

Plans d’arpentage des villes. 

Nombre de villes 
Total 

out donne une re- 
\ ponse   

Nombre de villes possedant des plans 
d’arpentage   

avant 19x4  

Total 

269 

265 

II41 

Dresses : 
entre 1914 et le 16 
fevrier 1928   

entre le 16 fevrier 
1928 et 1931  

80 
a 100 % 1 

5° 
Plans 1 a 80 3 

portant 
sur 

de la superfieie 
totale situee 

/ dans le ressort 
25 \ administrate 

de la ville a 5° 7o 

de 25 % 

Villes ne possedant pas de plans d’arpen- 
tage   

Villes ou des plans d’arpentage sont en 
elaboration   

Villes n’ayant pas repondu a Tenquete . . . 

73 

25 

16 

58 

15 

29 

108 

33 

Volvo- 
dies 
cen- 

trales 

126 

123 

37 

13 

54 

24 

Volvo- 
dies 

orien- 
tates 

24 

24 

Volvo- 
dies 
occi- 

dentales 

47 

47 

32 

26 

15 

13 

Volvo- 
dies 

meri- 
dionales 

72 

71 

33 

24 

30 

1 A 1’exception de Varsovie qui, depuis 1896, possede des plans d’arpentage dresses suivant differentes 
eclielles et a differentes epoques pour divers quartiers. Ces plans ont ete completes de fa?on suivie jusqu’en 
1931 et embrassaient dans cette derniere annee 32.000 hectares, y compris les environs de Varsovie. 
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TABLEAU II. 

Plans d’amenagement des villes. 

Xombre de villes 
Total 

ont envoye des 
donnees   

Nombre de villes possedant des plans 
d’amenagement  

avant 1914 . .. . 1 . . . 

entre 1914 et le 
Dresses : { 16 fevrier 1928 . . . 

entre le 16 fevrier 
1928 et 1931   

Plans 
pcrtant 

sur 

80 
a 100 % 

50 
a 80 % 

25 
a 5° % 

moins 
de 25 % 

de la superficie 
totale situee 

dans le ressort 
administratif 

de la ville 

Villes ne possedant pas de plans d’ame- 
nagement   

Villes on des plans d'amenagement sont 
en elaboration   

Villes n’ayant pas repondu a 1’enquete. . . 

Total 

269 

26s 

37 

23 

28 

150 

3i 

13 

Volvo- 
dies 
cen- 

trales 

Volvo- 
dies 

orieu- 
tales 

126 

123 

18 

24 

24 

82 

16 

16 

Voivo- 
dies 
occi- 

dentales 

47 

15 

V oivo- 
dies 

meri- 
dionales 

72 

71 

37 

1 A 1’exception de Varsovie qui possede un plan d’amenagement dresse en 1930 
superficie de 12.000 hectares. 

et embrassant une 

Comme I’indiqiie le deuxieme tableau, ce n’est qu’apres 1928 
que Ton s’est activement occupe de creer des plans d’amenagement, 
c’est-a-dire apres la promulgation du decret du 16 fevrier 1928. 
Les plans dresses avant cette date ont en general peu de valeur. 
Ils sont pour la plupart fragmentaires, a la fois quant aux questions 
traitees et quant a la superficie des villes. 

Les plans dresses pendant les premieres annees qui ont suivi la 
promulgation du decret, accusent aussi certaines lacunes qui tien- 
nent, e'ntre autres choses, a I’incompetence de ceux qui les ont 
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etablis et qui n’etudiaient les questions que d un point de vue 
exclusivement theorique. 

Les chiffres de ces tableaux parlent d’eux-memes. Ils montrent 
clairement a quel point desastreux les villes polonaises manquent 
dune administration rationnelle. Pour bien administrer, il faut un 
plan. Etabli apres un arpentage correct, le plan d’amenagement 
d’une ville n’epuise certes pas les problemes que souleve 1 adminis- 
tration communale, mais il leur sert de fondement car toute admi- 
nistration porte sur la surface de la ville. C’est pourquoi nombreux 
sont les domaines oil tout s’execute sans programme, sans idee 
directrice, au jour le jour, a I’encontre de tous les principes qui, a 
Lavenir, inspireront le plan d’amenagement. Aussi la vie, qui est 
un mouvement continuel, obligera-t-elle plus d’une fois a demolir 
ce qui a ete mal fait et a reprendre entierement I’ceuvre anterieure. 
Un enorme travail attend done les ingenieurs urbanistes polonais 
dans toutes les regions du pays, et surtout dans les voivodies cen- 
trales et orientates oil 1’absence de plans d’arpentage et d amena- 
gement tient avant tout a ce que les villes n’y jouissaient d aucune 
autonomie avant 1918. 

Dans le cadre local, il n’a pas non plus ete fait grand’chose. Quel- 
ques dizaines de villes ont publie des prescriptions autorisant les 
communes rurales a elever des batiments non refractaires a 1 incen- 
die sur des zones determinees. On elabore actuellement certaines 
dispositions qui visent a regler d’autres questions et surtout a 
determiner la superficie minimum des lots a batir, la surface mini- 
mum a laisser libre dans chacun de ces lots, et le mode de leur ame- 
nagement ainsi que 1’aspect exterieur des batiments (preservation 
centre I’enlaidissement): 

Si 1’on fait si peu de progres dans ce domaine, c’est avant tout 
la consequence du manque de ressources financieres. C’est ensuite 
faute d’un personnel competent et experimente. La necessite de 
former le personnel est 1’un des premiers soucis du gouvernemenL 

9. Problemes techniques et sanitaires. 

Jusqu’en 1932, ces questions etaient du ressort des Ministeres 
de la Sante publique, des Travaux publics et de 1’Interieur. Depuis 
la reorganisation de 1932, elles sont uniquement de la competence 
du Ministere de 1’Interieur (decret du President de la Republique 
du 21 juin 1932). 

C’est aux organes administratifs autonomes qu’il incombe d’assu- 
rer 1’approvisionnement en eau, 1’enlevement des ordures et le 
maintien de 1’ordre et de 1’hygiene. Le Ministere de 1’Interieur sur- 
veille 1’activite de ces organes. Dans quelques domaines, il le fait 
d’entente avec le Ministere de 1’Assistance sociale dont releve le 
Service de sante. 

A. L’apftrovisionnement en eau. — L’article 246 de la loi du 
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i6 fevrier 1928 (Journal des lois, N° 23, pos. 202) stipule que les 
villas oil il n’y a pas de service d’adduction d’eau communal doivent 
etre pourvues d’un nombre suffisant de puits, c est-a-dire que chaque 
immeuble doit en avoir un. Les articles 247 a 250 et 308 a 312 pre- 
cisent les conditions techniques a exiger, a savoir la distance a 
laquelle les puits doivent se trouver des habitations, des dependances 
et des lieux d’aisances, ainsi que les details de leur construction, 
leur mode de revetement et leur couverture. 

Dans les localites dotees d’un reseau de distribution d’eau les 
communes ont le droit, en vertu de 1 article 4I(b d obliger la popu- 
lation a les utiliser par voie de prescriptions locales approuvees 
par le Ministere de 1’Interieur. 

Ces questions ont ete reglees en detail par le decret du 16 mars 
1928 (Journal des lois, N° 32, pos. 316). II stipule 1’obligation pour 
les grandes villes de construire un systeme d adduction d eau et 
pour les agglomerations de moindre importance, de creer des puits. 
Les municipalites sont tenues d’elaborer des projets d’installations, 
etablis sur la base des plans d’amenagement. Ces projets sont soumis 
a 1’approbation du voivode pour les villes de moins de 25.000 habi- 
tants et du Ministere de I’lnterieur pour les grandes villes. On compte 
152 agglomerations urbaines dotees d’un service de distribution 
d’eau, soit une proportion de 12,12 %. Au cours de ces dernieres 
annees, on en a installe dans plus de dix localites, dont quelques 
stations thermales. 

Sur la base du decret precite, les Ministeres de 1’Assistance sociale 
et de I’lnterieur ont pris un arrete date du 27 aout 1933, qui deter- 
mine les conditions auxquelles doit repondre 1’eau potable (Journal 
des lois, N° 79, pos. 562). Divers arretes executifs sont en prepara- 
tion, qui regleront diverses autres questions relatives aux systemes 
d’adduction d’eau. 

B. L’enlevement des eaux usees. — La loi du 16 fevrier 1928 con- 
tient egalement di verses dispositions generales a ce sujet. Le reseau 
des rues doit etre organise de fagon a permettre 1’ecoulement nor- 
mal des eaux de pluie. Les canalisations doivent avoir une pente 
convenable de fagon a pouvoir eventuellement etre englobees dans 
un reseau d’egouts (art. 19). Les proprietaires1 d’immeubles ont 
1’obligation d’amenager des lieux et fosses d aisances et d en level 
les ordures. Les distances a prevoir entre ces lieux, les habitations 
et les maisons voisines sont egalement determinees (art. 251 a 257, 
et 313 a 315). 

Les details ont ete regies par le decret du 16 mars 1928. II impose 
aux municipalites, dans les villes de plus de 25.000 habitants, 
d’organiser un reseau communal de canalisations ; dans les agglo- 
merations de moindre importance, c’est aux proprietaires qu’il 
incombe de prendre les dispositions necessaires.^ 

Les projets de canalisations d’egouts doivent etre soumis a 1 appro- 
bation du Ministere de I’lnterieur, quelle que soit I’importance de 
la ville. 
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A rheure actuelle on compte 149 agglomerations urbaines pour- 
vues du tout-a-Fegout, soit une proportion de 11,88 %. An cours 
de ces dernieres annees, on en ainstalle dans environ dix villes, dont 
plusieurs stations thermales. Comme dans le cas de Fean potable, 
plusieurs arretes executifs sont en preparation, qui regleront 
diverses questions de detail afferentes a 1’enlevement des ordures 
et a Tecoulement des eaux usees. L’un d’entre eux precisera les 
conditions auxquelles les egouts doivent satisfaire avant de se 
deverser dans les eaux naturelles. Un autre arrete portera sur les 
installations publiques et privees destinees a 1’enlevement des 
ordures dans les localites non dotees du tout-a-l’egout. 

Le Ministere de 1’Interieur public nombre de prescriptions locales 
reglementant la question des conduites d’eau et des canalisations 
dans les grandes villes, sur la base d’un arrete-type elabore par ce 
ministere1. En raison des difficult es financieres, toutes les villes 
ne seront pas en mesure d’installer a breve echeance et dans tous 
leurs quartiers des reseaux de conduites d’eau et d’egouts. II est 
done necessaire de prevoir d’autres installations en vue d’assurer 
1’enlevement des eaux usees de fagon efficace pour la sante publique. 

Le Ministere de I’lnterieur veille, par 1’intermediate de la « Com- 
mission interministerielle de preservation des rivieres centre les 
impuretes », a empecher la pollution des cours d’eau et dirige les 
etudes scientifiques necessaires. D’apres les rapports des Comites 
intervoivodies, 1’etat de purete des rivieres n’est pas satisfaisant; 
elles sont polluees par les egouts des etablissements industriels, 
notamment en Silesie polonaise et dans d’autres regions industrielles. 

Le Ministere de I’lnterieur a pris un arrete en 1930 par lequel il 
a edicte certaines regies concernant les conditions auxquelles doivent 
repondre les eaux d’egouts avant de se deverser dans les reservoirs 
d’eau naturelle. Cet arrete a un caractere transitoire en attendant 
le projet d’arrete dont il a ete question plus haut. 

C. Enlevement des ordures. —- L’Union des villes polonaises, 
d’entente avec le Ministere de I’lnterieur, a recemment fait une 
enquete sur les methodes d’enlevement des ordures. Cette enquete 
a demontre que les methodes en usage sont peu satisfaisantes. C’est 
a peine si dans quelques grandes villes la chose est organisee conve- 
nablement. La difhculte essentielle tient a ce qu’il n’y a pas de base 
legislative permettant a la ville d’organiser une entreprise d’enleve- 
ment des ordures et d’obliger les habitants a s’y soumettre. Il existe 
certes le decret du President de la Republique sur 1’enlevement 
des impuretes provenant des precipitations atmospheriques dont 
nous avons parle et qui impose aux villes de plus de 10.000 habi- 

1 Un arrete du ministre des Communications en date du 13 novembre 
1934, sur la repartition interministerielle des questions concernant les eaux 
(qui sont du ressort de ce ministere) a laisse completement au Ministere de 
I’lnterieur les questions des canalisations et egouts, de 1’epuration des eaux 
usees et de la non-pollution des eaux. 
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tants d’organiser un systeme pour I'enlevement des dechets solides 
tels que les ordures et les copeaux de bois. Toutefois, ces dispositions 
se sont revelees insuffisantes. Le Ministere de I’lnterieur poursuit 
des etudes et a deja elabore un pro jet de loi qui aurait pour effet 
d’assurer aux municipalites les ressources financieres indispensables. 

Le Ministere de Tlnterieur poursuit egalement des etudes au sujet 
de la lutte contre les impuretes de 1’air. II collabore avec une Com- 
mission technique qui etudie la question des fumees et qui a ete 
creee aupres de «1’Association des employes d'usines a gaz et d’ins- 
tallations de distribution d’eau » ; le Ministere prete egalement son 
appui a la construction de routes et de rues non poussiereuses, et 
tente d’introduire dans les villes un nettoyage rationnel des rues 
et places pubhques. Ici encore, un projet de loi est en elaboration 
mais en raison de ses repercussions economiques, il exige de longues 
etudes preparatoires. 

D. Cimetieres. — L’organisation et 1’amenagement des cimetieres 
sont regies par 1’arrete du 30 novembre 1933 pris par les ministres 
de TAssistance sociale et de 1’Interieur, au sujet de I’inhumation 
des morts et de la constatation des causes de deces [Journal des lois, 
N° 13, pos. 103). L'arrete en question determine les conditions 
techniques et sanitaires auxquelles doivent repondre les cimetieres. 
II fixe notamment la distance a prevoir entre les cimetieres nouveaux 
et les batiments d’habitation, les conditions du terrain et les eaux 
souterraines, etc. L’arrete en question a annule une foule de dispo- 
sitions anterieures emanant des anciens etats copartageants et a 
contribue a etablir la procedure a suivre pour 1’autorisation de creer 
de nouveaux cimetieres. 

Ghapitre III. 

LA POLITIQUE DU SOL. 

1. Observations generates. 

Pour construire, il faut disposer d’un terrain convenable. Aussi 
la premiere mesure a prendre pour combattre la penurie des loge- 
ments consiste-t-elle a fournir aux entrepreneurs les terrains appro- 
pries. 

Pour de multiples raisons, la tache n’est pas facile. Pour se preter 
a la construction d’immeubles, un terrain doit posseder certaines 
qualites donnees ; il faut qu’il soit suffisamment resistant au poids, 
les eaux souterraines doivent etre assez profondes, il faut un ecou- 
lement normal des eaux de pluie et des eaux souterraines, une bonne 
exposition au soleil et une configuration appropriee du sol et du 
sous-sol. 
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II faut aussi que les communications soient faciles et a bas prix 
avec les centres oil travaillent les futurs habitants ou tout au moins 
que les conditions se pretent a la creation de moyens de communi- 
cations ; il faut pouvoir etablir les installations necessaires au deve- 
loppement de la localite envisagee, il faut enfin que le prix ne soit 
pas excessif. 

Il arrive parfois qu’un terrain repondant a toutes les conditions 
enumerees ci-dessus ne puisse pas ou ne doive pas etre utilise pour 
1’habitation, soit qu’il soit reserve a des emplois d’utilite publique, 
nationale ou communale, soit encore que la creation dune agglome- 
ration y doive inevitablement porter un prejudice grave a Texistence 
d’une ou plusieurs agglomerations voisines, soit enfin parce qu’une 
construction y nuirait a Tharmonie du paysage. 

Il faut done etudier minutieusement Tensemble de la question 
avant de choisir un terrain pour y batir. S il n y en a pas qui soit 
propriete publique, s’il est trop cher ou que la penurie de logements 
soit tres considerable — et tel est le cas dans les villes polonaises — 
le choix devient des plus difficiles. 

C’est alors Tadministration communale et, par son entremise, 
les autorites gouvernementales, qui doivent venir en aide a la popu- 
lation. L’Etat determine les conditions auxquelles la commune 
doit se conformer. Il lui attribue, si c’est necessaire, des subsides 
financiers et c’est a elle qu’il revient de faire sa politique du sol. 

2. L’action de l’Etat. 

Nous avons dit que 1’Etat fournit a la commune la base de son 
action. Il determine les principes d’ordre juridique, il reglemente 
la question des impots fonciers, enfin il vient directement en aide 
aux communes. Nous examinerons ces trois points 1’un apres 
1’autre : 

A. Principes juridiques. — La legislation polonaise a deja ete 
examinee dans les chapitres precedents. Les decrets du 16 fevrier 
1928 et du 22 avril 1927 et la loi de 1934 sur 1’expropriation des 
immeubles ont directement trait a la matiere qui nous occupe. 
La loi sur le droit de batir et, dans une certaine mesure, celle du 
28 decembre 1925 sur 1’execution de la reforme agraire, ont egale- 
ment traite la question indirectement. Citons encore le decret du 
28 octobre 1933 sur la saisie des terrains prives dans le cas de 
defaillance fiscale d’un proprietaire d’immeuble, car elle a une 
certaine influence sur la question. 

Tous ces textes legislates sont evidemment completes par des 
dispositions executoires promulguees par le Gouvernement. 

a) La loi du 16 fevrier 19281 qui a ete examinee au chapitre II 
et dont il sera de nouveau question au chapitre IV pose des regies 

1 Sur la construction et I’amenagement des villes. 
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generales au sujet de la question des terrains, mais elle n’epuise pas 
le sujet. Elle n’a pas prevu la cession gratuite par les proprietaires 
d’immeubles de terrains destines a des emplois d’utilite publique 
(sauf, dans certains cas, des bandes de terrain de 20 metres de large 
au maximum, pour Tetablissement des rues). Elle n’apporte pas 
une base juridique suffisante pour proceder d’office a des morcelle- 
ments ou a des remembrements. Enfin elle fait dependre la question 
de I’amenagement des rues d’une resolution du Conseil municipal. 
Or cet organisme n’envisage pas toujours la question du point de vue 
de sa portee sociale. Enfin, elle ne permet pas non plus d’occuper 
un terrain, destine selon le plan d’amenagement a une rue ou a 
d'autres emplois d’utilite publique dans le cadre de la commune, 
avant que la procedure d’expropriation ait ete completement ter- 
minee, ce qui entraine parfois de grands retards en face d’une penurie 
de logements croissante. 

b) Les plans d’amenagement permettent de proceder a des expro- 
priations pour les besoins generaux, mais non pour y creer des habi- 
tations. C’est le decret du President de la Republique du 22 avril 
1927 qui donne ce droit aux communes urbaines, dans le cas de ter- 
rains non batis ou insuffisamment batis, ou dans le cas d’immeubles 
non acheves ou menagant soit la securite, soit la sante publique. Les 
conditions d’application sont telles qu’en pratique cette disposition 
n’a jamais ete appliquee. L’article 24 de la loi de 1927 prevoit 1’impo- 
sition des terrains non batis ou insuffisamment batis et compris dans 
le plan approuve de construction. Cette prescription offre une arme 
efhcace centre la hausse du prix des terrains et oblige les proprie- 
taires a la construction proprement dite (e’est-a-dire a la construc- 
tion conforme au plan d’amenagement). 

La loi stipule que 1’expropriation en vue de creer des reserves de 
terrain est inadmissible. 

Le decret de 1927 contient des prescriptions reglant la cession 
de terrains de 1’Etat pour les besoins des communes. Cette question 
est traitee plus loin. 

c) La loi sur 1’expropriation date de 1934. Elle unifie les anciennes 
dispositions et les adapte dans la mesure du possible aux conditions 
actuelles. Elle contient cependant certaines lacunes pour ce qui 
concerne I’amenagement des villes*. En effet, elle ne prevoit pas la 
possibilite d’occuper un terrain pour effectuer des travaux sur les 
parties de ce terrain que le plan d’amenagement approuve assigne 
a des emplois d’utilite publique, avant que la procedure de remem- 
brement ait ete achevee. 

d) La loi sur 1’execution de la reforme agraire (28 decembre 1925) 
a etendu les responsabilites et les moyens d’action des communes 
urbaines a toute la circonscription qui est de leur competence en 
matiere d’habitation. En vertu de cette loi, les biens fonciers appar- 
tenant a 1’Etat et les terrains obtenus par rachat force peuvent 
etre utilises pour 1’extension de la ville et la creation de colonies 
suburbaines de fonctionnaires, d’artisans et d’ouvriers. 

4 
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Ces circonscriptions sont fixees comme suit : pour Varsovie, 
dans un rayon de 15 kilometres, a partir du centre de la ville. Pour 
Cracovie, Lwow, £6dz. Poznan, Bydgoszcz, Sosnoviec et Vilno, 
dans un rayon de 10 kilometres. Pour les autres villes, elles ont ete 
determinees par un arrete du Gouvernement (elles sont d’ailleurs 
moins etendues). 

Ce droit d’acquerir des terrains pour y creer des localites subur- 
baines a donne de nouveaux moyens pour resoudre le probleme du 
terrain et combattre la crise du logement. 

e) Le decret du President de la Republique du 28 octobre 1933, 
qui regie la saisie par TEtat de biens prives en cas de defaillance 
fiscale, lui permet d’acquerir des terrains. II joue non seulement 
dans le cas de dette envers le Tresor mais aussi s’il y a dette envers 
les organismes autonomes et les institutions de credit a long terme. 

Les communes urbaines n’ont pas profite jusqu’a ce jour des pos- 
sibilites que leur offraient les dispositions legislatives precitees, pour 
se creer une reserve de terrains a construire. Cela tient en partie 
a 1’absence de dispositions executoires edictees en application de 
ces textes. 

/) Le droit de bdtiment permet de construire un immeuble sur un 
terrain appartenant a autrui contre paiement d’une location rela- 
tivement insignifiante. Le proprietaire de I’immeuble jouit dans ce 
cas de tous les droits de propriety. Apres expiration du delai fixe 
pour la validite du droit, le terrain est restitue a son proprietaire, 
qui entre egalement en possession de 1’immeuble moyennant rem- 
boursement de sa valeur (fixee par la loi). Ce droit joue un role tres 
important dans la politique des terrains. On voit en effet les avan- 
tages qu’il presente pour la realisation pratique de Famenagement 
des villes. 

Trois lois sont actuellement en vigueur, en ce qui concerne le 
droit de batiment: 

Sur le territoire de la Pologne autrefois autrichienne, c’est la loi 
du 26 avril 1912. Elle permet d’appliquer le droit de batiment pour 
une periode de trente a quatre-vingts ans sur les terrains apparte- 
nant a 1’Etat, aux communes et aux organismes publics. Les fonda- 
tions et autres etablissements d’utilite publique ne peuvent accorder 
le droit de batir sur leurs terrains qu’en obtenant chaque fois 1’assen- 
timent de I’autorite competente. La loi en question ne prevoit pas 
I’application du droit de batiment sur les terrains appartenant a 
des personnes privees. 

Sur le territoire de I’ancienne Pologne prussienne, la matiere 
est regie par les articles 1012 a 1017 du Code civil allemand, com- 
pletes par I’Ordonnance du 15 janvier 1919. Le droit de batiment 
peut 6tre devolu pour une periode de cent ans et pour toutes les 
categories de terrains. 

Sur le territoire de Fancienne Pologne russe, non compris I’ancien 
Royaume du « Congres », c’est la loi du 23 juin 1912 sur 1’amenage- 
ment des villes qui regie la question. Le droit de batiment peut etre 
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devolu pour quatre-vingt-dix-neuf ans et pour tous les terrains non 
batis. 

En general I’application de ces dispositions etait limitee. 
B. Les impots fonciers. — L’un des moyens d’accroitre 1’offre de 

terrains consiste a trapper ceux qui ne sont pas batis d un impot 
calcule sur leur valeur courante. Cette mesure entrave la specula- 
tion et contribue a abaisser les prix^ 

II existe en Pologne une taxe d’Etat sur les terrains urbains non 
batis ou insuffisamment batis, qui atteint i % de la valeur du terrain. 
Elle n’empeche pas la commune de prelever des taxes analogues 
pour son propre compte. Le total peut atteindre 2%. 

Un autre impot, celui qui frappe I’accroissement de valeur des 
terres, permettrait a 1’Etat et aux organismes autonomes de tirer 
benefice de la hausse de la rente fonciere. 11 entrave aussi la specula- 
tion et peut devenir une source de revenus pour les communes 
desireuses d’acquerir des terrains, au moment precisement oil leurs 
prix augmentent. Mais il n’existe pas en Pologne d’impot de ce 
genre. 

C. L’assistance de I’Etat aux communes. — Le decret du 22 avril 
1927 dispose que 1’Etat peut ceder des terrains aux communes 
urbaines pour des motifs generaux et pour la construction d’habi- 
tations. Cette disposition est d’une grande importance. Elle permet 
a FEtat de disposer plus librement de ses biens immobiliers, que 
d’autres lois soumettaient a de nombreuses entraves. Elle comporte 
pourtant un danger serieux : celui de voir FEtat se defaire de ses 
terres au profit de personnes privees. La pratique demontre que 
s’il y a distribution trop large de terrains du domaine public, en vue 
de permettre Fextension des grandes villes et que les reserves ne 
soient pas completees simultanement, les autorites peuvent elles- 
memes eprouver de la ditficulte a satisfaire leurs propres besoins. 

La cession des terrains de FEtat par application du droit de bati- 
ment, qui presenterait Favantage de garantir FEtat centre leur perte 
definitive, n’est malheureusement pas tres utilisee, car les institu- 
tions financieres n’accordent pas volontiers de credits sur des ter- 
rains cedes en vertu de ce droit. 

L’article 14 du decret de 1927 dispose que FEtat peut ceder aux 
communes urbaines les terrains dont il n’a pas besoin, centre paie- 
ment, s’il s’agit de construire des habitations, et gratuitement s’il 
s’agit des besoins generaux de la ville, tels qu’ils resultent du plan 
d’amenagement vote par le Conseil municipal et approuve par les 
autorites publiques (art. 4, voir plus haut). 

Le ministre des Finances saisit le Conseil des ministres des pro- 
positions relatives a la cession de terrains. Il etablit egalement le 
principe des reductions accordees sur le prix estimatif et regie le 
transfer! du droit de propriete. Les communes ont ensuite la faculte 
d’aliener elles-memes les terrains qu’elles acquierent ainsi soit par 
Fentremise de FOffice general du contentieux, soit par Fintermediaire 
de la Banque de F Economic nationale. 
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L’Etat octroie egalement a la commune des credits a bon marche 
pour Tamenagement du sol : installation de conduites d’eau, 
d’egouts, pavage, etc. De la sorte, il pent exercer une surveillance 
effective sur Faction des organes administratifs autonomes et meme 
des particuliers. II peut d’ailleurs agir dans le meme sens en attribuant 
des credits de construction. 

L’assistance ainsi consentie par FEtat a contribue, au cours de 
ces dernieres annees, a favoriser une politique rationnelle du terrain 
et meme a la creation de nouvelles agglomerations dument ame- 
nagees. L’octroi de credits aux communes se fait par Fintermediaire 
de la Banque de FEconomie nationale ou du Fonds national de 
travail. Afin d’assurer la coordination necessaire et pour accelerer 
et simplifier la procedure, le Gouvernement a decide, au debut de 
1933, de concentrer entre les mains de la Banque de FEconomie 
nationale Fassistance aux communes pour ce qui concerne les 
terrains. Elle doit se conformer aux prescriptions etablies par les 
ministres des Finances et de FInterieur. Elle prepare la vente des 
terrains a la fois du point de vue administratif et du point de vue 
technique (amenagement des rues, canalisations, eclairage, etc.). 
Elle assure ensuite la vente des lots, d’accord avec le Comite de 
developpement de la ville interessee. 

En principe, la preparation des terrains a lieu par Fentremise des 
communes • urbaines ; les credits qui leur sont consentis par la 
Banque sont preleves sur le « Compte special des terrains » et en 
partie sur le « Ponds de Travail ». Cette action est actuellement en 
cours dans nombre de communes urbaines. 

En somme, Faction de FEtat tend a introduire un ordre rationnel 
dans les lotissements. Les terrains doivent etre bien prepares et etre 
debarrasses de leurs hypotheques avant la vente des parcelles et la 
construction. Tel n’etait pas le cas auparavant ; on batissait sur 
des terrains non amenages, greves d’hypotheques, sans acces con- 
venable, etc. La methode reste encore mauvaise dans certaines 
cooperatives de logement et dans certaines institutions oil Fon 
recherche le resultat immediat: Fimmeuble qui s’edifie. Au contraire, 
suivant Fordre rationnel introduit par FEtat, la construction ne 
peut avoir lieu avant la deuxieme annee, la premiere devant etre 
consacree aux operations preparatoires, ce qui a pour resultat de 
mettre Facquereur a Fabri des surprises. Cette methode de FEtat 
dans son oeuvre de lotissement ne manquera pas d’avoir une 
influence sur celle des communes et des particuliers. 

L’Etat vend egalement des lots a des conditions de faveur. La 
Banque de FEconomie nationale est maintenant en mesure d’en 
ceder a 25 % du prix estime s’il s’agit de petites constructions et a 
50% pour les autres. 

En outre Facheteur n’est tenu de payer comptant que 20 % du 
prix d’achat, le reste est reparti en versements qui peuvent s’etendre 
sur une duree maximum de quinze ans et porte interet a 3 3/C %• 
Ces remboursement? echelonnes s’appliquent aussi aux frais d’ame- 
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nagement du terrain. L’acheteur a done le moyen de concentier 
son effort financier sur la construction elle-meme. 

C’est par ailleurs une regie que I’acheteur d’un lot de 1 Etat doit 
s’engager a construire dans un delai de deux ans ; ce principe est 
essentiel pour atteindre les deux buts que se propose 1 Etat . dans 
le domaine social, creer de nouveaux logements et dans le domame 
economique, intensifier les echanges. II en resulte que 1 achetem 
doit posseder, des le moment oil il entreprend ses demarches, le 
capital necessaire pour commencer et mener a bien la construction 
de son immeuble. Les emprunts qu’il pourra contractei ne lui servi- 
ront que de secours pour achever son oeuvre. Afin d’eviter la specu- 
lation, il est interdit a Facquereur de vendre son lot avant d y avoir 
acheve Fimmeuble, sauf autorisation speciale de la Banque de 
FEconomie nationale. 

Du ier avril 1933 au 30 juin i935> la Banque a consenti aux com- 
munes les prets suivants pour Famenagement de terrains a batir : 

Zloty 

a) sur le compte special des terrains  6.680.513 
b) sur le Fonds de Travail  917-S00 

Total   7-598.oi3 

Au cours de Fexercice 1933 /34, le Fonds de Iravail1 avait alloue 
aux organes administratifs autonomes une somme de 2.227.923 zloty 
pour le meme objet. D’autre part, pour les installations urbaines, il 
a consenti les credits suivants : 

1933-34 1934-35 
Pour I’installation des conduites d’eau  3.987.000 4-523-i5I 

Pour des canalisations d’egouts   5.474.945 5-552-°39 
Pour 1’installation du gaz  323-000 505-500 

Pour Fexercice 1935 I36, les previsions sont les suivantes : 

Zloty 

Amenagement du sol    690.900 
Adduction d’eau   9.404.000 
Canalisation d’egouts   7-I77-500 

3. Role des organes administratifs autonomes. 

Le legislateur impose aux communes le devoir de poursuivre 
la politique que nous venons d’exposer. Elle a pour base le plan 
d’amenagement de la localite qui regie la superficie des parcelles 

1 Au sujet du « Fonds de Travail » voir chapitre I, page 33. 
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et (indirectement) leur destination. II etablit egalement la propor- 
tion des espaces batis on non, la distribution des installations publi- 
ques necessaires, le programme d'investissements et, en un mot, 
fixe des directives pour la politique des terrains. Pour tenir compte 
de 1’evolution des besoins, le plan d’amenagement doit etre revise 
dans des delais donnes et constitue done un programme permanent 
et vivant pour la commune. II doit etre complete par des disposi- 
tions locales : interdiction de batir dans des rues non amenagees, 
dimensions minimums des lots, etc. (art. 408 a 417 du « droit de 
construction et d’amenagement des agglomerations »). 

Ces circonstances exercent une grande influence sur la determi- 
nation du prix et de 1’offre des terrains. La commune y trouve de 
vastes possibilites surtout lorsque ses pro jets ne sont pas reveles 
prematurement aux proprietaires d’immeubles. 

Toute cette politique d’amenagement et les prescriptions qu’elle 
impose a la construction peuvent avoir pour effet d’amener Tini- 
tiative privee a deplacer son champ d’action dans une autre localite 
ou dans une autre region qui sont parfois mal appropriees ou ne 
sont pas amenagees. Pour 1’eviter, on dresse le plan d’amenagement 
des environs de la ville. Les communes en ont bien compris la neces- 
site et en prennent elles-memes I’initiative encore que 1’etablisse- 
ment des plans regionaux depasse leur competence. 

1. Le lotissement, le remembrement et la transformation de lots 
non batis dependent du plan d’amenagement ; aussi les plans de 
lotissements particuliers sont-ils soumis a 1’approbation des com- 
munes. Elies peuvent ainsi veiller a ce que ces lotissements particu- 
liers soient en accord avec leur plan d’amenagement : au cas oil la 
commune n’a pas de plan d’amenagement, elle peut refuser 1’auto- 
risation de lotir jusqu’a la mise en application d’un plan, mais cette 
faculte est limitee a un maximum de deux annees. Cette circonstance 
restreint I’influence des communes sur les lotissements prives et 
entrave leur propre politique. 

II y a une autre difficulte : le morcellement agricole est effectue, 
sur la base de la reforme agraire, par des organes gouvernementaux 
dependant du Ministere de 1’Agriculture et de la Reforme agraire ; 
or, il n’existe pas de delimitations precises et materielles entre la 
competence de ces organes et celle des organes territoriaux auto- 
nomes, autrement dit, on ne sait pas ou finit le lot agricole et oil 
commence le lot a batir. D’autre part, comme nous 1’avions vu plus 
haut, la loi de la reforme agraire permet la creation d’agglomerations 
suburbaines d’ouvriers, d’artisans et de fonctionnaires oil la super- 
ficie des lots peut etre inferieure a 1.000 metres carres. Ces agglo- 
merations peuvent recevoir le caractere urbain. II en resulte ce qui 
suit : au cours des dix dernieres annees, il y a eu des offres conside- 
rables de petits lots, surtout dans les environs des grandes villes, 
et elles ont de beaucoup depasse la demande. En revanche, on n’a 
vendu que tres peu de parcelles provenant des grands lotissements, 
Les lots oil 1'on a bati se sont done trouves dissemines sur des espaces 
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parfois considerables et n’ont constitue qu’une proportion infime 
de rensemble des parcelles offertes pour la construction. Ces resul- 
tats n’ont guere servi a combattre la cnse du logement et ds ont 
provoque un mauvais etat sanitaire dans les nouvelles localites, 
une diminution inutile des terrains agricoles productifs, la dispa- 
rition des bois proches des villes et I’accroissement des jacheres, 
sans parler de 1’augmentation de la depense lorsqu il a fallu amenager 
de vastes espaces oil les maisons etaient rares. . N M 

II faut dire que iusqu’a ce jour, les Sections de districts a qui il 
incombe d’approuver les lotissements ne se rendaient pas compte 
des resultats auxquels cette politique aboutirait. 

Maintenant, pour eviter cet etat de choses, on affecte les espaces 
qu’il n est pas desirable de lotir a la culture forestiere, agricole ou 
horticole. On decide aussi, dans le plan d’amenagement, que Ion 
ne pourra batir que sur une portion tres redmte de la superncie 
totale des lots, 0,5 % par exemple, ou encore par voie de prescrip- 
tions locales que chaque lot devra compter un hectare au moms, 
ou encore qu’il est interdit de construire sur des rues non amenagees. 
Une autre solution, mais dont 1’application est encore hmitee, 
consiste a faire etablir des plans d’amenagement regionaux (voir 
titre II). . • 

Pourtant, le meilleur moyen de parer aux lotissements irration- 
nels, c’est de mettre a la disposition des constructeurs a des condi- 
tions avantageuses des terrains du domaine public dument ame- 

2. Les organes autonomes ont egalement la facilite de dresser des 
plans de remembrement, mais depuis I’entree en vigueur de la loi 
de IQ28 on n’y a eu recours que dans un petit nombre de cas , cela 
tient a ce que la loi fait dependre le remembrement du consente- 
ment de la majorite des proprietaires (voir chapitre II). La proce- 
dure est compliquee et on se heurte a un manque de comprehension 
des buts vises. , , j r 

0 On n’a jamais eu recours non plus a la faculte de transformer 
des lots mal batis, c’est-a-dire de liberer des terrains en y suppn- 
mant des batiments (taudis) qui menacent la secunte ou la sante 
publique. La raison doit en etre cherchee, d’une part, dans le manque 
de ressources financieres et, d’autre part, dans la gravite de la crise 
du logement : supprimer le taudis suppose, en effet, que 1 on a 
d’autres logements disponibles. . 

4 Le decret du 22 avril 1927 impose aux communes urbames 
le devoir d’elaborer un programme d’extension. Ce programme, 
qui doit toujours s’inspirer du plan d’amenagement, constitue par 
sa nature meme un plan d’action portant a la fois sur les terrains, 
leurs installations et leurs batiments. C’est done tout simplement 
le developpement et la mise au point du programme visant^ a a 
realisation du plan d’amenagement ; aussi pourra-t-on y preciser 
les cadres et 1’ordre successif des operations : achat (par contrat 
ou expropriation) amenagement et construction. 
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Malheureusement, comme nous Tavons dit plus haul (voirtitre I), 
les municipalites n’ont pas, jusqu’a present, developpe une action 
assez energique et les resultats obtenus jusqu’a ce jour sont peu 
appaxents (en dehors de resolutions visant a la cession de terrains 
de 1 Etat et a 1’obtention de credits pour construire). 

5. Les repercussions financieres du programme d’amenagement 
du sol sont prevues dans le plan d’amenagement et dans le programme 
d’extension. 

Lors du trace du reseau des voies de communication et lors de la 
selection des terrains destines a d’autres objets d’utilite publique, 
il y a lieu de se preoccuper de grever le moins possible les finances 
de 1’Etat et de la commune et, done, de porter le moins possible 
attemte a la propriete privee, sans cependant sacrifier les conditions 
de salubrite et de developpement ulterieur. II faut, evidemment, 
une etendue relativement considerable d’espaces fibres et la charge 
en est tres lourde pour la commune, surtout lorsqu’il s’agit de jar- 
dins, squares, stades, etc. Le decret du 16 fevrier 1928 sur 1’ame- 
nagement des villes offre cependant un moyen tres eflicace pour les 
communes de s’assurer les espaces fibres necessaires, sans pourtant 
trop grever leurs budgets ; il consiste a reserver sur le plan d’ame- 
nagement une certaine quantite de terrains destines a 1’agriculture 
(6°is, cultures maraicheres, horticulture). Il n’est pas necessaire 
d y etablir un reseau tres dense de voies de communication ; aussi 
leur amenagement se fait-il relativement a peu de frais. Il n’est 
permis d’y edifier que les batiments indispensables a 1’exploitation. 
Lorsque plus tard la necessite se presentera d’utiliser ces terrains 
d une autre fa9on, lors de 1’elaboration d’un nouveau plan d’ame- 
nagement, on ne rencontrera pas de difficultes essentielles. 

Si la^ commune prevoit, dans son plan d’amenagement, des ter- 
rains oil 1 on ne peut faire que de 1’agriculture, elle n’est pas tenue, 
dans la plupart des cas, d’indemniser les proprietaires pour la limi- 
tation imposee a leur droit de propriete. 

Les autorites de 1 Etat ont attire 1’attention des corps adminis- 
tratifs autonomes sur la necessite d’appliquer ces methodes le plus 
largement possible a la fois pour ce qui concerne les terrains oil il 
n est pas encore question de construire, et pour ceux oil 1’on pourra 
ulterieurement installer des pares et autres espaces fibres publics 
(instructions sur 1’amenagement des villes et autres localites)1. 
On leur a egalement signale 1 interet qu’il y a a reduire au minimum 
la superficie des voies de communication, en reservant cependant 
la possibilite de les elargir a 1’avenir et d’en construire de nouvelles 
des que le besoin s en fera sentir : on peut atteindre ce but en eta- 
blissant 1 alignement des immeubles a une distance suffisamment 
grande du trace actuel de la rue. L’ « instruction » contient des 
recommandations tres detaillees en cette matiere qui constitue en 

1 Voir titre II. 
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effet un problcme d’importance capitale, car celui qui projette 
un reseau de rues ne se rend souvent pas compte des suites fatales 
qu’il comportera s'il est mal con9u ou trop largement trace. Dans 
certains quartiers residentiels oil les lots etaient vastes et oil la 
densite de construction devait etre peu intense, il y a eu des plans 
ou la superficie du reseau de communication atteignait de 20 a 35 % 
de la superficie totale alors qu’une proportion de 10 a 15 % etait 
suffisante. 

Outre les moyens susmentionnes pour limiter les charges de la 
commune, il est non moins important de se conformer strictement 
a Tordre successif des travaux et de distinguer entre la realisation 
des plans d’amenagement et de construction et les programmes 
d’extension. 

Inattention des communes a egalement ete attiree sur ces prin- 
cipes, mais force est de constater qu’en pratique ils n’ont pas tou- 
jours ete observes. En general, la politique financiere d’amenage- 
ment des terrains a ete menee sans plan nettement determine, sans 
une comprehension suffisante des principes etablis par la loi et de 
ses idees maitresses ; mais les realisateurs n’ont pas ete a meme 
d’en prendre suffisamment connaissance et c’est pour combler cette 
lacune que le Gouvernement a communique les instructions dont 
nous venous de parler. 

6. La politique de la commune ne pent se limiter exclusivement 
a Tapplication des mesures que nous venous d’exposer. Elle doit 
tendre a accroitre ses propres terrains et a en fournir aux construc- 
teurs, soit par vente, soit 'par application du droit de bdtiment. Les 
municipalites ont generalement choisi la premiere de ces deux moda- 
lites et Tappliquent parfois sur une vaste echelle en vendant pour 
la construction des quantites considerables de leur propre domaine, 
ou des terrains obtenus de FEtat en vertu du decret de 1927. C’est 
ainsi qu’ont ete batis de grands quartiers neufs. 

La seconde modalite n’a jamais ete appliquee en raison de la 
repugnance qu’elle inspirait aux entrepreneurs et parce que la 
municipalite en meconnaissait les avantages : le retour du sol a la 
commune des 1’expiration du contrat. Les institutions appelees a 
financer la construction adoptaient egalement une attitude defa- 
vorable et il est juste de reconnaitre que 1’application de cette 
modalite s’est trouvee restreinte par les lacunes de la legislation. 

Les prix per5us pour la vente de terrains d’Etat ou communaux 
a des personnes privees en vue d’y construire des maisons d’habita- 
tion ont atteint a peine un quart ou un cinquieme de leur valeur 
reelle. Aussi les recettes encaissees ont-elles ete minimes, et il n’a 
generalement pas ete possible de compenser les pertes de terrain 
qui en ont resulte et qui ont ete fort considerables, d’autant plus 
que la densite de construction a generalement ete peu intense. 

Le tableau suivant montre la proportion du sol faisant partie 
du domaine public et son utilisation. 
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Super ficie des villes dans leurs limites administratives. 

Nombre de villes  
Repartition de I’utilisa- 

tion des terrains par 
rapport a la superficie 
generale des villes dans 
les limites administra- 
tives an ier janvier 
1931 "• 

Terrains batis   
Voies de communication, 

dont : 
(Chaussees) ....... 
(Trottoirs)   

Parcs, jardins et squares 
publics   

Cimetieres   
Terrains non batis  

dont : 
(communaux)   
(d’etat)   
(prives)   

189 

9,8 
2,3 

(2.1) 
(0,2) 

o,4 
0,4 

87,1 

(9,3) 
(5.1) 

(72,7) 

Vo'ivodies 
de 1 ’est 

13 

(Pourcentages) 

11.2 
2,0 

(1,8) 
(0,2) 

o,3 
o,3 

86.2 

(8,4) 
(3,2) 

(74-6) 

19,3 
2,2 

(2,1) 
(o,1) 

0,2 
o,5 

77,8 

(6.4) 
(7.5) 

(63,9) 

de I’ouest 

33 

i°,3 
4,6 

(4,i) 
(o,5) 

i,3 
0,6 

83,2 

(13,6) 
(9,5) 

(60,1) 

du sud 

55 

6,3 
1,8 

(1,6) 
(0,2) 

0,4 
o,3 

91,2 

(9,3) 
(5,i) 

(76,8) 

Ce tableau revele a quel point les villes polonaises sont insuffi- 
samment dotees de terrains publics. Les mieux partagees sont cedes 
des voivodies de I’ouest (24,1 % de superficie nonbatie), puis cedes 
du sud (15%), de Test (14%) et enfin les voivodies centrales (9%). 

7. II est un autre point non moins important pour 1’essor des vides : 
c’est qu’edes possedent des terrains situes en dehors de leurs limites 
administratives, mais dans la zone oil edes ont des interets en matiere 
de logement. Or les vides polonaises n’en possedent pour la plupart 
que tres peu. En 1931, sur 269 vides comptant plus de 5.000 habi- 
tants, il n’y en avait que soixante a faire etat de terrains situes en 
dehors de leurs limites administratives. II n’y en ,avait que douze 
a posseder plus de 100 hectares. Ce sont : 

Hectares 
1. Bydgoszcz   6.544 
2. Lwow   2.002 
3. Lodz   1.021 
4- Stryj   412 
5. Cracovie   410 
6. Myslenice   320 
7. Katowice   260 
8. Poznan   224 
9. Dobromil     184 

10. Varsovie   174 
11. Brodnica   152 
12. Wielun   124 
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8. L’accroissement considerable de la population des villes an 
cours du dernier demi-siecle a suscite une grande demande de ter- 
rains et, par consequent, une hausse serieuse de la rente fonciere 
et du prix des terrains. Sous ce rapport, les Etats copartageants 
avaient adopte une attitude hostile aux villes et meme, en Pologne 
russe, celles-ci etaient empechees d’avoir une politique quelconque 
du sol. Aussi la speculation sevissait-elle librement et cette raison 
explique aussi le mauvais etat sanitaire et la construction defec- 
tueuse dans les communes urbaines. 

II n’existe pas en Pologne de bonnes statistiques du prix des ter- 
rains a construire. C’est la encore un symptome du peu d impor- 
tance que Ton attribuait a ce domaine de la politique communale. 
Pour la meme raison, la politique du sol n’a pas ete organisee et n a 
pas ete dotee des moyens financiers necessaires. Ce n’est que dans 
les voivodies de 1’ouest qu’il existait dans certaines villes un fonds 
d’achat de terrains qui acquerait systematiquement de la terre au 
nom de la commune et la revendait a des personnes privees. Les 
autres villes n’effectuaient ces achats que lorsque les besoins s en 
faisaient sentir et pour un but strictement determine. Les conse- 
quences en etaient souvent tres facheuses : ressources insuffisantes, 
prix eleve des terrains ; aussi la necessite obligeait-elle souvent a 
acheter des terrains peu appropries ou a les payer un prix beaucoup 
trop eleve. 

* * * 

En raison de toutes les dilficultes que nous avons exposees dans 
ce chapitre, les travaux que Ton poursuit actuellement tendent 
a etablir les mesures materielles et juridiques vraiment efficaces 
pour mener une bonne politique du sol. 

Ghapitre IV. 

LES REGLEMENTS DE CONSTRUCTION. 

I. APERqU HISTORIQUE. 

Comme nous I’avons dit plus haut, les trois parties constituantes 
de la Pologne etaient dotees, en 1918, d’une legislation differente. 
Pour ce qui concerne le statut de la construction, cette legislation 
etait d’ailleurs tres rudimentaire, surtout sur le territoire anterieu- 
rement occupe par la Russie. Aussi, des le 7 fevrier ^es mitorites 
se sont-elles preoccupees d’introduire un peu d’ordre dans la matiere. 
Toutefois, en raison de la diversity des conditions, les dispositions 
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edictees a diverses reprises par le Ministere des Travaux publics 
ont eu, pendant les premieres annees qui ont suivi la restauration 
de la Pologne, un caractere essentiellement fragmentaire, surtout 
du point de vue territorial, et ont essentiellement vise a determiner 
la competence des diverses autorites publiques, principalement dans 
les regions du pays appartenant autrefois a la Russie. 

