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adlen unsern Lesern entbieten wir, wenn auch etwas Noch ein Wort zu unserer Zeitschrift: Sie erscheint in

verspiitet, so doch nicht weniger herzlich, ein gutes neues
Jahr. Hoffen wir, um auf unserm besondern Gebiete zu
bleiben, dass es uns mehr und mehr gelingen werde, fiir die
Masse der Mieterschaft durch den genossenschaftlichen Woh-
nungsbau menschenwiirdige Wohnungen mit auch in schive-
rer Zeit ertriigliche Mieten zu schaffen und zugleich das Leben
in unsern Kolonien und H&éusern zu einem recht erfreulichen
«Erlebnis» gestalten zu helfen. Hoffen wir auch. dass gerade
jetzt Behorden und  weitere Oeffenthenxeit die ungemcin
wichtige Rolle, die das genossenschaftliche Bauen im Ganzen
unserer VYolkswirtschaft zu spielen berufen ist, wieder aner-
kennen und unsere Bestrebungen weiterhin unterstiitzen
werden, trotz der Versuche, die uns diese Unterstiitzung da
und dort streitig machen mochten. «Vorwérts» soll auch
unsere Losung heissen.

cinem etwas neuen Gewande. Wir wiirden uns freuen, wenn
unsere Leser daran Gefallen finden konnten. Auch der
Mensch schliipft von Zeit zu Zeit ganz gerne wieder in ein
neues Kleid, und ganz gern sieht er auch die Dinge um ihn

lier gelegentlich wieder in einer neuen Aufmachung. Wir
haben diesem begreiflichen Begehren Rechnung getragen.

Moge das neue Gewand bald allen Lesern lieb und vertraut
sein und moge es auch dazu beitragen, dass unser Blatt mit
neuer Anziehungskraft ausgestattet wird fiir solche, die es
noch nicit kennen sollten. Dass die innere Ausstattung wei-
ternin mit. Sorgfalt bedacht werden soll, braucht nicht be-
tont zu werden. Das neue Jahr wird uns in dieser Beziehung
hoffentlich wieder recht viele gute Anregungen aus unse-m
Leserkreis und dem grossen Kreis unserer Genossenschaftzr
bringen!

Redaktion und Verlag.

Finanzielle Forderung der Wohnbautatigkeit in der Schweiz

Anm. der Red.: Mit dem teilweisen Abdruck einer
Arbeit des jetzigen Vorstehers des Eidgen. Sta-
tistischen Amtes Herrn Dr. h. c. Briischweiler,
mochten wir gerne einer Dankespflicht geniigen.
Herr Dr. Briischweiler hat seinerzeit auf den
Internat. Kongress fiir Wohnungswesen in Berlin
hin, in der Kongresspublikation No. II eine gros-
sere Arbeit, nidmlich den Gesamtbericht iiber Die
Schweiz veroffentlicht. Die Arbeit, die im Auf-
trage des «Schweiz. Verbandes fiir Wohnungs-
wesen und Wohnungsreform» zustande kam, geht
weit iiber den Rahmen einer Kongresspublikation
fiir unser verhéltnisméssig kleines Land hinaus.
Sie darf die volle Aufmerksamkeit aller der
Kreise beanspruchen, die sich mit der Frage des
genossenschaftlichen Wohnungsbaues beschéftigen.
Wir mochten durch deren teilweise Wiedergabe
aufs Nachdriicklichste zum Studium der dort nie-
dergelegten Untersuchungen angeregt haben:

Eine finanzielle Forderung des auf privatwirtschaftliche
Rentabilitit eingestellten Wohnungsbaues fand in der Schweiz
eigentlich nur in den Krisenjahren der Nachkriegszeit statt,
als es sich darum handelte, neben der Wohnungsnot auch der
Arbeitslosigkeit zu steuern. Sie erfolgte durch Gewihrung
von Subventionen a fonds perdu und von niedrig verzins-

lichen Darlehen, doch hielt sich auch damals die Férderung |
der reinen Privatbautitigkeit in verhiltnismissig engen Gren-
zen. Als Beispiel mag angefiihrt werden, dass der Kanton
Ziirich bis zum Jahre 1925 rund 3600 Wohnungen unte:-
stiitzte, von denen 740 auf Privatbauten entfallen. In den letz-
ten Jahren wurde der privatwirtschaftliche Wohnungsb:w
haum mehr unterstiitzt.