II etait cependant indispensable d'etablir une legislation fonda- 
mentale reglementant la construction. Ce n’etait pas facile, car les 
problemes de la construction sont etroitement lies aux affaires les 
plus essentielles et aux besoins quotidiens les plus varies de la popu- 
lation. II fallait tenir compte des caracteristiques du terrain, du 
developpement materiel des communes, du niveau culturel des habi- 
tants et de leurs habitudes souvent difhciles a corriger. La nouvelle 
loi ne pouvait pas etre en contradiction avec les exigences de la vie 
ou elle n’eut pas ete applicable. II fallait tenir compte a la fois de la 
difference des conditions economiques et sociales dans les diffe- 
rentes regions de la Pologne et de la situation generale economique 
du pays, oil la guerre avait laisse bien des mines. On ne pouvait 
done viser a promulguer une loi uniforme pour tout le pays. II fallait 
se contenter de determiner des principes, et laisser au pouvoir central 
et jusqu’a un certain point aux corps administratifs autonomes, 
le soin d'edicter des prescriptions locales tenant compte des condi- 
tions et des besoins particuliers a chaque region. 

2. La legislation fondamentale. 

Tel fut 1’objet du decret du President de la Republique du 
16 fevrier 1928, qui a deja ete etudie en detail dans les chapitres 
precedents. 

Dans le domaine de la construction, il a pose certaines regies 
visant Faeces de la lumiere et de Fair dans les immeubles destines 
a Fhabitation, la protection contre Fhumidite et les influences 
atmospheriques defavorables, la salubrite du terrain et des puits, 
la distance entre les batiments, les dimensions des cours, les cabinets 
d’aisances, la dimension minimum des pieces destinees a Fhabita- 
tion, etc. 

Selon ce decret, la surface des fenetres doit etre au moins egale 
au dixieme de celle du plancher. 

II determine comme suit la hauteur minimum des pieces destinees 
a Fhabitation : En ville, 2 m. 50 pour les maisons d’un etage au 
maximum, 2 m. 75 pour les maisons d’au moins deux etages, 2 m. 30 
pour les mansardes (art. 242). Dans Fhabitation rurale, il doit y 
avoir au moins 2 m. 50 du plancher a la poutre qui soutient le pla- 
fond ; cette distance est reduite a 2 m. 20 pour les mansardes 
(art. 304). 

En ville, le plancher doit etre situe au moins a o m. 40 au-dessus 
du plus haut niveau connu de Feau souterraine (art. 243). Dans les 
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agglomerations rurales, il doit etre an moins a o m. 40 au-dessus 
de la surface du sol (art. 306). 

Pour qu’un sous-sol soit apte a Thabitation1 le plancher — qui 
doit cependant etre conforme a la prescription enoncee dans le 
chapitre precedent — ne doit pas etre plus bas que le trottoir de 
plus de 1 m. 50 et les fenetres doivent depasser le trottoir d’au moins 
o m. 75 (art. 245). 

En ville, toutes parcelles — sauf cedes dont la situation est 
d’angle — doivent rester nues sur 25 % de leur superficie, de fagon 
a assurer Faeces de la lumiere et du soleil. A la campagne, on doit 
amenager entre les batiments une cour de 36 m2 et large d’au moins 
6 metres. 

De chaque cote d’une voie publique, les fagades des batiments 
doivent etre separees par une distance au moins egale a leur hauteur. 
Du cote de la cour, cette distance doit etre au moins les deux tiers 
de la hauteur de Fimmeuble le plus eleve dans le cas de batiments 
prenant jour des deux cotes. Si tel n’est pas le cas, la distance pent 
n’etre qu’egale a la hauteur du batiment oppose. 

Le decret reglemente egalement Foctroi des autorisations pour 
construire ou occuper des batiments, la police de la construction, 
la direction des travaux et les responsabilites en cas de non-obser- 
vation des prescriptions. 

En ce qui concerne Foctroi des autorisations pour construire 
ou entretenir un immeuble, le legislateur distingue : 

a) Les batiments de VEtat qui peuvent etre edifies sans auto- 
risation speciale, mais le projet doit emaner des autorites corn- 
pet entes qui sont generalement le ministre de FInterieur ou 
le voivode. Pour les batiments des chemins de fer, de Farmee 
ou des mines, ce sont les autorites ferroviaires, militaires ou 
le service des mines. 

b) Dans le cadre de la commune, la loi distingue encore les 
monuments et batiments destines a Fusage public pour lesquels 
Fautorisation de construire est de la competence du voivode, 
sauf dans les villes d’une certaine importance oil elle depend 
de la municipalite. 

c) Pour les autres bdtiments, les autorisations sont delivrees 
dans les villes par la municipalite, dans les stations climate- 
riques d’utilite publique, par les services executifs des commis- 
sions qui dirigent ces stations, dans les regions frontieres par 
le staroste et dans les communes rurales par la municipalite, 
s’il s’agit de batiments d’un seul etage, destines ou non a [’habi- 
tation ; par la section du district s’il s’agit d’immeubles plus 
eleves. 

1 La destination des sous-sols a 1’habitation n’est permise que dans la 
mesure prevue par les prescriptions locales ; la loi n’envisage pas I’amena- 
gement des sous-sols a la campagne. 
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Le decret a laisse aux prescriptions locales le soin de regler toutes 
autres questions et s’est borne a definir en detail la fagon dont 
celles-ci doivent etre edictees et ce qu’elles doivent contenir. 

3. Les prescriptions locales. 

A. Le decret a laisse aux prescriptions locales le soin de preciser 
tout ce qui touche a la police de la construction, c’est-a-dire les qua- 
lites auxquelles doit repondre un batiment pour etre apte a Thabi- 
tation ou a d’autres utilisations. Tout ce qui se rapporte en effet 
a la fagon de determiner Tetendue des parcelles, la distance entre 
les batiments, les superficies minimums, exige un reglement minu- 
tieux qui doit tenir compte des conditions et besoins locaux. 

Conformement a Farticle 415 du decret, c’est le ministre de 
ITnterieur qui, sur la proposition du voievode, sanctionne les pres- 
criptions locales, mais elles ont du etre elaborees et votees par les 
organes administratifs autonomes, soit par le Conseil municipal 
dans le cas de villes qui ne dependent pas d’un district, soit par le 
Conseil de district pour les autres agglomerations urbaines et rurales, 
soit par les Commissions des stations dimateriques d’utilite publique. 

B. En vertu de Tarticle 408, les prescriptions locales peuvent 
reglementer les questions suivantes : 

i° La fagon d’amenager les voies publiques ; 
2° Les dimensions minimums des parcelles oil construire 

et la fagon de les relier a la voie publique ; 
30 Les dimensions minimums des espaces fibres sur les par- 

celles et la fagon de les amenager ; 
40 Les conditions auxquelles doivent satisfaire, le cas 

echeant, les batiments non refractaires a I’incendie ; 
5° La fagon d’etablir les fondations, les murs et autres parties 

des immeubles ; 
6° Les dispositions des parties saillantes, telles que perrons 

et balcons, la fagon d'amenager les ouvertures dans les murs 
exterieurs, de suspendre les enseignes, d’exposer les vitrines, 
les panneaux de publicite, etc. ; 

70 Les conditions detaillees imposees aux immeubles edifies 
pres des voies publiques et la fagon d'executer les parties de ces 
batiments qui sont visibles de la rue ; 

8° La couverture des batiments et I’installation des gouttieres; 
90 Les conditions auxquelles doivent satisfaire les locaux 

destines a Fhabitation ; 
io° La possibilite d’amenager des sous-sols pour I’habita- 

tion, la fagon de construire les caves ; 
ii° Les etables, ecuries, porcheries, hangars et autres bati- 

ments similaires ; 
120 Les salles de bains, les cabinets et fosses d’aisances, les 

fosses a fumier, etc. ; 



— 63 — 

13° La fagon de clore la propriete privee, soit par rapport a 
la vole publique, soit par rapport aux voisins ; 

140 La fagon de construire les puits et les installations d’eau 
et d’egout sur les diverses parcelles ; 

150 Les conditions d’entretien des batiments pour assurer 
la securite en cas d’incendie, le nettoyage des cheminees ; 

160 Les conditions d’occupation d’une partie des voies 
d’acces pendant la construction. 

C. L’article 409 du decret permet aux reglements locaux de ren- 
forcer les prescriptions de la loi sur les questions suivantes : 

i° Les distances entre les batiments et la voie publique, la 
propriete voisine, les autres immeubles, etc. ; 

2° La fagon de relier les cours et les immeubles a la rue ; 
30 Les dimensions des espaces libres ; 
40 La hauteur des batiments ; 
50 Les conditions auxquelles doivent satisfaire les batiments 

non refractaires a Tincendie, en particulier leur longueur et leur 
hauteur ; 

6° La construction des escaliers etl’installationde Teclairage; 
70 La construction des fondations ; 
8° La construction des poeles et des cheminees ; 
90 L’amenagement des locaux destines a 1’habitation ; 
io° Les puits, cabinets et fosses d’aisances, et fosses a 

fumier ; 
ii° Les etables, ecuries et porcheries. 

Dans certains cas particuliers, les prescriptions locales peuvent 
laisser depasser, dans certains quartiers, la hauteur-limite imposee 
aux immeubles si les conditions de securite en cas d’incendie et si 
les circonstances sanitaires le permettent. 

D. Selon I’article 410, les prescriptions locales peuvent : 

i° Interdire dans les agglomerations urbaines d’edifier des 
habitations pres de rues non amenagees ; 

20 Reglementer la construction dans certaines rues et places 
considerees comme historiques ou ayant une valeur artistique ; 

30 Dans certains quartiers ou certaines rues, imposer une 
hauteur minimum aux immeubles ; 

40 Determiner les conditions auxquelles doivent satisfaire 
les batiments construits en retrait de I’alignement et ceux qui 
depassent la hauteur normale ; 

5° Determiner la participation financiere des proprietaires 
de parcelles non attenantes, a la creation de rues nouvelles 
(art. 174) ; 

6° Imposer Installation d’ascenseurs dans les maisons de 
plusieurs etages ; 

70 Interdire dans les localites rurales de couvrir les toits 
d’une matiere inflammable ; 
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8° Interdire dans certains quartiers les etables, ecuries et 
porcheries ; 

9° Obliger les parcelles a se relier anx reseaux de distribu- 
tion d’eau et d’egout, en determiner les conditions generales, 
financieres et techniques, imposer les taxes afferentes a la 
jouissance de ces canalisations. Le cas echeant, obliger a forer 
un puits ; 

io° Prescrire Fobligation d’obtenir une autorisation pour 
executer les travaux qui en sont dispenses par les articles 333 
et 334 du decret. De meme, imposer I’obligation de declarer 
a I’autorite competente les travaux pour lesquels cette decla- 
ration n’est pas exigee (art. 335 du decret) ; 

ii° Imposer Fobligation de faire accepter les batiments 
en voie de construction ; 

120 Fixer les taxes a percevoir lors de la delivrance d’auto- 
risation par les organes administrates autonomes. Ces prescrip- 
tions peuvent prevoir des conditions d’application de regies 
moins strictes que celles qu’elles edictent. 

Les prescriptions etablies pour une ville peuvent etre etendues 
aux agglomerations rurales dont le caractere Fexige. En aucun cas, 
elles ne peuvent etre en desaccord avec celles du decret. 

E. Des Fentree en vigueur du decret, il a ete possible de regler 
diverses questions urgentes par la voie de prescriptions locales. 

Cependant, c’etait une mesure toute nouvelle et sans precedent 
et done tres difficile a appliquer. La ou il n’en a pas encore ete 
edicte, la legislation anterieure est restee en vigueur pour autant 
qu’elle n’etait pas contraire aux dispositions du decret du 16 fevrier 
1928. 

F. Les autorites se sont preoccupees de faire edicter des modeles 
de prescriptions locales. La premiere a ete Fceuvre, d’une part, de 
V Union des villes polonaises pour les agglomerations urbaines et, 
d’autre part, de V Union des stations thermales'pour lesdites sta- 
tions (1930). Ces modeles avaient beaucoup de defauts techniques et 
ne purent etre appliques par les unites administratives autonomes. 

Le Ministere de FInterieur a elabore des modeles de prescriptions 
locales reglementant : 

a) L’autorisation de construire dans les agglomerations 
urbaines des batiments non refractaires a Fincendie ; 

b) L’aspect exterieur des batiments, des palissades, des 
reclames, etc. ; 

c) Les taxes a percevoir par les administrations autonomes 
pour Fattribution de permis de construire ou d’utiliser des 
batiments (ces taxes permettent d’entretenir une Inspection 
des logements) ; 

d) La question essentielle pour la securite centre Fincendie, 
surtout dans le cas de batiments non refractaires. 
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Pour un avenir rapproche, on prevoit la publication de modeles 
reglant : 

a) Les dimensions minimums acceptables pour les terrains 
a batir ; 

b) Le minimum d’espace libre a maintenir sur les lots parti- 
culiers de construction ; le modele d’amenagement de ces lots 
et des espaces libres ; 

c) La construction des logements. 

Le Bureau du plan regional de Varsovie a elabore pour les immeu- 
bles situes dans les environs de Varsovie, un modele des prescrip- 
tions les plus essentielles : communications, dimensions minimums 
et mode d’amenagement des lots. 

4. Arretes ministeriels. 

Le decret du 16 fevrier 1928 a laisse une foule de questions a 
regler par la voie d’arretes ministeriels. Les suivants ont ete pris : 

1. Arreti du ministre des Travaux 'publics de 1930 sur la methode 
a suivre pour elaborer les plans d’amenagement (voir chapitre II). 

2. Arrete des ministres des Travaux publics et de Vlnterieur du 
2 juillet 1323, reglant la preparation et 1’approbation des projets 
de construction, et la voie a suivre pour 1’attribution des permis 
de construire et d’utiliser des batiments {Journal des lois, N° 58, 
pos. 456). 

Get arr£te contient des dispositions detaillees sur 1’execution 
des pro jets a soumettre aux autorites. Ils doivent etre etablis en 
double exemplaire et doivent comporter : 

a) Un plan d’orientation cote a I’eclielle du 1 : 1000 au moins 
indiquant la situation du lot par rapport aux rues adjacentes 
et un plan de situation a I’echelle du 1 : 500 au moins de la 
parcelle et des parcelles voisines. 

b) Un plan cote a 1’echelle du 1 : 100, presentant la coupe 
horizontale de chaque etage et de 1’amenagement du toit, et 
un plan cote des fa9ades a meme echelle. 

Sur un plan d’orientation special du quartier, a I’echelle de 
1 : 2500, sur le plan de situation a I’echelle du 1 : 500 et sur les 
plans detailles on doit indiquer le reseau des conduites d’eau et des 
canalisations d’egout du quartier, les batiments situes sur le lot 
dont il s’agit, et tous details concernant la disposition des conduites 
et des canalisations — tant pour 1’immeuble a construire que pour 
la cour — qui pourraient exercer une influence sur les installations 
envisagees. II faut egalement montrer les proprietes du sol, 1’etat 
des eaux souterraines, la direction detaillee et exacte et le profil 
longitudinal des installations projetees. 

Get arrete determine egalement les couleurs a appliquer pour desi- 

5 
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gner les differents materiaux de construction et les parties du bati- 
ment a demolir, le papier a utiliser, ie format et le mode d'execution 
technique des plans. II pose Tobligation de les faire signer a la fois 
par une personne autorisee a dresser des plans et par celle qui solli- 
cite le permis et d’y joindre une declaration de 1’entrepreneur. II 
regie enfin la procedure a suivre pour obtenir un permis lorsqu’il 
s’agit de travaux pour lesquels la presentation d’un projet n’est pas 
exigee. 

3. Arrete du ministre des Travaux 'publics du 18 juin 1929 concer- 
nant les limites de resistance des materiaux et des constructions 
(Journal' des lois, N° 54, pos. 431). Get arrete determine la resistance 
du terrain a batir, le poids specifique des materiaux et des construc- 
tions, les modifications admissibles pour les voutes, les escaliers... 
Ces regies tiennent compte notamment de 1’influence des facteurs 
atmospheriques et climateriques. 

4. II convient encore de citer le decret du President de la Repu- 
blique du 15 juillet 1927 sur les dimensions des briques a employer 
pour la construction Journal des lois, N° 65, pos. 577), a savoir : 
27 cm. de longueur, 13 cm. de largeur et 6 cm. d’epaisseur. Aupa- 
ravant, il en existait plusieurs formats, ce qui genait parfois consi- 
derablement 1’execution des travaux. 

5. L’arrete du 2 ]uillet 1923 (Moniteur polonais, N° 157, pos. 193) 
a constitue un « Comite de normalisation » qui a elabore certaines 
conditions techniques pour I’execution des travaux de construction : 
menuiserie, charpenterie, crepissage, betonnage, etc. Ce Comite a 
normalise un nombre considerable de materiaux : les planches pour 
parquets, les fenetres, les portes, les charpentes en bois, les ferrures 
pour portes et fenetres. II a ainsi contribue a diminuer le prix de 
ces materiaux et a simplifier les travaux de construction. 

Les normes qu’il a ainsi determinees n’ont cependant pas force 
de loi et ne constituent que des indications. 

Chapitre V. 

L’INSPECTION DES LOGEMENTS. 

Des le 11 janvier 1919, des prescriptions ont ete edictees, confiant 
au Ministere de la Sante publique le soin d’exercer la surveillance 
officielle des logements. On a vu au chapitre I qu’il avait ete cree 
au sein de ce ministere une Section de 1’hygiene et de 1’inspection 
des logements, dont les attributions ont ete exposees en detail a 
la page 23). Ces dispositions sont devenues lettre morte lors de 
la suppression du Ministere de la Sante publique, le 18 janvier 1924. 
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Un decret du 16 janvier 1919 a reglemente la question de la pro- 
tection des locataires et de la lutte contre la crise du logement 
(Journal des lois, N° 8, pos. 116). II a confie aux municipalites la 
surveillance des logements. 

1. Les offices du logement. 

Dans les villes de plus de 30.000 habitants, 1’administration de 
la ville etait tenue de creer un Office du logement municipal,. ayant le 
caractere d’un organe de surveillance et que devait diriger un 
Inspecteur municipal des logements. 

Dans les villes comptant de 5.000 a 30.000 habitants, la surveil- 
lance devait etre exercee par des fonctionnaires qualifies sous la 
direction du maire. Aux villes en question, le Ministere de la Sante 
publique pouvait enjoindre de creer egalement un office du logement. 

Dans les villes de moins de 5.000 habitants et dans les communes 
rurales, la surveillance des logements devait etre exercee par la 
municipalite et plusieurs d’entre elles pouvaient, avec 1 assenti- 
ment du Ministere de la Sante publique, organiser un Office du 
logement commun. 

Les offices du logement avaient pour attribution de se renseigner 
sur les conditions locales du logement, de porter remede aux defec- 
tuosites des immeubles existants et de les prevenir au moment de 
la construction d’immeubles nouveaux ; de rechercher et d’appliquer 
les mesures susceptibles de permettre la construction d un nombre 
sufhsant de logements salubres, peu couteux, et d’aspect agreable, 
surtout pour les couches sociales les moins privilegiees. Le Ministere 
de la Sante publique etait I’organe de controle et de surveillance 
des Offices du logement. 

2. Les inspections des logements. 

Se fondant sur Farticle 18 du decret precite, le Ministere de la 
Sante publique ordonna de creer des inspections des logements 
(Moniteur polonais, 1919, Nos 108 et 109). Dans les grandes villes, 
les Offices du logement divisaient la ville en arrondissements et 
ceux-ci en quartiers, sur la base de la superficie, de la densite de la 
population, etc. Une inspection des logements etait creee dans chaque 
arrondissement, qui deleguait ses membres dans chaque quartier. 

Une Inspection des logements comptait cinq membres ^ et un 
president, mais leur nombre pouvait etre augmente si la necessite 
s’en faisait sentir. Ils etaient nommes par le maire ou la municipalite 
et choisis soit en raison de leur situation (medecins, architectes, 
representants de FAdministration, etc.), soit parmi les proprietaires 
de la localite. Ils exe^aient tous leurs fonctions gratuitement, seul 
le secretaire etait un fonctionnaire remunere. L’Inspection etait 
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representee par son president a I’Office du logement en tant qu’ins- 
tance dirigeante, et a la Commission de la Sante publique et de 
TAssistance sociale oil il remplissait des fonctions d’information. 
Chaque inspection se reunissait deux fois par mois pour deliberer 
sur les affaires de son arrondissement. Son role etait : 

a) De visiter minutieusement tous les logements de i a 
4 pieces (y compris la cuisine) et les logements plus grands 
s ils etaient habites par des sous-locataires ou se trouvaient 
situes en sous-sol ou en mansarde, ou encore lorsqu’on y avait 
constate des manquements aux bonnes mceurs ou de 1’insalu- 
brite ; 

b) Visiter les chambres garnies, les asiles de nuit, les loge- 
ments d’ouvriers, de salaries, de valets de ferme, etc. ; les mai- 
sons pour celibataires ; 

c) Veiller a ce que les maisons soient propres et ne soient 
pas humides, tant a Finterieur qua Fexterieur ; 

d) Veiller au mode de chauffage, a Faeration, a Feclairage, 
au cube d’air et a la superficie par personne ; 

e) Inspecter les nouveaux immeubles ou les maisons recons- 
truites, et saisir les autorites des defectuosites constatees ; 

/) Veiller a ce que les enfants couchent dans des lits a part 
et, a partir de douze ans, dans des chambres ou reduits a part ; 
veiller a la stricte separation des sexes ; 

g) Se preoccuper de Feducation des locataires, de fafon a 
maintenir les logements en bon etat sanitaire (ces fonctions 
devaient, a Forigine, etre imparties a des « tutrices de loge- 
ments »)1. 

Ces inspections devaient avoir lieu au moins une fois par an dans 
chaque logement, ou chaque fois que les locataires changeaient, ou 
sur demande speciale soit de Finspecteur d’arrondissement, soit de 
FOffice du logement, soit du medecin de district, soit du maire ou 
de la municipalite. 

Si les inspecteurs constataient des defauts faciles a corriger, ils 
devaient decider eux-memes de les faire corriger. Dans leur rapport, 
ils devaient faire etat a la fois de ces defectuosites, des dispositions 
prises pour les corriger et du delai d’execution. Dans les cas plus 
importants et si, notamment, il fallait prevoir une mise de fonds 
considerable, ou la necessite de fermer le logis et de Fevacuer tem- 
porairement, la question etait discutee en seance de Finspection 
et le president devait soumettre Faffaire soit a FOfhce du logement, 
soit au maire, soit aux services de la municipalite. 

Les conditions auxquelles devait repondre un logement ont ete 
reglementees et les inspections devaient veiller attentivement a ce 
que ces conditions fussent observees, a savoir : 

a) Une hauteur de 2 m. 50 a 3 metres dans les pieces, un 

1 Voir plus loin page 69. 
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volume d'air equivalent a 15 m3 par adulte et a 7 m3 et demi 
par enfant de moins de 10 ans ; une superficie de plancher de 
5 m2 par adulte et de 2 m2 et demi par enfant de moins de 
10 ans ; 

b) Qu’il soit amenage une chambre a lessive pour tous les 
locataires ; 

c) Qu£ le logement soit propre, suffisamment eclaire et aere ; 
d) Que 1’enlevement des dechets et ordures et I’ecoulement 

des eaux usees s’effectuent sans prejudice pour la sante des 
locataires ; 

e) Que les corridors, vestibules et escaliers soient proprement 
entretenus ; 

/) Que chaque logement ait un cabinet d’aisances particulier 
et, dans le cas ou ce ne serait pas possible, qu’il y en ait un 
pour quinze personnes au maximum ; 

g) Que Ton ne garde pas de volailles ni d’animaux domestiques 
dans les locaux d’habitation et les vestibules ; 

h) Que ceux-ci ne soient pas directement attenants a 1’etable. 

Dans Texecution de leurs fonctions, les inspecteurs de logement 
etaient secondes par des « tutrices » de logement (Moniteur ftolonais, 
N° 156, 15 juillet 1919). Elies etaient nommees par les presidents 
des inspections et collaboraient a Tapplication du reglement. 

Ainsi con5ue, Flnspection des logements n’a pas dure longtemps. 
En effet, le decret du 16 janvier 1919 a perdu force de loi le 25 mai 
1923 en raison de Tabrogation de la loi du 4 avril 1922, imposant 
aux municipalites certaines responsabilites en matiere de logement. 

3. La loi du 19 juillet 1919. 

La loi sanitaire fondamentale du 19 juillet 1919 [Journal des lois, 
N° 63, pos. 371) avait confie au Ministere de la Sante publique la 
surveillance generale de toutes les questions sanitaires. Nous avons 
vu au chapitre I que ces fonctions ont successivement passe au 
Ministere de I’Interieur puis, en vertu du decret du 21 juin 1932, 
au Ministere de TAssistance sociale. 

La loi du 19 juillet 1919 confiait au Ministere de la Sante publique 
toutes questions afferentes a la colonisation et a Thabitation et, 
en particulier, Finspection sanitaire des logements. II pouvait pour- 
suivre son action par Fintermediaire des organes administratifs 
autonomes. 

Ceux-ci devaient : 
a) Veiller a la bonne repartition de la population dans les 

logements disponibles et au bon etat sanitaire de ceux-ci ; 
b) Surveiller la proprete individuelle des habitants, de leurs 

locaux et de leur entourage ; 
c) Collaborer avec les autorites gouvernementales a la lutte 

contre les maladies contagieuses. 



— 70 — 

La loi disposait que les droits et obligations des corps administra- 
tifs autonomes en la matiere seraient precises ulterieurement dans 
de nouveaux actes legislates, mais il n'a jamais ete donne suite a 
cette disposition. 

La loi prevoyait en outre (art. 6), pour remplir les obligations 
specifiees ci-dessus aux points a), b) et c), que les unions commu- 
nales auraient le droit d’interdire 1’habitation dans des batiments 
eleves avant la promulgation de la loi s’ils etaient consideres comme 
nuisibles a la sante des habitants ou des voisins, jusqu’a ce qu’aient 
ete effectuees les reparations necessaires. 

4. Prescriptions speciales. 

Cette loi du 19 juillet 1919 posait des principes generaux et 
visait surtout a definir la competence des services sanitaires tout 
en imposant une certaine direction a leur activite. Aussi n’a-t-elle 
ete appliquee en pratique que dans la mesure oil des prescriptions 
speciales sont venues reglementer la matiere. Parmi celles-ci, 
citons les suivantes qui concernent 1’hygiene de 1’habitation : 

a) La loi du 25 juillet 1919 relative a la lutte centre les mala- 
dies contagieuses et epidemiques {Journal des lois, N° 67, 
pos. 402), amendee par la loi du 21 fevrier 1935 sur le meme 
sujet {Journal des lois, N° 27, pos. 198). 

b) La loi du 14 juillet 1920 creant un commissariat general 
extraordinaire pour la lutte centre les epidemics {Journal des 
lois, N° 61, pos. 388), abrogee par la loi du 21 fevrier 1935. 

Ces deux lois donnaient le droit au ministre competent et au 
commissaire general extraordinaire de publier des prescriptions 
obligatoires en matiere de lutte centre les epidemics et ce droit 
s’etendait naturellement a 1’hygiene des logements et de leur entou- 
rage. Citons 1’arrete du commissaire extraordinaire reglementant 
1’utilisation des conduites d’eau et des canalisations d’egout {Journal 
des lois, 1922, N° 9, pos. 63) et 1’arrete relatif au maintien de 1’ordre 
dans les immeubles et sur la voie publique des communes urbaines 
{Journal des lois, 1921, N° 55, pos. 346). 

Jusqu’a ce jour, il n’a rien ete execute d’essentiel en matiere 
d’inspection des logements sur la base de cette loi et des autorisa- 
tions qu’elle comporte. 

Les petites communes, faute de ressources financieres, n’ont 
pas pu constituer de services sanitaires ni done s’occuper de 1’ins- 
pection des logements. Seules les grandes villes possedent leurs 
propres services d’hygiene publique. 

5. Le decree du 16 fevrier 1928. 

Reste a examiner le decret du 16 fevrier 1928 qui a edicte les 
principes a appliquer en matiere d’hygiene de 1’inspection et pour 
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I’entretien des immeubles existants. Cette loi contient les articles 
suivants : 

Article 377. — Les proprietaires d’immeubles, ou leurs man- 
dataires, sont tenus de maintenir les batiments en bon etat 
et propres et ne doivent pas, par leur negligence, laisser 
menacer la securite ni la sante individuelles ou publiques, ni 
enlaidir les rues ou les places publiques, par 1 aspect exterieur 
des constructions. 

Article 380. — En cas de negligence dans I’entretien des 
batiments et des installations qu’ils comportenb les autorites 
competentes auront le droit d’obliger les proprietaires a exe- 
cuter les travaux de reparations necessaires ; si les reparations 
et les moyens de preservation ne peuvent assurer la securite 
individuelle et publique, le batiment ou les installations devront 
etre totalement ou partiellement demolis. 

Dans les cas urgents, les autorites ont le droit d entreprendre, 
aux frais du proprietaire, les mesures indispensables pour ecarter 
un danger : evacuer les locataires, termer totalement ou partielle- 
ment 1’immeuble ou les installations dangereuses, etc. Ce^ droit 
appartient egalement aux autorites chargees d’assurer la securite 
et 1’ordre publics. Elies doivent informer sans delai les autorites 
competentes en matiere de batiment de fa^on que celles-ci puissent 
eventuellement prendre des mesures ulterieures. 

Si le proprietaire refusait de se conformer aux injonctions des 
autorites dans le delai imparti par elles, ces dernieres auraient le 
droit de se substituer a lui et de faire executer les reparations neces- 
saires ou de demolir I’immeuble aux frais du proprietaire. 

Dans les cas precedents il faut qu’il y ait eu deterioration par suite 
de negligence. Le droit d’intervention reconnu aux autorites dans 
les textes cites ne saurait jouer en cas de nouveaux travaux entre- 
pris pour ameliorer 1’etat anterieur de I’immeuble. 

6. Conclusions. 

Le type de logements predominant est celui d’une seule piece 
jouant le role a la fois de cuisine et de piece d’habitation, souvent 
meme d’atelier de travail ; en moyenne, il vit de deux a cinq per- 
sonnes dans un logement de ce genre. Il est evident par consequent 
que le logement ordinaire reste tres en dessous des exigences mini- 
mums de I’hygiene. Il n’est meme pas rare de voir cohabiter deux 
ou trois families, parfois meme davantage, dans un logement 
unique de une ou deux pieces dotees d’un seul fourneau. 

La conviction se repand de plus en plus qu’il est indispensable 
d’organiser une inspection speciale des logements, et il est permis 
d’esperer que cette mesure ne tardera pas a etre realisee. 





Titre II. 

LE PROGRAMME ET L’ORGANISATION 

DE LA CONSTRUCTION DES LOGEMENTS 





Ghapitre VI. 

CONSIDERATIONS GENERATES. 
^IMPORTANCE D’UN PROGRAMME POUR LA 

CONSTRUCTION DE LOGEMENTS. 

Nous avons vu qu’avant la guerre, les conditions de I'habitation 
etaient d’un niveau tres inferieur. La construction etait alors 
entre les mains de 1’entreprise privee. La guerre provoque ensuite 
le debut de la crise du logement ; lorsqu’elle est terminee, les condi- 
tions sont desastreuses surtout pour les classes pauvres. Si elles 
vont en s’ameliorant pour les couches sociales plus aisees, le sur- 
peuplement va croissant dans le cas des logements petits et a bon 
marche et pose un probleme qu’il faut absolument resoudre en 
construisant en masse pour la population ouvriere. 

En meme temps, on assiste aux progres et a une diffusion crois- 
sante de la notion du minimum d’hygiene et de confort a assurer 
aux memes classes sociales ; la construction en masse de logements 
se fait presque exclusivement a 1’aide des fonds publics. 

On n'applique pas encore de programme uniforme a la solution 
du probleme en raison surtout de I'enorme disproportion qu’il 
y a entre les besoins et les moyens de les satisfaire. C’est le facteur 
financier qui domine tout et qui regie, par consequent, la politique 
de construction : 

a) En matiere de constructions d’ordre general, on se borne 
a allouer chaque annee une certaine portion des credits publics 
disponibles ; 

b) Pour certaines constructions speciales afferentes aux 
assurances sociales, au fonds de logements pour les militaires, 
assures, etc., le vote des credits a ete complete par la deter- 
mination du genre des immeubles a edifier. 

Dans le premier cas, par consequent, la plus grande liberte a 
ete laissee aux constructeurs particuliers quant au choix du type 
de maisons ou de logements qu’ils voulaient construire. Dans les 
dernieres annees, pourtant, on a recommande certains types. 
Aussi la quantite et la qualite des logements et des pieces d’habi- 
tation ont-elles dependu surtout de considerations personnelles 
aux constructeurs particuliers, d’autant plus que les fonds publics 
n’ont constitue qu'un appoint. 

Dans le deuxieme cas, certains types ont ete etablis. Dans le 
cas de la Societe des habitations ouvrieres, on a exerce un controle 
sur les plans elabores par les architectes de la societe. La quantite 
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des logements et des pieces 'construites dependait done a la fois 
de I'objet que Ton se proposait d’atteindre, des ressources dispo- 
nibles et de la situation economique. 

II importe de rappeler ici que 1'Etat, aussi bien, d’ailleurs, que 
Finitiative privee, ont vu dans la construction Tun des moyens de 
ranimer la vie economique. Cette circonstance a done influe sur 
le programme et sur les methodes, qui ont varie avec les circons- 
tances. C’est ainsi, par exemple, que, tandis que Ton avait tout 
d abord favorise Temploi du bois dans la construction, la conclu- 
sion de certains traites de commerce et revolution du marche inter- 
national du bois ont amene I'Etat a modifier son attitude. De meme, 
la constitution, puis la dissolution dun cartel des producteurs de 
ciment ont provoque des fluctuations de prix et, par voie de con- 
sequence, les avantages reciproques des differents modes de cons- 
truction. 

C est au cours de ces dernieres annees que Ton a commence a 
adapter lassistance financiere de I’Etat en tenant compte du 
type et des prix de logements et de leur repartition dans les villes 
ou dans les quartiers des agglomerations urbaines. 

II faut observer ici que les previsions relatives aux avantages 
que 1 on attendait d’un appui de 1'Etat a la construction ne se sont 
pas revelees exactes en raison de 1’ecart qui separait les programmes 
individuels des ressources dont disposaient les constructeurs parti- 
culiers. La crise economique a fortement reduit la capacite de 
paiement des locataires et, en consequence, le revenu des immeubles, 
tandis que le service des emprunts restait constant. Cette circons- 
tance a provoque la faillite de beaucoup d’entreprises privees qui 
construisaient des logements trop grands pour les besoins imme- 
diats. 

D autres previsions erronees ont eu pour cause le manque de 
connaissances techniques de ceux qui se lan9aient dans la cons- 
truction : proprietaires prives ou membres de societes cooperatives. 

Tout ceci, a quoi s’ajoute la dispersion des efforts et des methodes, 
explique qu il n’ait pas ete possible de rationaliser Tamenagement 
des terrains, la determination des types et des plans d'immeubles 
et Texecution des travaux. En particulier, on a neglige diverses 
questions techniques et sanitaires afferentes au plan des logements, 
a leur superficie, a la repartition interieure, a 1'equipement, et les 
services communs tels que chambres a lessive, chauffage central, 
ecoles maternelles, creches1, etc. 

. La conception qui a preside a Teffort financier et economique 
en 1932-1935 etait de favoriser Taccession a la petite propriete et 
d’attirer la petite epargne privee. Aussi a-t-on vise a la « petite 
construction » plutot qu’a edifier de grands immeubles. Les facilites 
d emprunts ont ete limitees. On a done favorise de preference ceux 
qui investissaient dans la construction la plus grande partie de 

4 Sur les « Services communs », voir chapitre VII, page 80. 
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leurs ressources personnelles. Ainsi, les particuliers qui avaient 
les ressources necessaires out pu se faire construire de petites 
maisons constituant leur propriety privee. La propagande a consiste 
a leur fournir un bon plan d’une petite habitation. La Banque de 
TEconomie nationale a ouvert un concours grace auquel on a 
elabore des types de petits logements (logements isoles, logements 
pour deux families, ou logements en series). Pour 30 zloty, on 
peut maintenant obtenir une collection de dessins et de devis en 
s'adressant au bureau de consultation de la Societe pour la reforme 
des logements. 

Nous avons dit plus haut que les facilites d’emprunt ont ete 
limitees. Elies ont dependu de la quantite de logements construits. 
On a appele « logement minimum » un logement separe compose 
au moins de deux pieces et comportant, en outre, des installations 
interieures et sanitaires compatibles avec les circonstances de la 
region donnee (salles de bain, gaz, electricite, ascenseur, buande- 
ries et sechoirs communs). 

On verra plus loin, dans les chapitres suivants1 et au titre III, 
Foeuvre accomplie par certaines institutions speciales, a savoir les 
etablissements des assurances sociales, les fonds de logement pour 
les militaires et la Societe des habitations ouvrieres. 

On avait compte a un certain moment que les cooperatives de 
constructeurs sauraient diriger le mouvement de construction, 
mais cet espoir, a quelques exceptions pres, ne s’est pas realise. 

Des 1920, la loi sur les cooperatives et plus encore la loi du 
26 septembre 1922 sur Textension des villes favorisent la forme 
cooperative du batiment. Les societes cooperatives ont developpe 
une grande activite, a la fois les cooperatives de locataires et celles 
qui avaient pour objet de faire acquerir a leurs membres la pro- 
priete des habitations construites. 

Les cooperatives de construction, c’est-a-dire celles qui avaient 
pour but de faciliter Taccession de leurs membres a la propriete 
de leur logement, faisaient a I’origine partie de la Societe des coope- 
ratives de construction. Lorsque celle-ci eut ete mise en liquidation, 
elles furent dispersees dans quelques societes de revision reunissant 
des cooperatives de diverses especes (consommation, credit, tra- 
vail, etc.) qui, pour la plupart, ne se soucierent pas beaucoup de 
Tactivite des cooperatives de construction et se bornerent a reviser 
leur comptabilite. Pourtant, les cooperatives de logement (c’est- 
a-dire celles qui groupaient des locataires) furent adjointes a la 
Societe des cooperatives de consommateurs, qui crea un cours. 
special d’enseignement sur la construction des logements. 

II se formait alors beaucoup de cooperatives. Souvent, c’etait 
uniquement pour tirer parti des facilites de credit du moment, 
dans des intentions speculatives. 

1 Voir chapitre VIII, page 83. 
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Faute d’une surveillance professionnelle, cet etat de choses 
fut nuisible et provoqua, par exemple, la construction de plusieurs 
logements pour un seul membre et 1’execution des travaux a un 
prix eleve par des organismes jeunes et inexperimentes. 

Aussi, en 1932, le Conseil cooperatif national crea-t-il une Asso- 
ciation de revision des cooperatives de logements et de construc- 
tion, chargee d’exercer la surveillance professionnelle. Un decret 
du ministre des Finances reserva Taide fmanciere nationale aux 
seules cooperatives qui faisaient partie de cette association. En 
1934, celle-ci groupa toutes les cooperatives d’epargne et d’emprunt 
et devint VAssociation des cooperatives et des societes de travail de 
la Republique polonaise. 

Grace au controle ainsi organise, I’emploi des credits de 1’Etat 
a ete limite et consacre presque exclusivement aux « petites cons- 
tructions » de caractere prive. 

Malgre ces circonstances defavorables, quelques cooperatives 
ont tout de meme fait oeuvre tres utile, par exemple, cedes qui 
visaient a la construction de logements pour les fonctionnaires 
de 1’Etat et les officiers et les cooperatives de locataires. Cest ainsi 
que FAssociation cooperative de logements d’officiers de Varsovie, 
creee en 1921, a eleve a Zoliborz, sur un terrain de 32 hectares, une 
vaste colonie qui groupe quelques centaines de logements dans des 
maisons aptes a heberger une ou deux families. Cette cooperative 
a applique, pendant plusieurs annees, un programme systematique 
de construction et a ainsi acquis progressivement Fexperience pro- 
fessionnelle necessaire. 

Les cooperatives de logement, telles que cedes qui groupaient 
des locataires, avaient pour objet de fournir a leurs membres des 
logements en usufruit et non pas en pleine propriety. Elies ont 
ainsi evite beaucoup de fautes qui ont entrave le developpement 
des cooperatives de construction. Elies ont construit ou etendu 
plusieurs colonies assez grandes, comme, par exemple, cede de la 
Cooperative d’habitation a Varsovie (Zoliborz) et cede de la Coope- 
rative de fonctionnaires de Poznan. Elies ont cree un tres bon sys- 
teme d'administration et de controle. 

Les avantages de ces cooperatives sont les suivants : 
a) Possibilite d’echanger le logement occupe en raison de modi- 

fications dans la composition de la famide, les circonstances eco- 
nomiques, les habitudes, etc. 

Ceci evite la construction de logements plus grands que ne le 
justifient les besoins du moment et qui sont une charge trop lourde 
pour leurs proprietaires. De ce defaut, il resulte en effet souvent 
que tout ou partie du logement est sous-loue, ou qu’il se cree au 
sein de la cooperative un trafic entrainant un changement con- 
tinue! des membres des cooperatives, des fondateurs ou des diri- 
geants, d’oii une absence de responsabilite dans la direction de la 
cooperative. 

b) Continuite de Fceuvre de construction permettant Fetude 
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experimentale des types de logement, reducation des membres 
de la cooperative, t'organisation de services communs qui com- 
pensent les faibles dimensions du logis : buanderies, etablissements 
de bains, creches, ecoles maternelles, salles de lecture, theatres, etc. 

Les grandes cooperatives de logement et de construction ont 
cree une organisation technique fondee egalement sur le principe 
de la cooperation : c’est VEntreprise sociale de construction de Var- 
sovie, dont les membres sont exclusivement des personnes juri- 
diques : cooperatives et associations professionnelles. Fondee en 
1928, elle execute chaque annee des constructions pour ses membres 
et pour les institutions d’utilite publique. 

Ghapitre VII. 

LES HABITATIONS ET LES JARDINS OUVRIERS. 

1. L’habitation d’apres guerre et l’attitude des locataires. 

Dans la periode d’apres guerre, on observe partout la meme 
tendance a diminuer la superficie des logements. Ce fait est du: 

a) Au changement des conditions economiques ; 
b) A la modernisation du logement par suite des inventions 

techniques ; 
c) A une conception differente de la notion du logement 

grace au developpement des services communs. 

La societe, pourtant, n’etait pas suffisamment preparee aux 
changements qui se sont operes en matiere d’habitation pour s’en 
faire une idee tres nette. 

S'il s’agit des masses de la population ouvriere, le probleme ne 
presente pas de difficultes : les habitations nouvelles sont, pour la 
plupart, bien meilleures que ne Tetaient les anciennes ; ce quhl 
reste a faire, c'est d’enseigner aux futurs locataires la fa5on de les 
utiliser. 

Mais les intellectuels se considerent souvent comme declasses 
du moment que les conditions economiques les contraignent a 
echanger leur appartement d’avant guerre centre un logement 
dans une maison nouvelle. Bien que cette habitation soit plus 
moderne, mieux adaptee aux conditions d’hygiene et de confort 
et aux possibilites de paiement, le locataire la considere souvent 
avec malveillance. Elle est done « mal habitee », e’est-a-dire : 

a) Encombree de vieux meubles beaucoup trop grands qui 
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diminuent encore la superficie habitable et provoquent Thumi- 
dite, surtout dans les logements de fraiche date ; 

b) Mai aeree — on n’ouvre pas les tenures, surtout en 
hiver, quand elles sont collees avec du papier ; 

c) Mai chauffee — on surchauffe les pieces jusqu'a faire 
sauter les poeles ; 

d) Mai entretenue — les domestiques, mal dresses, demo- 
lissent les cuisines et les salles de bain. 

La Societe 'polonaise pour la reforme du logement fut creee pour 
remedier a ce mal. Son but consiste a donner a la population les 
enseignements et les conseils necessaires sur la construction, Tuti- 
lisation et Fentretien des habitations. Elle organise done des expo- 
sitions, public une revue mensuelle, Dom, Osiedle, Mieszkanie 
(Maison, Cite, Logement), et collabore avec les services publics qui 
poursuivent le meme but : publication du Guide pour ceux qui 
voudraient construire une maison, organisation du « Service de cons- 
truction » a la Banque de FEconomie nationale, etc. 

Dans le domaine des methodes menageres, VAssociation des 
mattresses de maison developpe une grande activite. Elle s’efforce 
d’elever le niveau de la culture domestique en elaborant des modeles 
pour Famenagement interieur et celui des cuisines en particulier, 
et en publiant une revue, la Maitresse de Maison, qui lui sert d’or- 
gane de propagande. 

La Societe d’hygiene (Section de construction) traite le pro- 
bleme de Fhabitation du point de vue de Fetat sanitaire ; elle 
organise des cours pour dresser le personnel du Service d’mspection 
sanitaire, poursuit des etudes et des recherches sur la pollution 
de Fair dans les grandes villes, Fhumidite des logements, etc. 

Les organisations d’architectes (Societe des architectes de la 
Republique polonaise) tachent, pour leur part, de propager la 
notion du logement moderne par Fintermediaire des quotidiens et 
de la presse professionnelle. 

2. Les Services communs. 

Le probleme des services communs, qui constituent le comple- 
ment absolument necessaire du petit logement, est laisse a Fini- 
tiative des institutions de construction et des organisations sociales 
qui se torment spontanement la oil surgit une agglomeration. La 
creation et le developpement de ces services dependent entierement 
des moyens dont dispose Finstitution qui construit, les credits 
n’etant consentis que pour la seule construction. Rien d’etonnant 
done que les services communs soient si rares ; ce ne sont que les 
grandes cooperatives de construction et les colonies de fonction- 
naires et d’ouvriers, creees a Faide de fonds publics, qui en sont 
pourvues. 



— Si'*— 

Les services communs comprennent des salles de reunion, des 
salles de cinema et de theatre, des creches, des ecoles maternelles, 
des jardins et terrains de jeux, des stades et piscines et des « cla- 
potoirs » pour les enfants, etc. II arrive d’ailleurs souvent que les 
salles de club et de conferences, qui ont coute beaucoup d’efforts, 
doivent ensuite etre louees a d'autres institutions. 

La construction de magasins pour les societes de consommation 
ne jouit pas non plus de Tassistance financiere de la Banque de 
TEconomie nationale. 

L’absence de services communs dans les agglomerations de loge- 
ments est, jusqu'a un certain point, compensee par ceux qui exis- 
tent dans les lieux de travail, les usines, par exemple, creches, 
cantines, salles de reunion, etc. 

Les emplacements de jeu pour enfants (systeme du Dr Jordan), 
les stades, salles de gymnastique et services collectifs de ce genre 
sont organises par les societes d’utilite publique, les municipalites 
et autres services publics. 

3. Petits jardins ouvriers. 

On devrait considerer les petits jardins ouvriers comme un com- 
plement indispensable des grands immeubles locatifs. 

Dans les voivodies de Touest, Tidee des jardins ouvriers date 
de 1905. C’est alors qu’on en organise sur une vaste echelle et que 
la societe commence a se rendre compte de leur utilite. Pendant la 
guerre, les difficultes de ravitaillement ont contribue au develop- 
pement de cette oeuvre, dont le but consiste a donner a Touvrier 
la possibilite de completer halimentation de sa famille au moyen 
des fruits et des legumes cultives dans son petit jardin. Les muni- 
cipalites de Poznan, de Pomeranie et de Silesie ont reserve de vastes 
terrains, specialement pour la culture maraichere, en y tra9ant 
des rues dotees de distribution d’eau. Les usagers des jardins 
ouvriers y jouissent de toutes les facilites. 

Dans les voivodies de la Pologne centrale, cette action nait 
spontanement vers 1898-1900. Ce sont les ouvriers qui s’associent 
afin de louer les terrains laisses en friche et y entreprendre la cul- 
ture des legumes. Cette action est pourtant mal organisee et depour- 
vue d’un programme uniforme ; elle manque aussi du soutien des 
organisations sociales et culturelles. 

En juillet 1927 se fonde a Poznan VUnion centrale des jardins 
ouvriers de la Reftublique polonaise. Elle compte parmi ses membres 
toutes les societes de jardins ouvriers, les municipalites, les offices 
d’assurance sociale, les cooperatives de construction, etc. Le Minis- 
tere du Travail et de la Prevoyance sociale lui prete son assistance, 
ce qui assure la continuite de I’oeuvre entreprise. L’Union s’efforce 
d’uniformiser son action en etablissant des pro jets de statuts 
et de baux, en participant aux congres internationaux, en dif- 

6 
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fusant Fidee des jardins ouvriers dans la societe et en suscitant 
1’attention des autorites. 

Dans les voivodies de la Pologne centrale, ce n'est qu'en 1933, 
lors du premier Congres de I'Union regionale des Societes de jardins 
ouvriers, que Ton a fixe les cadres de cette organisation, dont 
Tactivite s’etend sur les voivodies de Bialystok, de Lublin, de Lodz, 
de Kielce et de Varsovie, ainsi que sur la ville de Varsovie. 

Jusqu’alors, Tinfluence de TUnion centrale sur les voivodies en 
question etait tres faible. Faute d’une politique fonciere efficace, 
faute de concevoir Fimportance des petits jardins ouvriers, il n'y 
avait pas de terrains propres a la culture maraichere. D’autre part, 
Feducation des usagers et leur niveau professionnel laissaient 
beaucoup a desirer. L'Union regionale a done beaucoup de diffi- 
cultes a surmonter. Son programme est avant tout le suivant : 

i° Obtenir des terrains convenables et Fassistance des 
autorites ; 

2° Uniformiser les statuts et la constitution juridique de 
toutes les societes associees ; 

3° Elaborer un bail-modele a passer, d'une part, par les 
societes de jardins ouvriers avec les proprietaires du sol, voire 
avec les municipalites, et, d’autre part, par les usagers avec 
les societes ; 

40 Diffuser Fidee des jardins ouvriers afin d’attirer des nou- 
veaux- adherents ; 

5° Publier un bulletin mensuel contenant des informations 
d’ordre general, un almanach du jardinier, des conseils pro- 
fessionnels, etc. 

On trouvera ci-dessous quelques donnees sur le developpement 
des societes de jardins ouvriers : 

1. Nombre des societes associees : 

1931 

1933 
1934 

Voivodies de 
1’ouest 

151 
151 
151 

Voivodies du 
centre 

11 
20 

2. Nombre des usagers : 

1931 
1933 
1934 

6.512 
6.512 
6.512 

1.818 
4 • 414 

3. Superficie moyenne du jardinet dans les voivodies du 
centre : 570 metres carres. 
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4. Le nombre des usagers en Pologne se monte actuellement 
a 20.000. 

On observe depuis pen ime tendance a utiliser les jardins ouvriers 
pour la colonisation des sans-logis. Dans ce cas, la superficie de la 
parcelle augmente jusqu’a 8oo metres carres environ. 

Ghapitre VIII. 

LA CONSTRUCTION DE LOGEMENTS. 

i. Les plans et les devis. 

II resulte des chapitres precedents qu’il n'existe guere de ser- 
vices de plans et de devis organises sur une vaste echelle. Ce sont 
les institutions particulieres qui les etablissent a leur gre et pour 
leur propre usage. 

II existe pourtant une organisation dont le but est de venir en 
aide au public. C’est le Service du Conseil technique de la Banque 
de I’Economie nationale. II vend des plans et des devis tout faits 
pour de petites maisons individuelles, mais son action ne porte 
que sur un secteur tres restreint, et encore Tadoption de ses plans 
n’est-elle pas une condition necessaire pour obtenir des credits 
de la Banque. 

D’autres institutions s’efforcent d’introduire une normalisa- 
tion dans les plans et les devis de leurs immeubles, a savoir : 

a) La Societe des habitations ouvrieres, qu’on appelle aussi 
la TOR1. Elle elabore des types d’habitations, en etablit le 
devis et donne des conseils techniques aux personnes desi- 
reuses de construire (voir page 125). 

b) Le Fonds de logements pour les militaires, la FWK1, 
qui normalise la superficie et I’equipement des logements, les 
conditions techniques de construction et Torganisation du 
chantier. Au fur et a mesure des besoins, la FKW engage des 
architectes pour Fexecution des travaux, car elle n'a pas 
de service permanent ; son action s’etend sur toute la Pologne. 

c) Office des assurances sociales, la ZUS1, a etabli, par 
Fintermediaire de son bureau d'architectes qui a existe. de 
1930 a 1933, des types de logements standardises, des devis et 
des conditions techniques d’execution. 

1 En reunissant les trois initiales de son nom polonais. 



- 84 - 

Le Gouvernement a fait appel an service d’architectes de 
la ZUS en vue de construire des logements pour les fonc- 
tionnaires et ouvriers assures. Sa sphere d'activite s’etendait 
a toutes les villes de Pologne. 

d) La Societe cooperative d’habitations de Varsovie, la WSM1. 

2. Mode d’agencement des logements. 

a) Habitations individuelles. 

Les particuliers preferent les habitations isolees. Sur les terrains 
amenages, dont le prix est plus eleve, on construit de preference 
des maisons jumelees ou des rangees de petites maisons. Ces deux 
types sont le plus sou vent ceux que choisissent les cooperatives, 
FOffice des assurances sociales, etc. Ils sont aussi accessibles aux 
particuliers, car la Banque de TEconomie nationale leur vend les 
parcelles quelle a amenagees. Mais, dans ce cas, on se heurte a 
certaines difhcultes : les exigences des proprietaires depassent de 
beaucoup les moyens dont ils disposent, il y a aussi trop d’indi- 
vidualisme chez eux et chez leurs architectes. 

La liberte absolue qui regnait naguere dans ce domaine a pro- 
voque un chaos regrettable, meme dans I’aspect exterieur des 
rangees de maisons qui, en raison de leur nature meme, devraient 
etre standardisees. Ce n’est que depuis peu que le Service d’ins- 
pection technique applique des prescriptions plus severes quant a la 
fa9ade des maisons jumelees ou rangees en ligne : leur volume, leurs 
fenetres, leur toiture, etc. D’ailleurs, comme la politique actuelle de 
la Banque de I’Economie nationale favorise la construction dite 
collective, les acheteurs de parcelles s’efforcent maintenant d’imi- 
ter Taspect des maisons voisines ; en effet, la Banque exige un aspect 
uniforme de la construction pour accorder un pret plus important 
que dans le cas dune maison individuelle quelconque. Cette poli- 
tique toute recente ne manquera pas de porter ses fruits. 

Si, cependant, les particuliers continuent a preferer les maisons 
isolees, c est qu'ils peuvent orienter les pieces a leur gre, tandis que 
souvenL dans le cas de maisons jumelees ou en rangee, le parcelle- 
ment n est pas toujours exempt de defauts sous le rapport de 
Tensoleillement. 

En revanche, les maisons jumelees ou en rangee sont plus econo- 
miques. Pour une meme superficie habitable, on peut, par compa- 
raison avec la maison isolee, realiser des economies considerables 
sur les frais d’amenagement du terrain, sur les murs mitoyens, sur 
1 installation et I’exploitation du chauffage (moins de murs exte- 
rieurs), etc. Si I’on compare le cout total de construction dune 
maison isolee avec celui d’une maison jumelee ou en rangee, on 

1 Voir la note precedente. 
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constate, par unite, les economies suivantes realisees sur les murs 
mitoyens : 

Zloty 
Maison jumelee d’un rez-de-chaussee   600 
Maison jumel4e d’un etage   . 1 • 200 
Maison en rangee d’un rez-de-chaussee  1.200 
Maison en rangee d’un etage  2.000 

Dans les rangees relativement courtes, les economies sur les 
murs mitoyens se montent a 10 % du cout total. 

Pour les frais d’amenagement des rues, les economies sont de 
I5 % pour les maisons jumelees et de 30 % pour les maisons en 
rangee. 

Pour choisir le type de construction, il faut aussi tenir compte 
du terrain. Si la culture du jardin doit servir a completer Talimen- 
tation de la famille, la superficie de la parcelle atteint jusqu’a 
1.000 metres carres et Ton ne peut pas envisager de construire les 
maisons en rangee. Le cas echeant, le type des maisons jumelees 
peut etre le plus economique. 

b) Types d’immeubles collectifs. 

La hauteur d’usage dans la construction d’immeubles collectifs 
est de trois a cinq etages pour les raisons suivantes : 

a) II n’est pas indispensable de prevoir un ascenseur dont 
les frais d’installation et d’exploitation seraient une charge 
considerable pour les appartements situes a partir du troi- 
sieme etage ; 

b) Les conditions climatiques exigent que le mur exterieur 
en briques ait 55 centimetres d’epaisseur. Des murs de cette 
epaisseur sont suffisants pour supporter le poids d’une maison 
de quatre etages, et il n’est pas necessaire de prevoir une char- 
pente ou quelque autre consolidation ; 

c) Le « zoning » des quartiers d’habitations a ainsi deter- 
mine la hauteur habituelle, selon les zones, des immeubles 
collectifs : 

quatre etages : 15 metres de hauteur ; 
cinq etages : 18 metres de hauteur. 

D’autre part, la loi impose une hauteur maximum de 22 metres, 
soit six etages ; or, ce n’est qu’a partir de sept etages que la cons- 
truction a charpente et 1’installation d’un ascenseur deviennent 
financierement interessantes. De ces considerations, il y aurait 
lieu de tirer la conclusion qui s’impose : modifier le zoning et elever 
la hauteur maxima fixee par la loi. 

Dans certains cas exceptionnels, les autorites donnent la per- 
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mission de construire des maisons hautes d au moins sept etages et 
espacees. Cette solution, si avantageuse sous le rapport de I’hygiene 
(grands espaces libres, appartements a I’abri de la poussiere des 
rues qui monte souvent jusqu’au troisieme etage), se heurte a 
beaucoup de difficultes, car le batiment n’est pas industrialise 
et il est difficile d’entreprendre Faction de grande envergure neces- 
saire pour realiser des constructions de ce genre. 

c) Disposition des appartements. 

a) Accessibles directement du palier. 

On distingue trois types : 

i° Deux appartements de quatre pieces par palier, surface 
utile de chaque logement : 75 a 80 m2 ; 

20 Trois logements par palier, a savoir deux a trois pieces 
(surface utile : 55 a 60 m2) et un de deux pieces (35 a 40 m2) ; 

3° Quatre logements par palier, soit deux de deux pieces 
et demie (40 a 45 m2) et deux de deux pieces (35 m2). 

Dans les trois cas, la surface utile par palier est de 150 a 160 metres 
carres. 

b) Logements desservis par une galerie interieure ou exterieure. 

Cette solution ne saurait etre appliquee rationnellement que 
pour des blocs de petits logements situes sur un terrain suffisamment 
long pour permettre d economiser les cages d’escalier (la loi limite 
a environ 50 metres la distance maximum eritre les cages d'esca- 



— 87 — 

S’il y a galerie interieure, celle-ci doit etre eclairee et bien aeree. 
Elle n'est admissible que si les locataires se soumettent de bon gre a 
Tadministration qui doit pouvoir leur imposer de ne pas salir les 
corridors, de ne pas faire de bruit, etc., sans cependant recourir 
a ^expulsion. 

d) Types actuels d’habitations. 

II n’existe pas, en Pologne, de « types » proprement dits qui 
seraient le resultat d’etudes approfondies, que I’on pourrait adapter 
suivant Torientation de Fimmeuble et que la majorite des insti- 
tutions appliqueraient dans leurs constructions. Certes, les ins- 
titutions dont nous avons parle ont fait des etudes, mais chacune 
dans le cadre d’activite qui lui est propre. Dans la construction 
individuelle qui predomine actuellement, il y a pourtant des modeles 
en vogue : disposition des logements dos a dos, grandes cuisines, etc. 
Trait general : mauvaise qualite, mauvaise execution, niveau 
technique tres inferieur. En outre, il y a de grandes differences 
selon les traditions locales, les gouts individuels, etc. 

Pour pouvoir tirer des conclusions sur les solutions moyennes 
en vigueur, nous aurons recours a I’experience des trois grandes 
institutions dont il a ete question plus haut : 

A. Office des Assurances sociales (ZUS). 

En premier lieu, les logements ont ete divises en deux groupes : 
a) Logements ouvriers d’une piece a deux pieces et demie : 

21,5 3- 55 m2 de surface utile ; 
b) Logements pour fonctionnaires d’une a quatre pieces : 

28 a 85 m2 de surface utile. 
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Les types moyens de ces deux groupes sont identiques, sauf 
pour ce qui concerne la distribution interieure. Comme la famille 
ouvriere se passe de domestique, la cuisine et la salle commune 
sont amenagees de fagon que la maitresse de maison puisse a la 
fois faire la cuisine et surveiller les enfants. La cuisine est done 
amenagee dans un renfoncement de la salle commune ; si elle en 
est separee par une cloison, il y a communication immediate entre 
les deux pieces. Au contraire, dans les logements pour fonctionnaires, 
la cuisine est nettement isolee ; on prevoit pour la domestique une 
alcove ou une petite chambre selon les dimensions du logis. 

Pour elaborer ces types, la ZUS s’est inspiree des considerations 
suivantes : 

a) Chaque logement est destine a une famille, voire a une 
personne qui tient menage ; 

b) II doit etre isole du palier ou de la galerie par une entree ; 
c) ^II doit etre pourvu d'une cuisine, dun evier, dun lavabo 

et d’un garde-manger. 

La surface utile a varie avec les circonstances economiques * 
depuis la ense (1931-1933), elle a diminue. 

Auparavant, les logements ouvriers se divisaient en trois groupes : 

a) Type minimum : Une piece avec cuisine en renfoncement 
en moyenne 28 m2 de surface utile, dont 6,57 m2, soit 23,2 °/ ’ 
pour les fonctions menageres et les communications. 

Type plus important : Salle commune avec cuisine dans 
un renfoncement et une piece separee ; en moyenne 34 q m2 

de surface uti e, dont 6,4 m2, soit 18,3 %, pour les fonctions 
menageres et les communications. 

c) Logements pourvus d une cuisine separee et d’une salle 
e bam. Surface utile moyenne 44,6 m2, dont 10,4 m2, soit 

e^le bain^°Ur ^ ^onc^ons m^nageres, les communications 

Pour les fonctionnaires, les logements construits pendant la 
premiere penode se divisent egalement en trois groupes : 

Pieces Surface utile 
totale 

30 a 33 

Surface menag^re 
utile 

6,6 a 8,5 1 + W.C. -f- cuis.-niche. 
2 + W.C. + cuis. + ch. 

d01™^ ;  53.4 a 60,6 12,9 k 17,6 
3 + W.C. -)- cuis. -f- ch. 

dom. + bain  ^y>2 % 87,1 
15,9 a 18,9 

Pourcentage 
de surface 
menag^re 

20,9 a 25, 3% 

24,2 a 29, 1% 

19 a 23, 4% 
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Pendant la deuxieme periode de son activite, la ZUS a construit 
des logements du type suivant : 

a) Logements d'une piece (surface utile moyenne 23,5 m2). 
b) Logements d’une piece et demie pour menages sans 

enfants (surface utile moyenne 36 m2). 
c) Logements modestes pour families avec enfants : 2 pieces 

(surface utile moyenne 44 m2). 
d) Logements plus grands pour families avec enfants : 

2 pieces et demie (surface utile 60 m2). 
e) Appartements pour families plus aisees : 3 a 3 pieces et 

demie (surface utile 80 m2). 

B. Societe cooperative d’habitations de Varsovie (WSM). 

De 1926 a 1933, la WSM a construit environ 1.100 logements 
selon les types suivants : 

a) Une piece et demie : 22 a 25 m2, soit une chambre de 
16 a 24 m2, une cuisine-alcove ou cuisine fermee accessible 
de la chambre, de 4 a 6 m2, une entree, un lavabo ; 

b) Deux pieces : 35 a 56 m2 de surface utile, soit une salle 
commune, une chambre a coucher, une cuisine-alcove ou 
cuisine separee, une entree, un lavabo ; 

c) Trois a trois pieces et demie ; superficie : 54 a 87 m2 ; 
soit trois pieces, une cuisine-alcove ou cuisine separee, souvent 
une alcove pour la domestique, une entree, un lavabo, une 
salle de bain ; 

d) Quatre a quatre pieces et demie ; surface utile 85 a 
91 m2, soit quatre pieces, une cuisine, une alcove ou chambre 
de domestique, une entree, un lavabo, une salle de bain. 

La WSM construit pour ses membres des logements a location 
viagere ; elle a ete fondee en 1921 et comprend 1.600 membres 
environ. Le groupe d’habitations edifie a Zoliborz (Varsovie) com- 
porte 1.237 logements. En 1934, on a commence la construction 
d’un nouveau groupe d’habitations a Varsovie (Rakowiec) qui 
doit comprendre 196 logements. 

Le programme du premier groupe, qui date de 1925, a prevu 
la construction de logements de trois pieces : deux chambres a 
coucher, salle a manger-cuisine (quelquefois baignoire en alcove), 
garde-manger, W.-C., entree. Ce type de logement fut considere 
comme un minimum pour des families de trois ou quatre enfants. 
Chaque piece donne acces directement dans 1’entree. On a surtout 
appele 1’attention des locataires sur la bonne disposition des lits, 
divans-lits, armoires, tables, etc. Chaque logement possede un 
balcon pour les enfants qui permet en meme temps d’exposer 
la literie et les vetements a 1’air et au soleil. 

Au cours du developpement de la cooperative, I’experience a 
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montre qu’il etait necessaire de diminuer la superficie et le nombre 
des pieces habitables, pour que le montant des loyers ne depasse 
pas la capacite de paiement des locataires. En outre, pour la com- 
modite generale et le bon ordre, on a separe la cuisine de la salle 
a manger, car le desir etait general d’avoir une cuisine a part. 

Composition des logements. — 1925 : trois pieces et balcon. 1928 : 
deux pieces, une cuisine et alcove ouverte (6 m2 environ). 1930 : 
deux pieces avec une cuisine en alcove fermee (3,5 m2 environ). 
1932 a 1934 : une piece et demie (80%), deux a deux pieces et demie 
(20 %). Les demandes pour ces deux derniers types de logement 
sont les plus frequentes. 

Nous donnons ci-dessous1 des plans et descriptions des logements- 
types construits en 1932-1934 et consideres comme les mieux 
adaptes aux besoins des families ouvrieres. 

Type IV C. 

Logement de deux pieces et demie, comprend entree, antichambre, 
deux pieces habitables (18 et 13 m2), cuisine avec alcove. 

Superficie totale : 48,6 m2. 
Installations : eau courante, W.-C., gaz, electricite, chauffage 

central. 
De I’antichambre, trois portes : a la cuisine, a la salle de bain 

(avec W.-C.), a 1’une des pieces. La salle de bain communique avec 
1'autre chambre et celle-ci avec la premiere piece. 

Dans la salle de bain se trouve une baignoire de 1,10 m. de long, 
un appareil de chauffe-eau a gaz, un W.-C., une fenetre donnant 
dans la cuisine. 

Dans la cuisine : un fourneau et deux rechauds a gaz, un evier 
dont une partie est amenagee pour laver la vaisselle. 

Sous la fenetre exterieure se trouve une petite table avec un 
garde-manger. L’alcove pour la bonne est separee de la cuisine par 
un rideau. 

Dans les pieces d’habitation, le plancher est en chene (faux 
parquet) ; dans la cuisine, il est en sapin ; dans la salle de bain, 
en carreaux de ciment ou d’argile. 

Les murs sont peints avec des enduits a la colie, la salle de bain 
et le W.-C. sont peints a Fhuile. 

Toutes les fenetres exterieures sont du type suedois. 

Type VII B. 

Logement d'une piece et demie. 
Superficie totale 27,5 m2. 
Le logement comprend une antichambre, un W.-C., une cuisine 

et une piece de 17,2 m2. 

1 Voir pages 92 et 93, ainsi qu’a la fin du volume. 
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Installation : eau courante, W.-C., electricite, chauffage central. 
L’acces aux logements se fait par une galerie exterieure. 
Dans la cuisine : fourneau, deux rechauds a gaz, evier ; sous la 

fenetre petite table et garde-manger. 
Au-dessus du W.-C., un placard. Les murs sont peints aux enduits 

a colie. Planchers de chene (faux parquet). Tres bonne aeration. 

Type VII A. 

Logement d’une piece et demie, comprenant une antichambre, 
une cuisine, un W.-C., une piece. 

Superficie totale : 24,7 m2. 
Installations : eau courante, W.-C., gaz, electricite, chauffage 

central. Acces direct du palier. 
Dans Tantichambre, un grand placard. 
Dans la piece, une alcove separee par un rideau. 
Dans la cuisine, un fourneau, deux rechauds a gaz, une petite 

table sous la fenetre et un garde-manger. 
De 1’antichambre, une porte donnant dans la piece et, de la, 

dans une autre petite antichambre separant la piece de la cuisine 
et du W.-C. 

Type R. 

Le logement comprend une antichambre, un debarras, un W.-C., 
une cuisine, une piece avec alcove. Superficie totale : 30 m2. 

Installations : eau courante, W.-C., electricite, po^le a charbon. 
Une fenetre continue, sur toute la largeur de la piece et de la cui- 
sine, est situee a 1 metre au-dessus du plancher, et atteint le plafond. 
Dans la cuisine : un garde-manger, un placard. L’eau et Tevier se 
trouvent dans Fantichambre. 

* * * 

Chaque batiment contient 48 logements d’un seul type. Un seul 
palier conduit au couloir, d'ou Ton accede aux logements. Le couloir 
est aere de deux cotes et eclaire a Telectricite. 

Les logements de type VII B (une piece et une piece et demie) sont 
desservis par une galerie de communication (voir page 93). Le 
batiment se compose de parties tout a fait normalisees qu'on peut 
repeter a volonte. Chaque partie comprend un logement d’une 
piece et demie. Trois parties reunies forment deux logements de 
deux pieces et demie (soit une chambre en plus pour chaque appar- 
tement). 

L’exiguite des logements se trouve compensee par des installa- 
tions d’utilite publique et d’ordre social (buanderie mecanique, 
bains, ecoles maternelles, salles de lecture, etc.), ainsi que par 
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TYPE-SIIB 

Coupe d-b 
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TYPE R 

1 F 1 
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I’amenagement de cours-jardins avec installations pour les enfants 
(sablieres, bassins d’eau). 

C. Fonds de logements pour militaires (FKW). 

Les logements pour sous-officiers se composent de deux a trois 
pieces de 40 a 58 m2. Les appartements pour officiers comptent 
de quatre a cinq pieces (la surface utile est de 70 a 114 m2). On 
construit aussi des gargonnieres sou vent pourvues d’une salle de 
bain, genre chambre d’hotel. 

Comparaison des differents types de logement, du point de vue 
de la surface utile : 

Nombre 
de pieces 

1 et i et demie 
2 a 2 et demie 
3 a 3 et demie 
4   

FKW 

40-58 
43-58 
70-98 

WSM 

Institutions 

22-35 
35-56 
54-87 
85-91 

zus 
S£rie I 

28-33 
35 

53-6o 
57-87 

zus 
S6rie II 

23-36 
44 
60 
78 

TOR 
Maisons 
Isoldes 

Max. 42 

TOR 
Imtneubles 
collectifs 

Max. 36 

Etant donne Textreme penurie de logements qui frappe surtout 
la population ouvriere, ce sont surtout de petits logements qu’il 
faudrait construire, c’est-a-dire une quantite d’habitations de une 
a trois pieces comportant de 20 a 60 m2 de surface utile. 

Le type le plus repandu est le logement d une seule piece. Les 
types de la TOR, et de la ZUS parfois, sont quelque peu differents; 
la piece est divisee en salle commune avec cuisine-alcove ; cela 
donne, en fait, une piece et demie. Ce type se developpe ensuite 
en salle commune avec deux alcoves, une pour la cuisine, Tautre 
pour le lit. 

Dans les logements plus grands, la cuisine-alcove est remplacee par 
une petite cuisine separee (7 a 10 m2) qui s’est averee preferable 
sous tous les rapports. 

Le plus vaste logement ouvrier compte 42 m2 de surface utile. 
II se compose d’une salle commune, d’une cuisine et soit d’une 
chambre a coucher, soit d’une ou deux alcoves. 

Pour les fonctionnaires, la diversity est plus accentuee ; on va 
de la gar^onniere a 1’appartement de quatre a cinq pieces qui ne 
repond plus a la notion du type. 

Ce qui distingue le logement pour fonctionnaires, c’est 1’empla- 
cement reserve a la domestique. II est souvent impossible de lui 
donner une piece separee, faute de place suffisante pour que celle-ci 
ait les dimensions conformes aux prescriptions en vigueur. Si meme 
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on trouve la place necessaire, c'est surement Tun des membres de la 
famille qui occupera la chambre et la domestique sera contrainte 
de placer son lit dans 'la. cuisine. La solution la plus rationnelle 
est done de lui reserver une alcove separee de la cuisine par une 
portiere. 

Les installations sanitaires sont plus modestes dans les loge- 
ments ouvriers : un lavabo et un evier, rarement une douche ou 
une baignoire courte. Les logements de fonctionnaires ont, en 
general, une salle de bain ; les W.-C. sont parfois dans la salle de 
bain, parfois separes. 

La loi admet Tinstallation de salles de bain et de cabinets d’aisance 
sans fenetre exterieure, s’il y a installation d’eau courante. 

D. Societe des habitations ouvrieres (TOR)1. 

La sphere d'action de la TOR s'etend sur toute la Pologne. 
Elle se borne a construire des logements pour la population ou- 
vriere pauvre. C’est le salaire moyen des ouvriers qui determine les 
normes a appliquer dans Tetablissement des plans-type ; la super- 
ficie du logement et son equipement sont fonction de la capacite 
de paiement du futur locataire. 

On a done admis deux regies fondamentales : le maximum de 
salaire, 250 zloty par mois, et le maximum de surface utile du logis, 
36 m2 et 42 m2, selon le type de construction. Ces limites sont 
destinees a empecher la population plus aisee de jouir de Tassis- 
tance financiere de TEtat qui, dans ce domaine, doit etre le pri- 
vilege des classes pauvres. 

La limite minimum de surface utile, c’est la superficie neces- 
saire pour loger, tant bien que mal, une famille de quatre ou cinq 
personnes. Dans les conditions actuelles, cette superficie egale 
28 a 30 m2 ; un logis moins vaste ne saurait etre qualifie de loge- 
ment. 

L’ecart entre le maximum et le minimum de superficie habitable 
n’est pas equivalent a celui qui atteint le salaire dont le minimum 
peut etre voisin de zero. II est done bien difficile d’elaborer des 
types stables correspondant absolument aux premisses theoriques 
que la TOR a posees. 

II est un autre facteur qui fait obstacle a Tetablissement de types 
a appliquer generalement sur tout le territoire polonais, c’est la 
difficulte d’obtenir des terrains propres a la construction en masse, 
done des terrains suffisamment grands et a bon marche. La question 
du terrain, si essentielle pour toute construction, devient done 
d’une importance toute particuliere lorsqu’il faut satisfaire aux 
besoins de la population la plus pauvre. 

Neanmoins, la TOR poursuit les travaux entrepris et aboutira 
certainement a etablir quelques types fondamentaux. 

1 Voir annexe page 125. 
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Pour caracteriser les resultats obtenus par la TOR, void quel- 
ques exemples typiques : 

Exemple N° i : 

Lieu : Colonie d’habitation nouvelle tres proche d’une ville 
de province oil une grande usine d’Etat vient de s’etablir. 

But : Logements pour les ouvriers travaillant dans cette 
usine. 

Terrain : Terrain a bon marche, appartenant a TEtat, situe 
pres d’une foret. 

Type de construction : Maisons jumelees. 
Type de logement : II y en a deux : 

Type A. — Description 

1. Une entree avec escalier, d’oii acces a la 
cave et aux combles  

2. Une cuisine  
3. Une salle commune avec alcove  

Surface utile totale 

Le logement est pourvu d’une cave et d’un grenier. On pourrait 
egalement mettre a profit les combles et y obtenir encore une 
chambre de 12 m2 sans avoir a refaire la toiture ni les murs exte- 
rieurs. 

Installations. — Conduite d’eau dans la rue. Pas de canali- 
sation d’egouts. Eclairage electrique. 

Construction. — Fondations en pierre de taille : murs exterieurs 
creux, en brique avec couche d’air isolante, employes frequemment 
dans la region en question, planchers et toit en bois ; couverture 
en carton bitume. 

Type B. — Description Surface 
utile 

en m2 
Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

1. Entree avec descente dans la cave  
2. Cuisine    
3. Salle commune avec alcove et acces au 

grenier   

2,6 
6,1 

27»4 

7.3 
16,7 

76 

Surface utile totale 36,1 100 

La mise a profit des combles donne une chambre de 14 m2. 
Installations. — Comme pour le type A. 
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Exemple N° 2 : 

Lieu : Nouveau quartier d’habitation (Tune ville. 
But : Logements pour les ouvriers des entreprises munici- 

pales. 
Terrain : La ville dispose d’une superficie suffisante de terrain 

amenage. 
Type de construction : Maisons isolees contenant chacune 

quatre logements identiques : deux au rez-de-chaussee, 
deux a I’etage. 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

5 
2,5 

19,8 
72,7 

Description 

Entree . . . . 
Lavabo . . . 
Cuisine . . . . 
Deux pieces 

Surface utile totale 

II y a encore pour chaque logement une cave et pour deux loge- 
ments un grenier commun. 

Installations. — Alimentation d’eau, canalisation d’egout et 
eclairage electrique. 

Construction. — Fondations et murs exterieurs en magonnerie 
de brique ; planchers et toit en bois ; couverture en carton bitume. 

Exemple N° 3 : 

Lieu : Colonie independante de la ville aux environs de car- 
rieres dont 1’exploitation est en cours. 

But: Logements pour les ouyriers travaillant dans les carrieres. 
Terrain : Appartenant a 1’Etat, boise, eloigne des cites exis- 

tantes, done a bon marche. 
Type de construction •; Maisons isolees d’un etage, rez-de- 

chaussee et mansarde contenant chacune quatre logements : 
deux au rez-de-chaussee, deux mansardes. 

Description 

Logements du rez-de-chaussee. 
Entree   
Cuisine avec garde-manger  
Deux pieces  

Surface utile totale 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

6 
30 
64 

7 
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Chaque logement est en outre pourvu d’un petit grenier et d’une 
cave accessible par le plancher de la cuisine. 

Description 

Logements mansardes. 
Entree avec escalier  
Cuisine avec garde-manger  
Chambre   

Surface utile totale 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

12 
28 
60 

Chaque logement est, en outre, pourvu d’une cave sous Tescalier 
et d’un petit grenier. 

Installations. — L’eau potable est fournie pour le moment par 
les puits que Ton creuse, communs a quelques maisons ; on prevoit 
pourtant, dans un avenir rapproche, la pose de conduites d’eau. 
Pas de canalisation d’egout. Eclairage electrique. 

Construction. — Fondations en pierre de taille ; murs exterieurs 
en madriers de pin ; planchers et toit en bois ; couverture de tuiles. 

Exemple N° 4 : 

Lieu : Peripherie d’une grande ville. 
But : Habitations pour les sans-logis, expulses de taudis que 

Ton demolit. La plupart sont des chomeurs qui ne travaillent 
qu’occasionnellement dans les travaux publics. 

Terrain : La ville ne dispose pas d’une quantite suffisante de 
terrain a bon marche. 

Type de construction : Maisons en rangee — largeur de invade 
de chaque element : 4,13 m. 

Description du logement 

Entree   
Cuisine  - . 
Salle commune avec galerie ouverte oil cou- 

cher, au-dessus de la cuisine  

Surface utile totale 

Pourcentage 
de.la surface 
utile totale 

6,2 
19 

74.8 

Installations. — Pas de canalisation d’egout. L’eau potable 
provient de puits. Un puits pour toutes les dix maisons. Eclairage 
electrique. 

Construction. — Murs en briques. Le plancher superieur sert 
de toiture (en appentis). Couverture en carton bitume. 
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Exemple N° 5 : 
Lieu : Peripherie de la ville. 
But : Logis pour les chomeurs. 
Terrain : La ville dispose de vastes terrains. 
Type de construction : Maisons isolees, parcelles de 80 m2. 

Description du logement 

Entree   
Garde-manger  
Salle commune avec un renfoncement pour la 

cuisine et une alcove  

Surface utile totale 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

6,6 
5.1 

88,3 

Ni combles ni grenier ; par centre, un cellier au fond du jardin. 

Installations. — Pas de canalisation d'egout. Un puits par 
dix maisons livre 1’eau potable. Eclairage electrique. 

Construction. — Fondations en briques. Murs exterieurs, soit 
un pan de bois avec remplissage et revetement en planches clouees 
sur les montants ; soit mur creux en briques avec couche d’air 
isolante. Le plafond est remplace par Tappentis. Couverture en 
carton bitume. 

Exemple N° 6 : 
Lieu : Quartier ouvrier dans une ville industrielle (industrie 

miniere). 
But : Logements loues aux ouvriers travaillant dans les grandes 

usines et dans les entreprises municipals (loyer paye men- 
suellement). 

Terrain : Terrain fort cher, etant donne que le sous-sol est 
en exploitation miniere. 

Type de construction : Immeubles a trois etages (I’escalier 
dessert quatre logements par palier). 

Description du logement 
Deux types (differences minimes selon la disposition 

par rapport a la cage de 1’escalier) 

Entree   
W. C. et salle de bain 
Cuisine-alcove .... 
Salle commune .... 

Surface utile totale 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

7.2 
6,8 

10 
76 
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Chaque logement est pourvu, en outre, d’une cave et d’un grenier. 
Services communs. — Buanderie et abri anti-gaz. 
Installations. — Canalisation d’egout, conduites d’eau, eclairage 

electrique. Chauffage par poeles. 
Construction. — Fondations et murs en briques. Planchers en 

fer, remplis de briques (systeme Klein), toit en bois. Couverture 
en carton bitume. 

Exemple N° 7 : 

Lieu : Quartier ouvrier urbain. 
But : Logements a louer par les ouvriers travaillant dans les 

usines voisines. 
Terrain : La ville dispose de terrains amenages. 
Type de construction : Immeubles de quatre etages (I’escalier 

dessert neuf logements par palier grace a une galerie exte- 
rieure). 

Pourcentage 
de la surface 
utile totale 

Description du logement 

Entree   
Lavabo   
Cuisine-alcove 
Piece d'habitation 

Surface utile totale 

Chaque logement est pourvu d’une cave et d’un grenier. 
Services communs. — Buanderie, sans installation mecanique. 
Installations. — Canalisation d’egout, conduite d’eau, eclairage 

electrique, chauffage par poeles. 
Construction. — Fondations et murs en briques, planchers en 

fer et briques (systeme Klein), toit en bois, couverture en carton 
bitume. 

3. Les installations sanitaires dans les logements 
CONSTRUITS PAR LA SOCIETE DES HABITATIONS OUVRIERES. 

L’approvisionnement en eau, I’enlevement des eaux usees et 
autres installations similaires pour les logements ouvriers cons- 
truits par la TOR visent a deux objets essentiels et d’ailleurs con- 
tradictoires : d’une part, satisfaire le plus possible aux conditions 
de 1’hygiene moderne et, d’autre part, maintenir le cout de la 
construction dans les limites tres reduites qui correspondent a la 
capacite de paiement des futurs locataires. 
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II y a pourtant un minimum au-dessous duquel on ne pent pas 
descendre. II ne pent etre determine a priori en s’inspirant unique- 
ment de considerations theoriques. II faut, dans chaque cas, tenir 
compte des conditions de fait, a savoir la situation du terrain et le 
type de construction choisi. 

Sur les terrains a bon marche situes loin du centre de la ville, 
il est beaucoup plus facile de satisfaire aux regies de I’hygiene que 
dans les quartiers urbains a grande densite. Dans le premier cas, 
on peut reduire les installations sanitaires au minimum ; au con- 
traire, dans les immeubles locatifs a plusieurs etages, oil la densite 
d'habitation est grande, il faut des installations plus considerables. 

D’autre part, il arrive frequemment que les terrains de banlieue 
a bon marche ne soient pas amenages ; or, I’amenagement du terrain 
est beaucoup .plus cher par metre carre habite dans le premier cas 
que dans le second. Cette consideration concourt avec cede qui 
precede pour faire prevoir des installations modestes dans le premier 
cas et, au contraire, des installations assez completes dans le deuxieme. 
Avant d’entrer dans le detail, rappelons que les maisons isolees 
deviennent generalement la propriete de 1 habitant, tandis que, 
dans les grands immeubles, les logements sont loues a terme 
mensuel. 

i. Uapprovisionnement en eau potable. 

a) Maisons isolees. — Si la banlieue est depourvue d un systeme 
d’adduction d’eau, ce qui est le cas pour la plupart des terrains 
a bon marche que justement la TOR recherche pour ses colonies, 
on prevoit un nombre sufhsant de puits dont Fadministration 
et 1’entretien sont a la charge de la cooperative des habitants 
ou de la commune. Tel est le cas dans les cites ouvrieres de Lodz, 
Poznan-Naramovice, Lublin, Lwow, etc. Il y a pourtant des cas 
oil, la cite ouvriere (maisons jumelees) etant situee a proximite 
d’une rue dotee d'une canalisation d’eau, chaque logement est 
alimente directement (Gdynia, Moscice, etc.). Mais on observe 
alors le phenomene suivant : les terrains dotes d’une distribution 
d’eau sont tres chers et grevent considerablement le cout total 
de la construction ; aussi, en fin de compte, les logements ne sont-ils 
que difficilement accessibles aux ouvriers. 

b) Immeubles collectifs. — Si la rue est pourvue d’une canali- 
sation d’eau, la TOR alimente chaque logement en eau afin d’exploi- 
ter totalement I’amenagement du terrain. 

2. L’enlevement des eaux usees. 

a) Maisons isolees. — L’approvisionnement en eau entraine la 
necessite de prevoir des canalisations d’egout, mais il est absolu- 
ment impossible, financierement, de pourvoir les petites habitations 
de cabinets d’aisance avec tout-a-l’egout ou meme, simplement, 
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avec fosse septique. Les cites de la TOR qui ont ete dotees du tout- 
a-Fegout (Gdynia, Moscice, etc.) sont des exemples plutot negatifs 
du point de vue financier. 

On construit done des cabinets d’aisance situes hors de la maison. 
On creuse une fosse et on place dessus une baraque en bois, le 
tout est tres primitif. L’enlevement des matieres se fait par des 
voitures de vidange, communales ou privees. 

Cette maniere de faire n’est pas mauvaise sous le rapport sani- 
taire, a condition que les maisons soient eloignees les unes des 
autres. Elle est difficile a appliquer dans le cas de maisons en ran- 
gee, car la densite de population augmente. Or, il serait justement 
tres important, dans ce dernier cas, de trouver une bonne solution, 
car c est le mode de disposition le plus economique des habita- 
tions. 

b) Immeubles collectifs. — Les logements ouvriers y sont toujours 
pourvus du tout-a-l’egout (W.-C. et evier de la cuisine). La cana- 
lisation est le plus souvent raccordee a legout public (Katowice, 
Poznan-Zadawadie, etc.), mais, parfois, on est contraint de relier 
la canalisation a une fosse septique, comme, par exemple, a Borislav. 
Parfois encore, les eaux menageres vont a 1’egout public et les W.-C. 
sont relies a une fosse septique (Myslowice). 

3. Installations de bains. 

a) Maisons isolees. — Non seulement on ne pent installer de 
bams dans chaque logement, mais on ne peut non plus prevoir de 
salles de bam communes, les frais etant trop eleves. 

b) Immeubles collectifs. — Ici encore, il serait trop cher d’ins- 
taher une salle de bain dans chaque logement. D’ailleurs, lorsque 
celm-ci n a que 36 m2 de superficie habitable, il n’y a pas de place 
pour une baignoire. Ce n est qu’a Katowice (projet de IQ3^) que 
1 on a prevu une petite salle de bain avec W.-C. et baignoire courte 
( am de siege). Encore n’a-t-on installe que la tuyauterie, et ce sera 
au locataire d installer la baignoire, s’il en a les moyens, ce qui sera 
d ailleurs facile L eau chaude sera fournie par un chauffe-bains 
en metal a double enveloppe. Le chauffage au charbon est le plus 
economique. Dans tous les projets actuels de la TOR, on prevoit 
1 installation d une salle de bain commune pour dix a vingt loee- 
ments. 5 

4. Buanderies et sechoirs. 

a) Maisons isolees. — La lessive se fait dans la cuisine, qui a les 
dimensions voulues, et le linge seche dans le grenier. 

Le projet de Lodz (1934) a prevu une annexe, mais cette solution 
augmente trop le cout de la construction. Il faudra encore une 
sene d experiences pour que le probleme soit resolu. 

b) Immeubles locahfs. — La lessive est, en principe, eliminee 
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du logement. On prevoit des buanderies communos an sous-sol et 
des greniers ou secher le linge. 

5. Chauffage. 

Dans tons les types de construction, on preconise le poele en 
faience, non emaille pour les logements les moins chers et emaille 
pour les immeubles collectifs. 

Ces poeles doivent etre de bonnes dimensions ; le chauttage est 
d’une grande importance en Pologne, ainsi, d ailleurs, isolation 
thermique des murs exterieurs, car le climat est tres rigoureux , 
il faut se rappeler que les ouvriers se chauffent selon leurs moyens, 
c’est-a-dire insuffisamment. ^ . 

Le chauffage central est trop onereux, a la fois quant a 1 instal- 
lation et a 1’exploitation, pour etre applique dans les logements 
ouvriers. Une exception pourtant 1 la cite des Etablissements 
deviation d’Ok§cie, oil 1’energie est fournie par busine centrale. 

6. La ventilation. 

La ventilation se fait par des cheminees d’appel ; elle est indis- 
pensable dans les cuisines, cabinets d aisance, garde-manger, etc. 
Les pieces d’habitation ne sont ventilees que si les logements sont 
accoles dos a dos. 

7. U eclair age artificiel. 

Comme les colonies de la TOR sont placees soit a la peripherie 
des grandes villes, soit aupres de grandes usines, il est toujours 
possible de doter les logements de 1’eclairage electrique. Le pnx 
de Telectricite etant exagere, on ne Femploie que pour Teclairage, 
en reduisant le nombre des lampes au minimum. Les fils conduc- 
teurs sont revetus d’une gaine de metal et poses sous 1 enduit des 
murs. La TOR ne se charge que de 1’installation interieure ; ce sont 
les societes electriques, toujours en quete de clients, qui se chargent 
de la relier a leurs canalisations. 

8. Installations diverses. 

Dans les villes oil il existe des canalisations de g&z, la^ TOR 
installe un fourneau a gaz dans chaque logement ouvrier a cote du 
fourneau a charbon (Varsovie-Rakowiec). 

Dans ces derniers projets, la TOR prevoit dans chaque immeuble 
un abri anti-gaz installe selon les prescriptions de la Ligue nationale 
de defense aerienne. 
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4- L’hygiene de la construction. 

i. L’humidite. 

Pour lutter contre la penetration de Thumidite par capillarite, 
on place deux couches isolantes en plaques de feutre impregne 
d’asphalte ou en carton bitume ; Tune au ras du sol et Tautre un 
peu plus haut. 

Contre les infiltrations laterales, on isole la face verticale exte- 
lieure des murs souterrains par un enduit de ciment et une couche 
d asphalte posee a chaud ou seulement par impregnation d’asphalte. 

2. Preservation contre les intemperies. 

a) Dans le district de Varsovie et les regions de 1’est, la valeur 
t ermique du mur exterieur doit, en vertu de la loi, correspondre 
a celle d un mur plein d’une epaisseur de deux briques (55 cm.). 
Dans les regions sud et ouest, cette valeur minimum est reduite a 
celle d une brique et demie, soit 41 cm.1. 

b) Si la maison est pourvue de combles, le plafond superieur est 
isole par une couche de torchis de 10 a 15 cm. d’epaisseur, com- 
posee de copeaux de bois avec de la chaux, de gravats de briques ou 
de beton cellulaire. 

Dans les maisons a toit plat, 1’isolation thermique se fait 
par le moyen de plafonds creux en beton arme (coffrage interieur) 
ou par 1 emploi de beton de scories, de beton cellulaire, etc. 

Pour 1 etancheite, on a le plus souvent recours au carton bitume 
et autres matenaux analogues. 

c) Le climat impose 1’emploi de doubles fenetres. II y a trois 
types courants : le systeme dit « polonais », on la fenetre exterieure 
s ouvre a 1 exterieur et la fenetre interieure a I’interieur ; le svs- 
teme a chassis,^ oil les deux fenetres s’ouvrent a I’interieur • le 
systeme dd « suedois », oil les deux fenetres sont vissees et s’ouvrent 
a 1 mterieur. 

3. Ventilation. 

La ventilation est reglee par les prescriptions locales. En prin- 

d’appe(ihaqUe PieCe deVrait communiquer avec une cheminee 

• V°ir S. Syrkus : « Le mur exterieur » (Rapport au auatripmp Cnno-i-oo mternationai d’architecture moderne a Athenes), Annales techniques, N°?44) 



— io5 — 

4. Aeration. 

Les vasistas, si repandus autrefois, sont a present presque hors 
d’usage, car ils contribuent plutot a refroidir les pieces qu’a renou- 
veler hair. Les instructions domestiques des cooperatives et des 
maisons collectives apprennent aux habitants qu’ils n’aereront 
leurs pieces d’une fa^on radicale qu’en ouvrant leurs fenetres 
toutes grandes. Comme ce precede ne refroidit ni murs ni les meubles 
ou la chaleur est accumulee, Fair frais regagnera la temperature 
interieure des que la fenetre sera fermee. 

On ne s’ecarte de ce principe que pour les cuisines ; en effet, 
Tappe! fait par la cheminee est insuffisant pour evacuer Fair vicie. 
On pourvoit done les fenetres d’un chassis a soufflets qui peut 
rester ouvert pendant qu’on fait la cuisine. 

5. Insonorite. 

Lorsquhl s’agit de maisons a bon marche, la question est releguee 
au second plan. On ne s’en occupe serieusement que pour les salles 
de spectacles, de conferences, etc. 

Pour les habitations, on se borne a employer des precedes assez 
rudimentaires : 

a) On fait des planchers en bois, car il est mauvais conducteur 
du son. Ils sont isoles par un remplissage en torchis. 

b) Si le plancher est en fer ou en beton, la question est plus 
difficile. Le systeme consistant a inserer entre les materiaux durs 
et vibrants des matieres molles telles que caoutchouc, molleton, 
etc., n’est pas d’une application facile, car il affaiblit considera- 
blement la valeur statique de la construction. On monte les cloisons 
sur une semelle en liege de 3 % cm. d’epaisseur. On fait de meme 
entre la cloison et le plafond ; ce precede donne de bons resultats, 
meme si la cloison est vibrante. 

On pose parfois le parquet sur des lambourdes en intercalant 
des feuilles de feutre ou de carton bitume a la fois entre le plancher 
et les lambourdes et entre les lambourdes et le parquet. Ces feuilles, 
etant retroussees et couvertes par la plinthe, interrompent le con- 
tact entre les murs et le plancher. 

Les murs en briques de 27 cm. d’epaisseur sont consideres comme 
suffisants sous le rapport de Finsonorite. 

Les murs interieurs et le remplissage de la charpente se font 
de preference en materiaux isolants, tels que paves de sciure, car- 
reaux de liege, heraclite, beton cellulaire, etc. 

6. Enlevement des ordures menageres. 

Seules les maisons de luxe possedent des « devaloirs ». Les essais 
que Fon a faits dans les habitations ouvrieres n’ont pas donne de 
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resultats satisfaisants ; au debut, les installations n’etaient pas 
conformes aux reglements de Thygiene. 

II est un systeme qui consiste a placer dans chaque cuisine une 
trappe hermetique donnant sur une gaine verticale ; celle-ci sert 
a la fois de conduite-chute et de cheminee au four place a la cave 
dont le foyer brule integralement les detritus. Mais ce systeme est 
tres couteux. On se borne done a jeter les ordures dans des seaux 
et la ville en assure I’enlevement. On distingue les boites a ordures, 
qui disparaissent, et les seaux en metal. Ceux-ci sont munis d’une 
pedale qui ouvre le couvercle juste le temps necessaire pour y 
precipiter les ordures. Comme ils sont normalises, on peut facile- 
ment remplacer les seaux pleins par des seaux vides. Ils sont places 
dans la cour, sur un support en beton, a 1’abri de 1’humidite, pour 
que la fermentation ne se fasse pas trop rapidement, et sont dissi- 
mules. 

7. Le battage des tapis. 

II se fait dans la cour ou sur le toit. II faudrait prevoir dans la 
cour une place reservee et abritee et determiner les heures de 
battage. 

Les reglements pour I’utilisation des locaux determinent d’abord 
le mode d’emploi des installations — surtout des installations de 
gaz — Taeration des pieces, les heures oil le bruit est interdit et 
les heures oil Ton peut battre les tapis. 

En dehors de ces reglements, le service d’inspection sanitaire 
a pour objet de maintenir la salubrite des locaux et le service d'ins- 
pection technique se preoccupe de I’entretien des immeubles. 

Ghapitre IX. 

^ORGANISATION DES TRAVAUX DU BATIMENT. 

1. Le constructeur. 

_ Nous avons vu que le role de 1’Etat a ete de determiner les direc- 
tives de la construction par la voie legislative. II accorde des credits 
et en controle Tutilisation. Ceux-ci parviennent aux particuliers 
ou aux societes qui construisent, par Tintermediaire des comites 
municipaux d’urbanisme. Les particuliers et societes sont libres 
de construire comme ils Tentendent. 

L’Etat ne construit lui-meme que dans certains cas particuliers, 
soit par Tintermediaire d’organismes speciaux tels que le Fonds de 
logement pour les militaires ou la Societe de construction des 
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Offices des assurances sociales, soit en le faisant directement lui- 
meme pour les fonctionnaires et employes de I'Etat1. 

Les municipalites deploient une activite parallele a celle de 
TEtat, soit en utilisant les fonds que celui-ci met a leur disposition, 
soit en se servant du credit communal (Caisses d’epargne commu- 
nales). Leur role est surtout de venir en aide aux sans-logis par la 
construction de baraquements et de maisons a bon marche. 