Der kommunale Wohnungsbau hat in den letzten Jahren
keinen nennenswerten Umfang angencmmen. Als Beweis mag
dienen, dass von den nahezu 60000 Wohnungen, die von 1926
bis 1930 in den von der schweizerischen Baustatistik erfassten
Gemeinden erstellt wurden, nur 800 von den Gemeinden
selbst gebaut wurden.

In der Hauptsache findet eine finanzielle Forderuag Jd>r
Wohnbautitigkeit durch Unterstiitzung gemeinntitziger Bau-
genossenschaften statt. Die FEidgenossenschaft hat in Jen
Jahren 1919 bis 1926 rund 32,55 Millionen Franken Beitrizz
a fonds perdu ausbezahlt und fiir Darlehen 11,2 Million.:n
Franken aufgewendet. Da die Bundeshilfe an die Voraus-
setzung gleich hoher Leistungen der Kantone gekniipft war,
belaufen sich die 6ffentlichen Gesamtaufwendungen fiir den
Wohnungsbau in dieser Zeit auf nahezu 90 Millionen Franken.
Es ist beizufiigen, dass dieser Gesamtbetrag zum grossten Teil
der Forderung der gemeinniitzigen Wohnbautitigkeit zugute
kam. Mit dem Jahre 1926 stellte der Bund seine Leistungen
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ein. Im gleichen Jahre wurden auch die Mieterscnitzbestim-
mungen aufgehoben.

Dem Schweizerischen Verband fiir Wohnungswascn und
Wohnungsreform zur Verfiigung gestellt wurde vein Buad
der sogenannte Fonds de roulement im Betrage -on 206 900
Franken fiir Versuchsbauten. Aus ihm werden seit Jahren
an gemeinniitzige Baugenossenschaften zinslose Darlehen fiir
Bauzwecke gewihrt. Die Kredite sind nach Bauvollendang
wieder an den IFonds zuriickzuzahlen, um andern Baugenos-
senschaften mit Bauvorhaben zugeteilt zu werden.

Seit 1926 beschriankt sich die staatliche Forderung des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaues auf einzelne wenige Kantone,
unter denen Ziirich eine vorherrschende Stellung einnimmt;
entfallen doch von den 10000 Wohnungen, die nach der
schweizerischen Baustatistik in den letzten fiinf Jahren von
gemeinniitzigen Baugenossenschaften mit offentlicher Finanz-
beihilfe erstellt wurden, nicht weniger als 7184 oder 72%
aul den Kanton Ziirich. Im Hinblick auf dieses Zahlenver-
héltnis konnen die ziircheriscnen Grundsitze als massgebend
fiir die Schweiz beirachtet werden.

Die vom Regierungsrat des Kantons Ziirich im Juni 1926
aufgestellten Vorschriften fiir die IFérderung des Wohnungs-
baues bestimmen, dass als Bauherren Gemeinden und ge-
meinniitzige Baugenossenschaften bevorzugt werden, dass
aber auch Private, die fiir die zweckentsprechende Verwen-
dung der Subventioenen Gewiihr bieten, Beriicksichtigung
finden. Unterstiitzt werden nur billige Wohnungen mit zw :i
bis vier Zimmern, Wohnungen mit mehr Zimmern nur dann,
wenn sie fiir kinderreiche IFamilien bestimmt sind. Eiafa-
milienhiduser werden beriicksichtigt, wenn deren Mietziase
nicht oder nicht wesentlich hoher sind als diejenigen von
gleichwertigen Wohnungen in Mehrfamilienhiusern.

Der Beitrag des Kantons besteht in einem Darlehen zu
4% in der Hohe von 10—20% des Anlagewertes (Bauland und
Gesamtbaukosten) der Bauten auf die Dauer von 15 Jahren
mit nachheriger gegenseitiger halbjihrlicher Kiindigungsfrist.
Von diesen 4% wird 1% zur Amortisation des Darlehens ver-
wendet. In einzelnen Féllen kann das Darlehen zinslos ge-
withrt werden mit einer Amortisation von 4% der anfing-
lichen Schuldsumme.