Jusqu’en 1931, ce sont les cooperatives d’habitation et de cons- 
truction qui jouent le role le plus important en matiere de cons- 
truction. Depuis lors, Tinitiative appartient de plus en plus aux 
particuliers, en raison surtout du fait que les cooperatives ne trou- 
vent plus les memes facilites pour placer des emprunts ; d'autre 
part, les cooperatives de proprietaires perdent leur raison d’etre au 
fur et a mesure que 1’Etat ouvre des credits aux particuliers desireux 
de construire et encourage la construction de maisons individuelles. 

II y a aussi des capitalistes qui construisent sans Tassistance 
financiere de TEtat. 

2. Les organes de la construction. 

Les modalites varient naturellement selon Timportance de la 
construction envisagee et selon que le client est un particulier 
ou une institution. 

S’il s’agit d’un immeuble prive, celui qui desire construire confie 
Texecution du plan et la conduite des travaux a un technicien 
(de preference un architecte) qui, pour exercer ces fonctions, doit 
y etre autorise par le Gouvernement (la loi exige cette autorisation 
pour toutes les villes de la Pologne). 

Exceptionnellement, s’il s’agit d’un gros chantier, le client engage 
un gerant qui trace le programme financier, effectue les demarches 
necessaires pour assurer les capitaux voulus, revise les plans et les 
devis, passe les marches, traite avec les entrepreneurs, etc. 

Certaines institutions precedent de la meme fagon. Les services 
de 1’Etat et les organisations municipales confient la gerance de la 
construction a un comite compose de fonctionnaires et assiste 
d’experts. Ce comite est appele a regler toutes les questions impor- 
tantes. La surveillance incombe souvent au Conseil d’administra- 
tion competent (certains ministeres et entreprises nationales sont 
dotes d’un service de construction) et toujours, en dernier ressort, 
a la Chambre superienre nationale de controle. 

Toutes les entreprises, sauf celles de 1’Etat, sont soumises au 
controle du Comite municipal de developpement de la ville, par 
I’intermediaire duquel les prets ont ete consentis, et a celui de la 
Banque de I’Economie nationale, qui prete les fonds publics. 

C’est dans le cas des societes cooperatives que 1’organisation 

1 Voir chapitre XVI. 
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devient reellement compliquee. Outre le controle technique et 
financier du Service municipal d’inspection, du Comite de develop- 
pement de la ville et de la Banque de I’Economie nationale, elles 
subissent aussi la surveillance de FUnion des cooperatives. 

C'est FAdministration de la cooperative qui dirige la construc- 
tion, soit par Fintermediaire d'un fonde de pouvoirs, soit par un 
directeur specialement designe pour ces fonctions. Elle est a son 
tour responsable envers le Conseil d’administration, qui decide 
lui-meme des questions essentielles, telles que le choix du terrain, 
Fetablissement du programme, les emprunts a contracter, etc. 

Quoi qu’il en soit, il y a toujours, dans chaque cas, trois organes 
a distinguer : le commettant, le technicien (architecte) et Fexe- 
cutant, c’est-a-dire Fentrepreneur. Dans certains cas, le technicien 
et Fexecutant ne sont qu’une seule et meme personne : Farchitecte 
organise lui-meme le chantier. II arrive aussi, notamment dans les 
voivodies de Fouest et dans la petite Pologne (Malopolska), que 
Fentrepreneur se charge d’etablir lui-meme le projet et d’executer 
la surveillance prevue par la loi. 

Lorsqu’on subdivise les fonctions de Farchitecte, c’est-a-dire 
que la preparation du pro jet est confiee a une personne ou a un 
service donne et la conduite des travaux a un autre, il se produit 
souvent une serie de malentendus et d’erreurs, soit qu’il y ait 
mauvaise interpretation des idees de Fauteur du projet, soit qu’il 
faille introduire certaines modifications pendant Fexecution des 
travaux. 

Il n’existe pas, en Pologne, de societes industrielles specialisees 
dans le batiment, c’est-a-dire organisees et outillees uniquement 
pour preparer et mener a bien la construction d’immeubles des- 
tines a Fhabitation et les vendre une fois termines. Les efforts 
tentes dans ce sens n’ont pas abouti, et c’est tres comprehensible. 
Il faudrait, en effet, que le batiment connaisse une activite continue, 
fondee sur un programme de grande envergure. 

L industrie du batiment est done regie par les circonstances 
et les individus. L’initiative n’est pas coordonnee. C’est sur le 
chantier que Fon execute la maison et qu’on y coordonne le travail 
des differentes branches de Findustrie, du commerce et des corps 
de metiers. 

On pent diviser les travaux en trois groupes, a savoir : 
10 Le gros oeuvre, qui comporte d’abord la transformation sur 

place des matieres premieres et des materiaux, la preparation des 
pieces de construction, les travaux de terrassement, de ma9onnerie, 
de bet on, de ciment arme, de charpente (en bois ou en fer) et, 
jusqu’a un certain point, ceux de la couverture. Chaque partie du 
gros oeuvre est executee par le « maitre » (ma^on, charpentier, etc.). 

Les matieres premieres sont le gravier, le sable, Fargile, les 
scories ; les materiaux sont le ciment, la chaux, les briques, les 
briques creuses, les plaques de ceramique et de beton, les bois de 
charpente, les planches, etc. 



2° Le petit oeuvre comporte Fajustement sur place de certaines 
pieces preparees a Fatelier et la pose de certains materiaux. II 
s’agit des travaux de menuiserie, de serrurerie, de ferronnerie, etc., 
utilisant les matieres premieres correspondantes, c’est-a-dire plan- 
ches de bois, zinc, fer, tole, etc. Chaque ouvrage est execute par 
Fartisan specialise : menuisier, serrurier, plombier, etc. 

3° Le montage porte sur certains elements prepares entierement 
a Fusine, tels que : ossature metallique, canalisations d’eau et de 
gaz, chauffage central, etc. C’est le monteur specialiste qui execute 
les travaux. 

On ne pent d’ailleurs delimiter strictement ces trois categories 
qui chevauchent Fune sur Fautre ; c’est ainsi que les travaux de 
peinture, de dallage et de fumisterie sont classes parmi le petit 
oeuvre, bien que, par leur mode d’execution, ils empietent sur le 
gros oeuvre. Certains travaux du gros oeuvre, tels que les char- 
pentes en fer et la pose des planchers en plaques de beton arme, 
rappellent plutot le montage. 

On se reportera a ce sujet au tableau ci-apres. Un certain classe- 
ment est utile pour mieux definir le role que joue Findustrie dans 
la construction et pour distinguer le mode d’execution des divers 
travaux. 

L’industrie du batiment produit les materiaux et les pieces de 
construction, mais ne s’occupe pas de Forganisation ni de Fexe- 
cution des travaux. Dans certains cas, pourtant, elle penetre sur 
le chantier lorsqu’il y a lieu d’assurer une mise en place tres exacte 
des divers elements. Ceci se fait par Fintermediaire de specialistes. 
Exemple : lorsque Fon commande une ossature metallique a Findus- 
trie du fer, le contrat comporte le montage sur place. De meme, 
certaines maisons specialisees, qui livrent la menuiserie, precedent a 
la pose du materiel qu’elles fournissent et Fentretiennent pendant 
une certaine periode de garantie (c’est-a-dire entre la reception 
provisoire et la reception definitive). 

L’execution des travaux est, en general, confiee a Fentrepreneur 
(particulier ou societe). II execute le gros oeuvre, dirige la marche 
du chantier, coordonne le travail des divers corps de metier. Les 
entrepreneurs bien organises et outilles, c’est-a-dire ceux qui 
possedent toutes les installations et ateliers necessaires, deviennent 
de plus en plus rares en raison de Finstabilite des commandes et de 
la concurrence deloyale que leur font des entrepreneurs improvises 
dont les prix sont bas, mais qui se rattrapent sur la qualite de 
Fouvrage. 

L’organisation du chantier depend aussi du technicien a qui 
le client a confie la conduite des travaux. Ce dernier est remunere 
a forfait par le client ou encore proportionnellement au cubage 
ou au cout de la construction. La remuneration de Fentreprise 
se fait, au contraire, sur une base commerciale ; le contrat la deter- 
mine sur la base d’un devis comportant le prix de revient des mate- 
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Classement des divers travaux du batiment (a titre d’orientation) 
Categories 

Travaux de 

Terrassement  
Ma5onnerie   
Montage de 1’ossature metallique  
Beton  
Beton arme  
Charpente en bois  
Couverture et zinguerie  
Ravalements des fafades et enduits inte- 

rieurs   
Mosa'iques et carrelage  
Planchers, parquets, linoleum  
Xylolithe   
Menuiserie   
Serrurerie et quincaillerie  
Ferronnerie   
Peinture   
Vitrerie   
Fumisterie   
Divers (pavages, jardinage, antennes)  
Canalisation (vidage des eaux)  
Alimentation en eau  
Chauffage par vapeur ou par eau  
liclairage electrique  
Sonnerie   

Gros 
oeuvre 

+ 
+ 

+ 
+ 
+ 
+ 

+ 
+ 

+ 

+ 

+ 
+ 

Petit 
oeuvre Montage 

+ 

+ 

+ 
+ 
+ 

+ 
+ 
+ 

“T 

riaux, les frais de main-d'ceuvre et un certain pourcentage pour les 
frais generaux. 

L Entre-prise sociale de construction, organisation cooperative 
creee pour executer les travaux des societes cooperatives de cons- 
truction, les entreprend en series et accepte de ne pas depasser 
un prix maximum fixe d avance. Si, a I’achevement des travaux, on 
s aper^oit que les frais ont ete moindres qu’on ne pensait, les eco- 
nomies realisees sont partagees entre le client et l entreprise ) si, 
au contraire, il y a depassement, celle-ci en supporte entierement 
la charge. 

Les petites constructions privees s’executent sou vent sans 
intervention de Tentrepreneur. C’est harchitecte qui les execute 
pour le compte du client, et il est retribue a raison d’un certain 
pourcentage du montant des travaux, ou sur la base d’une remu- 
neration donnee par metre cube de construction. 
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Etant donne les trois categories principales que nous avons 
distinguees dans Fexecution des travaux et Timportance variable du 
role de Tentrepreneur, il y a une infinite de combinaisons possibles 
dans les modalites d’execution. Si, cependant, on fait abstraction 
des travaux de montage qui sont necessairement confies a des spe- 
cialistes, on rencontre le plus souvent Tune des methodes suivantes : 

i° Le client achete pour son compte les materiaux et engage les 
ouvriers. Son mandataire, qui est souvent Larchitecte auteur du 
projet, organise et surveille la marche des travaux, en verifie 
I’execution et regie les conditions (methode directe). 

2° Le client passe des contrats avec les differents corps de 
metiers ; Larchitecte coordonne et surveille leurs travaux, verifie les 
comptes et les regie (precede administratif). 

3° Le client confie le gros oeuvre a un entrepreneur et le petit 
oeuvre aux differents corps de metiers. L'architecte surveille les 
travaux, donne ses avis et verifie les comptes (precede semi-admi- 
nistratif). 

4° Le client confie a Tentrepreneur tous les travaux, sauf ceux 
d’installation qui sont confies a des maisons specialisees. Le role 
de Larchitecte est le meme que ci-dessus (entreprise generale pour 
le gros et le petit oeuvre). 

5° L’entrepreneur execute la construction tout entiere y com- 
pris les installations (entreprise generale). 

3. Les contrats d’entreprises. 

Le choix de 1’entrepreneur se fait : 

a) A Lamiable sur la base d un devis ; ce systeme se pratique : 

i° Pour les petites constructions privees. Les prix cites 
par Lentrepreneur sont verifies par le mandataire du 
client ; 

2° Dans le cas oil certains ouvrages particuliers sont 
confies a des specialistes, les prix doivent cadrer avec le 
devis general de Lentrepreneur qui y a evalue le cout de 
ces travaux. 

b) Par adjudication : 

i° Privee (trois soumissionnaires au minimum pour 
les services publics) ; 

2° Publique oil n’importe quel entrepreneur est appele 
a soumissionner. On exige alors un cautionnement de 
garantie. 

La concurrence entre les entrepreneurs aboutit souvent a une 
lutte de prix qui se fait aux depens de la qualite des travaux. Les 
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resultats ont ete si deplorables dernierement que les professionnels 
ont du intervenir et les organisations serieuses ont maintenant de 
moins en moins tendance a juger du caractere avantageux de 
soumissions sur le seul facteur des prix. 

4. Les marches. 

La base du marche, c’est le contrat passe entre le client et I’entre- 
preneur. II comporte, comme annexes : 

a) Le projet cote qui doit etre soumis a Fapprobation des 
autorites locales ; 

b) Certaines conditions d’ordre general telles que partage 
des responsabilites entre Tentrepreneur et les sous-traitants, 
assurances, responsabilite en cas d’accidents ; 

c) Les conditions techniques afferentes a Texecution et au 
decompte des travaux ; 

d) Le devis qui precise le prix des divers materiaux et de la 
main-d’ceuvre ; 

e) L’ordre et la marche des travaux et les delais fixes (gra- 
phique de mise en oeuvre et d’achevement des travaux). 

Dans le contrat lui-meme, on insere : 

Une definition precise de Tobjet du contrat ; 
Le decompte des travaux ; c’est-a-dire les acomptes a 

verser sur le prix des materiaux ou sur les travaux a forfait ; 
La depense maximum ; 
L’etablissement des memoires, etc. ; 
Le delai d’execution et le delai de liquidation des depenses ; 
Le montant de la caution ; 
La fa9on dont elle sera constituee et remboursee. 

II y a deux sortes de cautions ; la premiere a pour objet d’assurer 
que les stipulations du contrat seront respectees ; elle est de 5 a 10 % 
du cout de la construction ; elle est deposee par Tadjudicataire 
avant le commencement des travaux ou deduite du montant des 
premiers acomptes. Elle est remboursee des que les travaux sont 
acheves, sauf retenues eventuelles en cas de retard. 

La seconde, de 5 ^ 10 %> csf deduite de tous les memoires et 
sert de garantie pour la qualite des materiaux et la solidite du tra- 
vail. Elle se rembourse un ou deux ans apres la reception provi- 
soire de Fimmeuble, c’est-a-dire a 1’expiration d’une periode de 
garantie pendant laquelle 1’entrepreneur est tenu de reparer toutes 
les malfagons qui viendraient a se manifester. 

Le contrat determine egalement la competence de 1’inspecteur 
mandate par le client et la fa9on dont les travaux sont liquides. 
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En general, la reception provisoire a lieu des I’achevement des tra- 
vaux, la reception definitive a 1’expiration de la periode de garantie. 

Le contrat prevoit enfin le mode de reglement des reclamations 
et cbnstatations. 

Dans le cas d’un marche d’entreprise afferent a une petite cons- 
truction privee, on se refere generalement, pour ce qui concerne Texe- 
cution technique, a 1’un des cahiers des charges publics par le 
Comite polonais de normalisation, par le Ministere de 1'Interieur, 
par le Ministere des Postes et par le Fonds de logement pour les 
militaires. 

Chapitre X. 

METHODES EMPLOYEES 
POUR DIMINUER LES FRAIS DE CONSTRUCTION, 

i. Considerations generates. 

Le probleme qui se pose, lorsqu’il s’agit de construire en masse 
des immeubles destines a Fhabitation, c’est d’adapter le « loyer 
economique » a la capacite de paiement du futur locataire ou pro- 
prietaire. 

On tache de resoudre le probleme en agissant sur ses divers 
facteurs : 

a) En matiere fmanciere, on reduit le taux de 1’interet des prets 
hypothecaires tout en etendant la periode d’amortissement. 

b) On limite le plus possible les frais des travaux techniques 
preliminaires et de Forganisation, c’est-a-dire de Fetablissement 
des projets et devis, et de la direction des travaux. Signalons qu’en 
general, on est porte a sous-estimer Fimportance de ces frais. 

c) Parmi les entrepreneurs, on recherche les soumissionnaires 
dont les offres sont les plus avantageuses, c’est-a-dire que Fon 
cherche a tirer parti de la concurrence, souvent deloyale, qu’ils se 
font reciproquement. Certains font des offres qui sont manifeste- 
ment en dessous du prix de revient normal et, naturellement, la 
qualite de Fouvrage en souffre, surtout le petit oeuvre. 

La methode la plus rationnelle consisterait a reduire les frais 
de construction en utilisant les precedes les plus modernes de techni- 
que et d’organisation, mais seules peuvent y avoir recours les 
grandes institutions qui possedent les services techniques voulus et 
ont acquis Fexperience necessaire. Encore se bornent-elles a faire 
soigneusement preparer les projets, dessins et devis et a conduire 
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consciencieusement les travaux, en laissant a I’entrepreneur le soin 
d'organiser le chantier. 

Nous examinerons successivement les diverses mesures que Ton 
peut prendre pour reduire les frais de construction. 

2. Reduction du temps necessaire a l’execution des travaux. 

Cette mesure permet une economie d'interets sur le capital 
invest! dans la construction. 

Si Ton veut a tout prix accelerer la construction, on ouvre le 
chantier en avril et Fimmeuble devrait etre acheve a 1’arriere- 
saison, de fagon a pouvoir etre habite au plus tard en decembre. 
Cette fa9on de proceder est possible dans le cas d'une petite maison, 
mais si le batiment est plus important (murs epais en briques), 
c'est justement au temps froid et humide de 1’arriere-saison qu’a lieu 
1’execution de la menuiserie, de la peinture; de la fumisterie, etc. 
II est alors absolument impossible d’executer ces travaux sans 
recourir au sechage au coke qui absorbe des sommes considerables. 

Lorsqu’il s’agit de construire un immeuble collectif a plusieurs 
etages en magonnerie de briques — construction courante en Po- 
logne — tout ce qu'on peut faire pour reduire la duree de la cons- 
truction, c'est de commencer le gros oeuvre en automne, profiler de 
la periode des gelees pour installer la plomberie, preparer la menui- 
serie et hater le petit oeuvre des le printemps pour le finir en ete. 
Mais ce systeme presente aussi des inconvenients. Si 1’on fait 
une magonnerie en briques (construction « a Feau »), le debut tardif 
des travaux cause une serie d'inconvenients. II faut utiliser un 
mortier a prise rapide, secher les locaux au coke, reparer tout ce que 
Fhumidite des murs deteriore, c'est-a-dire, la menuiserie, les poSles, 
etc. II en resulte des frais qui depassent souvent sensiblement les 
economies realisees sur Finteret du capital invest!. Si Fon veut 
done presser les travaux dans toute la mesure du possible, il faut 
modifier la methode de construction, e’est-a-dire, utiliser une 
ossature montee a sec et sur laquelle, par consequent, les intem- 
peries n auront pas d influence. Seule Fextreme penurie de loge- 
ments pourrait expliquer que Fon presse le plus possible les tra- 
vaux tout en construisant a Feau. 

3. ChOIX DE TERRAINS A BON MARCHE, APTES A UN LOTISSEMENT 
RATIONNEL. 

On se heurte ici a une difficulte que nous avons deja eu Foccasion 
de signaler, a savoir que les municipalites ne disposent guere de 
terrains fibres. Mais il y a encore d'autres difficultes, notamment 
Fabsence de programme en matiere d’exploitation du sol. On auto- 
rise souvent la creation de parcelles dont la superficie ne correspond 



pas aux moyens d’exploitation et d'amenagement. II s’ensuit que 
les terrains oil elles sont situees sont perdus pour tout programme 
de construction de grande envergure. 

Souvent les terrains ne sont pas amenages. Les batiments sont 
disperses sur des territoires beaucoup trop etendus et les munici- 
palites n’ont pas le temps d’executer meme les travaux publics les 
plus rudimentaires assez rapidement pour aller de pair avec la 
construction des maisons qui poussent 9a et la. Ces circonstances 
indisposent le public. 

L’insuffisance des travaux publics est surtout une gene consi- 
derable dans le cas de terrains a bon marche non encore gaches par 
le parcellement et done impropres a une construction de grande 
envergure. Leur amenagement exige alors une mise de fonds consi- 
derable qui, en fin de compte, les rend trop chers. 

L’architecte s’efforce done, en premier lieu, d’adopter ses plans 
a la forme et a la situation de Femplacement oil construire, en 
tenant compte le plus possible des principes de 1’hygiene. Dans les 
circonstances les plus favorables, les resultats sont relativement 
satisfaisants, mais Tentourage ne correspond pas aux exigences 
de Turbanisme. 

4. Standardisation des plans et des elements 
DE CONSTRUCTION. 

Ce n’est que dans certains cas isoles qu’il y a eu construction 
selon un modele unique. Dans le cas d’un total de deux cents a 
trois cents logements construits simultanement sur le meme empla- 
cement — et e’est un maximum — on utilise toujours quatre a 
cinq types fondamentaux qui subissent a leur tour quelques modi- 
fications en raison de la forme, de Templacement (voir ci-dessus 
No 3). 

Pourtant, il y a une serie d’avantages a standardiser les plans, 
a savoir : 

a) Le cout des pieces de construction est moins eleve, 
car les dimensions sont les memes ainsi que la portee des ele- 
ments de support. II en va de meme pour les cages d’escaliers, 
les toitures, la menuiserie, la quincaillerie, etc. ; 

b) La main-d’ceuvre a un meilleur rendement et 1’entre- 
preneur peut done consentir des prix plus avantageux ; 

c) Les travaux peuvent etre prepares avec plus de soin. 

Si Ton fait abstraction de certains facteurs variables, tels que les 
circonstances economiques, il y a, dans le cout de la construction, 
deux elements essentiels qui sont d’ailleurs en relation etroite Tun 
avec 1’autre. Ce sont la preparation et I’execution des travaux. 
Plus on apportera de soin dans les travaux preliminaires, plus 
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on fera d’economies dans Texecution et meilleur sera le rendement. 
II est evident que le diet on americain suivant est justifie : « Pour 
un dollar depense an bureau dans la preparation du travail, on fera 
dix dollars d economies sur le chantier. » 

Pourtant, le financier qui n’est pas du metier refuse de croire 
que, pour abaisser le cout de la construction, il faut augmenter les 
frais des travaux preliminaires. Au contraire, e’est sur eux que 
portent en tout premier lieu les efforts d’economie. Dans ces con- 
ditions, il est clair qu’il serait tres avantageux d’utiliser des plans 
standardises. 

5. Normalisation des pieces de construction. 

On a vu plus haut (chapitre IV) les efforts du Comite polonais 
de normalisation qui determine chaque annee une serie de normes 
applicables a la menuiserie, a la ferronnerie, aux materiaux de 
construction, etc. 

6. Circulation a l’interieur des immeubles locatifs. 

On evalue les frais de construction d’apres le prix de revient du 
metre carre de superficie habitable. Done, pour diminuer le prix 
de revient, on s’efforce d’effectuer des economies sur la superficie 
non habitable, e’est-a-dire sur les communications. 

En consequence, chaque fois que les dimensions de hemplace- 
ment permettent d espacer les cages d’escalier, on organise une 
communication horizontale par galerie interieure ou exterieure. 
D apres les prescriptions en vigueur, les cages d’escaliers ne peuvent 
pas etre eloignees les unes des autres de plus de 50 metres, car le 
milieu de la derniere piece d habitation ne doit pas £tre a plus de 
25 metres de la cage de 1'escalier. 

Le systeme des galeries horizontales devrait etre applique sur- 
tout dans le cas d immeubles eleves comportant des petits logements 
de 25 a 45 m ) en effet, les ascenseurs coutent cher et grevent done 
lourdement le prix de revient de la construction, meme s’il y a 
quatre logements par palier (au sujet de la disposition des logements 
voir le chapitre VIII). 

7- Centralisation des services 
QUI PEUVENT ETRE ELIMINES DU LOGEMENT. 

Il y a deux aspects a cette question : 

a) Certaines fonctions menageres s’effectuent mieux et a meilleur 
marche hors du logement minimum : chauffage, blanchissage 
enlevement des ordures, garderies d’enfants, etc. 



b) II en est d’autres que Ton est amene a eliminer du logement 
minimum, non parce qu’elles peuvent utilement constituer des 
services communs, mais en raison de la necessite financiere qui 
oblige a adapter le prix de revient a la capacite de paiement du 
futur locataire. On prevoit done des salles de bain communes, 
des eviers et cabinets d’aisance communs, faute de pouvoir en ins- 
taller dans chaque logement, parfois faute de distribution d’eau ou de 
canalisation .d’egout. 

Souvent, on ne centralise les services dont il est question sous b) 
qu’a titre transitoire. Dans une partie des immeubles locatifs edifies 
par la Societe cooperative d’habitation de Varsovie, les locataires 
ont la possibilite de completer a leur gre leur installation en faisant 
placer une baignoire et un evier, moyennant le remboursement du 
prix de revient. Cette methode s’est averee bonne. Elle diminue 
Teffort financier initial tout en reservant la possibilite d’equiper le 
logement de toutes les installations souhaitables. Pour atteindre 
au meme but, on prevoit, dans les plans des petites maisons indivi- 
duelles, la possibilite d’y ajouter une annexe ou d’exploiter les 
combles. 

L’assistance financiere de la Banque de TEconomie nationale 
n’est accordee que pour la realisation du programme minimum 
et non pour des installations ou agrandissements ulterieurs, ni, 
non plus, pour I’etablissement des services communs. Aussi, les 
locataires ont-ils des charges a supporter, en sus du loyer, pour 
Tutilisation des services communs ; elles sont determinees par les 
prescriptions domestiques. 

8. Reduction du cout de la construction aux depens de 
LA SOLIDITE, VOIRE DE LA DURABILITE. 

II serait theoriquement juste d’avoir recours a cet expedient 
si Ton pouvait demolir les constructions dites semi-permanentes, 
une fois terminee la periode d’amortissement. Mais, dans la pra- 
tique, on ne se preoccupe pas de Favenir, car ce sont les construc- 
teurs de deuxieme ordre qui ont recours a cet expedient, a savoir : 

a) Les speculateurs qui recherchent uniquement le benefice 
immediat ; 

b) Des particuliers mal informes qui ne savent pas qu’un 
immeuble a tres bas prix leur reviendra cher en fin de compte, 
car ils auront des frais d’entretien considerables. 

Cette methode pour reduire le prix de revient des constructions 
est encore moins justifiee en Pologne qu’ailleurs. Le cas echeant, 
e’est au bois qu’on a recours, soit dans les constructions mixtes 
(planchers en bois et murs en briques), soit pour des maisons entie- 
rement en bois. Mais on neglige souvent de proteger celui-ci centre 
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1 humidite, de le surveiller, etc. II en resulte souvent des degats qui 
augmentent les frais d'entretien. 

On pourrait, certes, avoir recours an bois pour la construction 
de logements a bon marche, mais il faudrait que la construction 
fut preparee et executee soigneusement. Or, ceci va directement a 
I’encontre des intentions du proprietaire qui veut se construire 
sa propre maisonnette au meilleur marche possible et ne tient compte 
que du cout initial. 

Ghapitre XI. 

LE COUT DE LA CONSTRUCTION. 

Dans le chapitre precedent, nous avons examine les diverses 
mesures auxquelles on peut avoir recours, pendant les travaux pre- 
liminaires, pour reduire le cout de la construction. II est clair qu’il 
depend aussi du jeu des circonstances economiques et des fluctua- 
tions de prix dans les differentes branches de Findustrie du batiment. 
Dans ce chapitre, nous examinerons les facteurs qui influent sur 
I’ensemble du cout de la construction. 

i. Qualite des materiaux ; leur emploi. 

Ces considerations dependent directement des travaux preli- 
minaires et de la normalisation. 

Nous avons vu1 que le Gouvernement polonais, par decret du 
^ I923j> a cree un Comite de normalisation rattache au 
Mimstere de 1 Industrie et du Commerce. Son role est important, 
car il a voix consultative dans les travaux de tous les ministeres. 
Le Comite a introduit un peu d’ordre dans la determination de la 
quahte des materiaux et de leur emploi, et dans les methodes de 
decompte et de reception des travaux. Pour ce faire, il a profite de 

experience des diverses organisations industrielles. Il est compose 
e delegues des ministeres, de 1 Office central des poids et mesures, 

des Chambres d industrie et de commerce, des syndicats profes- 
sionnels et autres associations d’industriels et d’intellectuels. 

Il est affilie a la Federation internationale des Associations natio- 
nales de normalisation dont le Conseil compte d’ailleurs un membre 
polonais. Il a le souci de determiner pour la Pologne des normes 

1 Voir fin du chapitre IV, page 66. 



qui soient en concordance avec celles de la Federation internatio 
nale. . v , 

Bien que le Comite n’existe que depuis dix ans a peine, il a nxe 
quatre-vingt-quatre normes dans le domaine de la construction, et 
1.’usage s’est etabli de s’y referer. Biles determinent la notion de 
logis, les principes a appliquer dans la preparation des plans et 
dans la mise en oeuvre de chaque nature d ouvrage. Pour ce qui est 
des materiaux, elles portent sur le ciment, le sable, le platre, les 
tuiles, les pieces de menuiserie et de charpente, etc. Elies contri- 
buent a diminuer sensiblement le cout de la construction. 

2. Le terrain. 

Nous avons vu que, le plus souvent, c est du seul hasard que 
dependent les conditions d un emplacement quant aux moyens 
de communication, a I’amenagement du sol et aux facilites indus- 
trielles. 

La fourniture des materiaux ne peut etre bien organisee que s’ll 
s’agit d’une construction importante et centralisee. Elle est neces- 
sairement desordonnee, done onereuse, pour les petits chantiers 
individuels dissemines dans la banlieue. 

II va de soi que la nature geologique du sol est tout a fait dii- 
ferente selon I’emplacement oil Ton veut construire. Lorsqu elle est 
particulierement desavantageuse, les travaux de fondation peuyent 
couter cher et peuvent meme augmenter de 5 % le Prix de revient 
total. 

3. Volume du batiment et nombre d’immeubles. 

Le volume du batiment ainsi que le nombre d’immeubles que 
1’on construit simultanement sur un meme emplacement exercent 
une influence directe sur I’organisation et 1’administration des tra- 
vaux, la livraison des materiaux, la standardisation des logements 
et des pieces de construction, etc., done sur le prix de revient 
unitaire. 

4. Delais d’execution des travaux. 

Le delai d’execution depend des methodes techniques employees. 
En Pologne, oil Ton construit couramment en magonnerie de brique, 
nous avons vu que la construction d’un immeuble s’etend gene- 
ralement sur deux saisons, du mois d’aout au mois de juillet de 
1’annee suivante, la periode des froids etant mise a profit pour les 
travaux de plomberie et la preparation des pieces a 1 atelier. Si le 
gros oeuvre est commence des le printemps, il est possible d achever 
tous les travaux avant I’hiver, done dans un delai de huit mois. 
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Ce sont les exigences cTordre technique qui devraient regler les 
delais d’execution. L’exces de hate comme Texces de lenteur entrai- 
nent fatalement Taugmentation des frais, soit qu’il soit difficile de 
se faire livrer les matieres premieres, soit que le travail en deux 
ou trois equipes de huit heures augmente sensiblement le cout de la 
main-d’oeuvre. S’il a exces de lenteur, ce sont les frais generaux 
qm augmentent, d’ou perte seche pour Tentrepreneur, tandis que 
le client perd I’interSt du capital investi. 

5. Le petit ceuvre. 

La qualite des materiaux employes pour le petit ceuvre fait 
vaner sensiblement le cout moyen de la construction. II s’agit le 
plus souvent des travaux suivants : 

a) Le revetement des fa9ades. — De 1’enduit simili-pierre en 
ciment (terrasite, felsitine, lithosite, etc.) jusqu’au revetement 
en veritable pierre, en passant par la ceramique, la difference du 
cout peut attemdre parfois 10 % des prix de revient total. 

b) Les planchers. - Soit que Ton emploie des planches lavables 
simplement posees, soit que Ton fasse des parquets en chene, soit 
qu on utilise le linoleum. 

c) Le fim des murs interieurs. — Les travaux de peinture peuvent 
etre plus ou moins soignes ; la qualite du revetement peut aussi 
vaner beaucoup (peintures a 1’huile de differentes qualites, vernis 
laques, plaques de faience, etc.). 

d) La qualite de la menuiserie peut egalement varier jusqu’a 
concurrence de 25 % du cout total de la construction. 

e) Les installations interieures peuvent Stre tres diverses a la 
tois en quantite et en qualite. 

6. La main-d’ceuvre. 

, L.es salaires s°nt en principe regies par les contrats collectifs 
regionaux conclus entre les entrepreneurs et les syndicats ouvriers. 

Le syndicat des entrepreneurs de Varsovie public chaque mois 
e taux obhgatoire des salaires ; mais, en pratique, ils sont inferieurs 

LfL1 ’ Smt0?^S1 } emPloyeur est un particulier. Les entre- 
L™ eUriS pr

A
ofit^n| du fait due 1 offre des bras est superieure a la 

as^r^rnht113511-65 ^utorit& Pubhques interviennent-elles pour assurer 1 observation des contrats collectifs. 
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7. Assurances sociales et autres charges. 

Les frais de main-d’oeuvre sont augmentes des surtaxes sui- 
vantes qui sont a la charge de Temployeur : 

o/ /o 
Assurance-maladie   2,5 
Assurance-retraite   1,9 
Assurance-chomage  '  2 
Fonds de travail  1 
Assurance-accidents    2,7 
Interruptions caus^es par le mauvais temps  1,2 

Total 10,3 

Pour les fonctionnaires, les conges obligatoires et les assurances 
sociales ajoutent une charge supplementaire a leurs appointements, 
respectivement 9 et 5 %. 

En outre, le prix des materiaux et les salaires sont greves de 
4 a 10 % pour couvrir les appointements des fonctionnaires (y 
compris les charges mentionnees ci-dessus), les transports, diverses 
cotisations, diverses dotations pour les instituts scientifiques, le 
Comite polonais de normalisation, etc. 

8. Les charges fiscales. 

Toutes les factures de Fentrepreneur sont frappees de deux 
taxes : la taxe sur le chiffre d’affaires, qui est de 1,50 % pour les 
immeubles destines a 1’habitation, et de 2,25 % pour tous les autres 
batiments. 

Le droit de timbre est de 0,23 %. 
Chaque entreprise paie patente. Le montant de la patente depend 

du nombre maximum d’ouvriers employes : on paie 27 zloty pour 
quatre ouvriers et 10.800 zloty pour mille ouvriers. 

L’impot sur le revenu, qui est un impot direct, ne porte pas sur 
les frais de construction. 

9. Les capitaux. 

Lorsque la construction est faite au moyen des fonds publics, 
1’entrepreneur est paye comptant au fur et a mesure que les tra- 
vaux avancent. La seule charge qui lui incombe est done de payer 
1’interet du fonds de roulement. 

S’il s’agit de constructions privees ou d’immeubles edifies par 
des cooperatives, la Banque de I’Economie nationale ne les finance 
que jusqu’a concurrence d’un certain pourcentage. L’entrepreneur 
fait etat, dans son prix de revient, d’un certain pourcentage pour 
couvrir son risque et pour les frais d’escompte commercial. Ce 
pourcentage depend en consequence de la reputation du client. 
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10. Le benefice de l’entrepreneur. 

On admet en principe que le benefice doit etre de 5 a 10 %. Mais 
si la concurrence est forte, I’entrepreneur est sou vent amene a 
renoncer a tout benefice pour maintenir son entreprise en activite. 
De toute fagon, il n’en resulte que des fluctuations limitees du 
prix de revient total : au maximum 10 %, tandis que les autres 
facteurs etudies dans ce chapitre entrainent souvent un ecart qui 
atteint 80 % entre la soumission la plus elevee et la soumission 
la plus basse. 

11. Gout des materiaux de construction. 

Le prix des materiaux est fonction des circonstances econo- 
miques et de la fagon dont les differentes branches de la production 
sont organisees (cartels). 

Le syndicat des entrepreneurs du batiment public chaque mois 
des series de prix. On admet que ceux du mois de mars corres- 
pondent a la moyenne annuelle. 

Fluctuations des prix de detail des principaux materiaux en 
I933> ICJ34> I935 (prix des materiaux rendus a pied d’oeuvre pour 

le mois de mars de chaque annee). 

Materiaux 

x. Briques (1.000 pieces)  
2. Gravillon, par m3  
3. Sable, par m3  
4. Chaux, par 100 kg  
5. Ciment, par 100 kg  
6. Fer (profils), par kg  
7. Fers ronds, par kg  
8. Carrelage, par m2  
9. Bois de charpente scie, par m3. 

10. Bois de charpente taille, par m3 

11. Planches de pin, 22 a 25 mm. 
par m3   
32 a 38 mm., par m3   

12. Tole de zinc, par kg  
13. Carreaux de faience, par piece. 
14. Verre, epaisseur 1,8 a 2,2 mm., 

par m2   



— 123 

Ces prix ne comportent pas la taxe fiscale dont sont frappes 
depuis le 27 octobre 1932 les chargements de materiaux de cons- 
truction amenes a Varsovie. Ces taxes sont les suivantes : 

0,80 zloty pour 10.000 briques, 
0,40 » » 1 m3 de sable et de gravillon, 
0,02 » » 100 kg. de chaux, 
0,07 » . » 100 kg. de ciment, 

„ 1,00 » » 1 m3 de bois. 

On ne fait remise de cette taxe que pour les constructions coope- 
ratives et pour celles qui sont entierement a la charge du budget 
de 1’Etat. 

Autres materiaux. 

Pour remplir les murs exterieurs dans la construction a ossature, 
pour les cloisons et pour le plancher dans les batiments en magon- 
nerie de briques, on utilise souvent des materiaux dont le poids 
specifique est inferieur a celui de la brique : poterie, beton cellu- 
laire, hourdis, plaques de liege, heraclithe, etc. 

On ne les emploie naturellement que s’ils presentent des avan- 
tages par rapport a la brique quant a leur valeur isolante, leur 
poids et leur prix. 

Le cout de la construction dans la maison a ossature est plus 
cher d’environ 10 % que dans une maison oil les murs sont portants 
(magonnerie de briques). En revanche, il y a augmentation du 
cubage interieur, car ces murs sont moins epais. 

Le premier de ces deux modes de construction presente de grands 
avantages, car la mise en oeuvre est beaucoup plus rapide, les pieces 
peuvent etre fabriquees a Patelier sans interruption saisonniere 
et il suffit ensuite de les monter sur le chantier. Mais dans les con- 
ditions actuelles, oil la construction est toujoursle fait de 1’initiative 
privee, on ne peut pas en tirer tout le profit possible. 

12. Le cout du metre cube de batiment. 

Nous avons examine les differents facteurs qui peuvent faire 
varier le cout du batiment par m3. Leur ensemble peut entrainer 
un ecart de 30 a 40 % entre les prix d’immeubles congus et executes 
en vertu de programmes a peu pres analogues. 

Nous donnons ci-dessous, a titre indicatif, quelques chiffres 
fondes sur les statistiques de divers organismes1 dont nous avons 
examine Tactivite dans un chapitre precedent. Rappelons que leur 

1 Fonds de logement pour les militaires, Societe des assurances sociales. 
Comite d’extension de la Ville de Varsovie, Banque de I’Lconomie nationale, 
Societe des cites ouvrieres et Societe cooperative d’habitation de Varsovie. 
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activite est continue et se fonde sur des principes uniformes a la 
fois quant au programme, aux travaux preliminaires et a la mise 
en oeuvre de la construction. II est impossible de faire etat de 
chiffres afferents aux constructions privees ou a celles des coope- 
ratives de construction. 

Cout moyen de la construction par m3 dans un immeuble a piusieurs 
etages en 1932-1934. 

Zloty Zloty 
Gros et petit oeuvre  32 a 37,50, en moyenne 34,75, soit 81,5 % 
Installations   6 a 9,50, en moyenne 7,75, soit 18,5 % 
Total, c’est-a-dire ensemble de 

la construction  en moyenne 42,50, soit 100 % 

Dans une petite maison, en magonnerie de briques, le cout du 
metre cube est a peu pres le meme, a condition, cependant, que le 
petit oeuvre soit de meme qualite. Les economies que Ton peut 
realiser portent surtout sur les fondations et sur le toit qui doivent 
naturellement etre plus importants dans un grand immeuble. 

Si la maison est construite en bois, la diminution du prix du 
metre cube devient naturellement plus sensible, non, cependant, 
en raison de 1 economie sur la construction, car elle est minime, mais 
plutot parce que le petit oeuvre et les installations sont de qualite 
inferieure. Le cout moyen du metre cube s’etablit ainsi : 

Zloty 
Gros et petit oeuvre  27,50, soit 83,5 % 
Installations   5,50, soit 16,5 % 
Total (ensemble de la construction). 33,—, soit 100 % 
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ANNEXE. 

LA SOClfiTE DES HABITATIONS OUVRIERES. 

C’est en avril 1934 q116 1® Gouvernement polonais a cree la Societe des 
habitations ouvrieres. 

La raison de cette mesure doit etre cherchee dans revolution de la poli- 
tique nationale pour combattre la crise du logement. On salt que, jusqu’a 
I933» l®8 diverses dispositions legislatives promulguees par le Gouvernement 
ont provoque la construction, soit d’appartements trop grands pour corres- 
pondre aux besoins essentiels de la classe ouvriere, soit de logements ouvriers 
beaucoup trop bien equipes pour s’adapter a la capacite de paiement des 
ouvriers. C’est pourquoi le Gouvernement a decide en 1934 d’intervenir, en 
reservant expressement une partie des credits publics a la construction de 
logements ouvriers et en definissant de fa5on precise la nature et les carac- 
teristiques de ces logements. 

La Societe des habitations ouvrieres a ete chargee d’executer cette mis- 
sion. C’est officiellement une societe anonyme, mais en realite une institu- 
tion d’utilite publique. 

Les fondateurs de la Societe sont : la Banque de 1’ficonomie nationale 
et le Fonds de Travail, les Offices des assurances sociales et la Direction des 
Forets de 1’Etat. La Societe dispose des ressources allouees par le Gouverne- 
ment a la construction de logements petits et a bon marche. (En 1934 : 

3,5 millions de zloty, en 1935 : 7 millions de zloty.) 
La Societe accorde des credits pour une duree maximum de cinquante ans 

et moyennant un inter et annuel de 2 % (dans certains cas 1 %). 
Le mandat de la Societe a ete defini de la maniere suivante : « Construction 

de maisons pour des personnes sans fortune, vente et exploitation de ces 
maisons a des conditions conformes a la capacite de paiement des masses 
ouvrieres. La Societe construit des maisons au meilleur marche possible, 
comportant des logements de premiere necessite, c’est-a-dire dont la super- 
ficie ne depasse pas 36 m2 dans les maisons collectives et 42 m2 dans les mai- 
sons isolees. Pour remplir son mandat, la Societe amenage et vend des par- 
celles construites, edifie des maisons pour la vente et la location ; eveille, 
dirige, controle et soutient 1’initiative locale. La Societe applique les principes 
de la normalisation et de la standardisation pour abaisser le cout de la cons- 
truction. » 

II resulte de son statut que la Societe peut construire des maisons d’habi- . 
tation elle-meme ; elle peut egalement accorder des credits aux municipalites, 
aux institutions sociales, aux cooperatives et aux etablissements industriels. 
Le credit comprend 80 % du prix de construction avec le terrain amenage. 

Le plan d’action projetait la construction d’environ 1.000 logements en 
1934 ®t d’environ 2.000 logements en 1935. 
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Le prix d’un logement dans les maisons financees par la Societe des habi- 
tations ouvrieres (y compris le terrain) est en 1934 : 

Zloty 
Dans les maisons collectives, en moyenne  6.200 
Dans les maisons isolees, en briques, maisons jumelees avec ins- 

tallations pour I’enlevement des ordures, environ  7.000 
Dans les maisons isolees avec mur commun ou placees en ran- 

gees, en briques et sans installation pour I’enlevement des 
ordures, environ   6 400 

Dans les maisons isolees, avec mur commun, en bois, sans enle- 
vement des ordures, environ  ^ y00 

Dans les maisons isolees et separees, en bois, primitives, environ. 2.800 

Les regies que la Societe applique sont les suivantes : 

i° Les credits peuvent etre accordes pour la construction des maisons : 

a) Pour une famille, destinees d la vente ; 
b) Isolees ou collectives, pour la location. 

20 Le role de la Societe consiste a construire des groupes de maisons plus 
ou moins grands, en general sur des parcelles de terrain qui ne sont pas situees 
dans une agglomeration. 

30 La Societe n intervient que la oil il y a des terrains propres a la cons- 
truction de maisons ouvrieres. 

40 La construction d une maison isolee, pour le compte d’un proprietaire 
pnve, sur une parcelle etendue, n’est possible que la oil le prix du terrain est 
tres bas et si les installations sont tres primitives. 

Partout oil les terrains sont chers, on construit des maisons collectives a 
plusieurs etages, en reduisant les mises de fonds au minimum. 

5° La grandeur des parcelles doit etre conforme aux conceptions directrices 
generales dont depend la creation d’une colonie ouvriere. 

6° La construction des maisons ouvrieres doit etre conforme aux plans de 
construction deja existants. 

7° La Societe attache une importance tres grande au lotissement regulier 
des terrains destines aux maisons ouvrieres. 

8° La Societe s’interdit de financer deux logements pour la meme per- 
sonne. 

II n’y a aucun doute que les logements construits par la Societe des habi- 
tations ouvrieres sont inferieurs aux exigences et a la capacite de paiement 
de la classe la plus aisee du proletariat polonais. Mais il est en meme temps 
tout a fait certain que si la Societe des habitations ouvrieres reussit a fournir 
a tous les ouvriers polonais des logements du genre de ceux qu’elle construit, 
les conditions d’habitation de la classe ouvriere s’amelioreront beaucoup 
et c est la justement le but de la Societe. 
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Ghapitre XII. 

LES PROBLEMES FINANCIERS 
QUE SOULEVE LA POLITIQUE DE CONSTRUCTION 
ET LA SITUATION FINANCIERS ECONOMIQUE 

DE LA POLOGNE. 

II n’est pas necessaire de revenir sur 1’acuite de la crise du loge- 
ment en Pologne ni sur les causes de cette crise. 

, On sail a quel point Taccroissement naturel de la population 
est rapide puisque, de 1921 a 1934, elle a passe de 27,2 a 33 millions 
d’habitants. Les villes en subissent doublement le contre-coup, car 
le chomage agricole, qui affecte de quatre a six millions d'agri- 
culteurs, provoque un exode considerable de la population rurale 
vers les villes. De 1921 a 1931, la population urbaine a passe de 
6.608.000 a 8.689.000 habitants, soit de 24,6 % a 27,2 % de la 
population totale du pays. 

Nous avons vu egalement les circonstances qui sont venues 
entraver la construction de logements et qui ont egalement atteint 
les particuliers et TEtat lui-meme. 

L’absence de capitaux, qui fut le resultat de I’inflation du mark 
polonais, ne diminue guere apres la stabilisation. La nouvelle 
monnaie, le zloty, creee en 1924 a la parite de 5,18 zloty pour un 
dollar, subit, elle aussi, un flechissement de 44% en 1925, en raison 
du deficit croissant de la balance commerciale. Ce phenomene 
entraine un retrait massif de capitaux des banques et institutions 
d’epargne, bien que la Banque de Pologne ait eleve son taux d’es- 
compte de 10 a 12 %. 

Ce n’est qu’en 1926, grace a la nouvelle stabilisation du zloty 
a 58 % du pair anterieur et parce que la balance commerciale laisse 
un solde actif, que la situation financiere et les conditions du credit 
commencent a s’ameliorer. Le taux d’escompte est ramene a 8,5 % 
et I’interet legal descend de 24% a 14%. Le chiffre des depots dans 
les institutions de credit augmente de 82 % en une annee. Simul- 
tanement commence un afflux assez considerable de capitaux 
etrangers sous la forme d’investissements prives ou d'emprunts de 
1’Etat. Pourtant, le capital reste cher, le taux de Tinteret prive 
depasse considerablement le taux legal, le developpement de la vie 
economique est plus rapide que Fafflux de capitaux et les circons- 
tances restent done peu favorables a la construction d’habitations. 

Peu apres commencent a apparaitre les premieres manifestations 
de la crise, qui provoque des retraits de capitaux de la part de 
Fetranger. La deflation de credit atteint surtout les investissements 

9 
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a long terme. Le fait qne le taux d’interet n’augmente pas prouve 
que Teconomie est en sommeil et que la demande de capitaux est 
pen considerable. 

Le Gouvernement poursuit systematiquement une politique 
d’argent a bon marche et diminue le taux d’escompte jusqu’a 
5 % en 1933. En 1934, les depots affluent dans les banques, car la 
thesaurisation diminue et la confiance renait. Get afflux ne cesse 
qu’au printemps de I935> en raison de la politique gouvernemen- 
tale qui tend a amener les capitaux prives a s'investir dans la 
construction d’habitations. 

Toutes ces circonstances expliquent que la construction n’ait 
presente aucun inter^t pour le capital prive qui cherchait des 
placements plus avantageux. D’autre part, la legislation en matiere 
de protection des locataires et la solvability tres reduite de ceux-ci 
diminuaient considerablement le revenu des proprietaires d’immeu- 
bles, c’est-a-dire de ceux qui, professionnellement, auraient pu 
s’occuper de construire. 

Voila les raisons d’ordre financier pour lesquelles la crise du 
logement est devenue un probleme de grande importance sociale 
et meme nationale. L’intervention de TEtat s’averait indispensable 
et on pouvait la concevoir de deux fattens : a) une assistance active 
consistant a fournir des credits a la construction, a ceder des ter- 
rains ou a prendre a sa charge tout ou partie des emprunts con- 
tractes pour construire ; b) une assistance 'passive consistant a 
accorder des facilites dans le domaine fiscal. 

Enfin, on pouvait utiliser I’activite directe de certains offices 
publics en matiere de construction. 

Dans les chapitres qui vont suivre, nous analyserons Tassistance 
active et passive de 1’Etat, sauf pour ce qui concerne la politique 
du sol qui a deja ete traitee au chapitre III de la presente etude. 
On trouvera egalement un expose du role des institutions qui ont 
dispose des fonds publics et ont ainsi complete Faction de I’Etat. 

Ghapitre XIII. 

LA LEGISLATION FINANCIERS EN MATIERE 
DE CONSTRUCTION D’HABITATIONS. 

1. Nous avons vu au premier chapitre qu’un decret du mois 

. a?u^ I9I9 avait cree un Fonds national de logement. II etait des- 
tine a fournir des credits aux municipalites ou a garantir les em- 
prunts qu elles contracteraient pour acheter des terrains et y 



construire des logements petits, hygieniques et a bon marche. Ces 
logements devaient etre habites en premier lieu par les invalides de 
guerre et leur famille et par les employes et ouvriers chefs de famille 
nombreuse. D’autre part, les municipalites etaient tenues de con- 
sentir des prets aux societes cooperatives de logement, a diverses 
institutions sociales et aux particuliers. 

Le montant total des prets et garanties consentis par le Fonds 
sur un immeuble donne ne devait pas depasser 95 % de sa valeur. 

Le Fonds devait recevoir une dotation de I’Etat dont le montant, 
en raison de la depreciation rapide du mark polonais, ne fut deter- 
mine que pour les derniers mois de 1919 (15 millions de marks). 

En execution de ce decret, une instruction fixa de la fa5on sui- 
vante le taux de Finteret pour les pr£ts accordes par le Fonds 
national : 

1 a 2 % pour les habitations ouvrieres ; 
2 a- 3 % pour les logements composes de deux chambres 

et d’une cuisine et pour les logements destines aux celiba- 
taires ; 

3 a 4 % pour les logements plus vastes. 

II etait meme permis, a titre exceptionnel, d’accorder des prets 
sans interet, au cas oil il s’agissait d’un acte d’assistance sociale 
particulierement important. 

La definition du petit logement par ait certes un peu etrange. 
Selon cette definition, il s’agit de logements ayant au maximum 
six pieces et une cuisine et dont la superficie habitable ne depasse pas 
100 m2. En Pologne, ces normes sont de beaucoup superieures aux 
besoins reels de la classe ouvriere. Il faut cependant insister — une 
fois cette restriction faite — sur Fimportance sociale du decret, car 
dans aucun des actes legislates posterieurs, le but du secours financier 
de FEtat n’est defini de fagon aussi precise, a savoir la construction 
d’habitations « petites, hygieniques et a bon marche », done con- 
formes aux besoins et aux possibilites des classes indigentes. 

Malheureusement, les difhcultes budgetaires, Finflation et 
Findolence des administrations communales, a qui incombait la 
tache de construire les habitations et de distribuer les credits, 
firent echouer la loi. 

2. Celle du 26 septembre 1922 accuse un changement d’attitude. 
Les problemes economiques Femportent sur les preoccupations 
sociales. La nouvelle loi vise a stimuler Finitiative privee et a pro- 
teger la construction en tant que facteur contribuant a intensifier les 
investissements de capitaux. Comme la construction de petits 
logements ouvriers n’est pas suffisamment rentable pour interesser 
les entrepreneurs prives, leur action s’engage des lors dans une 
direction toute differente. 

On connait Feconomie de cette loi. Elle cree aupres des munici- 
palites des Comites de developpement de la ville qui doivent cons- 
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truire par leurs propres moyens et stimuler en meme temps I'initia- 
tive privee. Le Gouvernement s’oblige a accorder aux institutions 
emettant des obligations dites d’« habitation » une garantie dont 
le total est fixe a 20 milliards de marks polonais. Sur ces obliga- 
tions, la Caisse nationale de prets est tenue d’accorder des avances 
atteignant 80 % de leur valeur nominale. Pour couvrir les depenses, 
le legislateur prevoit des « taxes de loyer » dont le montant peut 
atteindre 300 % du loyer d’avant guerre1 et il y ajoute des dota- 
tions speciales de 1’Etat et des communes. La rentabilite des im- 
meubles construits en vertu de cette loi est fixee a un taux minimum 
depassant de 2 % le taux de 1'escompte de la Caisse nationale de 
prets. 

Le taux de Tinteret a percevoir sur les credits engages dans la 
construction est uniformement fixe a 3 % et ne varie pas suivant 
la grandeur des logements construits. II est pourtant reduit a 2 % 
pour les communes et les cooperatives de construction. 

3. Cette fois encore, la situation monetaire met obstacle a I’appli- 
cation de la loi. Apres la creation du zloty, celle du 29 avril 192s 
vient preciser a nouveau la forme et I’importance de I’aide finan- 
ciere publique a la construction. Elle ne modifie pas essentielle- 
ment les regies de distribution des credits, mais fixe avec plus de 
precision la source de ces credits : 

a) Ce sont tout d'abord les ressources dont dispose le Fonds 
economique national (cree a la suite d’un emprunt a Tetranger2). 
Ces ressources sont mises a la disposition des constructeurs sous 
forme de credits a court terme pendant la duree de la construction. 
Leur montant ne peut depasser 80 % du cout total de la construc- 
tion, y compris Tachat du terrain. 

b) Les sommes obtenues de la vente des obligations et des lettres 
dont 1 amortissement s etend sur une periode de trente ans. 

Le produit de ces emissions doit servir a convertir en credits a long 
terme les prets a court terme consentis par le Fonds. 

Enfin, il est cree un Fonds 'public d’uybanistnc qui tire ses 
ressources d’un impot special3. 

Il prend a sa charge la difference entre le montant global des 
credits a court terme accordes par le Fonds economique national 
et les recettes totales de la vente des valeurs de conversion. Il prend 
aussi a sa charge une partie des inter^ts dus sur les credits les 
lettres de gage et les obligations. 

x On v°it 1 effort accompli pour assurer une solide base financiere 
a la construction. Pourtant, la loi de 1925 n’a pas atteint tous les 
resultats qu on en attendait ; elle a certes ravive jusqu’a un certain 
point 1 industrie du batiment, mais n a guere remedie a la crise des 

! L’enormite de ce taux s’explique par la depreciation de la monnaie. 2 Voir chapitre XIV, page 137. 
3 Ibid., pages 139 et 140. 
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petits logements. La raison en est la suivante : il n’y a pas de regie- 
mentation precise an sujet de Tutilisation des credits, ni an sujet de 
la dimension des logements a construire ni an sujet du montant des 
loyers dans les immeubles en question. 

4. Aussi, le decret du President de la Republique, du 22 avril 1927, 
porte-t-il une attention toute particuliere a la construction de petits 
logements ; il met au premier plan Taction des institutions sociales. 

Nous examinerons Teconomie de ce decret qui reste encore en 
vigueur, sous reserve de quelques amendements ulterieurs dont nous 
parlerons ensuite : 

Les Comites municipaux de developpement de la ville voient leur 
competence sensiblement elargie. C’est a eux qu’il incombe de 
determiner le programme des constructions nouvelles et d’en fixer 
Tordre d’execution. 

Nous avons vu plus haut que le Fonds public d’urbanisme, cree 
par la loi de 1925, avait surtout pour objet de prendre a sa charge 
une partie des frais des emprunts emis et des prets consentis par le 
Fonds economique national ; or, il ne pouvait pas tirer parti des 
ressources considerables dont il disposait, car le mecanisme de la 
loi precedente n’avait pas dote le Fonds economique national de 
credits sufhsants pour consentir des prets a la construction. 

Le decret de 1927 maintient done Texistence du Fonds public 
d’urbanisme qui continue a encaisser les memes recettes, mais il 
cree le Fonds national du bailment qui se substitue au Fonds econo- 
mique national et dont la tache consiste precisement a accorder 
des prets a court terme aux constructeurs et a en effectuer la con- 
version. Il tire ses ressources de la dotation du Fonds economique 
national, de certaines recettes du Tresor, de la vente de lettres de 
gage et d’obligations et de certains credits transferes par le Fonds 
public d’urbanisme1. C’est la Banque de TEconomie nationale 
qui se charge d’emettre les lettres de gage et les obligations. Celles-ci 
sont achetees principalement par T Office des assurances sociales 
et par la Caisse d’epargne postale. 

Le Fonds public d’urbanisme continue a couvrir la difference 
entre le montant des credits a court terme et le produit reel des 
emissions et a prendre a sa charge une partie des interests a payer. 

Le decret determine ainsi Tordre successif des institutions appe- 
lees a beneficier du credit de TEtat : les communes urbaines, les 
cooperatives de logements, les institutions et oeuvres sociales, les 
cooperatives de construction, enfin les autres personnes juridiques 
et les particuliers. Dans cet ordre, la priorite est accordee aux cons- 
tructeurs de petits logements. Le montant des prets h accorder est 
fixe comme suit : 90% des frais de construction (non compris Tachat 
du terrain) pour les communes, les cooperatives d’habitation, les 
institutions et oeuvres sociales, sous reserve qu’il s’agisse d’immeu- 

1 Voir chapitre XIV, page 137. 
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bles refractaires an feu. Ce pourcentage est reduit a 80 % pour les 
cooperatives de construction et a 75 % pour les societes privees et 
les particuliers. 

^ La gerance du Fonds national du batiment et du Fonds public 
d’urbanisme est confiee a la Banque de rEconomie nationale. File 
accorde directement les credits aux emprunteurs, exclusivement 
sur la base des propositions faites par les Comites municipaux de 
developpement. File fait auparavant evaluer I’immeuble qu’il 
s agit de construire et precede au controle des travaux. Les frais 
qui en resultent sont imputes au Fonds public d’urbanisme. 

5. En execution du decret, le ministre des Finances prend, le 
3 novembre 1927; un arrete executif qui determine avec precision 
le role des Comites de developpement, le mode d’attribution des 
paiements et des conversions de credits et les modalites d’etablis- 
sement et de perception des impots dont le produit doit servir a 
fmancer cette politique. II fixe egalement 1’interet a percevoir sur 
les credits accordes. 

Dans tous les cas, la moitie de 1’interet est a la charge du Fonds 
public d urbanisme sous reserve cependant que le debiteur verse un 
minimum de 4 %. 

L ensemble de ces dispositions a done pour resultat de centra- 
liser 1’aide financiere de I’Etat en la plagant entre les mains de la 
Banque de 1 Economie nationale ; en revanche, la repartition des 
credits est decentralisee, puisqu’elle incombe aux Comites de 
developpement des villes avec cette reserve que les contingents 
alloues a chaque Comite sont etablis proportionnellement au 
montant des impots per5us dans la localite. 

6. Comme les^ recettes du Fonds public d’urbanisme conti- 
nuaient a s accroitre et a depasser la demande, un decret du juiti 
{9-32 a sensiblement elargi son role. II doit maintenant prendre 
a sa charge une certaine partie des emprunts a court terme et a long 
terme et les pertes et les frais resultant de 1’aide financiere a la cons- 
truction. 

7. L arrete executif du 3 novembre 1927 (voir plus haut, para- 
graphe 5) avait defini ce qu il fallait entendre par cooperatives de 
logement et cooperatives de construction. Dans la premiere categorie, 
on n avait pas seulement classe celles qui reunissent des locataires, 
mais aussi celles qui avaient pour objet de permettre a leurs mem- 
bres d’acceder a la propriete du logement construit pour eux. La 
deuxieme categorie groupait sans definition precise toutes les 
(( cooperatives », et le moins qu’on en puisse dire e’est que le carac- 
tere cooperatif de certaines d entre elles soulevait des doutes serieux. 

Un arrete du 31 mars 1333 a modifie cette definition. Sont main- 
tenant « cooperatives de logement » celles qui sont proprietaires 
de leurs immeubles et dont les societaires ne sont done que loca- 
taires. Les « cooperatives de construction » sont celles qui ont pour 
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but de ceder la propriete de leurs immeubles a leurs membres. 
Ces dernieres sont moins favorisees, a la fois quant a leurs drorts 
de priorite et quant au montant des credits a leur accorder. Ce 
meme arrete fixe uniformement a quarante-sept ans la periode 
d’amortissement des emprunts a long terme, des lettres de gage, 
et des obligations. Elle etait auparavant de trente-six ans pour es 
lettres de gage et de vingt-cinq ans pour les obligations en vertu 
d’un arrete du 15 octobre IQS1- . , . 

Enfin, la part de I’interet incombant au debiteur etait par ce 
meme decret reduite a 3 %> solde etant a la charge du Fonds 
public d’urbanisme ; mais un nouvel arrete du 13 avnl 1935 vient 
a nouveau d’elever ce taux a 4 %. 

8. La Silesie. — En Silesie, la legislation est differente. En vertu 
de la loi du 15 juillet 1924 (Journal des lois de Silesie, N° 75> Pos- 
497) elle constitue une unite administrative independante ayant a 
sa tete une Diete, un voivode et un Conseil departemental , el e 
possede egalement des finances et un regime fiscal a part. 

La loi du 12 wicivs 1924 [JouTfiul dcs lois dc Silcsic, N° 8, pos. 3^) 
accorde aux cooperatives de logements un droit au credit public a 
concurrence d’un million de zloty par an. Le taux de 1 interet 
est fixe a i % et 1’amortissement s’etend sur trente-cinq ans. Cette 
loi a regi jusqu’a 1926 le financement de la construction.^ 

La loi du /er decembre 1^26 (Journal des lois de Silesie, 1920, 
N° 28, pos. 51) a cree le Fonds economique de Silesie qui a pour but 
de lutter centre le chomage en ranimant la vie economique, et plus 
particulierement 1’industrie du batiment. Le Fonds accorde des 
credits a long terme avec garantie hypothecaire et moyennant 
un taux d’interCt modique ; il tire ses ressources de taxes per9ues 
sur les loyers (5 n 25 % sur les immeubles' construits anterieure 
ment), de taxes de sous-location, d’un droit de 10 % sur les entrees 
au cinema, d’un impot sur les automobiles. • at 

Cette loi est amendee en 1928 (Journal des lois de Silesie, JN° 4> 
pos. 7) sous 1’influence du decret du President de la Repubhque 
de 1927. Les ressources doivent servir non seulement a accorder 
des credits a long terme, mais aussi a diminuer les interets per9us 
sur les sommes que 1’Administration silesienne preleve sur Yemprunt 
d’investissement1 et alloue a la construction. En somme, le Fonds 
cumule sur le territoire de la Silesie les fonctions exercees dans le 
reste du pays par le Fonds national du batiment et le Fonds public 
d’urbanisme. j • + 1 

Aux ressources deja enumerees plus haut, ‘le Fonds ajoute les 
suivantes : 

a) Les remboursements effectues sur les prets accordes par 
le Fonds et par 1’Administration silesienne. 

1 L’emprunt a 1’etranger. 



b) Une dotation annuelle du budget de la Silesie s’elevant 
au moins a 25 % des recouvrements budgetaires. 

Pour la repartition des credits, la priorite revieiit aux organes 
administratifs autonomes et aux cooperatives de logements, sous 
reserve, pour ce qui concerne ces dernieres, qu’elles ne soient pas 
destinees a faire acquerir la propriete des immeubles a leurs socie- 
taires. 

a duree du pret est au maximum de quarante-deux ans ; 1’inte- 
ret est de 2,5 % pour les cooperatives et les institutions sociales 
qui peuvent emprunter jusqu'a concurrence de 90 % des frais de 
construction. II est de 3 % pour les autres personnes juridiques 
et les particuliers ; dans ce dernier cas, le montant de I’emprunt 
ne peut depasser 60 °/0 des frais de construction sdl s’agit des organes 
admmistratifs autonomes, et 70 % pour tous les autres emprun- 

c.7,
n. a^re amendement est edicte en 1932 (Journal des lois de 

1 eSlv’\A 0•I?, P0?' 38) ^ Le Fonds obtient Fusage des ressources 
,1Stratlon si^sienne Lre d'emprunts contractes aupres de 1 Uttice des assurances sociales et de la vente d’immeubles appar- 

tenant au Tresor de la Silesie. Par contre, la dotation annuelle 
budgetaire est supprimee. 

En outre, la periode maximum d’amortissement est portee a 
soixa-nte ans et I’interet a percevoir est eleve respectivement de 
2 a 3 /0 et de 3 a 4 %. Enfin, la possibilite est prevue d'utiliser les 
ressources du Fonds pour creer de nouvelles exploitations agricoles 
et encourager la colonisation. 

Ghapitre XIV. 

RESSOURCES UTILISEES POUR FINANCER 
LA CONSTRUCTION. 

a 
VU danS le chaPitre precedent les modifications apportees a diverses reprises a la legislation financiere. Ces modi- 

a la^constructi\mdemment ^ ressources P^bliques allouees 
Nous ne reviendrons pas sur la legislation anterieure a 1927 qui 

a deja ete etudiee ; nous examinerons ici les ressources dont dis- 

1 ^ texte complet de la loi croant le Fonds economique de Silesie corrmte 
N0 22dep“dementS- " ^ PUbIi’5 au J°umal desZlaeWsie Tit 



posent les deux organismes que le decret du 22 avril a crees ou 
maintenus en vigueur : le Fonds national du bdtiment et le Fonds 
'public d’urbanisme. 

1. Ressources du Fonds national du batiment. 

a) Nous avons vu dans le chapitre precedent que ce Fonds a 
repris les dotations du Fonds economique national. La principale 
etait constituee par une partie du produit de I’emprunt 8 %, dit 
« emprunt Dillon », contracte par le Gouvernement polonais aux 
Etats-Unis d’Amerique. 

Avant 1927, le Fonds economique national etait administre par 
la Banque de I’Economie nationale, qui accordait directement 
les credits aux constructeurs. A partir de 1927, date de la creation 
du Fonds national du batiment, les sommes allouees a la cons- 
truction furent tout d’abord virees au fur et a mesure de leur emploi, 
a la nouvelle institution, car le Fonds economique national n’avait 
pas ete supprime. Ce n'est que le 24 septembre 1934, que les capi- 
taux du Fonds economique national ont ete definitivement trans- 
feres au Fonds national du batiment, au total 145.200.000 zloty. 

b) La deuxieme dotation a ete prelevee sur le produit de Tem- 
prunt de construction 3 % a primes (loi du 23 mars 1929). Get 
emprunt a ete emis en deux tranches pour un total de 100 millions de 
zloty. Le taux de Tinteret et les primes donnent un rendement total 
de 7 %. Au ier juillet 1934, cet emprunt avait fourni au Fonds 
47.430.000 zloty. 

c) La troisieme dotation provient de I’emprunt d’investissement 
4% a primes (ordonnance du 6 fevrier 1928) ; sur un total de 50 mil- 
lions, le Fonds a re9u 41.688.000 zloty. 

d) Mentionnons encore les placements des offices des assurances 
sociales et de la Caisse d’epargne postale qui ont constitue une 
source importante de capitaux pour le Fonds national du batiment. 
Ces institutions remployaient leurs capitaux, soit en acquerant 
des lettres de gage et des obligations emises par la Banque de 
rficonomie nationale, soit en constituant des depots immobilises 
destines a Tachat de valeurs mobilieres. 

Le tableau ci-apres indique avec toute la precision possible le 
montant des placements effectues par T Office des assurances sociales 
pour financer la construction d’immeubles et des travaux publics 
des organes administratifs autonomes. 

La troisieme rubrique comporte des capitaux deposes par 1'Office 
pour financer la construction et aussi les travaux publics des corps 
administratifs autonomes. II est difficile de distinguer la part qui 
revient a chacun de ces deux objets, mais Ton peut afhrmer que la 
premiere etait la plus importante. 
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D’apres le bilan du Fonds national du batiment an ier juillet 1934, 
s ressources dont il disposal! etaient les suivantes : 

Milliers de zloty 
Dotation du Fonds economique public  145.223 
Produit de 1’emprunt « d’investissement » 4 %  41 -688 
Produit de I’emprunt de construction 3 %  47.433 
Placements de I’Office des assurances sociales et de la Caisse 

d’epargne postale   I34-565 
Divers   1 • 826 

Total   370-735 

A la memo date, 1’actif etait constitue comme suit : 

Prets a la construction  358-701 

Valeurs mobilieres de la Banque de I’Fconomie nationale. . . . 6.410 
Compte a la meme banque  5 • ^24 

Total   37°-735 

Les interets que le Fonds national du batiment tire de ses capi- 
taux ont atteint en 1934 les chiffres suivants : 

Interets a 3 % sur le compte en banque  481 
» sur le produit de 1’emprunt 4 %  1.667 
» sur le produit de 1’emprunt 3 %  1-897 
» sur la dotation du Fonds national economique  5.809 
» non pay6s pour les annees ant6rieures  3-OI5 

Total   12.869 

2. Fonds public d’urbanisme. 

Le Fonds public d’urbanisme tire sa ressource principale de 
rimpot sur les loyers. Get impot existait deja avant la creation du 
Fonds. La loi du 11 aout 1923 en avait etendu la validite sur tout 
le territoire de la Pologne. Seuls en etaient exemptes, en vertu de la 
loi du 17 decembre 1921, les liglises, les locaux occupes par les ins- 
titutions scientifiques et les societes de bienfaisance, les immeubles 
affectes a I’instruction publique et, pendant une duree de dix ans, 
les habitations baties apres le ier janvier 1919. 

C’est la loi du 29 avril 1925 qui en a expressement reserve le 
produit au Fonds public d’urbanisme : elle en a fixe le taux a 
6 % du loyer paye en juin 1914 et converti en zloty. 

La loi du 2 aout 1926 a porte le taux de cet impot a 8 % et en a 
modifie comme suit la destination : 

4 % au profit des municipalites ; 
2 % au profit du Fonds public d’urbanisme et 
2 % pour le Fonds de logement des militaires. 
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En sont en outre exempts les logements de une ou deux pieces 
occupes par des chomeurs. 

La loi du 17 decembre 1931 a eleve a 12 % le taux de I'impot 
pour les logements dequatre pieces et plus. Elle en attribuait4% aux 
municipalites ; 5,5 % au Fonds public d’urbanisme et 2,5 % au 
Fonds de logements des militaires, etant entendu qu’en 1942, la 
quotite allouee a cette derniere institution ferait retour au Fonds 
public d’urbanisme. En outre, la m&ne loi exemptait de I’impot 
pour une periode de dix ans les batiments nouveaux habites avant 
le ier janvier 1929 et, pour une periode de quinze ans, ceux qui ne 
commenceraient a etre habites qu’apres cette date. 

La legislation relative a I’impot sur les loyers a ete publiee le 
9 decembre 1934 {Journal des lois, N° 76, pos. 718). 

Le Fonds public d’urbanisme encaisse egalement le produit de 
1 impot sur les terrains non batis (decret du 22 avril 1927 ct arrete 
executif du 3 novembre 1927). 

Get impot est per9u sur les terrains englobes dans le plan d’exten- 
sion des villes et reconnus aptes a la construction, mais qui ne sont 
pas batis ou le sont insuffisamment. 
. sont exemptes, le domaine public national ou municipal, les 
jardins, les pares et les terrains destines aux besoins d’utilite publi- 
que. L’assiette de I’irnpot, e’est la valeur estimative des terrains 
etablie tous les ans d apres les prix moyens ou d’apres les evalua- 
tions hypothecaires. Le taux est de 0,5 %, sauf pour les terrains 
situes au centre de la ville ou en bordure des rues principales des 
grandes villes oil il est alors de 1 %. 

Le revenu annuel du Fonds public d’urbanisme varie entre 
10 et 14 millions de zloty. Dans le projet de budget pour iq^s-36 
ce revenu est evalue a 12 millions. 

Ghapitre XV. 

LE ROLE DES INSTITUTIONS FINANCIERES PUBLIQUES. 

1. La Banque de construction. 

Jusqu en 1924, cette banque a ete appelee a disposer des fonds 
publics a arfecter a la construction, sous forme de prets. Son acti- 

coi™?lde done avec la periode d’inflation et s’acheve apres la 
stabilisation monetaire. 



Ces prets ont d’abord ete consentis en marks, puis en zloty ; 
ils ont atteint les totaux suivants : 

Annees Marks polonais Zloty 
IQ2I   120.250.000   
1922   4.I4I.55O.OOO   
1923   IO.477.i50.OOO 3.948.OOO1 

1924     I.779.OOO 

soit, au total, cent quatre-vingt-cinq prets, dont cent trente-trois 
a des personnes privees et vingt-deux a des cooperatives de cons- 
truction. Les prets en marks se faisaient a concurrence de 75 % du 
devis de la construction, lorsqu’il s’agissait d’une cooperative ou 
d’une institution sociale ; pour les personnes privees, le montant 
du pret n’etait que de 60 % du devis. Le taux de 1'interet etait de 
2 % pour les cooperatives, 4 % pour les communes et 5 % pour les 
personnes privees. 

Pour les prets en zloty, le taux d’inter^t fut uniformement de 
2 %. Les personnes privees obtenaient 80 % du devis de la cons- 
truction ; les cooperatives et institutions sociales 90 %. 

Six cents maisons ont ete elevees grace au concours de la Banque 
de construction, soit au total 6.000 logements. L’agglomeration 
de Varsovie a ete, pour ainsi dire, la seule beneficiaire de ces prets. 
II s’agissait presque toujours de credits a court terme (une a trois 
annees). 

En 1924, c’est-a-dire apres la creation du zloty, la Banque a 
effectue la valorisation et la conversion des emprunts precedents 
dans la nouvelle monnaie. Les moratoires ont parfois porte sur 
90 % de la somme empruntee. 

2. La Banque de l’Economie nation ale. 

Cette puissante institution de credit a ete creee, le 20 mai 1924, 
par la fusion de la Banque de construction, de la Banque nationale 
de Pologne et des etablissements de credit des villes de Galicie. 
La Banque de construction lui apporta un actif de 13.100.000 zloty, 
sous forme de credits ouverts a la construction. 

Par arrete du 29 avril 1925, la Banque obtint la garantie du 
Tresor jusqu’a concurrence de 500 millions de zloty pour les lettres 
de gage et obligations qu’elle emettrait en vue de la construction 
d’habitations. On se rappelle que c’est cette faculte d’emission qui 
lui sert a convertir ses prets a court terme en credits a long terme. 
D’autre part, a la meme date, elle a ete chargee d’administrer une 
somme de 50 millions de zloty constituant le Fonds economique 

1 Equivalent en zloty. 
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national et qu’elle a utilisee pour accorder des credits a court 
terme. 

Alors que, pendant ses sept mois d’existence en 1924 elle n’avait 
consenti que 5,4 millions de credits a la construction, en 1925 elle 
en attribue 42.300.000 zloty. II faut toutefois observer qu'au 
second semestre de 1925, le zloty s’est deprecie de 44%. 

En 1926, en depit de 1’amelioration des conditions economiques, 
les credits alloues s’abaissent a 22.100.000 zloty, dont trois millions 
provenaient de versements de la Caisse d’epargne postale, 500.000 
zloty dun versement du Tresor pour la construction de maisons 
d’etudiants, et 10 millions de zloty du produit de Timpot sur les 
loyers. Le solde constituait le reliquat des 50 millions de zloty pro- 
venant du Fonds economique national et les fonds particuliers de la 
Ban que. 

Le decret de 1927 provoque une augmentation des credits de 
construction. D’autre part, la Banque regoit un nouveau versement 
de 50 millions de zloty du Fonds economique national. Enfin, elle 
mobilise des capitaux et peut, en 1927, accorder au total 100.400.000 
zloty de credits. 

En 1928, le Fonds national du batiment dispose de 40 millions de 
zloty, a quoi s’ajoutent 20 millions de zloty provenant de TEtat 
et 29 millions de zloty provenant de la Banque de TEconomie 
nationale. Celle-ci distribue done, au total, environ 89 millions de 
zloty de credits. D’autre part, le Fonds de logement pour les mili- 
taires1 regoit une dotation de 20 millions dont il consacre cette 
annee-la 11.600.000 zloty a la construction. 

Remarquons a ce propos que, si ce sont les municipalites qui 
presentent les propositions de repartition des credits, e’est la Banque 
qui choisit entre ces propositions et qui joue done le role decisif 
en la matiere. 

Le flechissement economique general de 1929 reduit le contingent 
des credits accordes a 55.500.000 zloty dont 20 millions de zloty 
provenaient de la Banque de TEconomie nationale. En outre, celle-ci 
versait au Fonds de logement pour les militaires le solde du credit 
de 20 millions de zloty qui lui avait ete alloue, soit 8.400.000 zloty. 

En 1930, il se produit un nouvel effort financier considerable. 
L Etat veut en effet ranimer 1’industrie du batiment. Grace aux 
versements du I resor et aux diverses emissions publiques, la 
Banque distribue 136.300.000 zloty. En outre, a la meme epoque, 
1 Office des assurances sociales entreprend de construire pour son 
propie compte et y consacre un credit de 25 millions de zloty qui 
est administre lui aussi par la Banque de TEconomie nationale. 

En 1931, la crise des finances publiques entraine une tres forte 
reduction. Les credits alloues ne sont plus que de 55.800.000 zloty, 
dont 19.500.000 proviennent de TOffice des assurances sociales. 
Cette meme annee, la Banque ne peut emprunter que 2.700.000 

1 Au sujet de cette institution, voir page 168. 
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zloty. Pourtant elle achete aussi des obligations communales de 
quelques municipalites (surtout Varsovie et Lodz), jusqu a con- 
currence de 2.500.000 zloty, pour faciliterla construction demaisons 
en bois. 

En 1932, le total des credits accordes tombe a 29.500.000 zloty. 
C’est une annee de difficultes financieres pour le Tresor. L’Office 
des assurances sociales est egalement oblige de limiter son effort 
a moins de 10 millions de zloty. Cette situation se renouvelle en 
1933 oil le total des credits alloues s’eleve a 29.100.000 zloty, dont 
7 millions proviennent de TOffice des assurances sociales. 

En 1934, les credits remontent a 46.800.000 zloty, et, pour 1935, 
le programme a prevu un contingent de 36 millions de zloty; pour 
1’annee 1936, le programme prevoit un contingent de 50 millions de 
zloty. 

Le tableau suivant donne la repartition des prets accordes par 
la Banque de 1924 a 1934, selon les categories de beneficiaires. 

Releve des pr&ts de construction consentis par la Banque de 
l’Economie nationale pendant les annees 1924-1934 

SELON LES CATEGORIES DE BENEFICIAIRES. 
(En millions de zloty.) 

1924 
1925 
1926 
1927 
1928 
1929 
1930 
1931 

1932 
1933 
1934 

Total 

Ponds de 
logement 

pour 
miiitaires 

2,5 

7,4 

Communes 

9,9 

0,1 
6.4 
3,2 
6.5 

13,6 
5.6 

18,4 
I>4 
1,1 
o,4 
o,3 

Coope- 
ratives 

57,o 

i,3 
i4,7 
7,6 

50.1 
23,9 
28,4 
58.2 
25,6 
15,1 
7,2 
4,8 

236,9 

Institu- 
tions 

d’utilite 
publique 

1.1 
5.5 
2,0 

10.4 
8.1 
7,7 

22,7 
22.4 

7.3 
3.6 
1.4 

Parti- 
culiers 

92,2 

2,9 
15.7 
9.3 

33.4 
43.4 
13.8 
34.5 

6.4 
6,0 

17.9 
32.9 

216,2 

5,4 
42,3 
22.1 

100,4 
89,0 
55.5 

136,3 
55.8 
29.5 
29.1 
46.8 

612,2 

Ce tableau indique que 38,6% des credits totaux ont ete alloues 
aux cooperatives ; 35,3 % aux personnes privees ; 15 % aux insti- 
tutions sociales et 9,3 % aux communes. On remarque cependant 
que de 1929 a 1934, la part des cooperatives diminue de 58 % a 
I0>3 %> tandis qu'au contraire, les credits aux particuliers aug- 
mented jusqu’a 70,3 %. La raison doit en etre cherchee dans la 
politique du Gouvernement, qui favorise la construction de petites 
maisons. 
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Au total, jusqu’au 31 decembre 1933, la Banque a accorde 
18.884 prets, totalisant 565.400.000 zloty. Le montant moyen de ces 
prets est de 30.000 zloty environ. Pour les 5.176 prets a court terme 
convertis en credits a long terme et qui totalisent 224.243.000 zloty, 
la moyenne est de 43.000 zloty. Les prets ainsi convertis se repar- 
tissent comme suit selon leur montant (annees 1924 a 1933) : 

Montant des prets Nombre 
de prets Sommes 

Jusqu’a 50.000 zloty  
de 50 a 100.000 zloty  

» 100 a, 150.000 »   
» 150 a, 200.000 »   
» 200 a 300.000 »   
» 300 a, 400.000 »   
» 400 a. 500.000 »   
» 500 a 750.000 »   
» 750.000 a 1.000.000 de zloty. . . 
» 1 a 2 millions » 

4.490 
326 
106 
61 
68 
38 
25 
37 
20 
15 

79-033 
22.978 
13-449 
10.860 
16.589 
9.679 

11.689 
23-074 
17-525 
19-367 

°/ /O 

35.3 
10.3 
6,0 
4.8 
7,4 
4,3 
5,2 

10,3 
7.8 
8,6 

5.176 224.243 100,0 

On trouvera ci apres le total des prets consentis chaque annee 
et leur montant moyen : 

Nombre de prets   
Montant moyen du pret. 

1924- 
1928 

8.967 
28.900 

1929 

1.486 2.862 795 1.370 4.406 
37.300 47.600 70.100 21.500 6.600 

1934 

6.850 
6.800 

II convient de noter que les donnees precedentes ne sont pas 
a solument exactes, car les chiffres indiques annuellement dans 
les rapports de la Banque ne se reproduisent pas exactement dune 

a 1 autre en raison de changements continuels dans les 
methodes statistiques et de 1’annulation des pr6ts attribues ante- 

eurement. Ces chiffres projettent cependant une lumiere interes- 
sante sur la politique de la Banque et montrent le revirement qui 
s est prodmt en 1932-33 on le montant des prets a diminue de plus 
de dix fois tandis que leur nombre augmentait correlativement h 

rJ c
6n dlffiClle ^ pre?1Ser la r(§Partition geographique de ces prets. On ne peut que distmguer ceux du siege social (Varsovie) 

et ceux des agences. v ' 

1 Voir le chapitre XVII. 
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Dans les agences 
A Varsovie .... 

Nombre 

857 
629 

Zl. 

21.3 
34-i 

2.273 1 68.8 
968 91.2 

Nombre 

Dans les agences  912 

A Varsovie   458 
9>9 

19,6 
3.408 

998 
14.9 
14A 

459 
336 

21.7 
34-1 

1934 
Nombre 

5.406 
I.444 

26,6 
20,2 

On constate que si le nombre des prets est moins eleve pour 
Varsovie, en revanche le montant des credits alloues pour la capi- 
tale et ses environs est beaucoup plus considerable. 

Faute de donnees detaillees au sujet de I’amortissement des 
prets, force est de se reporter au bilan du 31 decembre 1933. A 
Tactif, le poste des prets a la construction s’eleve au total 
a 532.100.000 zloty. Or, a cette meme date, le montant global des 
ouvertures de credits faits par la Banque etait de 565.400.000 zloty. 
II est certes difficile de chiffrer exactement le total des rembourse- 
ments effectues, mais il est cependant evident que le processus 
d’amortissement des capitaux pretes etait tres lent, ce qui rendait 
difficile Tattribution de credits plus eleves. 

Le tableau ci-apres resume les resultats obtenus grace a la poli- 
tique financiere que nous venons d’exposer : 

Nombre de logements 
construits   

de 1 et 2 pieces   
% »   

1924/ 
1928 

Nombre de pieces cons- 
truites   103.158 

2.504 14.028 
1.258 7.548 
50.2 53,8 

6.352 35-I76 
Soit au total 246.830 pieces construites. 

1932 

3.213 5.686 10.311 19.386 
1.680 3.882 4.546 9.041 
52,3 68,3 44,1 46,7 

7.860,12.091 28.819 53.374 

Logements a 1 et 2 | 
pieces   

% »   

Nombre de chambres 
pour un logement . . . 

1.769 
27,9 

2,5 

11.066 
3L5 

2,5 

2.603 
33,i 

5-278 
43,7 

2,4 2,1 

7-3io 
25,4 

14.196 
26,6 

2,8 2,8 

10 



— 146 — 

On remarque que c’est en 1934 qu’il a ete constrnit le plus grand 
nombre de logements et de pieces, bien que cette annee-la les prets 
aient ete relativement pen importants. Ce phenomene s’explique 
par un changement de politique de la Banque. Comme le Gouver- 
nement visait a attirer le plus possible les capitaux prives en finan- 
£ant surtout la construction de petites maisons, en principe la 
Banque n a plus attribue de credits que jusqu’a concurrence de 
50 % des frais de construction (en pratique le taux n’a pas depasse 
25 %)• Ceci explique egalement ce que nous avons observe tout a 
1 heure, a savoir la diminution considerable du montant moyen 
des credits. 

II y a^ eu cependant augmentation incontestable du capital 
consacre a la construction. 

Malheureusement, du total des pieces construites en 1934, 
26,6 % seulement constituaient des logements de 1 et 2 pieces et 
c est avec 1 annee 1933 le pourcentage le plus bas depuis la creation 
de la Banque. La politique n’a done pas eu les repercussions sociales 
desirables , elle n a pas reussi a orienter I’effort de la construction 
vers les habitations ouvrieres. 

3. Silesie. 

En Silesie, les ressources du Ponds national du batiment ont ete 
admimstrees par la succursale de la Banque de I’Economie natio- 
nal de Katowice. De 1927 a 1934, le total annuel des prets se chiffre 
comme suit : 

Annees 
1927/28   
1928/29   
1929/30   
1930/31   
I93i/32   
r932/33   
I933 /34   

Au total 

En zloty 
I.717.500 
6.363.300 
6.216.700 
7.482.600 
5.012.800 
5.102.000 
2.934.900 

34.829.800 

Ces prets ont servi a construire 2.565 immeubles, soit une moyenne 
de 13.500 zloty par immeuble. 

On trouvera ci-apres le tableau indiquant les resultats obtenus. 

* * * 

u total de 1924 a 1934, 1 ensemble des efforts accomplis sur 
tout le temtoire de la Pologne a amene la construction de 269.899 
pieces d habitation, et si 1’on se fonde sur le postulat theorique 
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(Time piece pour deux personnes, on peut admettre que Ton a ainsi 
fourni de quoi loger 540.000 personnes. Or, si Ton se rappelle que 
I’accroissement naturel de la population a ete d’environ deux mil- 
lions d’ames, cette action cTensemble poursuivie avec Fappui 
financier de 1'Etat n’a convert que 25 % a peine des besoins decou- 
lant de 1’accroissement de la population. 

4. Autres institutions. 

La Caisse d’epargne postale et la Caisse d’epargne communale, 
sauf quelques exceptions de peu d’importance, n’ont joue presque 
aucun role dans la construction de logements. 

La raison fondamentale, c’est que la guerre, puis Tinflation, ont 
englouti leurs ressources et ont detruit la confiance du public dans 
ces institutions. Elies se sont attachees a reconquerir cette con- 
fiance, et il faut reconnaitre qu'elles y ont bien reussi. Mais comme 
en Pologne le revenu social moyen par tete d’habitant est tres 
faible, la capitalisation interieure ne peut pas etre considerable. 
D’autre part, le taux de I’interet paye aux epargnants est tres 
eleve (10 %), de telle sorte que les capitaux accumules dans les 
caisses d’epargne ne peuvent guere servir a la construction, oil la 
remuneration est faible. Si, theoriquement, le legislateur a prevu 
la possibilite d’employer certaines ressources pour parfaire I’interet 
des prets a la construction, en pratique il n’a pas ete fait usage 
de cette possibilite. 

Indirectement, la Caisse d’epargne a finance la construction 
en investissant une partie de ses ressources en obligations de la 
Banque de I’Economie nationale. D’autre part, elle a egalement 
fait construire une serie d’immeubles d’habitation a titre de place- 
ment de capitaux. 

Il convient de mentionner en passant les Societes urbaines de 
credit qui, avant la guerre, ont joue un role important dans la cons- 
truction. Mais la loi sur la revalorisation des creances hypothe- 
caires a considerablement reduit leurs ressources qui, d’autre 
part, sont immobilisees par 1’insolvabilite des proprietaires. C’est 
pourquoi ces societes ne peuvent plus fournir de credits a la cons- 
truction. 
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Ghapitre XVI. 

ROLE DE L’ETAT, 

DES CORPS ADMINISTRATIFS AUTONOMES 
ET DES INSTITUTIONS SOCIALES 

DANS LA CONSTRUCTION. 

i. Immeubles edifies directement par lEiai. 

Des iqi8 I’Etat a du se preoccuper d’elever toute une sene 
d’edifices 11 a ete rapidement amene a constrmre non seulement 
des batiments administratifs, mais aussi des immeubles destines 
a loger les fonctionnaires. x ^ , v~, , 

An total, de 1918 a 1928, les travaux de construction de 1 Etat 
portent sur 1.010 batiments qui ontcoute environ 132.518.000 zloty. 
La part du Ministere des Travaux publics est la plus importante : 
372 immeubles ayant coute 26.299.000 zloty, dont 218 postes pour 
la garde-frontiere, le reste constituant en majeure partie des loge- 
ments de fonctionnaires. Le Ministere de 1 Interieur a eleve 207 bati- 
ments au prix de 23.071.000 zloty, le Ministere des Finances, 
172 immeubles pour 18.170.000 zloty, et le Ministere des Religions 
et de PInstruction publique, 78 batiments ayant coute environ 
41.000.000 de zloty. . 

Ces constructions sont situees principalement a V arsovie et dans 
la region frontiere orientale. 

2. Action de certaines institutions nationales, de la ville 
DE VARSOVIE ET DE CERTAINES ORGANISATIONS SOCIALES. 

Au premier rang des institutions nationales qui ont eu une 
activite en matiere de construction, nous trouvons le Fonds de 
logement pour les militaires et I’Office des assurances societies. 
Nous aliens ici examiner leur action. Nous ne pouvons, faute d une 
documentation suffisante, exposer 1’oeuvre des principals grandes 
villes, mais nous traiterons celle de la ville de Varsovie. 

Remarquons en passant que certaines entreprises particuheres de 
PEtat et notamment les monopoles, ont construit des maisons d habi- 
tation pour leurs employes, mais elles n’ont pas publie de rensei- 
gnements detailles. 

a) Fonds de logement pour les militaires. 

Dans les villes oil des troupes etaient cantonnees, le Ministere 
de la Guerre etait amene a loger les officiers et sous-officiers de 
carriere. Faute d’habitations convenables a un prix pas trop eleve, 



le Ministere a entrepris d’en construire lui-meme, et cest ainsi que 
la 101 du 15 jmllet 1925 a cree le Fonds de logement pour les mili- 
taires [Journal des lots, N° 97, pos. 681). 

Le Fonds doit subvenir a la construction, a Lentretien et a la 
conservation d'immeubles destines a loger les officiers et sous- 
omciers. II tire ses recettes d’un impot et de dotations speciales. 
it est administre par un Conseil compose de delegues des minis- 
teres mteresses, de la Chambre des deputes et des organes adminis- 
tratite autonomes. La loi Lautorise a emprunter, avec la garantie 
ae l Utat, ]usqu a concurrence de 140 millions de zloty. Ce nest 
guere qu en 1927 que le Fonds est vraiment entre en activite. En 
I933> d avait fait construire 547 immeubles, soit 4.486 logements 
comptant au total 15.385 pieces. La depense s est elevee a 88 mil- 
lions de zloty. 

Nous avons vu au chapitre precedent que la loi du 2 aout 1926 a 
attnbue au Fonds de logement pour les militaires le quart du pro- 

T1 irf P0? sur ^ soil 2 % des recettes frappees par cet impot. La loi du 17 decembre 1931 en a elevee le taux a 2,5%, dans 
le cas d appartements d’au moins 4 pieces. 

vantes1927 * I933’ ^ imp6t a aPPorte au Fonds les recettes sui- 

1927 
1928 
1929 
1930 
1931 
1932 
*933 

Total 

Zloty 
8.053.243,70 

IO.129.791,10 
10.507.999,35 
10.519.081,99 
8.160.155,93 
8.588.168,84 
9.586.912,29 

65-545-353,20 

dedoty1 eXerC1Ce I934-35. les recettes sent evaluees 4 10 millions 
En outre, le Fonds de logement a pu emprunter a la Banque de 

1 Economic na lonale, soit des capitaux propres a la Banque soit 
des credits preleves sur le Fonds national du batiment. q 

b) Offices des assurances sociales (la Z. U. S.) 

Pendant la penode de prosperite economique, les Offices des 
assurances sociales ont amasse chaque annee des capitaux consi- 

erables provenant des cotisations versees par les assures Une par 

de6 valems^e'^Ban^ danS U -nstruS pa^Xi 
avant 1020 la 7 Manque de 1 Economic nationale. D’autre part, avant 1929, la Z. U. S. a accorde de petits nrets hypoth&aires aux 
particuhers desireux de construire. Elle a egalemertconSnti des 
avances aux mumcipalites, soit pour la constniction de routes sod 
pour 1 agrandissement des villes routes, son 

Le 4 decembre 1929, le Comite economique du Conseil des minis- 



tres a decide de centraliser 1’appui financier apporte par la Z. U. S. 
a la construction. II a ete prevu qu’elle y consacrerait une sornme 
annuelle de 25 millions pendant cinq ans, soit an total 125 millions 
de zloty. Les maisons construites etaient destinees aux ouvriers et 
aux travailleurs intellectuels. La Z. U. S. a ete autorisee a employer 
une partie de ces capitaux a acheter des obligations emises par le 
Fonds national du batiment pour convertir ses propres prets. File 
a egalement ete autorisee a profiter des prestations du Fonds 
public d’urbanisme, notamment pour les reductions d’interets. 

II a, d’autre part, ete cree aupres du Ministere de la Prevoyance 
sociale une cotHtnissiow d& constYiictiow dont le role etait de choisir 
les emplacements oil construire, de repartir les capitaux et de deter- 
miner les modeles d’immeubles et les methodes de construction. 

Les 125 millions de zloty ont ete utilises ainsi qu il suit : 
Millions 
de zloty 

1930 
1931 

1932 
1933 
1934 
1935 

15 
28 
23 
23 
23 
13 

En 1930, il a ete organise une inspection des travaux de batiment. 
Ceux-ci sont pourtant restes confies a la gestion directe des divers 
offices des assurances sociales ; ces derniers les faisaient executer 
soit par des personnes specialement engagees a cet effet, soit sous 
forme de regie. 

On trouvera ci-dessous la classification des 4-321 logements 
construits par la Z. U. S. de 193° ^ La classification est faite 
a la fois suivant le nombre de pieces et suivant les localites. On 
constatera qu’au total il a ete construit 10.276 pieces, soit une 
moyenne de 2,38 par logement. 

I.ocalite 

Varsovie  | 68 
Lodz  | 69 
Poznan  | — 
Gdynia    • 4 
Torun  I — 
Lwow   86 
Krakow   1 
Bedzin   1 
Sosnowice   24 
Katowice   
Krol. Huta   

Total 253 

1 1/2 1 2 

240 177 
39 112 
60 — 
94 

109 
57 
60 

104 
6 

769 

96 
50 
7i 
13 
55 

165 

2 1/2 ' 3 

242 125 
100 108 
98 

327 

64 
9 
4 

121 
16 

185 — 

924 981 

98 
87 
7i 

158 
20 

Ii3 
169 
49 

998 

31/2 

20 
8 

16 

78 
62 

70 
27 
32 

20 
10 
29 

5 

4 1/2 

49 333 

Total 

13 

14 

931 
490 
158 
694 
164 
433 
238 
180 
545 
249 
239 

4-321 
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Le cout total de ces constructions a atteint pres de 59 millions 
de zloty. D autre part, 1’achat des terrains et leur amenagement 
avaient coute pres de 6 millions, soit au total environ 65 millions 
de zloty. 

Malheureusement la crise economique a porte un coup tres 
grave a la situation financiere des Offices des assurances sociales, 

e telle sorte que, des 1933, le programme de construction a du etre 
mterrompu. 

c) La Societe des habitations ouvrieres (T.O.R.). 