Statt eines Darlehens kann der Kanton einen einmaligen
unverzinslichen Beitrag in der Hohe bis zu 10 Proz. des An-
lagewertes ausrichten; in besonderen Féllen wie z. B. bei
Wohnungen fiir kinderreiche Familien, kann der Barbeitrag
bis auf 20 Proz. erhoht werden.

Der Bauherr ist verpfllichtet, im Grundbuch ein Grund-
pfand zugunsten des Kantons Ziirich innerhalb 90 Proz.
des Anlagewertes eintragen zu lassen; in besonderen Fillen
kann die Belehnungsgrenze fiir gemeinniitzige Baugenosse.-
schaften bis auf 95 Proz. erhéht werden.

In den Jahren 1919 bis 1930 sind im Kanton Ziirich 7200
Wohnungen mit einem Anlagewert von rund 155 Millionen
Franken subventioniert worden. Daran leistete der Kanton
9,6 Millionen Franken Barbeitrdge und 4,7 Millionen Franken
Darlehen. Die Verbilligung der Wohnungen wurde also in
erster Linie durch Beitrige a fonds perdu bezweckt. In
neuerer Zeit werden Barbeitrige nur noch ausnahmsweise
gewihrt. Die Forderung des Wohnungsbaues beschrinkt sich
immer mehr auf die Gewihrung von billigen Darlehen.

Die Bewilligung von staatlichen Beitrdgen hat die finan-
zielle Beteiligung der Gemeinde zur Voraussetzung, deren
Leistungen denjenigen des Kantons ungefihr entsprechen
sollen; finanzschwachen Gemeinden koénnen Ausnahmen zu-
gebilligt werden. Die Mittel zur Unterstiitzung des Woh-
nungsbaues bringt der Staat ohne Zwecksteuern oder andere
besondere Fiskalmassnahmen auf,

In noch weitergehendem Masse unterstiitzt die Stadt Zii-
rich den gemeinniitzigen Wohnungsbau. Nach den vom
Grossen Stadtrat im Juli 1924 aufgestellten Grundsidtzen ge-
schieht die Unterstiitzung:

1. Durch Verkauf von Baugelinde oder durch Bestellung
von Baurechten; 2. durch Gew#hrung von Darlehen; 3. durch

Uebernahme von Anteilen am Genossenschaftskapital. — Der
Verkauf von Baugelinde erfolgt zum méssig angesetzten
Verkehrswerte und unter Sicherung des Riickkaufsrechtes fiir
den Fall der Wiederverdusserung oder einer vertragswidrigen
Verwendung. Darlehen werden gewidhrt gegen grundpfind-
liche Sicherstellung auf nachgehende Hypotheken bis zu 94%
der ausgewiesenen Anlagekosten zum jeweiligen Zinsfuss,
den die Ziiricher Kantonalbank fiir die erste Hypothek auf
Liegenschaften in der Stadt Ziirich fordert. Vom Genossen-
schaftskapital iibernimmt die Stadt hochstens 10 Prozent.

Die Gewidhrung der stidtischen Hilfeleistung ist von der
Erfillung folgender Bedingungen abhiingig:

Der Verkauf des Landes erfolgt nur gegen eine min-
destens 6 Proz. des Kaufpreises betragende Anzahlung und
gegen grundpfandliche Versicherung des Kaufrestes. Die zu
erstellenden Gebidude sollen solid und zweckmiissig sein und
ein gefilliges Aussehen haben. Die Pline und der Kosten-
voranschlag unterliegen der Genehmigung des Stadtrates. Die
Hiduser sind sorgfiltig zu unterhalten. Der Stadt ist das Recht
der Aufsicht iiber die Arbeitsvergebungen, den Bau und den
Unterhalt der Gebdude und iiber die Geschiifts- und Rech-
nungsfithrung der Genossenschaft einzurdumen. Die mit Hilfe
der Stadt erstellten Gebdude sind unverkduflich. Eine Ab-
weichung von diesem Grundsatz ist nur fiir Einfamilienhduser
zulidssig und unter Bedingungen die die Erzielung jeglichen
Spekulationsgewinnes ausschliessen; dabei hat sich die Ge-
nossenschaft das Vorkaufsrecht und fiir den Fall ihrer Auf-
losung der Gemeinde das Eintrittsrecht zu sichern, das bei
jeder FEigentumsiibertragung wirksam wird. Fiir den Fall
ihrer Auflosung hat die Genossenschaft auf Verlangen der
Gemeinde dieser die mit Gemeindehilfe erstellten Hiuser zu
iibertragen. Die Gemeinde vergiitet den Ankaufspreis des
Landes (ohne Zinsen) und den bei der Uebergabe noch vor-
handenen Bauwert der Hiuser. Der Bauwert darf dabei
keinesfalls” hther berechnet werden als auf die aufgewende-
ten Erstellungskosten abziiglich des Minderwertes zufolge Ab-
niitzung. Die Genossenschaft, die auf stidtische Beihilfe An-
spruch erhebt, hat ihre Statuten dem Stadtrat zur Genehmi-
gung vorzulegen und dem letzteren eine Vertretung im Vor-
stand und in der Kontrollstelle einzurdumen. Auch Statuten-
dnderungen grundsitzlicher Natur unterliegen der Genehmi-
gung des Stadtrates.