Amsi que nous I’avons deja plusieurs fois constate, 1’extension 
des travaux d habitation en Pologne a affecte la classe la plus 
lesee sous le rapport des conditions d'habitation : les ouvriers. 
Ce qu on a le moins construit, ce sont des logements a 1 ou 2 pieces 
d un loyer adapte aux possibilites de paiement des ouvriers. Par 
ailleurs, la politique de credit de la Banque de TEconomie natio- 
nale au cours de ces dernieres annees, en soutenant les petits travaux 
de construction comme forme de travaux attirant le plus les capi- 
taux prives, ne favorisait pas lamelioration de cet etat de choses 
car ces capitaux ne s’engageaient pas volontiers dans la construc- 
ion de maisons pour ouvriers, qui ne remunerent pas suffisamment 

les fonds mvestis. 
L’aggravation croissante de cet etat de choses determina le 

ouyernement a declencher une politique de construction des loge- 
ments adaptes aux besoins et capacites de paiement des masses 
ouvrieres. A cet effet, en vertu dun vceu emis par le Comite econo- 
mique du Conseil des mimstres le 1™ fevrier 1934, la Societe des 
habitations ouvrieres a ete creee, qui a pour objet d’accorder des 
credits pour la construction collective de maisons-types a bon 
marche pour les ouvriers gagnant au maximum 250 zloty par mois. 

v P°mt de vue juridique, cest une societe a responsabilite 
irmtee. Les parts sont au nombre de cinquante et sont de 10.000 

z oty chacune. La Banque de 1’Economie nationale et le Fonds du 

Vmgt ; r0ffice des assurances sociales et la -Direction des forets domaniales en ont chacun cinq. 

1 A«ff^UtS bA stiPulent qu’dIe construit des immeubles locatife comportant des logements dont la surface utile ne depas- 

suDerfirie^ntde’ Fn ln:,l|
,sons 'sol‘-es de 42 m2 au maximum de 

derimStlhl1 E 16 I,nstalle et vend des parcelles baties, construit 
trole epncoma^riniHaTbre local^EHeTapplicpue^les'principes de la 

de kconftraction6 ^ Standardlsation d« d™™er les frais 

Leprlmierlutammls 

verse0 amdtas de Zty en ip™’’10118 “ 1935 ! ^ deUX“me a 



N° 

I 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

io 

ii 

12 

13 

14 

15 

16 

17 
18 
19 
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On trouvera ci-apres deux tableaux indiquant de quelle fagon 
T. O. R. a utilise ses ressources en 1934 et en 1935 : 

Utilisation des credits de la T.O.R. en 1934. 

Local! te Emprunteur 

Varsovie 

Katowice 

Chorzow 

Poznan 

Gdynia 

Torun - Czer- 
niewice 

Torun-Ville 

Grudziadz 

Sochaczew 

Hajnowka 

Janowa Dolina 

Zagnsk 

Starachowice 

Czestochowa 

Moscice 

Dabrowa Gor- 
nicza 

Lublin 
Lwow 
Lodz 

Cooperative d’habi- 
tation de Varsovie 

Administration mu- 
nicipale 

Administration mu- 
nicipale 

Administration mu- 
nicipale 

Commissariat dn 
Gouvernement 

Cooperative « Kole- 
jowiec » 

Administration mu- 
ni cipale 

Administration mu- 
nicipale 

Administration mu- 
nicipale 

Societe des Amis de 
Hajnowka 

Fonds de Routes de 
1’fitat 

Fonds de Routes de 
rlvtat 

fitablissements in- 
dustries 

Administration mu- 
nicipal 

Cooperative « Nasz 
Dom » 

Administration mu- 
nicipal 

T.O.R. 
T.O.R. 
T.O.R. 

Zloty 

480.OOO 

480.OOO 

37O.OOO 

75.000 

250.000 

160.000 

60.000 

50.000 

200.000 

I38.2OO 

100.000 
229.225 
129.000 
342.000 

3.703.425 

Loge- 
ments 

96 

[20 

96 

50 

50 

36 

12 

40 

60 

IOO 

48 

48 

120 

28 

24 
35 
20 
50 

Remarques 

Immeubles 
collectifs 

Maisons 
individuelles 

1-053 
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Comme il resulte du releve ci-dessus, on a accorde des prets 
dans : 

Zloty 
9 cas aux administrations municipales : 1.623.820, soit 44 % du total 
4 cas aux organisations sociales : 840.000, soit 23 % du total 
2 cas au Fonds de routes de 1’fitat: 400.000, soit 10 % du total 
1 cas a des etablissements industriels : 120.000, soit 4 % du total 
Les constructions directes de la T.O.R. 

ont coute : 700.2.25, soit 19 % du total 

Utilisation des credits de la T.O.R. en 1935. 

Localite 

1 ! Varsovie - Oke- 
cie 

2 Varsovie - Ra - 
kowiec 

3 Varsovie- Kolo 
4 Radom 

5 Skarzysko - Ka- 
mienna 

6 Zagnansk 

7 Janowa -Dolina 

8 Lodz-Marusin 

9 Tomaszow Maz. 

10 Katowice 

Myslowice 
Poznan / Za - 
wady 

13 Poznan / Na- 
romowice 

14 Torun I 

15 Torun II 

16 i Grudziadz I 

Emprunteur 

Etablissements d’a- 
viation de 1’fitat 

Cooperative d’habi- 
tation de Varsovie 

T.O.R. 
Administration mu- 
nicipale 

Usines de TEtat 
Fonds de routes de 
1’Iitat 

Fonds de routes de 
1’Etat 

T.O.R. 

Administration mu- 
nicipale 

Administration mu- 
nicipale 

T.O.R. 
Administration mu- 

nicipale 
Administration mu- 
nicipale 

Administration mu- 
nicipale 

Societe des Jardins 
parcelles 

Administration mu- 
nicipale 

Zloty 

900.000 

460.OOO 
2.3OO.OOO 

249.OOO 

250.OOO 

200.000 

24O.OOO 
660.000 

150.000 

480.OOO 
500.000 

23O.OOO 

iSl.OOO 

170.000 

Loge- 
ments Remarques 

A reporter  7.270.000 

216 

96 
540 

5i 

56 

56 

72 j 
116 

36 

120 
I3i 

72 i 

44 

50 

77 

Immeubles 
collectifs 

Maisons 
individuelles 
Immeubles 
collectifs 

Maisons 
individuelles 

Immeubles 
collectifs 

Maisons 
individuelles 

Maisons 
individuelles 

1-833 
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17 

18 

19 

23 

24 

Locality Emprunteur 

Grudziadz II 

Gdynia I 

Gdynia II 

Krakow 

Moscice 

Tarnow 

Boryslaw 

Kowol 

Report  
Administration mu- 
nicipale 

Agence polonaise du 
commerce de bois 

Agence polonaise du 
commerce de bois 

Assoc, inter, milit. 
de la Prevoyance 
sociale 

Cooperative « Nasz 
Dom » 

Administration mu- 
nicipale 

Cooperative d’habi- 
tation de J. Morac- 
zewski 

Administration’ mu- 
nicipale 

Totaux   

7.270.000 

60.000 

560.000 

160.000 

350.000 

50.000 

108.000 

270.000 

55.000 

I-oge- 
ments 

1-833 

40 

112 

32 

84 

IO 

24 

54 

14 

8.883.000* 2.203 

Remarques 

Mai sons 
individuelles 
Immeubles 
collectifs 

Maisons 
individuelles 
Immeubles 

collectifs 

Maisons 
individuelles 

* Remarque : Au cours de la periode, le credit a ete eleve a 9.300.000 zloty. II reste disponible une 
somme de 417.000 zloty. 

Comme il resulte du releve ci-dessus, on a accorde des prets 
dans : 

10 cas aux administrations municipales . 
4 cas aux organisations sociales  
2 cas aux Fonds de routes de 1’fitat . . 
3 cas aux etablissements industriels . . 

Les constructions directes de la T.O.R. 
ont coute   

Zloty 
1.883.000, soit 21 % du total 
1.230.000, soit 14 % du total 

440.000, soit 5 % du total 
1.870.000, soit 21 % du total 

3.460.000, soit 39 % du total 

Dans sa politique financiere, la T. 0. R. est guidee par les prin- 
cipes suivants : 

i° Les prets sont destines a la construction de maisons 
en magonnerie ou en bois refractaires au feu. Les logements 
ne doivent pas depasser 36 m2 de superficie utile dans les 
immeubles collectifs et 42 m2 dans les maisons individuelles. 
Ils doivent etre modestement amenages et les elements de 
construction doivent etre normalises. 



2° Le montant du pret, s’il s’agit de constructions faites 
directement pour le compte de la T. O. R., peut atteindre 
100% du devis de la construction et de Finstallation du terrain. 
S’il s’agit de constructions effectuees par d’autres personnes, 
le pret maximum ne peut depasser un montant de 5.000 zloty- 
par logement, mais en tout cas, il ne peut etre superieur a 
80 % des frais de la construction et de I’amenagement du ter- 
rain. Pour le calcul du pret, la valeur du terrain amenage 
ne peut depasser 20 % des frais de construction ; ceux-ci 
comportent les frais de surveillance technique, d’administra- 
tion, etc., et les interets du pret. 

3° Les prets portent interet a 1 1 /2 % par an. En outre, 
la Banque de TEconomie nationale permit un supplement 
de % % du capital non encore amorti pour se couvrir de ses 
frais d’administration. Ce pourcentage est verse aux echeances 
de Famortissement. 

40 L’amortissement s’etend au maximum sur cinquante 
ans pour les maisons refractaires a Fincendie et a vingt-cinq ans 
pour les immeubles en bois. Dans chaque cas, la periode 
d’amortissement est fixee par la Banque de FEconomie natio- 
nale sur la proposition de la direction de la T. O. R. et compte 
tenu du montant du pret, de la solidite technique de Fimmeuble 
et de la capacite de paiement des habitants. Lorsque la loca- 
tion ne depassera pas en moyenne 20 zloty par mois et par 
logement, Fannuite a verser, cest-a-dire le total de Famortis- 
sement, des interets et du pourcentage de la Banque ne peut 
en aucun cas depasser 3 %. 

I934» rnoyenne des frais de construction par logement 
a ete la suivante : 

Zloty 
Dans les immeubles collectifs (Varsovie, Katowice et Chorzow). 6.200 
Dans les maisons individuelles jumelees en ma5onnerie et dotees 

de canalisations d’eau   7.000 
Dans les maisons individuelles jumelees on en rangee, en ma^on- 

nerie, et non dotees de canalisations  4. -00 
Dans les maisons individuelles separees, en bois et primitives ... 2.800 

Selon le type de logement, la contribution financiere personnelle 
de Femprunteur varie de 500 a 1.500 zloty. 
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Ghapitre XVII. 

LA POLITIQUE GOUVERNEMENTALE 
EN MATIERE DE CREDITS. 

(1919-1935) 

En examinant dans le chapitre XII les aspects financiers du 
programme de la construction, nous avons du conclure qu’en raison 
des conditions du marche financier et de la rentabilite des immeubles 
destines a Phabitation, le developpement de la construction en 
Pologne depend essentiellement du concours des fonds publics. 
C’est done a 1’Etat qu’il incombe de fournir les capitaux neces- 
saires et de les repartir rationnellement. 

Nous avons deja examine au chapitre XIII la legislation finan- 
ciere de ces dernieres annees. Nous nous efforcerons maintenant 
de montrer les preoccupations des autorites publiques telles qu’elles 
se sont exprimees dans ces differents actes legislates. 

La politique du logement est en etroit rapport avec toute une 
serie de problemes, les uns d’ordre social comme la necessite d’heber- 
ger les sans-abri, d’ameliorer la condition des mal loges, de lutter 
centre le mauvais etat sanitaire et la decadence morale, etc. Les 
autres sont d’ordre economique : la construction animelesechanges, 
attire les capitaux, consomme toute une serie d’articles industriels et 
allege le marche du travail. 

Si Ton examine la politique gouvernementale, on voit clairement 
le jeu de ces deux facteurs principaux et I’influence preponderante 
qu’ils ont prise alternativement a diverses epoques. 

Jusqu’en 1924, on peut difficilement parler d’une veritable poli- 
tique rationnelle. Les credits alloues sont minimes. Ils fondent en 
raison de la depreciation monetaire et il est impossible d’etablir 
un plan d’action. Pourtant, les autorites, en promulguant les lois 
de 1919 et de 1920, ont dans Pesprit de faire oeuvre sociale. Elies 
veulent des habitations petites, a bon marche et salubres, destinees 
a la classe sociale la moins favorisee. Simultanement, on fixe une 
limite a la rentabilite des maisons nouvelles et, par consequent, au 
niveau des loyers. II est vrai que I’instruction relative a I’application 
de la loi de 1919 a fixe la surface maximum de chaque logement 
a 100 m2, chiffre beaucoup trop considerable, qui est sans doute 
le resultat de la tendance generale (qu’on voit se manifester encore 
a 1’heure actuelle) a agrandir les dimensions des logements en vue 
des besoins de I’avenir. Quoi qu’il en soit, 1’Etat pose nettement 
en principe qu’il y a lieu d’assurer un minimum d’habitation a la 
classe sociale la plus necessiteuse et que ce but justifie I’emploi des 
deniers publics ; le merite en revient en grande partie au Ministere 
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de la Sante publique, qui insistait sur la necessite de rendre plus 
salubres les logements de la classe ouvriere. 

A cette epoque, les circonstances economiques etaient favo- 
rables. Les capitaux etaient rares et il n'y avait pas lieu de leur 
fournir des moyens d’investissement. Les considerations econo- 
miques sont done totalement absentes des preoccupations du legis- 
lateur. La construction presente trop peu d’attrait pour les capi- 
taux qui recherchent des placements peut-etre moins stirs mais plus 
lucratifs. 

Apres 1925, la situation change du tout au tout. La stabilisa- 
tion de la monnaie suscite une crise ; le chomage s’accroit et les 
capitaux s’eloignent des investissements industriels. Alors, la 
construction devient un moyen de les attirer. 

Cest pourquoi 1’Etat alloue des sommes considerables au Fonds 
economique national. La construction regoit une solide base finan- 
ciere pour un temps d ailleurs assez court. Toute reglementation 
relative au niveau du loyer et a la dimension maximum des loge- 
ments disparait. C est 1 initiative privee qui beneficie en premier 
lieu des ressources publiques. Les particuliers et les cooperatives 
construisent des logements de 4 a 6 pieces et leurs propres capitaux 
ne comptent que pour 10 a 20 % dans le reglement du devis. Selon 
les constatations de la Commission d’enquete sur les cooperatives 
les logements construits par elles comptent en moyenne 4 pieces 1 j2 
ce qui, en Pologne, depasse de beaucoup les besoins. Les coopera- 
tives sont mal organisees ; elles voient trop grand. Aussi depensent- 
elles trop. Les fonds publics sont done rapidement epuises ou immo- 
bilises en raison de 1 msolvabilite des cooperatives. En meme temps 
se developpe tout un trafic a caractere speculate : les cooperatives 
vendent ou louent en masse. 

I927> s ouvre une troisieme periode oil la situation ne se 
modme que partiellement. Les circonstances economiques rede- 
viennent favorables. On ne se preoccupe plus d’attirer les capitaux 
et la loi promulgue a nouveau des prescriptions ayant pour obiet 
d accorder la priorite, dans la distribution des credits publics aux 
constructeurs de petits logements. En meme temps, on encourage 
moms 1 initiative privee et Ton souligne fortement le devoir des 
mumcipalites de construire. 

En fait cependant, jusqu’a 1932, ce sont les cooperatives et les 
particuhers qui continuent a recevoir la majeure partie des deniers 
Publics. Nous ayons vu au chapitre XIII que la loi avait donne 
une definition defectueuse de la notion de cooperative. Aussi assis- 
te-t-on au developpement rapide des cooperatives dites « de propriete » 
qui ne doivent leur existence qu a Femprunt et n ont done pas une 

ase financiere solide. Leurs membres sont generalement aises, 
de telle sorte^ que les nouveaux logements sont grands et luxueux * 
comme le cout de a construction augmente regulierement de 1927 
a 1929, ils sont chers. Plusieurs de ces cooperatives n’ont a ce 
moment d autre but que de speculer ; elles ne sont a vrai dire que 
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des societes privees qui veulent vendre sitot apres avoir construit. 
L’effet social de la construction reste done minime et ne justifie 
pas les credits alloues par TEtat. C’est pourquoi, en 1929, le Gou- 
vernement soumet au Parlement un projet de loi visant a encou- 
rager la construction d’habitations nouvelles a bon marche. Mais 
ce pro jet est bientot retire, car il impose a la population toute une 
serie de nouvelles charges auxquelles le Gouvernement renonce 
des qu’apparaissent les premieres manifestations de la crise. 

En meme temps, de grandes difficultes se presentent. La creation 
du Fonds national du batiment et du Fonds public d’urbanisme, 
le mecanisme prevu pour le financement de la construction, ont 
donne de bons resultats dans les premieres annees. Mais la conso- 
lidation des credits a court terme accordes par le Fonds national 
du batiment n’avance que tres lentement et la solvabilite des 
beneficiaires a considerablement diminue, surtout apres le debut 
de la crise economique. Les difficultes auxquelles le Tresor a a faire 
face a cette meme epoque empechent de mobiliser des sommes 
plus considerables pour soutenir Taction du Fonds national du 
batiment. D’oii la diminution du volume des credits alloues qui 
passent de 136,2 millions de zloty en 1930 a 29,5 millions en 1932. 
Dans ces conditions, on cherche moins a reformer les principes selon 
lesquels s’effectue la repartition des credits qu’a trouver le moyen 
de fournir les capitaux necessaires. 

On abondait en projets ; certains preconisaient de supprimer 
totalement ou partiellement la protection des locataires de fa9on 
a obtenir de Targent par Timposition de leurs loyers augmentes. 
D’autres proposaient d’augmenter les impots payes par la popu- 
lation urbaine, d’obliger les particuliers a deposer leur argent dans 
les caisses d’epargne, de contracter des emprunts a Tetranger, de 
creer, a Tinstar des fitats occidentaux, des caisses d’epargne et de 
construction ou meme d’utiliser les capitaux accumules par les 
offices d'assurances sociales. 

Pourtant, aucun de ces projets n’aboutit ; la crise sevit ; les 
realites economiques imposent a nouveau Tidee d’avoir recours 
a la construction pour stimuler les investissements. 

En 1932, on commence a encourager la construction de petites 
habitations. On part du principe que les capitalistes auraient de 
serieux motifs d’entreprendre des travaux de construction : d’une 
part, la diminution du prix de revient du batiment ; d’autre part, le 
manque de placements lucratifs et surs pour Tepargne. Si done 
Ton fournit a celle-ci les moyens financiers et les facilites neces- 
saires, il doit etre possible de developper rapidement la construction 
de petites habitations et, par cela meme, de favoriser la mobilisation 
des capitaux thesaurises par la petite bourgeoisie. A titre d’essai, 
on encourage la construction de petites maisons en bois. Au bout 
de quelque temps, Texperience montre qu’il n’y faut que peu d’argent 
et la part du capital public dans les frais de construction n’est que 
d’environ 25%. Done les capitaux prives y ont trouve un emploi. 
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Aussi, en 1933, cette action se developpe. On limite Tassistance 
financiere publique a 4.000 zloty par immeuble (5.000 a Varsovie), 
etant entendu que le credit accorde ne depassera pas 50 % du cout 
de la construction. En meme temps, le Gouvernement contribue 
a diminuer les frais en reduisant les tarifs de transport pour les 
materiaux de construction, les droits percpis pour Tapprobation 
des plans et les taxes prelevees au moment oil Timmeuble est relie 
aux canalisations publiques. Enfin, il fournit aux constructeurs des 
modeles de petites habitations. 

Pour 1935, les projets d’assistance financiere vont encore plus 
loin. Les credits alloues pour chaque immeuble sont augmentes 
de 2.000 zloty (2.500 dans les plus grandes villes) si celui-ci ren- 
ferme plus d’un logement. On juge opportun d’encourager la cons- 
truction dite collective, c’est-a-dire la construction d’un plus grand 
nombre de maisons par une meme personne (physique ou morale). 
On a constate que cette maniere de faire est une source de serieuses 
economies, tout en etant rationnelle du point de vue de I’urbanisme 
et de I’architecture. Pour la construction collective, on eleve le 
maximum des prets a 5.000 et 6.000 zloty par immeuble et, dans 
les plus grandes villes, a 7.000 zloty. Comme on cherche surtout a 
stimuler les capitaux, les resultats d’ordre social ne sont pas grands. 
On construit surtout des villas destinees a 6tre habitees par une 
ou deux families proprietaires. 

Cependant, des 1933, le facteur social a acquis de I’importance. 
On a constate que si les frais de construction sont peu eleves, le 
loyer dans les maisons collectives nouvelles reste trop cher, meme 
pour les ouvriers aises, et elles sont en majeure partie habitees par 
des employes. Meme dans les maisons construites par des institu- 
tions qui ne recherchent pas le benefice (certaines cooperatives, 
les offices des assurances sociales), le loyer est trop eleve par rap- 
port a la capauite de paiement des ouvriers. Ceci tient en partie a 
ce qu’on continue a construire des logements trop grands et aussi 
a ce que les conditions de I’assistance financiere publique sont les 
memes, qu’il s’agisse de logements ouvriers ou d’autres maisons. 

Pour ces motifs, le Comite economique des ministres determine 
le ier fevrier 1934 les principes du financement de la construction 
d habitations ouvrieres a laquelle il assigne, pour 1’annee 1934, 
plus de 3 millions et demi de zloty. En 1935, cette somme est portee 
a 7 millions de zloty et en 1936 a 11 millions de zloty. Outre le Fonds 
national du batiment, le Fonds du travail vient egalement financer 
la construction d’habitations. 

La surface des logements est limitee a 36 m2 pour les immeubles 
collectifs et a 42 m2 pour les maisons individuelles. Le montant 
maximum des prets est fixe a 4.000 zloty dans le premier cas et 
5.000 dans le second. Les interets sont reduits a 2 % par an et 
1 amortissement peut s’etendre sur cinquante ans. N’ont le droit 
d habiter ces maisons que les travailleurs dont le gain mensuel ne 
depasse pas 250 zloty. 
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Pour Fexecution de ce plan, on cree la Societc des hubitutious 
ouvrieres don't I’activite a deja ete analysee. ^ 

Pour mieux marquer la discrimination entre les beneficiaires 
des credits publics, un arrete du Ministre des Finances du 13 avril 
1933 eleve de 3 a 4 % ^ taux de 1 interet lorsqu il ne s agit pas de 
construire des habitations ouvrieres. Comme la difference entre 
le taux reel d’interet et celui que paie le beneficiaire du credit est a la 
charge du fonds public d’urbanisme, cette augmentation de 1 % a 
pour effet de diminuer la subvention de I’Etat a la construction 
de maisons non ouvrieres. 

II semble done qu’au moment actuel, la politique d’appm finan- 
cier a la construction entre enfin dans son domaine essentiel, qui est 
d'attribuer les deniers publics en premier lieu a la construction 
d’habitations de premiere necessite, pour les personnes les plus 
atteintes par la crise desastreuse du logement. 

Mais la politique nationale aura un autre probleme important 
a resoudre, a savoir : lu cveatiofi d’uti cctpitul de coustyuction et la 
suppression de Fecart qui existe entre le loyer et le revenu de 
Fouvrier. , . 

C’est de la solution de ce probleme que depend le sort ulteneur 
de la construction en Pologne. 

Ghapitre XVIII. 

L’ASSISTANCE « INDIRECTE » DE L’ETAT. 

Le concours que FEtat apporte aux constructeurs sous forme 
d’exonerations et de facilites de toute sorte est general. En profitent 
tous ceux qui construisent les maisons d’habitation, qu’ils aient ou 
non regu un appui financier direct. Cette assistance indirecte, 
insignifiante a Forigine, s’est de plus en plus developpee. 

La loi du ier aout 1919 exonerait du timbre et des droits d’enre- 
gistrement les demandes et autres documents adresses a la Com- 
mission du fonds de logement. La loi du 22 septembre 1922 exempte 
pour une duree de quinze ans les immeubles eleves au cours des huit 
annees suivantes des impots immobiliers. Pour ces memes immeu- 
bles, les actes portant mutation du droit de propriete sont egalement 
exemptes de toutes taxes. Mais la disposition principal de cette 
loi a consiste a soustraire les maisons nouvellement construites 
a la legislation en faveur des locataires1. La loi du 26 septembre 1922 

1 Voir I’examen de cette legislation au chapitre XIX. 
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exempte soit du droit de timbre, soit des impots sur le capital et le 
revenu, soit de Tun et 1’autre a la fois, les pieces afferentes a la 
constitution d’hypotheques et les obligations dites « d'habitation » 
ainsi que les emprunts communaux. 

D’apres la loi de 1925, toutes les formalites juridiques executees 
en vertu de cette loi sont dispensees du droit de timbre pour une 
duree de quinze ans. Les obligations et lettres de gage sont exonerees 
de 1 impot sur le capital et le revenu. Les recettes provenant des 
immeubles nouvellement construits sont exonerees de I’impot 
sur le revenu pour une periode de dix ans et les frais de construc- 
tion peuvent etre deduits du revenu total soumis a I’impot. Enfin, 
les principaux materiaux de construction sont dispenses de la 
taxe de transport pe^ue au profit des municipalites. 

Le decret du 22 avril 1927 reprend et etend les exonerations 
enumerees plus haut. II prevoit, en outre, que les sommes deposees 
dans les institutions de credit et affectees a la construction sont 
insaisissables a 1’egard des tiers. 

Nous avons vu que la loi de 1922 avait edicte certaines exone- 
rations pour les maisons elevees au cours des huit annees suivantes. 
Ces exonerations sont prorogees par decret du 12 septembre 1930 ; 
seront admis a en beneficier pour une duree de quinze ans, les 
immeubles dont la construction ou la transformation sera terminee 
avant 1940. 

La loi du 24 mars 1933 etend a tons les constructeurs de maisons 
destinees a 1 habitation, I’ensemble des exonerations et des facilites 
prevues dans les textes legislates anterieurs. En outre, les maisons 
achevees entre 1932 et 1937 sont exemptees de I’impot special 
sur la fortune. 

En resume, tout constructeur qui s’est conforme aux prescrip- 
tions en vigueur, beneficie des avantages suivants : 

a) Exemption de I’impot de 8 % sur le montant total du 
loyer pour une duree de quinze ans ; 

b) Exemption pour une duree de quinze ans de I’impot 
sur le revenu ; 

c) Exemption pour une duree de quinze ans de I’impot sur 
le capital et de I’impot special sur la fortune ; 

d) Le constructeur a le droit de deduire du revenu soumis 
a 1 impot les frais de construction de l immeuble ,' 

e) Les materiaux de construction sont exemptes de la 
taxe de transport perdue au profit des municipalites ; 

/) Les subventions financieres et la cession gratuite des 
terrains par 1 Etat sont exonerees de I’impot sur les donations ; 

%) Les actes relatifs a 1 achat de terrains et de materiaux, 
a 1 execution des travaux, a 1 obtention de credits, a la muta- 
tion de propriete, etc., sont dispenses des droits de timbre ; 
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h) Les inscriptions d’hypotheques sont exemptees des droits 
d’enregistrement et des droits de justice ; 

i) Les maisons nouvellement construites ne sont pas sou- 
mises aux prescriptions de la loi sur la protection du locataire. 

Ghapitre XIX. 

LEGISLATION EN FAVEUR DES LOG AT AIRES. 

Le // juillet 1917, un decret du Conseil de regence fait defense 
d’expulser les locataires d’appartements de trois pieces au maximum 
oil il y a au moins deux personnes par piece. ^ 

Le 1 j juillet 191S, un nouveau decret etend cette protection 
aux appartements de quatre pieces. Le proprietaire ne pent deman- 
der la resiliation du bail qu’en cas de faute du locataire, prevue par 
le Code civil. 

Ce meme decret reglemente le prix des loyers. II prend comme 
base les loyers en vigueur au 30 juin 1914. A Varsovie et a Lodz, on 
impose une reduction de : 

2° % pour les appartements d’une et deux pieces ; 
10 % pour les appartements de trois et quatre pieces. 

Dans les autres villes, la loi autorise des majorations de 10 a 
40 % suivant les dimensions et I’amenagement de 1’appartement. 

Peu apres, un decret du decembre 1918 autorise les tribunaux, 
dans les proces d’expulsion concernant des appartements d’une 
ou de deux pieces, a en suspendre I’execution pour un delai maxi- 
mum de trois mois, si la situation du locataire le justifie et parti- 
culierement au cas oil il est en chomage. Correlativement, le decret 
prevoit certaines exonerations fiscales pour les proprietaires que 
ses dispositions atteignent. 

Le decret du 19 janvier 1919 va plus loin. En conservant comme 
base le montant du loyer au mois de juin 1914, il prescrit dans les 
grandes villes ouvrieres une reduction de 20 % pour les apparte- 
ments d’une ou deux pieces et de 10 % pour les appartements de 
trois pieces. Il maintient I’interdiction de donner conge au loca- 
taire en dehors des cas prevus par le Code civil ; les proces eventuels 
sont du ressort de tribunaux speciaux d’arbitrage. Il cree dans les 
grandes villes des Offices d’habitation qui ont pour objet de surveiller 
1’execution de la loi et qui obtiennent de larges attributions. Enfin, 
le decret oblige a diviser les grands appartements, a louer tons les 
appartements et a les entretenir. 
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Le 28 iuin lyiy est promulguee la Loi sur la protection des loca- 
taires [Journal des lois, N° 52, pos. 335) qui se substitue a la legis- 
lation anterieure. Elle fait une discrimination encore plus nette 
entre les grands et les petits appartements en autorisant une 
augmentation progressive du loyer pour les appartements de plus 
de trois pieces. Par rapport a la base de juin 1914, cette progression 
est de 25 % pour les appartements de six pieces et 50 % pour les 
appartements plus grands. Cependant, cette loi n’est pas appli- 
cable aux logements construits apres 1919 ; c’est aux tribunaux 
d’arbitrage qu’il revient d’en determiner le loyer en assurant aux 
proprietaires des revenus moderes. Pour les chomeurs qui ne s’ac- 
quittent pas de leur loyer, la loi prevoit un moratoire d’expulsion 
dans le cas oil ils logent dans une ou deux pieces au maximum. 
Les tribunaux peuvent fixer ce moratoire a un maximum de trois 
mois. 

Une loi du 7^ decembre njiS a prevu un reglement different pour 
la Pologne autrefois allemande, oil les conditions n’etaient pas les 
memes. Le loyer peut y etre eleve de 30 % pour les logements d une 
et deux pieces et de 40 % pour les appartements de cinq a six 
pieces. 

Des la fin des hostilites, en 1920, les proprietaires d'immeubles 
entreprirent une action pour faire modifier la legislation en faveur 
des locataires. Ils invoquent la fin de la guerre et la depreciation 
de la monnaie. Ils reussissent a faire promulguer la loi du 18 de- 
cembre 1920 [Journal des lois, N° 4, 1921, pos. 19) qui autorise une 
augmentation de 100 % sur le loyer des appartements de moins de 
six pieces, et de 150 % pour les appartements plus grands. La base 
reste toujours le loyer de 1914. La loi maintient Tinterdiction 
d’expulser les locataires sauf en cas de faute prevue par le Code 
civil. Les tribunaux d’arbitrage sont maintenus et jugent sans 
appel. Cette loi est obligatoire dans tout le pays ; elle maintient 
en vigueur les dispositions afferentes a la non-expulsion des cho- 
meurs. Pourtant, ne tombent pas sous le coup de cette loi les 
immeubles dont la construction a ete terminee apres le ier juillet 
1919^ ni ceux qui sont situes dans 1’ancienne Pologne autrichienne 
et pour lesquels le permis de construction a ete accorde posterieu- 
rement au 28 juillet 1917. 

Mais la devalorisation de la monnaie rend bientot illusoires les 
stipulations de cette loi. Apres la creation du zloty, une nouvelle 
loi est promulguee, le 77 avril 1924 [Journal des lois, N° 39, pos. 406) 
qui, sauf certains amendements, reste actuellement en vigueur. 
Elle ne s applique pas aux batiments appartenant a 1’Etat ou aux 
organes administratifs autonomes, ni aux logements de fonction- 
naires, ni aux hotels et pensions, ni aux locations de villegiature, ni 
aux cinemas, ou theatres, ni aux maisons construites apres le 
28 juillet 1917, ni a cedes qui auront ete terminees apres la promul- 
gation de la loi. Le proprietaire n’est admis a conclure un accord 
avec le locataire au sujet du montant du loyer que pour les appar- 
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tements de plus de quatre pieces. Pour les autres, le rnontant du 
loyer est obligatoirement soumis aux prescriptions suivantes . 

« 5 % d’augmentation pour les appartements dune piece ; 
10 % d’augmentation pour les appartements de deux a 

trois pieces ; 
15 % d’augmentation pour les appartements de quatre 

a six pieces ; 
20 % d’augmentation pour les appartements de sept pieces 

et plus ; 
20 % pour les petits magasins ; 
25 % pour les grands magasins ; 
50 % pour les batiments industries. 

Du ier juillet 1924 au ier janvier 1925, les taux susindiques aug- 
mented de 4 % par trimestre. 

A partir du ier janvier 1925, ils augmentent de 6% par trimestre 
jusqu’a ce que le loyer ait atteint le chiffre d avant guerre. 

Pour calculer ce dernier, on admet les equivalences monetaires 
suivantes : 

100 roubles = 266 zloty ; 
100 marks = 123 zloty ; 
100 couronnes autrichiennes = 105 zloty. 

En outre, il n’est permis de donner conge au locataire que s’il y 
a « cause importante ». La notion de « cause importante » est deter- 
minee par les exemples suivants : 

Retard de deux echeances dans le paiement du loyer (excepte 
le cas de chomage ou de misere exceptionnelle), infraction grave 
a 1’ordre interieur, cession des droits de location, necessite de modi- 
fier ou de reparer I’immeuble, etc. La renonciation du locataire 
a la protection dont il jouit est nulle de plein droit. 

Pour juger les proces, une loi crea des tribunaux d arbitrage 
dans les villes de plus de 20.000 habitants. 

Pour les chdmeurs, la loi decide que le tribunal pent ajourner leur 
expulsion pendant six mois. A ce sujet, I’amendement du 7 novembre 
1931 (JouYfial des lois, N° 106, pos. 808) stipule que le chomeur 
occupant un logement de deux chambres au maximum ne peut etre 
expulse entre le ier novembre et le 31 mars ; il ne peut non plus 
etre congedie si, ayant regu du travail, il s’acquitte du loyer cou- 
rant, tout en versant en plus 25 % du loyer courant au titre des 
arrieres. Neanmoins, ces dispositions ne s’appliquent pas si le cho- 
meur possede un autre logement dans la meme localite ou s’il lui en 
a ete fourni un. 

Comme le chomage n’a pas cesse de grandir et que la crise du 
logement devenait de plus en plus grave, le Gouvernement, par 
plusieurs decrets successifs (20 mars 1932, 25 mars 1933,13 avril 1934, 
28 mars 1935) a etendu aux mois d’ete la periode pendant laquelle 
il ne peut y avoir expulsion de chomeurs, de telle sorte que depuis 
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1931, il n a jamais ete possible d’expulser ceux qui n’occupaient 
que des logements de deux chambres au plus. 

L augmentation progressive des loyers que nous avons exposee 
plus haut avait ete calculee de telle fa^on que les chiffres defmitifs 
devaient etre atteints des 1928 pour les grands appartements et 
des 1929 pour les petits logements. Mais la nouvelle devaluation 
du zloty de 1925 a 1927, est venue modifier les calculs. D’autre part, 
des lois de 1926 et 1927 ont suspendu temporairement la majora- 
tion progressive des loyers ; ils n’ont done atteint les chiffres d’avant 
guerre qu’en 1930 (sans compter la devalorisation du zlotv en 
1927). 

II est evident que toute cette.legislation est en butte a I’hostilite 
des proprietaires d’immeubles. Ils invoquent les raisons suivantes : 

a) La periode d’amortissement de Timmeuble est consi- 
derablement prolongee par la limitation du montant des 
loyers. De ce fait, les proprietaires ne peuvent creer les capi- 
taux sufhsants pour entreprendre de nouvelles constructions. 

&) II n est pas possible aux proprietaires de contracter 
des emprunts hypothecaires a long terme, ce qui a egalement 
une repercussion defavorable sur I’industrie du batiment. 

c) Le produit des locations, apres deduction des impots, 
ne permet pas Fentretien des maisons, qui tombent rapidement 
en ruine. Ceci est particulierement vrai des maisons ouvrieres, 
ou les loyers sont de moins en moins payes. 

d) Le locataire devient le proprietaire effectif de 1’appar- 
tement, d oil speculation sur les logements et la necessite 
de payer cher la cession des baux. 

On ne peut nier le bien-fonde des raisons invoquees. II faut 
cependant faire observer ce qui suit : 

a) Le decret du President de la Republique du 14 mai 1924, 
qui a determine 1 equivalence des creances hypothecaires, 
en a fortement diminue la charge. En outre, la depreciation 
du zloty, qui a attemt 42 % entre 1925 et 1927, a aussi consi- 
derablement allege les dettes hypothecaires, de telle sorte que 
fern amortissement ne doit pas presenter de grandes diffi- 
V/ Lll LGo • 

b) La crise du logement porte surtout sur les appartements 
petits et a bon marche, qui sont sans interet pour I’industrie 
privee, en raison de leur faible rapport. C’est cette raison 
meme,^ et non le manque de capitaux, qui explique que les 
proprietaires n entreprennent pas d’en construire. Si, par la 
vole de 1 amortissement, ils disposaient des ressources neces- 
saires, ils n entreprendraient certainement pas de fournir les 
logements dont la Pologne a le plus besoin. 

() La legislation en faveur des locataires n’affecte pas les 
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nouveaux immeubles ; elle ne pent done nuire a la constitution 
d’hypotheques sur ceux-ci. 

d) Les considerations sociales ne permettent pas de renoncer 
a la loi, meme pour tenir compte du fait que les maisons ne 
sont pas entretenues. II est done indispensable de fourmr 
aux proprietaires des credits a long terme et a taux d mteret 
reduit pour 1’entretien des maisons a petits logements. 

e) La speculation est le resultat de la penurie de logements ; 
elle n’existera pas tant que durera la disproportion actuelle 
entre I’offre et la demande de petits logements. A Varsovie 
il n’y a plus lieu d’acheter au locataire la cession de son bail 
si bappartement compte plus de cinq pieces. II est certain que 
si Ton supprimait la legislation en faveur des locataires, ce 
serait le proprietaire qui se ferait payer, a son tour, pour con- 
sents un bail. C’est d’ailleurs ce qui se voit deja actuellement. 

Cette legislation a joue en Pologne un role social considerable, 
en adaptant le niveau du loyer a la capacite de paiement du loca- 
taire et en empechant que les couches de population les plus at- 
teintes par la crise soient jetees sur le pave. L avemr dependra u 
developpement de la construction. C est dans la mesure ou imi 
nuera la penurie des logements que Ton pourra supprimer les stipu- 
lations afferentes au loyer des petits logements et a la defense 
d’expulser les chomeurs. 

Chapitre XX. 

LE CALCUL DES LOYERS. 

Le montant des loyers depend essentiellement de la remune- 
ration et de I’amortissement du capital investi dans la construction 
et par consequent du volume des credits accordes. 

i. Nous exposons ci-dessous comment on calcule les loyers dans 
les immeubles construits par les Offices des assurances socia es, 
par le Fonds de logement pour les militaires, par la Mumcipaiite 
de Varsovie et par la Cooperative de construction de cette viile. 

A. Les Offices des assurances sociales. 

Les calculs se fondent sur le principe que les recettes doivent 
couvrir les depenses. Celles-ci comportent . 

a) La remuneration et I’amortissement du capital investi 
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dans 1 immeuble (cout total de la construction, y compris 
les travaux preliminaires, la surveillance et Tadministration). 
A ce capital s’ajoutent les interets perdus pendant la duree 
de la construction ; 

b) Les interets du capital invest! dans Tachat du terrain 
et eventuellement dans Famenagement des rues ; 

tion Un Certain P°urcentage Pour Fentretien et la repara- 
d) Un pourcentage pour compenser les pertes resultant 

de la non-location ou de Fimpossibilite de percevoir les loyers; 

e) Les frais d administration et de service de Fimmeuble. 

Du cote recettes, figurent les prestations du Fonds public durba- 
msme et les loyers a encaisser. 

Comme les recettes doivent couvrir les depenses, il y a done un 
minimum a percevoir sur les locataires. Ce minimum est reparti 

Dursituation^^11161118 leUI superficie’ leur amenagement ou 
Au debut, 1 intention etait, pour ce qui concerne le capital invest! 

f? (A ci-dessus) de fixer le taux de Finteret a b ou 0,5 /0 et d etendre 1 amortissement sur une periode d’environ 
quarante-cmq ans. En fin de compte, le rendement moyen des 
myestissements immobiliers des etablissements d’assurances sociales 
a ete ie suivant : 

1928 
1929 
1930 
1931 
1932 

3,2 % 
3,8 % 
3,i % 
4,4 % 
5,7 % 

immeubDs15 616 ^ d,6valuation Plus detaillee du rendement des 

B. Le Fonds de logements pour les militaires. 

Le montant annuel du loyer est etabli par la Commission de la 
garmson en multipliant la surface utile de 1'habitation (y compel 
la emsme et le vestibule) par un chiffre de base correspondant d la 
valeur du metre carre de surface utile. P a la 

Ce chiffre de base depend de plusieurs facteurs, a savoir : 

a) Le classement du loyer : les localites sont divisees en 

2anu la le Chiffre de base varie de 11 a zloty par m , dans la hmtieme classe, il varie de 5 a 9 zloty. 
b) Les dimensions du logement : ceux de trois pieces au 



— 169 — 

maximum, sont consideres comme pctits ou moyens , ceux 
de plus de trois pieces sont. consideres comme grands ; 

c) La situation du logement (en pavilion, au rez-de-chaussee, 
a un etage donne sur le devant ou sur la cour, etc.) , 

d) Des installations dont le logement est pourvu ; 

e) La situation de I’immeuble dans la ville. 

C’est ainsi que pour un logement de trois pieces, situe sur le 
devant, convenablement amenage et proche du centre, le loyer 
annuel est de 16 zloty par metre carre, quel que soit I’etage. 

C. La Municipalite de Varsovie. 

Le calcul des loyers se fonde : 

a) Sur le service des emprunts contractes pour la cons- 
truction ; 

b) Sur les frais de reparation et d’administration. 

Les chiffres de base (mensuels) dans les maisons pourvues du 
contort moderne sont les suivants : 

Au rez-de-chaussee 
Au ier etage   
Au 2e etage   
Au 3e etage   

Zloty 
i,35 ] par metre 
1,60 / carre de 
I>55 ( surface 
1,45 ] utile 

Dans les batiments en bois, les taux sont de 1 zl. 03 pour le 
rez-de-chaussee et 1 zl. 12 pour le premier etage. 

Dans les batiments en briques, non dotes de tout le contort 
moderne, les chiftres de base (mensuels) sont les suivants : 

Zloty 
Rez-de-chaussee   I>32 

Premier et second etages  i.4° 
Troisieme etage  I>32 

Dans certains logements-types, le loyer mensuel varie entre les 
chiftres suivants : Zloty 

Logement de 2 pieces  de 41,07 a 71,04 
Logement de 3 pieces  59,06 a io4>32 

Logement de 4 pieces  107,01 a 149,31 
Logement de 5 pieces  117-94 'a I76>35 

Dans le cas de certaines maisonnettes de la colonie de Burakov, 



dont la commune cede la propriete aux habitants, les versements 
mensuels a effectuer pendant vingt ans sont les suivants : 

Versements mensuels Valeur de I’immeuble 
(Zloty) evaluee a 

Maisons de 3 pieces  195 27.000 zloty 
Maisons de 4 pieces  231 32.000 zloty 
Maisons de 5 pieces  303 42.000 zloty 

En plus du montant du loyer, on pergoit mensuellement pour 
les frais d’administration 8 zloty pour les logements de trois pieces, 
12 zloty pour ceux de quatre pieces et 16 zloty pour ceux de cinq 
pieces. 

D. Cooperative de construction de Varsovie. 

Le chiffre de base est uniformement fixe pour les rez-de-chaussee 
a 1 zl. 20 par mois et par metre carre au-dessous de 50 m2. Au- 
dessus de ce chiffre, chaque metre carre suivant est fixe a 1 zl. 80. 

Pourtant, des reductions a ce deuxieme chiffre sont accordees ; 
si 1’habitation compte moins de 10 m2 par occupant, on le reduit 
a 1 zl. 50. Si le logement compte moins de 6 m2 par occupant, on le 
reduit a 1 zl. 20. 

Pour les etages superieurs, ces chiffres subissent les variations 
suivantes : 

An ier etage, maj oration de 18 % 
an 2e etage, maj oration de 12 % 
an 3e etage, maj oration de 6 % 
an 4e etage, ni maj oration, ni diminution 
an 5e etage, diminution de 6 % 
a 1’etage mansarde, diminution de 12 % 

On preleve en sus diverses charges pour les prestations et les 
installations supplementaires, par exemple : 1 zloty pour un garde- 
manger, 2 zloty pour une salle de bains, 5 zloty pour une baignoire. 

On evalue 1 apport nominal du logement en se fondant sur 
le loyer mensuel, multiplie par 15. Par centre, les installations 
supplementaires sont evaluees de la fagon suivante : baignoire 
400 zloty, lavabo, evier, armoire, etc., 50 zloty. 

II est arrive qu en temps de crise, la cooperative se soit chargee 
temporairement du chauffage central. 

* * * 

.2; H convient de rappeler que dans les exemples precites, Fobjet 
vise est d’ordre eminemment social. 

Le calcul des loyers dans les maisons construites par des parti- 
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culiers ne nous est pas connu. Pourtant, 1 enquete effectuee en 
1933 par la Societe polonaise pour la reforme de I’habitation fourmt 
quelques renseignements : . , 

Selon cette enquete, le loyer dans les maisons d apres guerre 
s’elevait, suivant les quartiers, a : 

Zloty 

Logement d’une piece   de 47,50 a 130 
Logement de 2 pieces   de 86,60 a 190 
Logement de 3 pieces   de 122,50 a 200 

Dans les maisons d’avant guerre, construites par 1 Association 
de protection des locataires, le loyer s elevait, suivant le quartier, 
a * Zloty 

1 piece 
2 pieces 
3 pieces 

de 29,73 a 41,00 
de 39,53 a 59,80 
de 67,60 a 91,07 

La difference entre le loyer des anciennes maisons et celui des 
maisons neuves est done tres importante. 

Cependant, dans les maisons d’avant guerre, on preleve une 
indemnite speciale, non fixee par la loi mais etablie suiyant 1 offre 
et la demande. D’apres les donnees de 1’enquete, elle s’elevait a : 

Zloty 

Logements d’une piece   de 200 a 410 
Logements de 2 pieces   de 230 a 685 
Logements de 3 pieces   de 712 a 1.288,40 

* * * 

3. On ne possede pas beaucoup de renseignements quant a la 
part qui revient au loyer dans les budgets familiaux. 

D’apres les donnees de Fenquete effectuee par Flnstitut de 1 eco- 
nomie sociale, le loyer, chez les ouvriers, representait en 1927 • 
a Varsovie 8,8 °/0 de leur budget ) dans le bassin de Dabrowao, 
4,6 % (exception faite des groupes superieurs de salaries dont le 
loyer comptait pour 14,3 % a Varsovie et 10,6 % dans le bassin 
de Dabrowao). 

D’apres les statistiques etablies par 1’Office general de statis- 
tique, le loyer formait en moyenne 4,8 % des budgets ouvriers 
en 1927 et 4,7 % en 1928 (9,1 % avec le chauffage et 1’eclairage). 
Chez les travailleurs intellectuels, le loyer s’elevait en 1932 a 13,5 % 
(y compris le chauffage et 1’eclairage). 

“ Le diagramme joint a ce rapport1 demontre que, depms la 

1 Voir page 19. 
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stabilisation du change, la part du loyer tend a augmenter. Un autre 
diagramme1 demontre qu’en moyenne, les ouvriers ne peuvent 
pas payer plus de 20 zloty par mois, ce qui correspond a 15 % de leur 
salaire mensuel. 

j ^ la suite de Tabaissement des salaires, le loyer dans les maisons 
d’avant guerre represente parfois 25 % du budget familial, ce qui 
est absolument anormal. 

Dans les nouvelles maisons, oil le loyer maximum pour un loge- 
ment d une piece s’eleve a 50 zloty, ce chiffre represente de 30 a 50 % 
d’un salaire moyen variant entre 100 et 150 zloty. Ce pourcentage 
exclut d'avance pour Fouvrier la possibilite d’occuper ces logements, 
sauf dans quelques rares cas privilegies. 

Une des consequences de cette situation, c’est que les maisons 
ouvrieres sont occupees par des intellectuels. En voici un exemple : 
la maison « ouvriere » elevee par Fetablissement dassurance des 
travailleurs intellectuels de Varsovie n’a ete occupee par des ouvriers 
en 1931 que dans la proportion d’un tiers. 

Vient ensuite le probleme des loyers arrieres. L’enquete de la 
bociete polonaise pour la reforme de I’habitation a etabli que dans 
six grands immeubles collectifs construits apres la guerre, 40 3 °/ 
des habitants etaient en retard dans le paiement de leur loyer 
et les versements d’arrieres s’elevaient a 115,8 % des loyers. Dans 
les maisons d’avant guerre de la Fondation Wawelberg les pour- 
centages respectifs etaient de 69,2 % et 379,2 %. La part des cho- 
meurs dans les arrieres n’est que de 12,4% dans les maisons neuves 
et de 28,8 % dans les maisons d’avant guerre. 

On rencontre surtout des locataires en retard dans les logements 
composes d une piece (75,4% dans les maisons neuves et 54,7% dans 
es maisons d avant guerre), et dans les logements de deux pieces 
(30,4 /0 dans les maisons neuves et 94,9% dans les maisons d’avant 
guerre). Cela prouve nettement, semble-t-il, que c’est surtout 
la classe ouvriere qui ne peut supporter la charge d’un loyer tou- 
jours plus eleve. j u 

Cette conclusion confirme une fois de plus la necessite de deve- 
opper rapidement et dans une tres large mesure, la construction 

d nabitations ouvrieres a bas prix. 

1 Voir page 20. 
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Ghapitre XXI. 

LA POPULATION URBAINE. 

i. Introduction. 

Pour connaitre revolution demographique de la Pologne, on 
dispose des recensements de 1921 et 1931. Ils n’ont pas porte uni- 
quement sur le mouvement et la composition de la population, 
mais aussi sur toute une serie de questions connexes et, entre 
autres, sur les conditions du logement. , 

L’annee 1921 est, pour la Pologne, la premiere annee de paix. 
On en est encore a organiser 1’administration publique ; le pays 
va s’engager dans une periode d’essor et de consolidation. 

C’est pourquoi le premier recensement a ete beaucoup moms 
precis que le second. Celui-ci reflete plus fidelement la situation 
du pays d’autant plus qu’il s’etend a deux regions non comprises 
dans le premier recensement : la Haute-Silesie et la circonscription 
de Vilno. Les donnees anterieures dont on disposait a leur sujet 
dataient du recensement de 1919 qui fut effectue dans des condi- 
tions tout a fait anormales. . 

L’etude de 1’evolution demographique doit forcement se tonder 
sur la « population presente » et non la « population domiciliee » 
qui, seule, refleterait normalement la repartition des habitants. 
En effet, le recensement de 1921 n’a pas suffisamment mis en lu- 
miere le nombre de personnes momentanement absentes ou tem- 
porairement presentes et 1’on ne peut pas etablir exactement les 
chiffres de la population domiciliee. Aux fins de comparaison, nous 
utiliserons done aussi pour le recensement de 1931 les donnees 
relatives a la population « presente ». , • x x t 

D’apres 1’Office central de statistique, la population totale de 
la Pologne est evaluee au ier janvier 1934, a 33 millions d’habi- 
tants. Le tableau ci-apres en precise la repartition. 

2. Population urbaine et population rurale. 

Au 9 decembre 1931, comme I’indique le tableau II, la « popula- 
tion presente », y compris I’armee casernee, se montait a 32.132.936 
personnes dont 23.255.179 habitaient la campagne La population 
urbaine comptait done 8.686.284 ames, soit 27,2 ^ du total. 
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Tableau I. Population de la Pologne en 1921, 1931 et 19341. 

Pologne 

Voi'vodies du Centre . . 
de 1’Est .... 
de 1’Ouest . . 
du Midi . . . 

Nombre total d’habitants 
(en millions) 

SoUX-igai* 

27.2 

11.3 
4,2 
4,1 
7,6 

30.xu.1931 

32,1 

13,5 
5,6 
4.5 
8.5 

I-I-I934 

33,o 

13,8 
5,8 
4,6 

* Pour les territoires non compris dans le recensement de 1921 les donnees datent du recensement de 
1919. 

Source : Petit Annuaire statistique de 1934. 

Tableau II. -—- Population presente, d’apres le recensement du 
9 DECEMBRE I931, DANS les limites des divisions administratives 

DU ler AVRIL I9222. 

Voivodies 

Pologne   
Voivodies du Centre  

Ville de Varsovie  
Voivodie de Varsovie . 
Voivodie de Lodz . . . . 
Voivodie de Kielce . . . 
Voivodie de Lublin . . . 
Voivodie de Bialystok 

Population presente 
Totale Urbaine 

32.i32.936* 
I3-390.366 
I.I78.914 
2.530-675 
2.633.050 
2.936.976 
2.467.266 
i-643-485 

8.686.284 
4.448.371 

1.178.914 
581.871 

.1.105.078 
751-520 

434.260 
396.728 

Pourcentage 
de la popu- 

lation urbaine 

27,2 

33,o 
100,0 
23,0 
42,0 
25.6 
17.6 
24,1 

* Parmi ceux-ci, 191.473 personnes, qui font partie de 1’armee casernee, n’ont pas ete reparties dans 
les departements, les villes et les villages. 

1 Voir ci-contre la carte de I’accroissement de la population de 1921 a 1931. 
2 Voir ci-contre la carte de la division administrative de la Pologne. 
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Voivodies 

Vo'ivodies de I’Est  
Vo'ivodie de Vilno  
Vo'ivodie de Nowogrod . 
Vo'ivodie de Polesie . . . 
Voivodie de Volhynie . 

Voivodjes de I’Ouest  
Voivodie de Poznan . . . 
Voivodie de Pomeranie 
Voivodie de Silesie  

Voivodies du Sud  
Voivodie de Cracovie . . . 
Voivodie de Leopol ... . . 
Voivodie de Stanislavow 
Voivodie de Tarnopol . . 

Population presente 
Totale 

5.548.199 
I.275.269 
I.056.780 
I.I3I-359 
2.084.791 

4-498-394 
2.1x3.783 
1.086.259 
1.298.352 

8.504.504 
2.296.842 
3.127.811 
i-476-538 

i.6i3-3i3 

Urbaine 

768.058 
263.371 
IO2.918 
148.903 
252.866 

I.545.981 
838.OI4 
338.82° 
359.147 

I.923.874 
536.560 
781.808 
291.526 
253.980 

Pourcentage 
de la population 

urbaine 

13.7 
20.7 

9.7 
13.2 

12.1 

34-2 
40, X 
31.2 
27.7 
22,5 
26,0 
25.0 
19.7 
15.8 

Source : Informations statistiques, fascicule 17, annee 1932- 

La population urbaine est inegalement repartie entre les diffe- 
rents groupes de voivodies. Les oscillations sont tres grandes, atussi 
bien entre les groupes qu’entre les voivodies elles-memes. L est 
dans rQuest que la population urbaine est la plus importante 
(34,2%) et surtout dans la voivodie de Poznan (40,1 /0). L est dans 
1’Est qu’elle est la plus faible (13,7 %)• , , . , . 

D’apres le recensement de 1931, il y a 636 agglomerations urbames 
en Pologne (tableau III). Onze d’entre elles comptent plus de 
100.000 habitants. Onze autres ont une population de 50.000 a 

Tableau III.   Nombre de villes polonaises classees d'apres le 
NOMBRE d’hABITANTS EN 1921 ET I931- 

Groupes de villes 
Notnbre de villes 

30.IX.1921 9.XII.1931 

Au total   
Villes de : 

1 million d’habitants et plus... 
100.000 a 1 million d’habitants 
de 20.000 a 100.000 habitants . 
de 10.000 a 20.000 habitants . 
de 5.000 a 10.000 habitants . 
moins de 5.000 habitants  

611 636 

6 
43 
62 

146 
354 

1 
10 
57 
83 

177 
308 

Source ." Informations statistiques, fasc. 12, annee 1932. 
12 
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ioo.ooo ames. 46 autres villes comptent de 20.000 a 50.000 habi- 
rants. Ces 68 villes de plus de 20.000 habitants concentrent pres 
do 63 % de toute la population urbaine. C'est dans les voivodies 
centrales qu il y a le plus grand nombre d’agglomerations urbaines 
(228 villes). Viennent ensuite les voivodies du Sud (178 villes) 
cedes de 1'Ouest (169 villes) et cedes de 1’Est (61 vides). 

Le contraste est frappant tant du point de vue de la repartition 
demographique que du point de vue de la vie economique entre 
certames voivodies, par exemple entre cedes de Lodz et Poznan et 
cedes des regions orientales ou la population urbaine est la plus 
rarp * 

3. Developpement de la population urbaine de 1921 A 1931. 

On trouvera au tableau IV les chiffres de la population des vides 
en 1931 et de la population des memes territoires en 1921. Vu que 
1 on a tenu compte des modifications survenues dans les limites 
des vides, on obtient par simple soustraction daccroissement de la 
population urbaine (dans les dmites des vides en 1931) au cours 
de ces dix annees. yD J u 

L accroissement moyen des populations urbaines est de 24 5 0/ 
alors que la population entiere n a augmente que de 18,9 %. (Dans 
les deux cas, il n’est pas tenu compte de larm6e caserne.) 

es dans les voivodies de dEst que daccroissement est le plus 
rapide (37,4 0/ ) et surt0ut dans la voivodie de Vilno (473 °/). 

?fSo ?UfS> le Pourcentage est aussi superieur a la moyenne (26,2 /o) et dans cette region, la voivodie de Pomeranie a letaux 
e p us eleye (46,6 /0) Dans le Centre, daccroissement des popula- 

0/^fp1168 COm(Ilde a,vec ^ m°yenne generale de la Pologne 
rUocz’1 pourc.cntage etant de 26,8% pourlavoivodiedeLodz et 
20 q 0/ ePt°de de Varsovie; En Silesie, daccroissement est de 20,9 /o et de 18,7 /0 pour les voivodies du Sud. D une facon gene- 

[e piusTapfdT5 165 Vl1 65 165 PlUS grandes ^ue 1 accroissemei est 
Entre les deux recensements, le nombre de villes de plus de 

20.000 habitants a passe de 49 a 68. plUS de 

Dans le tableau V, on a rapproche les chiffres afferents a daccrois- 
sement general et a daccroissement naturel de la population La 
difference entre ces deux categories de chiffres revele dinfluence 

=3^ :y >«t 

ddzoo.goffiantg PlUS “ VllleS ^n.ra.ement au-de^us 

deMaTiitf? Ia ^ de 1,exc4dent de 1'immigration ou de Immigration 
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Tableau V. Accroissement naturel ex exode rural compares 
(1921-1931.) 

Voivodies 
et 

Arrondissements 

— 

Accrois- 
sement 
total 
(en 

milliers) 
1921- 
1931 

Accroissement 
naturel 1921-1931 Surplus d’immigration (-)-) 

ou d’emigration (—) T92i-r93i 

nombres 
absolus 

(en 
milliers) 

Avec I’armee en caserne 

POLOGNE*   
Ville de Varsovie  
Voiv. de Varsovie  
Arr. de Varsovie  
Voiv. de Lodz  
Lodz (ville)   
Lodz (arr.)  
Voiv. de Kielce  
Czestochowa (ville et arr.) 
Sosnowiec (ville)  
Voiv. de Lublin  
Lublin (ville)  
Lublin (arr.)  
Voiv. de Bialystok* . . . 
Bialystok (ville et arr.). 
Voiv. de Volno*  
Ville de Vilno*  
Voiv. de Novogrodek* . 
Voiv. de Polesie  
Brzesc-sur-Bug (ville) . . 
Voiv. de Volhynie  
Voiv. de Poznan  
Bydgoszcz (ville)  
Poznan (ville)   
Poznan (arr.)  
Voiv. de Pomeranie .... 
Torun (ville)   
Grudziadz (ville)  
Voiv. de Silesie*  
Bielsko (ville et arr.) .... 
Voiv. de Cracovie  
Ville de Cracovie  
Arr. de Cracovie  
Voiv. de Leopol  
Ville de Leopol  
Arr. de Leopol  
Voiv. de Stanislavow . . . 
Stanislavow (ville et arr.) 
Voiv. de Tarnopol  
Tarnopol (ville et arr.) . . 

4-943 
24x 

418 
144 
380 
153 
52 

400 
65 
23 

383 
18 
24 

346 

42 
270 

68 
244 
386 
101 
512 
145 
30 
62 
13 

151 
15 
17 

I74 
13 

304 
38 
35 

338 
7i 
18 

213 
28 

165 
11 

4-893 
63 

406 
42 

363 
58 
18 

487 
48 
11 

4i7 
12 
34 

264 
30 

206 
17 

207 
241 

36 
396 
300 

15 
26 
15 

172 
6 

n7 

220 
9 

322 
9 

20 
424 

15 
21 

198 
19 

211 
• 15 

eii % 
de la 
popu- 
lation 

de 
1921 

18,0 
6,8 

19.2 
23.3 
16.1 
12,8 
16.5 
19.2 
20.3 
13-0 
20,0 
12.6 
24.5 
20.4 
16,0 
20.5 
13.3 
25.5 
32.3 
30.4 
25.2 
15.2 
16.6 
13.8 
17.8 
18.3 
I5>9 
20.6 
19.6 
12.7 
16.2 
5.2 

18.5 
15.2 
6,0 

I7.i 
15.7 
14.6 
14.7 
11>7 

en% 
nombres 
absolus 

(en 
milliers) 

+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 
+ ' 
+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 

+ 

+ 

50 
178 

12 
102 

16 
95 
34 
87 
17 
12 
35 

6 
10 
82 
12 
64 
51 
37 

I45 
65 

116 
155 

15 
36 

1 
21 

9 
10 
47 

4 
18 
28 
16 
85 
56 

3 
15 
9 

46 
5 

de la 
population 

de rgar 

+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 

+ 

+ 
+ 

0,2 
19,0 
0,6 

56.3 
o.7 

21.1 
30.6 

3.4 
7.3 

13.6 
I»7 
6.5 
7.3 
6.3 
6.6 
6.4 

39,5 
4.6 

19.4 
55,o 

7.4 
7,9 

19.7 
1.6 
2.3 

21.8 
29.8 

4.1 
6.4 
o,9 

15,3 
14.9 
3.1 

22.9 
2,3 
1.2 
6.5 
3.2 
3.6 

+ 

+ 

de 1’accrois- 
sement 
naturel 

+ 0,1 
+ 281,9 
+ 3,0 
+ 211,8 
+ 4,5 
+ 164,3 
+ 185,4 
— 18,0 
+ 36,1 

io4,3 
8,3 

5L4 
29.7 
3LI 
41,2 
3L3 

142,8 
17.8 
60,1 

+ 180,9 
+ 29,3 
— 51,6 
+ 105,5 
+ 142,4 
— 9,2 
— 12,3 
+ 137,0 
+ 144,8 
  21,1 
+ 50,4 
— 5,6 
+ 295,5 
+ 80,2 
— 20,1 
+ 380,2 
— 13,5 
+ 7,7 
f 44,8 

— 21,6 
— 30,6 

* Pour les territoires qui n’ont pas ete compris dans le recensement de 1921 les chiffres se rarmortent a la 
wrrr/"3 feS de rTlU:ti0n P°" ^ se rapporteur aux unites qui formaient des Xs en r93r Source : Informations statistiques, fasc. 4, annee 1932. lesenrgsr. 
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On constate que I’exode rural a exerce une influence notable sur 
I’accroissement general des grandes villes, surtout cedes qui on 
plus de ioo.ooo habitants, a 1’exception toutefois de Lublin, ou 
daccroissement naturel a joue un role plus considerable. 

Dans les villes de moindre importance, les circonstances varient 
avec les regions. Dans le Centre, dans 1’Ouest et dans le bud, saul 
les districts de Varsovie et de Lodz, 1’accroissement naturel 1 em- 
porte sur dexode rural ; dans dEst, c’est le contraire, en raison 
surtout du fait que la guerre et dindependance recouvree y ont 
cree des conditions qui provoquent un accroissement excessive- 
ment rapide de la population (rapatriements et creation de centres 
administratifs). En consequence, on pent dire que dexode rural 
se dirige surtout vers les villes les plus grandes et les plus procties, 
qui sont le plus souvent des centres tres actifs de vie industrieiie, 
commerciale et administrative et des nceuds importants de com- 
munication. 

Ghapitre XXII. 

• LES STATISTIQUES DES IMMEUBLES 
ET DES BATIMENTS. 

(1921-1931.) 

Les statistiques des immeubles et des batiments sont mte- 
ressantes a deux points de vue : parce qu elles permettent de con- 
naitre le chiffre des logements et habitations disponibles, et parce 
qu’elles servent de base a detude de toute une serie de problemes 
tres importants du point de vue economique et social. ^ 

Les recensements generaux de 1921 et 1931 n ont pas neglige 
dhabitation. Les agents du recensement de 1921 avaient recpi une ins- 
truction definissant la propriete habitable de la fatten suivante : 
« propriete constituant une entite economique, figurant sous un 
seul numero d’hypotheque et dans les limites de laquelle se trouvent 
un ou plusieurs edifices habitables appartenant a une personne 
physique ou morale ». 

La definition du batiment etait la suivante : « Chaque cons- 
truction constituant une entite technique et economique, meme 
unie a une autre construction (par exemple par un toit commun) 
mais ayant un numero de police separe.» 

Lors du recensement de 1931, il hit precise qu’une construction 
divisee par un mur allant des fondations jusqu au toit, constitue 
deux batiments a part. . 

Ces deux notions d’immeuble d’habitation et de batiment ne 
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sont pas suffisamment precises. C’est pourquoi, surtout en 1921, 
on a souvent considere plusieurs batiments comme n en constituant 
qu’un. Quelquefois meme, plusieurs proprietes immobilieres atte- 
nantes ont ete considerees comme n’en faisant qu’une. 

Dans bien d’autres pays, on fait encore moins la distinction entre 
la propriete immobiliere et le batiment. Cela tient a ce que la cons- 
truction, notamment dans les villes d’Occident, differe assez sensi- 
blement de I’usage polonais. On y rencontre plus souvent la pro- 
priete immobiliere sur laquelle n’a ete edifie qu un seul batiment. 
II en resulte des differences assez notables dans les notions ^sen- 
tielles de la statistique immobiliere, de telle sorte que les cniffres 
polonais ne peuvent pas se comparer sans restriction avec ceux 
d’autres pays. 

1. Les immeubles et la population. 

En 1931, la totalite des villes de Pologne comptait 526.886 bati- 
ments et une population de 8.397.282 habitants. 

Dans le tableau VI, les nombres d’immeubles d’habitations sont 
comparables puisqu’ils concernent les memes terrains qui sont 
communs pour les deux recensements de 1921 et de I931- 

Cette comparaison revele une augmentation d environ 35 % > 
elle est superieure a celle de la population, qui se chiffre par 26 /0. 
Pour les villes de plus 'de 20.000 habitants, les pourcentages sont 
respectivement de 36 % et 28 % ; pour les villes de moins de 20.000 
habitants, ils sont de 29% et 22%. 

II y a done eu accroissement plus rapide du nombre d immeubies 
habitables que de la population ; aussi la densite moyenne de popu- 
lation a-t-elle diminue de 16,9 personnes par immeuble en 1921 
a 15,7 en 1931. Dans les villes de plus de 20.000 habitants, le taux 
passe de 31 a 27,2% (soit une reduction de 12%) et dans cedes de 
moins de 20.000 habitants, de 10 a 9,5 % (soit une diminution de 
5%)- 

II en va de meme pour la ville de Varsovie. Le nombre d immeu- 
bles y augmente de 36 %, la population de 26 %, ce qui entraine 
une diminution de 2 % dans la densite moyenne d habitants par 
immeuble. Celle-ci reste pourtant elevee (87 personnes), ce qui 
revele que les batiments d’habitation y sont le plus souvent de 
veritables casernes. 

Note se referant au tableau VI. 
Le releve n’embrasse que les villes existant en 1921 et en 1931 et ayant 

ete recensees. Ont done ete omises a) les villes n’ayant pas ete recensees 
en 1921 (Haute-Silesie et Territoire de Wilno), b) des villes ayant existe en 
1921 mais rayees ensuite du registre des villes, c) les villes reconnues comme 
tel les apres 1921. Les villes ont ete classees au-dessus ou au-dessous de 
20.000 habitants selon 1’etat du 9 decembre 1931. 
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Dans les villes de plus de 20.000 habitants, la densite movenne 

div^vorv^es1"6 Va™ ^ ^ fa?°n ~*e 

Voi'vodies 

Voivodies de 1’Ouest 
Voivodies du Centre 
Voivodies du Sud . . . 
Voivodies de 1’Est . . 

29 
3V7 
19,9 
13,4 

1931 

3VI 
27,6 
i7,4 
IO>5 

Pourcentage de 
I’accroissement (-)-) ou de la diminution (—) 

+ 7% 
— !3 % 
— !3 % 
— 22 % 

Ces chiffres revelent que dans la region de I’Ouest, la densite 

PoWnrEhe ament/ ^ qu’elle/iminuait dans tout le reste de la 
l°g“ ?Ue ? Surtout dlm‘nue dans 1'Est en raison de 1'intensite e a construction qui, entre les deux recensements, a atteint Q2 °/ 

du nombre d'unmeubles d’habitation en 1921 Cette action fo?te 

deelo~ 6 ^ I?tat' 6St 16 r&ultat de^'exception^lle^enurie 
large r^0n' & ^ ™ 

deUfajon "te ^ 20-00° 'eS Chiffres varient 

Voivodies 

Voivodies de 1’Ouest 
Voivodies du Centre 
Voivodies de 1’Est 
Voivodies du Sud 

Pourcentage de 
1’accroissement (+) ou de la diminution (—) 

+ 5 % 
— 10 % 

6% 
- 3% 

vibes. C°nState que I^volutio4 e?1 “alogue a celle des grandes 

2. Classification des immeubles selon le nombre 
DES LOGEMENTS QU’lLS CONTIENNENT. 

On se referera aux tableaux VII et VIII qui concernent unique- 
ment les resultats du recensement de 1931 On constatera que le 
type de maison le plus repandu en Pologne est hhabitation isolee 
ne comportant qu un seul logement (44,8 %). On rencontre aussi 
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assez frequemment des maisons comptant de deux a cinq logements 
(40,2 %). En revanche, le pourcentage des immeubles du genre 
casernes (plus de 21 logements) est minime : 2,1 %. 

L’habitation isolee ne comptant qu’un seul logement constitue 
le type de la construction rurale. On la rencontre aussi tres fre- 
quemment dans les ftetites villes, qui sont les plus nombreuses. 
Leur population s’y adonne encore beaucoup a 1 agriculture et les 
terrains a batir n’y sont relativement pas chers. Cest pourquoi 
il est assez facile aux petits artisans et aux petits agriculteurs d’y 
acquerir leur maison en pleine propriete. 

Dans ces villes, les maisons a logement unique comptent pour 
54,4% de la totalite des immeubles habitables. Au total, les maisons 
comptant cinq logements au maximum comptent pour 94 % e^- 
hebergent 76,7 % de la population. 

Dans les grandes villes, au contraire, on ne rencontre la maison 
isolee que sur les terrains nouvellement incorpores a la ville, mais 
il est rare que ce soit le resultat d’une politique rationnelle de 1 uiba- 
nisme. 

Pourtant, dans les villes de plus de 20.000 habitants, la pro- 
portion la plus forte revient encore aux immeubles ayant de deux 
a cinq logements qui comptent aussi pour 31,2 %. 

Mais si les maisons ayant de un a cinq logements constituent 
51,1 % de la totalite des immeubles d'habitation, ils n’hebergent 
cependant que 43,4% de la population urbaine. 

A Varsovie, la situation est toute differente. Le pourcentage 
des immeubles ayant plus de dix logements s’eleve a 48 % contre 
15,4 % dans les autres grandes villes et 6,4 % dans 1’ensemble des 
agglomerations urbaines (sauf Varsovie). A Varsovie egalement, on 
compte 31,9% d’immeubles ayant plus de vingt et un logements. 

Il faut encore observer qua Varsovie les 48 % d’immeubles 
comptant plus de dix logements hebergent 89,2 % de la population 
totale de la ville, contre 56,6 % dans les autres grandes villes et 
37,9% dans 1’ensemble des agglomerations urbaines (sauf Varsovie). 

Enfin, dans cette meme ville, 76,5 % de la population vivent 
dans des immeubles de plus de vingt et un logements et 1 % seule- 
ment dans des maisons a logement unique. 

Pour ce qui est de la repartition geographique, observons que 
c’est surtout dans les voivodies de 1’Quest et du Centre que 1 on 
rencontre les immeubles collectifs. Dans le Sud, 1’habitation unique 
constitue 68 % du total des immeubles, dans 1 Est 64,2%, dans le 
Centre 42,4% et dans I’Ouest 36,7 %• 

3. Classification des immeubles selon le nombre d’habitants. 

Le tableau VIII indique que dans 1’ensemble de la Pologne, 
62,5 % des immeubles urbains hebergent au maximum dix per- 
sonnes. 
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de 1 a 5 personnes 
de 6 a 10 personnes 
de ii a 2i personnes 
de 21 a 50 personnes 

25.3 
21.3 
20.3 

A Varsovie, il y a 28 % d’immeubles abritant de 100 a 500 per- 
sonnes et hebergeant an total 66,4 % de la population urbaine. 
Les cnmres sont egalement eleves pour les immeubles abritant de 
21 a 50 personnes. 

Au contraire, dans les villes de moins de 20.000 habitants, le 
tyP6 predominant est Pimmeuble a peuplement peu el eve ; 74 % 
nebergent au maximum dix personnes. 

4. L’amenagement des immeubles. 

La question n a ete etudiee que lors du deuxieme recensement. 

a) Adduction d’eau et egouts. 

Dans toutes les villes de Pologne, il n’y a que 12,7 % des immeu- 
bles a avoir le tout-a-Pegout. Ils hebergent 30,8% de la population 
urbame. Les pourcentages montent a 23,5 % et 44 % respective- 
ment dans les villes de plus de 20.000 habitants. 

Dans les villes de moins de 20.000 habitants, ils tombent a 
54 % et 9,2 % respectivement. 

Pour ce qui est de 1 adduction d’eau potable, nous relevons les 
pourcentages suivants : 

a) Dans 1 ensemble des villes de Pologne, 15 % des immeu- 
bles en sont dotes (36,2 % de la population) ; 

b) Dans les villes de plus de 20.000 habitants, 27,8 % des 
immeubles (51 % de la population) ; 

c) Dans les villes de moins de 20.000 habitants, 7,4 % des 
immeubles (11,9% de la population). 

Il est a noter que c’est dans les grandes villes de PQuest et a 
arsovie que la situation est la meilleure et que, d’une fa^on gene- 

rale, les canalisations d eau et d’egout sont extremement rares 
surtout dans les petites villes. 

b) Electricite. 

Ici, la situation est bien meilleure. Le pourcentage des batiments 
pourvus de 1 electricite est plus eleve dans les grandes villes que 
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dans0 petites : 52,8 % (73,2 % de la population), centre 27,5 % 
(37.0 % de la population). 

A Varsovie, 67,2 % des immeubles sont dotes de 1’electricite, et 
d n y a que 8,8 % de la population qui doivent avoir recours a 
d autres moyens d’eclairage. 

c) Gaz. 

Tres peu d immeubles ont le gaz. Dans 1’ensemble des villes 
polonaises, la proportion n’est que de 7,5 % pour la totalite des 
immeubles. Cette proportion descend a 4,5 % dans les petites villes, 
elle s eleve a 11,9 % dans les grandes villes et a 31,8% a Varsovie. 

Ici, encore, c est dans 1 Quest que les installations de gaz sont 
les plus repandues. Elies y alimentent 37,7 % des immeubles des 
grandes villes contre 10,2 % dans le Sud, 3,3 % dans le Centre et 
0,3 % dans PEst. 

En dehors des voivodies de I’Ouest (27,0 %), on ne fait guere 
usage du gaz dans les petites villes, si I’on rejette le pourcentage 
msignifiant (0,7) des batiments pourvus de gaz dans les voivodies 
du Sud. 

d) Reste a examiner la proportion dhmmeubles qui sont tota- 
lement depourvus de toute installation. On Fobtient par une simple 
soustiaction, car la colonne 1 du tableau IX indique le pourcentage 
total des batiments dotes dune installation quelle quelle soit. 

Dans 1 ensemble des villes polonaises, ce pourcentage est de 
57>3 % (34A % de la population urbaine). 

II est de 42 % dans les villes de plus de 20.000 habitants et de 
07,0 % dans les petites villes. A Varsovie, il est de 25,6 %. C’est 
surtout dans la region de FOuest qu’il est le plus faible (17,9 % 
pour les grandes villes). 

II s agit bien entendu surtout de maisons ne comptant que peu 
de logements et habitees par un nombre restreint de personnes. 

5. Classification des immeubles d’apres les materiaux 
EMPLOYES POUR LES MURS ET LES TOITURES. 

On consqltera a ce sujet le tableau X. Si, dans Fensemble des 
agglomerations urbaines polonaises, on comptait, en 1931, 618.009 
immeubles, les statistiques de ce tableau ne portent que sur 538.499 
maisons, soit environ 87 % du total. 

Dans 1 ensemble du pays, 48,1 % des habitations urbaines ont 
des murs en bois ; 47>7 % les out en briques. Celles-ci predominent 
dans les villes de plus de 20.000 habitants (59,7 %) ; e’est au con- 
traire le bois qui Femporte dans les petites villes (53,3 %). 

A Varsovie, les batiments ont, en majeure partie, leurs murs 
en brique (69,4%). 
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Le pourcentage des toitures refractaires au feu est de 73,1 % 
pour Tensemble des agglomerations urbaines ; a Varsovie, de 91,6% ; 
dans les villes de plus de 20.000 habitants : 85,5 % ; dans les petites 
villes : 65,8%. C'est toujours dans les villes de 1’Ouest que la pro- 
portion est la plus forte et dans TEst qu’elle est la plus faible; dans 
cette region, les petites villes ont pour la plupart une toiture non 
refractaire au feu (64,9%). 

On remarquera, en examinant le tableau X, que revolution se 
fait dans le sens de haugmentation relative des immeubles en bois 
(48,1 % en 1931 contre 44,5 % en 1921) et des toits refractaires 
au feu (73,1 % contre 67,5 %). Ce phenomene est general, sauf 
dans les petites villes du Sud. 

L/augmentation du nombre d’immeubles en bois est surtout 
rapide dans les grandes villes, et notamment a Varsovie. Les 
raisons en sont diverses. La principal doit sans doute etre cherchee 
dans le fait que les villes s’adjoignent regulierement des terrains 
situes a leur peripheric qui comptent un grand nombre de maisons 
en bois. 

Ghapitre XXIII. 

LES LOGEMENTS URBAINS ET L’ACCROISSEMENT 
DE LEUR NOMBRE, DE 1921 A 1931. 

Le tableau XI donne une comparaison de la quantite de loge- 
ments disponibles et de la population dans les differentes voivodies, 
selon le recensement de 1931 ; on voit que, pour un total de pres de 
32 millions d habitants, la Pologne dispose de pres de 6.400.000 loge- 
ments, ce qui donne une moyenne de cinq personnes par unite 
d habitation (voir tableau XII). Pour les villes, la moyenne s’eta- 
blit a 4»6 et pour les campagnes a 5>2. Ce sont des chiffres tres 
eleves, et il est a noter que la densite de population, par logement, 
est plus elevee dans les communes rurales que dans les villes. 

Si 1 on examine les agglomerations urbaines, selon les regions 
auxquelles elles appartiennent, on constate que la densite est 
mferieure a 4,6 personnes dans les voivodies du Sud, de la Silesie, 
de Varsovie et de Lodz. Elle est superieure dans TEst, en Pome- 
ranie, a Lublin, et pour la ville de Varsovie. Le chiffre le plus fort 
se rencontre a Novogrodek : 5,3 personnes par logement. 

Si 1 on compare les resultats des deux recensements presentes 
aux tableaux XIII et XIV (en laissant naturellement de cote les 
territoires non recenses en 1921, mais avec les correctifs necessaires 
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Tableau XII. — Les logements ex leur peuplement* 
SELON LE RECENSEMENX DU 9 DECEMBRE I931. 
(Division adminisxraxive au ier avril 1932.) 

Volvodies 

POLOGNE 
Ville de Varsovie 
Varsovie 
Lodz 
Kielce 
Lublin 
Bialystok 
Wilno 
Nowogrodek 
Polesie 
Wolyn 
Poznan 
Pomorze (Pomeranie) 
Slask (Silesie) 
Cracovie 
Leopol 
Stanislawow 
Tarnopol 

Sans les troupes casernees. 

Nombre moyen d’habitants par unite de logement 
dans les villes 

et les communes 
rurales 

Source : Logements. Donnees provisoires d’apres le second recensement 
general du 9 decembre 1931. 

Tableau XIII. Les logemenxs ex leur peuplemenx selon les 
RECENSEMENXS DE 1921 EX 1931 SUR LE XERRIXOIRE AUQUEL S’ESX APPLIQUE 

LE RECENSEMENX DE I92I. 

Voivodies 

Pologne . . . 
Villes   
Communes ru- 

rales   
Ville de Var- 

sovie   

Logements 

4.863.519 
I.340.780 

3.522.739 

I94>441 

Population 

25-376.I75 
6-345-905 

19.030.270 

936.713 

Logements 

6.017.065 
I.786.937 

4.230.128 

248.185 

Population 

Nombre moyen 
d’habitants par 

unite de 
logement 

30.Ii5.983 
8.138.OO3 

2i.977.980 

I.I78.9I4 

1921 

5,2 
4.7 

5,4 

4.8 

1931 

5,o 
4,6 

5,2 

4,8 

Source .•Logements. Donnees provisoires sur la base du deuxieme recen- 
sement general de la population du 9 decembre 1931 (G.U.S.). 



Tableau XIV. — Accroissement de la population et des logements 
DE 1921-1931 SUR LE TERRITOIRE RECENSE EN 1921. 

Terrain Population Logements 

Dans toute la Pologne . . . . 
Dans les villes   
Dans les communes rurales 
Dans la ville de Varsovie. . 
Voivodies de : 

Varsovie  ville . 
Lodz  ville . 
Kielce  ville . 
Lublin  ville . 
Bialystok  ville . 
Wilno  ville . 
Nowogrodek  ville . 
Polesie  ville . 
Volhynie  ville . 
Poznanie  ville . 
Pomeranie  ville . 
Silesie de Cieszyn1’  ville . 
Cracovie  ville . 
Leopol  ville . 
Stanislawow  ville . 
Tarnopol  ville . 

19 % 
28 % 
15 % 
26 % 

24 % 
33 % 
20 % 
28 % 

31 % 
32 % 
33 % 
25 % 
28 % 
19 % 

8 % 
9 %a 

18 % 
26 % 
5i % 

6 % 
30 % 
30 % 
28 % 
25 % 

35 % 
35 % 
39 % 
30 % 
34 % 
23 % 
42 % 
24 % 
43 % 
22 % 
4° % 
16 % 
4° % 
37 % 
39 % 
33 % 

») Elimination faite de la population dans les baraques de 1’Office d’emigration : 13 %. b) La Haute-Silesie n’etait pas embrassee par le recensement de 1921. 

Source : Calcules d’apres la publication sur les « Logements » de 1’Office central 
de statistique. 

pour tenir compte des modifications apportees a la division admi- 
nistrative de TEtat), on voit que si la population a augmente de 
19 % (de 25.300.000 a 30.100.000 habitants), les logements ont 
augmente de 24 % (de 4.860.000 a 6 millions) ; de meme la densite 
d’habitation par logement s’est abaissee de 5,2 a 5. 

La conclusion qui s’impose a premiere vue, c’est qu’il y a legere 
amelioration dans les conditions d’habitation. Elle se constate 
a la fois pour les villes et les communes rurales puisque, centre un 
accroissement de population de 28 et 15 % respectivement, on voit 
augmenter le nombredes logements de 33 et 20%. La densite d’habi- 
tation par logement s’abaisse de 4,7 a 4,6 dans les villes et de 5,4 
a 5,2 dans les agglomerations rurales. 

Soit dit en passant, cette amelioration peut s’expliquer par la 
precision plus grande dans 1’execution et le depouillement du second 
recensement qu’elle ne le fut lors du premier recensement. 
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Ce n’est que dans les voivodies de Poznan et de Pomeranie que 
I’accroissement de la population depasse celui des logements. En 
Pomeranie, bien que les habitations augmentent de 40 %, Faccrois- 
sement de population est tout de meme plus fort : 51 %. Au con- 
traire, dans les voivodies de FEst, de Nowogrodek, de Polesie et 
de Vohlynie, nous voyons la population n’augmenter que de 
8,13 a 9 % tandis que Faccroissement du nombre de logements 
est de 42 a 43 %. 

Dans toutes les voivodies, sauf celles de FOuest, la diminution 
moyenne par logement varie de 0,1 a 0,3. 

Pour la ville de Varsovie, la densite d’habitation semble sta- 
tionnaire a 4,8. II y a pourtant une legere amelioration, car les 
donnees exactes sont 4,82 en 1921 et 4,75 en 1931. 

II serait pourtant premature de conclure que les conditions 
du logement sont en voie d’amelioration. L'Office central de sta- 
tistique, dans la publication officielle oil ces renseignements ont 
ete puises1 souligne ce qui suit : « Toutes conclusions fondees sur 
les donnees precedentes ne peuvent etre tirees qu’avec une prudence 
extreme. II faut surtout interpreter avec reserve la situation gene- 
rale des conditions de Fhabitation en Pologne. II ne faut pas perdre 
de vue que les tableaux n’indiquent que les chiffres globaux des 
logements, que la densite moyenne de population est calculee sur le 
nombre de logements et non sur le nombre de pieces ; on ne tient 
done compte ni des dimensions du logement, ni du nombre de 
menages qui Fhabite, ni de Fage des occupants. » 

Nous aliens tenter d’analyser plus avant Faugmentation du 
nombre de logements et la densite moyenne d’habitation. Ce sera 
en particulier Fob jet des chapitres XXIV et XXVI. 

Lorsque le Bureau statistique de la ville de Varsovie a procede 
a la verification des dossiers officiels oil sont enregistres les immeu- 
bles en construction, il constata de serieuses lacunes ; faute d’un 
controle suffisant, nombre d’immeubles ne figuraient pas dans ses 
dossiers. Depuis lors, il y a eu amelioration. 

Les lacunes en question ont ete mises en evidence par le recen- 
sement de 1931. Selon Fenregistrement officiel de la construction, 
le nombre de logements a Varsovie aurait augmente de 20.000 de 
1922 a 1932 ; or, le recensement de 1931 revele une augmentation 
de 54.000 unites par rapport a 1921. 

Nous inclinons a attribuer cette enorme difference, non pas aux 
inexactitudes du controle de la construction, mais plutot aux 
interpretations divergentes de la notion de logement donnees par 
les agents de recensement et par ceux d’enregistrement. Sans 
doute, la publication des resultats complets du recensement de 
1931 contribuera-t-elle a eclaircir ce probleme. 

1 Office central de Statistique. Logements: donnees provenant du second 
recensement du 9 decembre 1931. 
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Pourtant, on pent, des maintenant, presenter certaines explica- 

tl0IlSfaut, en premier lieu, observer qu’en 1921 un grand nombre 
destitutions publiques occupaient pour leurs bureaux la cons- 
truction privee et encore seulement dans les logements pnves , 
depuis, pour plusieurs d’entre elles, on a construit de nouveaux 
immeubles et les logements prives furent, par consequent lib eres. 
Us ne figment pas, naturellement, dans le registre officiel des nou- 
velles constructions ; neanmoins, ils ont beaucoup contribue a aug- 
menter les disponibilites. En second lieu, on a augmente le nombre 
de logements en transformant beaucoup de grands appartements 
en deux ou plusieurs logements plus petits. . 

Enfin, bien des pieces inhabitables, situees dans des caves, 
des mansardes, des greniers ou des baraquements temporaires 
n’ont pas figure dans la statistique des constructions, mais servent 
cependant de logements. 

Ouoi qu’il en soit, il est tres difficile de depouiller les donnees 
fournies par les registres de la construction et il taut user de pru- 
dence en les interpretant pour evaluer 1’etat actuel de 1 habitation 
011 Polo2fI10* 

C’est en 1925 qu’on a commence a tenir a jour une statistique 
de la construction, mais jusqu’a present elle est incomplete ; elle 
ne porte que sur les villes dont la population depasse 20.000 habi- 
tcints 

Les tableaux ci-apres presentent les statistiques disponibles sur 
I’activite de la construction : 

Tableau XV. 

1925 
1926 
1927 
1928 
1929 
193° 

La construction privee dans les villes de plus 
DE 25.OOO HABITANTS. 

(I925-I930-) 

Nombre de batiments 
commences 

Total dont immeubles 
d’habitation 

3.64° 
3- 959 
4.148 
4- 673 
4.672 
6.244 

2.136 
2-555 
2-373 
2.961 
3.172 
4.248 

Nombre de batiments 
acheves 
dont immeubles 

d’habitation 

2.420 
2- 757 
3- 326 
3-235 
3-998 
5.H8 

1.220 
i-635 
1.836 
I-9I9 
2.680 
3-3I7 

Nombre de pieces 
d’habitation dans les 

batiments acheves 

6.II4 
8.094 

16.106 
14-293 
20.317 
27.470 

* Donnees partielles incompletes. 

Remarque : Surelevation et reconstructions ne sont pas comprises dans ce 
releve. 

Source .* Petit Annuaire Statistique de 193^- 
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Tableau XVI. — La construction dans les villes de plus de 
20.000 HABITANTS. 

Annee 

1931 
1932 
J933 
1934 

Batiments 
d’habitation 

2.919 
2.771 
4- 3I7 
5- 63I 

1931 
1932 
1933 
1934 

12.246 
8.791 

IO.860 
I4.442 

Acheves dans I’annee indiqufe 

pi£ce 

2.381 
I-44I 

1.447 
2.198 

pieces 

Logements de 
4 

pieces 
et plus 

3 pieces 
Total 
des 

pieces 

3.216 
3-333 
3-633 
4.788 

3.134 3.015 31.732 
2.260 1.757 : 22.958 
3.220 2.550 30.580 
3-878 3-578 39.611 

Mis hors d’usage 

Logements Pieces 

339 
400 
664 
958 

610 
669 

1.089 
1.605 

Batiments 
d’habitation 

162 
139 
231 
364 

Y compris constructions, surelevations, reconstructions. 

Source : Office central de statistique. 

Tableau XVII. — Repartition des logements acheves 
d’apres le nombre des pieces, 

DANS LES VILLES DE PLUS DE 20.000 HABITANTS. 

Source : Chiffres calcules d’apres les donnees de 1’Office central de statistique. 
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Ghapitre XXIV. 

LES CONDITIONS ©’HABITATION EN POLOGNE. 

i Evaluation de la dimension des logements 
d’apres le nombre de pieces. 

Dans les etudes qui vont suivre, la cuisine est comptee comme 
constituant une piece1. , 1x , , 

Les tableaux XVIII et XIX presented les resultats <Iu recense- 
ment de 1921. II est frappant de constater combien est faible le 
nombre moyen de pieces par logement dans toutes les vdles de 
Pologne, qu’elles soient grandes ou petites. La moyenne s etablit, 

Tableau XVIII.   PoURCENTAGE DES LOGEMENTS CLASSES SELON LE 
NOMBRE DE PIECES. 

(VlLLES DE PLUS DE 20.000 HABITANTS.) 

Pieces 

Pologne entiere . 
Ville de Varsovie 

36>8 
39»i 

Vo'ivodies de : 
Varsovie   
Lodz   55>8 
Kielce   44 >6 

Lublin   
Bialystok   
Nowogrodek   

Region adm. de Wilno . . . 
Vo’ivodies de : 

Polesie   
Volhynie   
Poznan   
Pomeranie   
Silesie de Cieszyn   — 
Cracovie   33>6 
Leopol   ' 27i9 
Stanislawow   25>8 
Tarnopol   32>4 

46,9 

42»9 
22,3 

16,7 
17,0 
10,0 
4,6 

27.8 
25.2 

28.2 
22,7 
34.4 
28.9 
27,6 

24,1 
25.7 
27.3 
22.8 

32*1 

33.7 
36>9 
39.4 

17.4 
17.6 

13,3 
10.6 
11,2 
16,0 
23.6 

28,1 
29.6 
27,0 
35-1 

17.4 
19,0 
21,3 
19.6 

18,0 
18.1 

11,6 
10,9 
9,8 

12.2 
26,5 

3Li 
27.7 
35.7 
37,5 

16,9 
19,4 
16,0 
8,6 

Moyenne du 
nombre de 
pieces par 
logements 

2,3 
2,3 

2,0 
1,9 
2,0 
2,1 
2,7 

2,9 
2,9 
3-2 

3,4 

2.3 
2.4 
2,4 
2,1 

r On trouvera une evaluation detaillee de la dimension des logements 
dans les grandes villes en consultant un ouvrage de M. Zdanowski qui est 
artuellement sous presse a 1’Institut d’Economxe sociale. 
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en effet, a 2,3 pieces par logement. Ceci tient a ce que les logements 
(Tune on de deux pieces representent a peu pres les deux tiers du 
total des appartements. 

Tableau XIX. —• Villes de moins de 20.000 habitants. 

Pieces 

35,i 

44,3 
44,7 
48,5 

Pologne entiere  
Ville de Varsovie  

Voivodies de : 
Varsovie   
Lodz   
Kielce   
Lublin   4^6 
Bialystok   27,7 
Nowogrodek   ! 25,8 

Region adm. de Wilno  33,0 

Voivodies de : 
Polesie   
Volhynie   
Poznan   
Pomeranie   
Silesie de Cieszyn   
Cracovie   
L£opol   
Stanislawow   
Tarnopol   

38.1 
20,3 
20.4 
14.8 
26,0 
27.8 
40.1 
43.5 
44-5 

33,i 

35.1 
34.1 
34.5 
33,7 
3L9 
2I,Q 
26.5 

21.6 
3°,9 
28,5 
26,4 
3°,8 

44,o 
36.7 
37,o 
34.7 

16,5 

12.6 
13.4 
10.8 
13.8 
22.7 
25.2 
20.1 

17.7 
22.4 
21.1 
25.8 
20.1 
15.6 
13.7 
12.4 
13.3 

15,3 

8,0 
8,8 
6,2 
6,9 

17.7 
27.1 
20.4 

22.6 
26.4 
30,0 
33,o 
23.1 
12.6 
9.5 
6.7 
7.5 

Moyenne du 
nombre de 
pieces par 
logements 

2,3 

L9 
i,9 
1.8 
1.9 
2.4 
2.7 
2.5 

2,4 
2.8 
3,0 
3.1 
2.6 
2.2 
2,0 
L9 
L9 

Sources : Logements. Analyse des resultats du recensement du 30 septembre 
1931. Statistique de la Pologne, vol. XXXII. 

Les logements dune piece contiennent la cuisine et tres souvent 
seryent aussi d’atelier ; en 1921, ils comptaient pour 35 % dans les 
petites villes et pres de 37 % dans les villes de plus de 20.000 habi- 
tants. La proportion est a peine moins faible pour les appartements 
de deux pieces, surtout dans les villes de moins de 30.000 habitants. 

Si I’on tient compte des pourcentages afferents aux logements 
de trois pieces, on voit que, dans les grandes villes, 82 % des loge- 
ments comptent trois pieces au maximum et que cette proportion 
dans les petites villes est de 84,7 %. II ne reste done respectivement 
que 18 % et 15,3 % de logements de quatre pieces et plus. 

La proportion de petits logements est superieure a cede de 1’en- 
semble du pays dans les voivodies du Centre (a 1'exception de 
Bialystock). Le pourcentage des logements de moins de quatre 
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pieces y varie entre 91,2 et 93 3 % pour les petites villes , il est de 
90% dans les grandes villes. 

Dans le Sud, la situation est un pen plus favorable, bile est 
surtout favorable dans les regions de 1 Quest et de 1 Est, ou, 
en moyenne, les logements de quatre pieces et plus representent 
environ le tiers du nombre total de logements. On remarquera 
d’autre part que, dans les voivodies de FEst, les logements de trois 
pieces sont beaucoup plus nombreux que ceux d’une piece (28 a 
30 % centre 16 a 17%). H est frappant d’observer que, dans ces 
regions oil revolution de I’industrie et le niveau de la culture 
sociale sont si eloignes de ce qu ils sont dans 1 Quest, la proportion 
de grands logements est sensiblement la meme que dans 1’Quest. 
La population ouvriere y est numeriquement tres faible, et e’est 
pourquoi il y a tres peu de petits logements d’une ou deux pieces. 

Le recensement de 1931. 
Le recensement de 1931 n’apporte de renseignements au sujet 

de la dimension des logements que pour trois voivodies : celle de 
Varsovie, celle de la ville de Varsovie et celle de Polesie. On peut 
neanmoins s’en servir pour analyser les modifications survenues 
depuis 1921. .. j- 

Le tableau XX donne les statistiques afferentes a la voivodie 
de Varsovie. 

Tableau XX. — Repartition des logements dans la voivodie 
de Varsovie, d’apres le nombre de pieces (en pourcentage). 

Nombre de pieces 
par logement 

Petites villes 

1 piece  
2 pieces   
3 pieces   
4 pieces et plus 

44.3 
35.i 
12,6 
8,0 

1931 

46,0 
36,0 
12,0 
6,0 

Grandes villes 
1921 

46,9 
28.2 
13.3 
n,6 

1931 

49,0 
29.4 
12.4 
9.2 

Tableau XXI. — Repartition des logements dans la voivodie 
de Polesie, d’apres le nombre de pieces (en pourcentage). 

Nombre de pieces 
par logement 

1 piece  
2 pieces   
3 pieces   
4 pieces et plus 

Petites villes 

38,1 
21,6 
17.7 
22,6 

I93i 

26,9 
24,6 
23.2 
25.3 

Grandes villes 
1921 

16,7 
24.1 
28.1 
31.1 

1931 

15.7 
26.7 
31.9 
25.7 

Source : Les donnees pour 1931 sont extraites des supplements aux Infor- 
mations statistiques, de i934'I935< 
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On voit dans les grandes aussi bien que dans les petites villes 
que la proportion des logements de une et deux pieces a augmente 
au detriment des appartements plus grands qui sont en diminution. 
Au surplus, il y a augmentation plus forte des logements d’une 
piece que de ceux de deux pieces. Enfin, Faugmentation est plus 
marquee dans les grandes villes que dans les petites. 

C'est surtout la proportion des logements de quatre pieces et 
plus qui accuse une forte diminution : de 8 % a 6 % dans les petites 
villes et de n,6% a 9,2 % dans les villes de plus de 20.000 habitants. 

La proportion de logements de trois pieces diminue de 12,6 % a 
12 % et de 13,3 % a 12,4 %. 

II faut done constater qu’il y a diminution progressive de la 
superficie des logements. La moyenne du nombre de pieces passe de 
2 a 1,9 dans les grandes villes et de 1,9 a 1,8 dans les petites villes. 

En Polesie, au contraire (voir tableau XXI), il y a dans les petites 
villes forte diminution dans le pourcentage des logis d’une piece. 
Par contre, les appartements de quatre pieces et plus sont en aug- 
mentation marquee. On remarque d’autre part que 1’augmenta- 
tion est plus considerable pour les logements de trois pieces que 
pour ceux de deux pieces. En consequence, la moyenne du nombre 
de pieces par logement passe de 2,4 a 2,6. 

Dans les grandes villes, on ne releve pas d’importantes fluc- 
tuations. Il y a pourtant tres faible diminution du nombre moyen 
de pieces par logement : de 2,9 a 2,8. 

De ce qui precede, on doit supposer que les logements d’une piece 
sont beaucoup plus nombreux dans les regions du Centre et du 
Sud que dans les vo'ivodies de 1’Est, ce qui est en rapport direct avec 
le degre de developpement industriel de ces regions. 

Dans la ville de Varsovie, le recensement de 1931, comme d’ail- 
leurs celui de 1921, revele une preponderance considerable de petits 
logements (voir tableau XXII). La moyenne des pieces par loge- 
ment descend de 2,3 en 1921 a 2,2 en 1931. 

Tableau XXII. -—- Logements de la ville de Yarsovie 
selon le nombre de pieces (en pourcentage). 

Nombre de pieces 

Varsovie (1921)   | 39,1 
Varsovie (1931)  42,7 
Centre (1931)   38,1 
Prague (faubourg de Var- 

sovie)   45,8 
Autres faubourgs   56,6 

25,2 
24.5 
22,9 

3°,9 
27,0 

17.6 
16,3 
18.7 

15.9 
8,3 

4 
et plus 

18,1 
16,5 
20,3 

7>4 
8,1 

Moyenne du 
nombre de 

pieces par logis 

2.3 
2,2 
2.4 

1.8 
1.9 

Sources : Pour 1921 : Logements, analyse du recensement du 30 septembre 
I92i. - Pour 1931 : Evaluation d’apres les donnees provisoires. 
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La proportion de logements d’une piece passe en meme temps 
de 39,1 % a 42,7 %, tandis que le pourcentage des autres categories 
de logements diminue d’autant plus considerablement que le 
nombre des pieces par categoric augmente. 

C’est surtout dans les faubourgs que cette evolution est marquee , 
tandis que les logements d’une piece ne comptent que pour 38 /0 

dans le centre de la ville, leur proportion est de 45>8 % dans le fau- 
bourg de Prague (Varsovie) et de 56,6% dans les autres faubourgs. 
Le pourcentage des appartements de moins de quatre pieces, 
qui etait de 81,9 % en 1921, passe a 83,5 % en 1931. Ici encore, 
cette augmentation est surtout marquee dans les faubourgs. Pour- 
tant, meme dans le centre de la ville, le pourcentage est de 80 /0 

en 1931. • 1 1 a 
La diminution de superficie moyenne est sensiblement la meme 

dans la ville que dans la voivodie (voir un peu plus haut). 
Remarquons que dans le 9e arrondissement, qui est surtout 

habite par des ouvriers, la proportion des logements de moins de 
quatre pieces s’eleve a 95,8 % et que dans ce total le pourcentage 
des logements d’une piece est de 71,5 %• 

Ces chiffres sont done suffisamment eloquents. Ajoutons encore 
que sur les 14.442 logements enregistres dans ce quartier, il n y 
en a que 913, soit 6,3 % a- etre dotes d un cabinet d aisance. 

2. Repartition de la population selon les categories 
DE LOGEMENTS. 

Le tableau XXIII montre comment se repartit la population 
selon le nombre de pieces des divers logements. Ces statistiques 
sont fondees sur les resultats du recensement de 1921. 

On constatera que la situation est un peu plus favorable dans 
les villes de plus de 20.000 habitants. Pourtant, dans ces villes, 
29,9 % de la population habitent des logements d une seule piece 
et 28,2 % des logements de deux pieces, soit au total 58,1 %• Dans 
le total des logements de moins de quatre pieces, on trouve plus 
des trois quarts de la population. 

Dans les petites villes, les proportions sont encore plus fortes 
et, dans les logements de trois pieces au maximum, on trouve les 
quatre cinquiemes de la population. 

La situation est particulierement mauvaise dans la ville de 
Lodz, qui abrite 52 % de sa population dans des logis d’une seule 
piece, et 21,8 % dans des logements de deux pieces, soit au total 
73,8 %. Au contraire, c’est a Poznan qu’on trouve les meilleures 
conditions ' 31 % de la population vit dans des logements d une 
ou deux pieces, et seulement 6,1 % dans ceux d une seule piece. 
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3. Examen de la condition des logements. 

II ne faut pas negliger de signaler que beaucoup de logements 
sont situes dans des sous-sols, des caves on des mansardes. Ils sont 
insalubres et presentent des dangers pour leurs occupants. 

Le recensement de 1921 a montre que 10 % en moyenne des loge- 
ments des grandes villes polonaises sont situes en cave, 3>7% ensous- 
sol, 5,8 % en mansarde. Ce sont, a Tordinaire, des logements de 
trois pieces au maximum. Pourtant, dans certaines villes, on en 
trouve tout de meme un certain nombre qui comptent quatre 
pieces et plus. Mais ce sont ceux dune piece qui predomment, et 
Ton compte que 17*8 % du total des logements de cette grandeur 
sont en cave, en sous-sol ou en mansarde. 

On estime que 3,3 % de la population des grandes villes vit en 
sous-sol et 5,1 % dans des mansardes, soit au total 8,4 %. II s agit 
naturellement de la population ouvriere a qui revient la premiere 
place dans la statistique des habitations malsaines. 

Ce sont les villes de Lomza, Bialystok et Kalisz qui ont la pro- 
portion la plus forte de logements d’une piece situes en sous-sol ou 
cn mansarde : 50,3%, 43,2% et 41,9% respectivement. 

4. La densite d’habitation dans les logements 
DE MOINS DE QUATRE PIECES. 

En 1921, comme l indique le tableau XXIV, on trouvait une 
moyenne de 1,9 personne par piece habitable dans les villes de 
plus de 20.000 habitants. Dans les petites villes, le peuplement 
ctait plus dense, puisque la moyenne s’elevait a 2,1 personnes 
naturellement, c’est dans les logements d une piece que la densite 
ctait la plus forte. Elle etait respectivement de 3,7 et 3,9 personnes. 

Dans les logements de deux pieces, la densite est la meme dans 
les deux groupes de villes. Elle baisse a 2,3 personnes par piece. 

Pour les logements de trois pieces, elle n’est plus que de 1,7. 
En consequence, la densite de peuplement diminue au fur et a 

mesure que la superficie des logements augmente. 
Si Ton pose en principe qu’il y a surpeuplement lorsqu’un loge- 

ment abrite plus de deux personnes par piece, on constatera qu’en 
moyenne les logements d une et deux pieces sont surpeuples dans 
toutes les vo'ivodies, sauf celle de Pomeranie et sauf les logements 
de deux pieces dans la voivodie de Poznan. En revanche, dans les 
logements de trois pieces, il n y a pas surpeuplement (encore que, 
dans certaines localites,il y ait effectivement plus de deux personnes 
par piece dans les logements de cette importance). 

Pour completer les indications qui precedent, nous montrons 
dans les tableaux XXV et XXVI la repartition proportionnelle 
des logements de moins de quatre pieces selon leur nombre d’occu- 
pants par piece. Ces tableaux donnent done a la fois une analyse du 
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peuplement de ces logements et montrent la proportion des loge- 
ments surpeuples. 

Tableau XXIV. — Densite d’habitation. 

POLOGNE   
Ville de Varsovie  
Voivodie de Varsovie  
Voivodie de Lodz  
Voivodie de Kielce  
Voivodie de Lublin  
Voivodie de Bialystole  
Voivodie de Nowogrodek .... 
Region adm. de Wilno  
Voivodie de Polesie  
Voivodie de Volhynie  
Voivodie de Poznan  
Voivodie de Pomeranie  
Voivodie de Silesie de Cieszyn. 
Voivodie de Cracovie  
Voivodie de Lwow  
Voivodie de Stanislawow .... 
Voivodie de Tarnopol  

Nombre moyen de personnes par pi£ce 
dont : dans 

logements comptant 
i | 2 I 3 

pieces 
Villes de plus de 

20.000 habitants 

L9 
2,0 
2,1 
2.3 
2.4 
2,3 
1,7 

1,9 
2,0 
L4 
1,2 

2,0 
1,8 
1,9 
2,1 

3,7 
3,7 
3,6 
3,6 
4,o 
4,0 
3,4 

3,9 
3.8 
2,7 
1.9 

3.5 
3,3 
3.6 
3,6 

2.3 
2.4 
2,2 
2,3 
2.5 
3,0 
2,1 

2,3 
2,3 
1,9 
1,6 

2,3 
2,2 
2,3 
2,3 

L7 
1,8 
i,6 
i,6 
i,8 
i,8 
i,6 

1.8 
1.9 
L5 
L4 

L7 
i,6 
L7 
i,8 

dont : dans 
logements comptant 

i | 2 | 3 pieces 
Villes de moins de 

20.000 habitants 

2,1 

2,4 
2.4 
2,8 
2,6 
2,0 
2,1 
2,2 
2.3 
2,0 
1.5 
M 
1.6 
2,2 
2.4 
2.5 
2,5 

3,9 2,3 1,7 

3,9 
3,9 
4,3 
4,3 
3,9 
4.5 
4.6 
4,5 
4,5 
3,o 
3,o 
3.1 
3,9 
4.2 
4,2 
4,2 

2,4 
2.4 
2,6 
2,6 
2.3 
2.5 
2.6 
2,5 
2,5 
2,1 
2,0 
2,1 
2,5 
2,5 
2,5 
2.4 

1.7 
1.8 
1.9 
L9 
1.7 
L9 
1.8 

L9 
L5 
I,5 
L5 
i,8 
i,8 
i,8 
x,8 

Sources : Logements. Analyse des resultats du recensement du 30 septembre 
1921. Statistique de la Pologne, vol. XXXIII. 

On remarquera qu a ce point de vue les differences entre les 
grandes et les petites villes sont insignifiantes. Pourtant, dans les 
villes de moins de 20.000 habitants, la surpopulation est plus 
marquee. On n’y rencontre que 27,2 % de logements dune piece, 
48,9 de logements de deux pieces et 73 % de logements de trois 
pieces non surpeuplees. Pour les grandes villes, ces pourcentages 
sont un peu plus eleves : 30,9%, 52,6% et 75,8%. 

Ce sont naturellement les logements dune piece qui sont les 
plus surpeuples. On verra meme que, dans les grandes villes, plus 
de 37% de ceux-ci (et pres de 30% dans les petites villes) comptent 
cinq personnes et plus par piece. Observons d’ailleurs que toutes 
ces donnees constituent des moyennes pour tout le territoire du pays 
et que, dans certaines regions, les conditions sont encore beaucoup 
plus defavorables. 
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Poor les logements do deux pieces, la situation n est guere meil* 
leure. On ne releve dans les petites villes que 48,9 % et dans les 
grandes villes 52,6 % de logements non surpeuples. Environ 45 /0 

de ces logements comp tent de trois a quatre personnes par piece. 
La densite d’habitation est moins forte dans les logements de 

trois pieces, mais on en trouve encore tout de meme 24,2 /0 dans 
les grandes villes, et 26,8 % dans les petites villes, a compter plus 
de trois personnes par piece. . 

Cest dans 1’Quest que le surpeuplement ets le moms dense. 
Pourtant, seules les voivodies de Pomeranie et de Poznan avaient 
une moyenne generale de peuplement inferieure a la normale pour 
les logements de moins de trois pieces. 

En Silesie de Cieszyn, la situation est sensiblement la meme que 
dans TOuest. . , ■ x 

Dans le Centre et dans le Sud, les conditions sont moms iavo- 
rabies. Dans les logements d’une piece, on trouve une moyenne 
d’environ quatre personnes par piece. Mais c’est dans 1 Est que le 
peuplement est le plus dense. , ' ,, 

Nous avons dit que toutes les donnees precedentes sont tondees 
sur le recensement de 1921. Comme dans une partie anteneure de ce 
chapitre, nous en rapprocherons les statistiques du recensement 
de 1931 pour les voivodies de Varsovie, de la ville de Varsovie et de 
Polesie. 

a) Vo'ivodie de Varsovie. 

Comme I’indique le tableau XXVII, il n’y a pas eu de modifb 
cation sensible de 1921 a 1931. Pourtant, la densite moyenne 
d’habitation s’eleva de 2,1 a 2,2 dans les grandes villes. 

Tableau XXVII. Densixe d’habitation dans la vo'ivoDiE de Varsovie. 

Nombte moyen de personnes par pi£ce 

Total des logements    2,4 
Logements d’une piece  3.9 
Logements de 2 pieces  2 4 
Logements de 3 pieces    1.7 

Source : Calcules pour 1931 d’apres les donnees des supplements aux Infor- 
mations statistiques de I934'35- 

Mais si Ton examine les differentes categories de logements, 
on note une augmentation sensible de surpeuplement dans le cas 
des logements d’une piece (de 3,9 a 4.1 pour les petites villes et 
de 3,6 a 3,9 pour les grandes villes). 

14 
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An contraire, pour les logements de deux et trois pieces, il y a 
diminution plus ou moins sensible. Elle est plus marquee dans le 
cas des logements de trois pieces. II y a done une certaine amelio- 
ration generale, sauf cependant dans le cas des logements d une 
piece. Cette constatation est a rapprocher des indications generales 
donnees dans le chapitre XXIII. 

b) La Polesie (voir tableau XXVIII). 

La densite de la population urbaine par piece habitable a diminue 
de 2,3 a 1,9 dans les petites villes et de 1,9 a 1,7 dans celles qui 
comptent plus de 20.000 habitants. L’amelioration est done nette- 
ment plus sensible dans les petites agglomerations. A noter que, 
dans les grandes villes, le nombre d’habitants par logement d’une 
piece diminue de 3,9 a 3,5. 

Tableau XXVIII. —- Densite ^’habitation oans la voivodie de Polesie. 

Nombre moven de personnes par piece 
Petites villes Grandes villes 

Total   
Logements d’une piece 
Logements de 2 pieces . 
Logements de 3 pieces . 

1921 

2,3 
4.5 
2.5 
1,8 

1931 

x,9 
4.3 
2.4 
1,6 

1921 

1.9 
3.9 
2,3 
1.8 

1931 

1,7 
3.5 
2,1 
1.6 

Source : Calcules pour 1931 d’apres les donnees des supplements aux Infor- 
mations statistiques de 1934-35. 

c) La ville de Varsovie. 

Le tableau XXIX presente la densite moyenne d'habitation 
non plus par piece mais par logement. II demontre que de 1921 a 
1931 cette moyenhe a flechi de.4,6^ a 4,59 pour I’ensemble de la 
ville. Dans le centre, elle a diminue de 4,78 a 4,65 et a augmente 
dans les faubourgs (de 4,53 a 4,56 pour le faubourg de Prague, et 
de 4,24 a 4,41 pour les autres faubourgs). 

La moyenne est done plus elevee pour le centre de la ville que 
pour les faubourgs. Ceci tient a ce que les grands appartements 
y sont beaucoup plus nombreux. 

Si, a Varsovie, la majorite des appartements comptait au moins 
trois pieces, la moyenne generale de 4,59 ne serait pas trop elevee, 
mais nous devons nous rappeler que 64,3% des logements comptent 
un maximum de deux pieces et que dans les faubourgs il y a pres 
de 67 % des logements qui n’ont qu’une piece. On voit done a quel 
point la densite d’habitation est elevee. Si, d’ailleurs, on examine 
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les chiffres afferents aux logements d une seule piece, on constate 
que la densite augmente ties sensiblement de 1921 a 1931 3»73 
a 3,98). La progression est forte surtout dans les faubourgs. 

Tableau XXIX. — Le peuplement des logements de la ville 
DE VARSOVIE. 

Varsovie Nombre de personnes par logements 

Quartiers 

Varsovie 1 • 

Centre | 

Faubourg ( 
de Prague 

Autres 
faubourgs ( 

Annees 

1921 
1931 

1921 
I931 

1921 
I93I 

1921 
I931 

Moyenne 
generale 

4,68 
4.59 

4-78 

4.65 

4*53 
4>56 

4>24 
4.41 

de 1 
pi£ce 

3-73 
3.98 

3.72 
3.87 

3.69 
4,01 

3.80 
4.21 

de 2 
pieces 

4.75 
4-73 

4.77 
4-77 

4.76 
4.75 

4.70 
4,62 

de 3 
pieces 

5.39 
5.12 

5.39 
5.18 

5.57 
5.24 

5.18 
4.58 

de i pieces 
et plus 

5.94 
5.43 

5.95 
5.48 

6,17 
5.66 

5.66 
5,00 

Sources : Pour 1’annee 1921 : Les resultats du recensement general de 1921. 
Publication n° 3 de 1’Office statistique de la Municipalite de Varsovie. 
Pour 1’annee 1931 : Evaluation d’apres les donnees provisoires. 

C’est done a juste titre que, dans le chapitre precedent, nous 
nous sommes abstenus de tirer des conclusions hatives du fait que, 
dans les six dernieres annees, il y a eu augmentation plus sensible 
du nombre des appartements que de la population. L’amelioration 
constatee dans les conditions de Vhabitation n affecte pas les petits 
logements. Au contraire — notamment a Varsovie — leur surpeu- 
plement augmente. 

Pour ce qui concerne les logements de deux pieces, le nombre 
d’habitants subit une tres legere diminution (de 4,75 a 4,73). Cette 
amelioration s’est uniquement produite dans les faubourgs autres 
que celui de Prague. 

Par centre, il y a notable diminution pour les logements de trois 
pieces. Elle s’explique probablement par le fait que Ton a construit 
beaucoup d’appartements de cette importance, surtout dans les 
nouveaux quartiers. 

Le tableau XXX montre la densite de population par piece et 
non plus par logement, et les chiffres qu’il contient corroborent 
nos conclusions. 

Pour ce qui concerne les appartements de quatre pieces et plus, 
le tableau XXIX indique que s’ils hebergeaient en moyenne 5,94 per- 
sonnes, le chiffre n’est plus que de 5.43 I93^’ C amelioration 
est surtout notable pour les faubourgs (de 5,66 a 5,00). 
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Tableau XXX. — Ville de Varsovie. 

Eogements 
de 

1 piece . 
2 pieces 
3 pieces 

Nombre de personnes par pi£ce 
Varsovie 

Total 
1919 1921 1931 

3,63 
2,34 
1,80 

3,73 
2,38 
i,8o 

3,98 
2,37 
i,7i 

Centre 

1919 1921 

3,60 
2,33 
1,79 

3,72 
2,38 
1,80 

3,87 
2,38 
1.73 

Faubourg de 
Prague 

3>64 
2,35 
1,89 

1921 

3,69 
2,38 
1,86 

4,01 
2,37 
i,75 

Autres 
Faubourgs 

1919 

3,7° 
2,35 
i,73 

3,80 
2,36 
i,73 

4,21 
2,31 
1.53 

Sources : Pour les annees de 1919 et 1921 : Les resultats du recensement de 
1921. —• Travaux du Service Statistique de la Municipalite de Varsovie 
N° 3. — Pour 1931 : evaluation selon les donn^es provisoires. 

Le tableau XXXI donne d’interessantes indications an sujet 
du pourcentage des divers logements selon la moyenne des habitants 
par piece. II y a tres legere diminution du pourcentage des loge- 
ments non surpeuples (de 52,5 a 52 %), ce qui denote une certaine 
aggravation de la crise du logement. II est caracteristique d’observer 
que si les logements comptant une moyenne de trois a quatre per- 
sonnes par piece ont diminue, en revanche il y a un accroissement 
de ceux qui comptaient pips de quatre habitants par piece (de 
13,7 a 16,5%). 

Ces logements sont en majeure partie situes dans les faubourgs 
de Varsovie oil Ton ne trouve que 41 % de logements non sur- 
peuples. 

On observe que s’il n’y a guere de logements de trois pieces 
comptant une moyenne superieure a quatre personnes par piece, 
en revanche il y a plus dun tiers des logements d’une piece qui 
abritent au moins cinq personnes. Il existe d’ailleurs a Varsovie 
des chambres habitees par dix personnes et meme par plusieurs 
families. 

De I'examen du tableau XXXI, nous pouvons tirer les conclu- 
sions generales suivantes : 

Ces logements surpeuples se trouvent surtout dans les faubourgs 
ou ils figurent dans la proportion enorme de 80 %. Dans celui de 
Prague, la proportion est de 76,3%. Dans le centre, elle est encore 
tres elevee : 71,7%. 
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5. Menaces habitant dans le meme logement. 

Si nous pensons que les petits logements habites par les grandes 
masses de la population urbaine dans des conditions de surpeu- 
plement intense suscitent un probleme social tres grave, a plus forte 
raison ceci est-il vrai lorsque plusieurs menages habitent le meme 
petit logement. La question devient alors une calamite sociale. 

Les tableaux XXXII et XXXIII donnent les statistiques dis- 
ponibles sur ce sujet. 

On constate que le phenomene est frequent dans toutes les 
agglomerations urbaines. Dans les villes de plus de 20.000 habitants, 
il y a plus de logements qui abritent deux ou trois menages que 
dans les petites villes. 

Dans tous les deux groupes de villes, le pourcentage de menages 
augmente avec le nombre de pieces du logement. 

Les conditions different selon les provinces. C’estdans 1'Ouest ou, 
comme nous havens dit plus haut, la crise du logement est moins 
grave qu’ailleurs, que les conditions sous ce rapport sont les plus 
favorables. Pourtant, dans les grandes villes, on trouve jusqu’a 
3 % de logements d’une piece habites par plus d’un menage et la 
proportion s’eleve jusqu’a 6,2 % dans les logements de trois pieces. 
La sous-location augmente done avec les dimensions des logements. 

Si, en Silesie de Cieszyn les dimensions des logements sont sen- 
siblement comparables a ce qu’elles sont dans 1’Ouest, on y ren- 
contre, en revanche, une plus forte proportion de logements habites 
par plusieurs menages. 

Dans les regions du Sud et du Centre ou les conditions sont les 
plus mauvaises, les proportions sont sensiblement les memes. 
Elies augmentent considerablement dans les villes de 1’Est. Dans 
les grandes villes, elles varient de 8,8 a 16,9 % pour les logements 
d’une piece ; de 14,4 a 17,2 % pour les logements de 2 pieces, et de 
24,1 a 26,2 % pour les logements de 3 pieces. 

Dans les petites villes, les pourcentages sont a peine inferieurs. 
Toutes les donnees precedentes sont extraites du recensement 

de 1921. Dans les tableaux XXXIV et XXXV, nous donnerons 
les pourcentages afferents aux grandes villes de Polesie et de la 
voivodie de Varsovie, tels que les revele le recensement de 1931. 

a) Polesie : Le pourcentage des logements comptant plusieurs 
menages, qui etait de 28,2 % en 1921, est tombe a 20,4 % ; cette 
diminution est surtout sensible a Brzesc. 

b) Voivodie de Varsovie : Dans les grandes villes de la voivodie 
de Varsovie, les conditions ont empire. Le pourcentage des loge- 
ments de moins de quatre pieces habitees par plusieurs menages 
passe de 8,5 a 13,8. L’augmentation est forte, surtout dans le cas 
des logements d’une seule piece, a tel point que le pourcentage 
actuel (13,5 %) depasse celui des logements de deux pieces (12 %), 
et il n’est guere inferieur a celui des logements de trois pieces (12 %)• 
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Si done, en 1921, e’etaient surtout les grands logements qui 
hebergeaient plusieurs menages, la situation s’est modifiee et ce 
sont au contraire dans les petits logements que sevit surtout cette 
forme de la crise. C’est une preuve frapp ante que les conditions 
d’habitation sont allees en s’ aggravant dans les petits appartements 
des grandes villes de la voivodie de Varsovie. 

Ghapitre XXV. 

LA MORTALITE TUBERCULEUSE DANS LES 
GRANDES VILLES. 

II est impossible de montrer par des chiffres les relations de cause 
a effet qui existent entre les defauts d’un logement et la mortalite. 

Les statistiques polonaises ne permettent pas d'etablir des 
comparaisons fondees. II existe pourtant dans quelques villes des 
donnees fragmentaires permettant de determiner, de fagon d’ail- 
leurs rudimentaire, la correlation entre le surpeuplement et la 
mortalite tuberculeuse. 

Rappelons pour commencer que les pourcentages de mortalite 
tuberculeuse sont les suivantes : 

En Pologne, 18 pour 10.000 habitants ; 
En Angleterre, 8 pour 10.000 habitants ; 
En Belgique et en Allemagne, 7 pour 10.000 habitants ; 
En Hollande, 6 pour 10.000 habitants. 

Dans les tableaux XXXVI et XXXVII, nous montrons la part 
qui revient a la tuberculose dans le total de la mortalite generale 
chez les hommes et chez les femmes dans les villes de plus de 
25.000 habitants. 

Nous n avons pas retenu les statistiques afferentes aux petites 
villes, car elles ont tres peu de valeur en raison de la difficulte qu'il 
y a, en 1'absence du medecin, a constater la cause du deces. 

Ces tableaux montrent qu en moyenne plus de 17 % des deces 
chez les hommes sont causes par la tuberculose j si ce pourcentage 
reste sensiblement egal de 1928 a 193O) on enregistre en revanche 
une sensible augmentation dans les voivodies de bEst et surtout 
de bOuest, compensee par une diminution dans cedes du Centre 
et du Sud. Cependant, le pourcentage reste superieur a la moyenne 
dans les voivodies du Centre et legerement inferieur dans les autres. 
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Tableau XXXVI. — Comparaison entre la mortalite generale 
ET LA MORTALITE TUBERCULEUSE DANS L’eNSEMBLE DE LA POLOGNE. 

Sexe masculin 

Mortalite 
generale 

1928 
Total   S1-??2 

260 
332 

978 
8.322 

12.028 

o- i an  
1- 4 ans   
5-14 ans   

15-49 ans   
50 et plus  

1929 
Total   S1^?1 

o- 1 an   7.167 
1- 4 ans  2.515 
5-14 ans  1.004 

15-49 ans   8.325 
50 et plus  I2.435 

1930 
Total   3°-5 7° 

o- 1 an   7.118 
1- 4 ans   2.260 
5-14 ans  1-°55 

15-49 ans  8.050 
50 et plus  12.000 

Mortalite 
par 

tuberculose 

5-441 

214 
461 
222 

3-255 
1.287 

5.462 
226 
3°9 
229 

3-326 
1.281 

5.206 
229 
3i7 
199 

3-233 
1.222 

I7»I 

2.9 
14.7 
22.7 
39.1 
10.7 

17.2 
3.1 

15.7 
22,6 
40,0 
10.3 

17,0 
3.2 

13.° 
18.9 
4°>3 
10,2 

Sexe feminin 

Mortalite 
generate 

Mortalite 
par 

tuberculose 

29-563 
5-945 
2.711 
1.036 
7-736 

12.067 

29.367 
5.692 
2.202 

943 
7-758 

12.745 

28.709 
5-595 
2.064 

959 
I-4I5 

12.616 

4-4I3 
182 
4°5 
3°9 

2.808 
7°4 

4-391 
214 
369 
262 

2.845 
696 

4-i36 
177 
305 
229 

2.690 
732 

% 

14.9 
3.1 

14.9 
29.8 
36,3 
5.8 

15.0 
3.8 

16.8 
27.8 
36.7 
54 

144 
3.2 

14.8 
23.9 
36,2 

5.8 

Tableau XXXVII. — Selon les diverses regions polonaises. 

Centre .. 

Est 

Quest 

Midi 

1928 
1929 
1930 
1928 
1929 
1930 
1928 
1929 
1930 
1928 
1929 
1930 

Sexe masculin 

Mortality 
generale 

19.639 
19.307 
18.744 

I.83O 
1.999 
I.843 
5-043 
5.O72 
4- 971 
5.260 
5- °93 
5.012 

Mortalite 
.par 

tuberculose 

3-984 
3.616 
3-4I7 

294 
306 
306 
6oi 
667 
694 
952 
873 
789 

% 

20,3 
18,7 
18.2 
16.1 
15.3 
16.6 
11,9 
13.2 
14,0 
18.1 
17.1 
15.7 

Sexe feminin 

Mortalite 
generale 

18.081 
17.812 
I7.232 

I.677 
I.836 
1-756 
4-855 
4.760 
4-747 
4-950 
4-959 
4-974 

Mortalite 
par 

tuberculose 

2.828 
2.720 
2.6lO 

199 
238 
235 
633 
659 
626 
753 
774 
665 

°/ /o 

15,6 
15.3 
15.1 
11,9 
13,0 
13.4 
13,0 
13,8 
13.2 

15.2 

15,6 
13,4 
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C’est surtout parmi les hommes de 15 a 49 ans que le pourcen- 
tage est el eve. Dans Tensemble de la Pologne, il passe de 39,1 /0 

en 1928 a 40,3 % en 1930. „ ^ . , 
Chez les femmes, la mortalite est plus faible et les pourcentages 

sont les suivants : °/ /o 

1928 
1929 
1930 

I4>9 
15.0 
14.4 

Ici egalement, il y a diminution dans les voivodies du Centre 
et du Sud, compensee par une augmentation dans cedes de 1 Est 
et de 1’Ouest. 

De meme, c’est parmi les femmes de 15 49 ans d116 pourcen- 
tage est le plus eleve : 

% 
En Ig28  36,0 de la mortalite generale, 
En 1929  36,7 de la mortalite generale, 
En 1930  36,2 de la mortalite generale. 

Les statistiques relatives a la ville de Varsovie permettent une 
comparaison tres interessante entre la qualite des logements, leur 
peuplement et les chiffres de mortalite generale et de mortalite 
tuberculeuse (voir tableau XXXVIII). Il faut constater qu’en 
general, la part qui revient a la tuberculose dans la mortalite gene- 
rale est d’autant plus grande que les conditions de logement sont 
pires. Le pourcentage de mortalite tuberculeuse est le plus eleve 
dans le cas de logements situes en sous-sols ou en mansardes. Il 
atteint jusqu’a 22 % en I927> c’est-a-dire que plus d’un cinquieme 
des deces y sont causes par la tuberculose. Dans les logements 
surpeuples, la proportion n’est guere inferieure. Elle decroit ensuite 
faiblement dans le cas de logements insuffisants pour diminuer 
rapidement dans les logements normaux ou bons, c’est-a-dire dans 
ceux qui comptent au minimum une piece par occupant. 
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Ghapitre XXVI. 

LA DEMANDE DE LOGEMENTS NOUVEAUX 
EN POLOGNE. 

Dans la litterature relative au probleme de 1’habitation en 
Pologne, on tente souvent d’evaluer soil le nombre de logements, 
soit le nombre de pieces habitables qu’il faudrait construire pour 
porter remede aux conditions actuelles. Comme les auteurs de ces 
ouvrages partent de principes differents, il est naturel qu’ils abou- 
tissent a des conclusions differentes. 

II n’a ete public qu’une fois des donnees officielles sur la question, 
c’est lorsque le Gouvernement Bartel, en 1929, a presente a la 
Diete la loi visant la creation d’un fonds pour financer la cons- 
truction. L’expose des motifs evaluait a 500.000 le nombre des 
pieces d’habitation qui manquaient dans les villes, et il fixait a 
70.000 le nombre de pieces a construire chaque annee pour satis- 
faire a 1’accroissement naturel de la population. 

Pour combler ce deficit en dix ans, il aurait fallu construire envi- 
ron 125.000 pieces par an, soit, en evaluant le prix de revient de 
Tunite a 7.000 zloty, un credit annuel necessaire de 875 millions 
de zloty. Mais le prix de Tunite s’etant abaisse a 3.000 zloty, il 
suffirait maintenant pour realiser ce programme d’une somme de 
375 millions de zloty par an. 

En fait, au cours de ces dernieres annees, on n’a guere consacre 
annuellement qu’environ la moitie de cette somme a la construc- 
tion. 

Il est encore d’autres evaluations afferentes a la penurie de loge- 
ments. M. C. Klarner, ancien ministre des Finances, de 1’Industrie 
et du Commerce, fixe a 2,4 personnes par piece la densite moyenne 
maximum des logements de une et deux pieces. On se rappelle que 
c’est la moyenne qui prevaut dans les voivodies de 1’Quest oil les 
conditions sont meilleures que dans les autres regions. 

Sur cette base, M. Klarner evalue a 320.000, au ier janvier 1929, 
le nombre des pieces d’habitation qui font defaut dans les loge- 
ments d’une et deux pieces ; il estime d’autre part a 55.000 pieces 
la quantite a construire chaque annee pour satisfaire a 1’accroisse- 
ment naturel de la population. 

Neanmoins, la base adoptee par M. Klarner, soit une moyenne 
de 2,4 personnes par piece, nous parait trop elevee. Nous la fixons 
a un maximum de 2 personnes par piece et nous trouvons que dans 
les villes de plus de 20.000 habitants, situees sur le territoire soumis 
au recensement de 1921, il y avait 329.475 logements a considerer 
comme surpeuples. Dans les petites villes, le chiffre etait de 284.886. 
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Ces logements comptaient au total 980.600 pieces habitees par 
environ 3.538.700 personnes. 

Or, le nombre d’habitants a abriter dans ces logements aurait 
theoriquement du etre de 1.961.200, a raison de deux personnes 
par piece. Aussi, aurait-il fallu loger ailleurs I.577-500 personnes 
et leur fournir, par consequent, 788.800 pieces. 

Comme la totalite des pieces d’habitation disponibles en Pologne 
se chiffrait en 1921 a 3.068.300, il manquait done a peu pres 25 % 
de ce total. 

Le recensement de 1931 a enregistre, dans toutes les villes polo- 
naises, un total de 1.940-690 logements ; nous ne savons malheu- 
reusement pas encore a quel nombre de pieces ce chiffre corres- 
pondait. Cependant, selon les registres officiels, les logements 
nouvellement construits dans les villes de plus de 20.000 habitants, 
comptaient en moyenne le nombre de pieces suivant : 

1929   2>° 
1930    2,5 
1931   2)6 

1932   2.6 
1933   2)8 

1934   2,7 

On ne possede pas de donnees exactes au sujet de la grandeur 
des logements construits avant 1929. On peut cependant supposer 
quils n’etaient pas plus petits que ceux qui ont ete construits 
depuis. 

Or, comme en 1921 la moyenne etait de 2,3, on constate que 
les logements nouveaux sont generalement plus grands. Cependant, 
comme nous havens explique plus haut, un certain nombre d appar- 
tements ont ete divises apres 1921. On peut done supposer que le 
nombre moyen de pieces par logement est reste sensiblement le 
meme en 1931 qu’en 1921. En tablant, par consequent, sur une 
moyenne de 2,3 pieces par logement, nous obtenons pour 1931 
environ 4.463-587 pieces. Comme en 1921, le nombre de pieces 
manquantes peut 6tre evalue a 25% du total, soit environ 1.125.000. 

Ces evaluations ne tiennent pas compte du fait que beaucoup 
de batiments ne sont en realite que des taudis qui devraient etre 
demolis. II n’y a pas de statistique des taudis en Pologne. 
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Ghapitre XXVII. 

STATISTIQUES fiCONOMIQUES ET SOCIALES. 

En Pologne, ces statistiques sont encore pen developpees. Nous 
ne pouvons done fournir que des chiffres relatifs : 

i° A I’emploi de la main-d’oeuvre dans 1 Industrie en general 
et dans celle du batiment en particulier ; 

2° Aux ouvriers en quete de travail dans 1 Industrie en 
general et dans celle du batiment en particulier ; 

3° A I’emploi de la main-d’ceuvre aux travaux publics , 
4° Aux gains dans 1’industrie en general et dans celle du 

batiment en particulier. 

i. II est assez difficile de determiner le nombre des ouvriers 
employes dans I’industrie du batiment ; les donnees de T Office 
central de statistique, dont nous parlerons plus loin, ne portent 
que sur la grande et la moyenne Industrie et, pour ce qui concerne 
le batiment, laissent de cote les branches auxiliaires. 

Les offices d’assurances centre les accidents fournissent les chiffres 
suivants : 

En milliers 
1929 
1930 
1931 

1932 

244 ouvriers du batiment 
196 assures 
147 assures du batiment 
103 assures du batiment 

(Voir Annuaire des Assurances sociales pour i929/JQS0/I93I Petit 
Annuaire Statistique de 1935-) 

Cette statistique est tres sommaire. Elle englobe I’ensemble 
de Tindustrie du batiment, aussi bien done les entreprises de cons- 
truction que les branches auxiliaires. 

Pour permettre d’evaluer la place qui revient au batiment dans 
Tensemble de Teconomie sociale, nous donnons ci-dessous le total 
de la main-d’ceuvre polonaise assuree contre les accidents, quelle que 
soit la nature de 1’emploi. Toutes les branches de la production y 
figment, y compris, par exemple, les exploitations agricoles et 
forestieres, les maisons de transport, les entrepots, etc. 

Ouvriers assures 
1929     3.833.OOO 
1930   3.722.OOO 
1931   3-473-000 

1932   3.219.000 
(Voir Petit Annuaire Statistique de 1935.) 
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L’Office central de statistique public des donnees portant sur 
les ouvriers employes dans la grande et la moyenne Industrie, 
c’est-a-dire dans les etablissements occupant habituellement plus 
de 20 ouvriers (voir tableau XXXIX). 

Tableau XXXIX. — Ouvriers employes dans la grande 
EX LA MOYENNE INDUSTRIE. 

(En milliers.) 

1926 1927 

31 mars  57^>° 
30 juin  631,9 
30 septembre  682,1 
31 decembre  683,2 

7I4>4 
755.1 
785.3 
789.3 

31 mars .... 
30 juin  
30 septembre 
31 decembre. 

1931 

624.5 
643.1 
629.5 
535.9 

526,8 
534-2 
544-7 
478,6 

1928 

798,3 
848,6 
870.8 
862.8 

Source : Petit Annuaire Statistique, de 1935- 

818.5 
865.1 
860.6 
780.1 

502,5 
539,3 
558.7 
517.7 

548,7 
580,2 
596,9 
547.1 

725.7 
732.8 
743,4 
655,2 

Pour ce qui concerne plus specialement Tindustrie du batiment, 
les donnees portent uniquement sur les entreprises de construction 
de grande et moyenne importance, a 1’exclusion des branches 
annexes (voir tableau XL). 

Tableau XL. — Ouvriers occupes dans la grande 
ET LA MOYENNE INDUSTRIE DU BATIMENT. 

(En milliers.) 

1926 
1927 
1928 
1929 
1930 
1931 

1932 
1933 
1934 

14.3 
16.4 
25.1 
25.2 
17.5 
8,3 
5,7 
4,° 
6,0 

Juin 

20.9 
22,3 
48.6 
47,o 
28.6 
18.9 
10,5 
9,4 

11.9 

Septembre 

24.1 
33.2 
50,4 
48,7 
3E9 
20,1 
n,5 
10,6 
14.3 

Decembre 

14.8 
21,2 
32.9 
21,6 
11.9 
8,9 
4.8 
5,6 
5.9 

Source : Statistique du Travail. 
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2. Ces statistiques nous renseignent sur 1 evolution de 1 emploi, 
a la fois dans I’ensemble de Tindustrie et dans celle du batiment. II 
a atteint son maximum en automne de I92^ avec 871.000 et 51.000 
ouvriers respectivement. Apres 1928, il diminue. 

Pour ce qui concerne Fensemble de la main-d oeuvre ouvriere, 
c’est en septembre 1932 que la diminution est la plus forte. Elle 
est de 37,4% par rapport a septembre 1928. 

Dans Findustrie du batiment, qui necessite de gros investisse- 
ments de capitaux, Femploi diminue plus sensiblement et plus 
longtemps. C’est en septembre 1933 et non en ^932 d116 baisse 

atteint son maximum, soit 78,9% par rapport a septembre 1928. 
Elle atteint done a peu pres le double de celle qui s’est manifestee 
pour la main-d’oeuvre en general ; par centre, des 1934, il y a ame- 
lioration notable. 

L’institut des recherches sur le mouvement general des affaires 
et sur la formation des ftrix a calcule des nombres-indices de la 
production. Nous donnons ci-dessous celui de Fensemble de Findus- 
trie et celui de Findustrie du batiment. Pour cette derniere, Findice 
est fonde sur les heures-ouvriers effectives (base 1928 = 100). 

Total Industrie du batiment 
1929   99.7 95>5 
1930   81,8 64,3 
1931   69,3 37,4 
1932   53.7 2°-5 
1933   55-4 I7>3 
1934   62,8 22,8 

(Voir la Conjonciure economique, quatrieme annee, N° 5.) 

On voit que Findice de Findustrie en general a atteint son mini- 
mum en 1932 tandis que celui de Findustrie du batiment baisse 
jusqu’en 1933. 

Il y a done chomage important, mais en cette matiere nous 
ne connaissons que le nombre des chomeurs en quete de travail 
enregistres dans les institutions officielles de placement. Mais ces 
donnees ne presentent pas d’une fac^on tout a fait exacte le total 
des chomeurs, car Finterdependance entre Fetat du marche du 
travail et Fenregistrement des chomeurs est assez complique. Ainsi, 
par exemple, en 1934, Femploi de la main-d’oeuvre augmente en 
meme temps que le chomage enregistre1. 

Nous donnerons cependant ci-apres (tableaux XLI et XLII) la 
statistique des chomeurs enregistres dans Findustrie en general 
et dans Findustrie du batiment. 

1 Voir J. Lindbergh : « An attempt to construct international measures 
of unemployed » (International Labour Office, October 1932 et « De quelques 
problemes relatifs a 1’etablissement des nombres-indices du chomage » {Revue 
internationale du Travail, avril 1934). 
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Tableau XL,!. —- Chomeurs en quete de travail enregistres dans 
LES BUREAUX DE PLACEMENT DU FONDS DE CHOMAGE. 

I 
II 

III 
IV 
V 

VI 
VII 

VIII 
IX 
X 

XI 
XII 

(Etablissements officiels de placement.) 

Annee 

1927 

208.5 
213.6 
205,8 
190.6 
174.3 
159.4 
147.7 
I32,9 
116.8 
H5,7 
136,7 
165,2 

1928 

179.6 
i78>4 
167,0 
154.6 
132.4 
116.7 
103.4 

94-1 

79,9 
79,7 
94,1 

126.4 

160.8 
177,5 
170,4 
149.1 
119.9 
105.1 
97,3 
90,1 
81,8 
91,0 

125.1 
i85,3 

1930 1931 
(En milliers) 

242,0 
274.7 
289.5 
271,2 
224.9 
205,0 
193.7 
173.6 
I70,5 
165,1 
209.9 
299.8 

340.7 
358.9 
372.5 
351.7 
313.1 
274.9 
255.2 
246,4 
246.4 
255.6 
266,0 
312.5 

1933 

338.4 
350.1 
360,0 
340,0 
307,0 
264,0 
218,0 
190.5 
150.4 
150,9 
177.5 
220.2 

266,6 
280,0 
279,9 
258,6 
239.5 
224.5 
215,0 
206.5 
202,0 
215,4 
265,2 
342,6 

399.7 
408.7 
388.3 
358,0 
329,0 
306.4 
295.1 

289.4 
289.2 
294,9 
333.4 
413.7 

Source : Statistique du Travail de 1’Office central de Statistique. 

Tableau XLII. — Chomeurs en quete de travail enregistres dans 
LES BUREAUX DE PLACEMENT DU FONDS DE CHOMAGE. 

I 
II 

III 
IV 
V 

VI 
VII 

VIII 
IX 
X 

XI 
XII 

(Etablissements officiels de placement.) 

Annee 

1927 

15.2 
16.3 
14,1 
10.4 
7.8 
5.6 
4.7 
4,1 

3,5 
3.9 
7.9 

13,7 

1928 1930 1931 1932 1933 

Groupe d’ouvriers du batiment (en milliers). 

l6,I 
l6,I 
13,9 
10,4 
6.5 
4.7 
3.5 
3.2 
1.8 
2.3 
4.5 

12,3 

19,6 
21.8 
20.9 
14.9 
7.8 
4.9 
3,6 
3,° 
2,3 
4,2 

11.2 
22.3 

31>3 
34.9 
33.6 
25.9 
17,1 

12.6 
9.5 
7.6 
6,8 
9.6 

19,0 
31,8 

36.4 
38.7 
4I»4 
35.9 
27.7 
20.6 
16.4 
13.9 
14.6 
18.6 
19.9 
35-2 

39.4 
40,3 
39.7 
33.7 
27.5 
22.6 
20,9 
17,2 
12.8 
12,8 
13.7 
23d 

33.3 
35.4 
34.7 
31.7 
26.6 
24.1 
22.1 
20.5 
19.7 
20.1 
24.7 
34,o 

37.3 
38,0 
33.7 
27,5 
21.7 
\ 
17.3 
15.8 
14,1 
T3,9 
13.9 
18.4 
26.9 

Source : Statistique du Travail de 1’Office central de Statistique. 
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3. Pour occuper cette masse de chomeurs devenue permanente, 
on a organise des travaux publics. Des 1927-28, on a occupe environ 
50.000 chomeurs pendant les mois d’ete, mais en 1929 chinre 
diminue. Ce n’est qu’en 1933 que le Gouvernement mobilise des 
moyens de plus en plus considerables et reussit a fournir du travail 
a plus de 100.000 ouvriers pendant Fete de 1934- 

4. Le tableau XLIII montre revolution des gains ouvriers 
dans I’industrie en general et dans Findustrie des batiments. Bien 
que le chomage ait diminue en 1932, le niveau des gains ouvriers 
s’abaisse sans interruption de I929 ^ I934- Ceux du batiment, qui 
etaient en 1929 plus eleves que dans les autres industries, ont mam- 
tenant decru au niveau de ceux de Findustrie en general, sans doute 
en raison du chomage plus marque dans cette branche de 1 industrie. 

On trouvera au tableau XLIV le montant nominal des salaires 
dans le batiment a Varsovie. 

Tableau XLIII. — Gains moyens par heure e>ans les mines, dans la 
METALLURGIE ET DANS LA GRANDE ET LA MOYENNE INDUSTRIE DE 
TRANSFORMATION EN GENERAL, AINSI QUE DANS L’iNDUSTKIE DU BATIMENT 

EN POLOGNE (1928-1934). 

Industries 

Total   
Industrie du 
batiment ... 

En zloty 
1928 

o,94 

1.13 

1929 1930 

1,02 

1,29 

1,01 

G25 

1931 

o,95 

1,19 

1932 

0,87 

o,97 

1933 

0,80 

0,82 

o 75 

0,76 

Source : Petit Annuaire Statistique de 1934 donnees de 1’Office central 
de Statistique. 

Tableau XLIV. — Salaires-heure nominaux a Varsovie, determines 
PAR LA DECISION DE LA COMMISSION EXTRAORDINAIRE D’ARBITRAGE 

DU 17 JUILLET I934. 
Categoric de travailleurs. Salaire en zloty 

MaQon de premiere categoric    1,30 
MaQon de deuxieme categoric  1,15 
Gacheur de premiere categoric .       0,80 
Porteur de briques (portant au moins 30 briques)  0,90 
Aide-porteur de materiaux de maQonnerie  0,65 
Ouvrier non specialise   0,65 
Charpentier dt premiere categoric  1,20 
Cnarpentier de deuxieme categoric   o.po' 
Aide-charpentier   0,65 
Armateur de premiere categoric  1,20 
Armateur de deuxieme categoric  0,80 
Betonnier de premiere categoric  o.So' 
Betonnier de deuxieme categoric   0,65 

Source : Donnees fournies par 1’Office central de Statistique. 
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