Die Unterstiitzung des Wohnungsbaues durch die Stadt
Ziirich begann im Jahre 1910. Doch hielt sie sich anfinglich
noch in bescheidenen Grenzen. Die hochsten Leistungen ent-
fallen auf die Jahre 1928/30, in denen die Gemeinde durch-
schnittlich etwa 9,5 Millionen Franken fiir die Unterstiitzung
des Wohnungsbaues aufgewendet hat, wozu dann noch die
Aufwendungen fiir den Kommunalbau kommen. In den letz-
ten 20 Janren (1910 bis 1930) hat die Stadt Ziirich im ganzen
8486 Wohnungen im Anlagewert von 185 Millionen Franken .
mit 53 Millionen Franken unterstiitzt. Von der Gesamtunter-
stiitzung entfallen 48,5 Millionen auf Darlehen, 3,5 Millionen
auf Beitrige a fonds perdu und 1 Million auf Beteiligung am
Genossenschaftskapital. Mit den fiir 1931 zugesicherten Bei-
trigen belduft sich die Gesamtunterstiitzung der Stadt Ziirich
fiir rund 10 000 Wohnungen auf etwa 60 Millionen Franken.
Zahlenmissig nicht erfassbar ist die Unterstiitzung durch Ab-
gabe von billigem Bauland.

Gesetzliche Bestimmungen zur Erleichterung von Bau-
landbeschaffung fiir den Wohnungsneubau bestehen in der
Schweiz nicht. Im Vorentwurf fiir ein neues Baugesetz des
Kantons Ziirich findet sich folgende Bestimmung: <«[Fiir die
Erwerbung von Baugelinde im offentlichen Interesse ist den
Gemeinden auf ihr Verlangen das Expropriationsrecht zu er-
teilen, wenn Garantien dafiir geboten werden, dass das zu
expropriierende Gebiet ausschliesslich fiir die kommunale
Wohnungsfiirsorge verwendet wird, sei es zum Eigenbau der
Gemeinde, sei es zur Abgabe von Gelinde zu Eigentum oder
in Pacht unter Einrdumung von Baurechten an gemeinniitzige
auf Gewinn verzichtende Baugesellschaften, Vereine und Stif-
tungen, und dass fiir dieses Gebiet die Moglichkeit jeglicher
Spekulation ausgeschlossen ist».

Wie Stadtprdsident Dr. Klsti in dem eingangs erwihnten
Bericht ausfiihrt, ist die Beschaffung geeigneten Baulandes



«DAS WOHNEN»

3

ausschliesslich Aufgabe der Gemeinden. «Die griosseren Ge-
meinden der deutschen Schweiz betreiben eine weitsichtige
Bodenpolitik und sind Eigentiimer grosser Teile des Gemein-
degebietes. Sie sind daher meistens in der Lage, fiir genos-
senschaftliche Wohnkolonien das geeignete Gelinde zur Ver-
fiigung zu stellen, sei es durch Verkauf, sei es durch Einrédu-
mung von Baurechten (Erbbaurecht). Der Kanton Basel-Stadt
stellte den gemeinniitzigen Baugenossenschaften rund 60 000
m? Staatsland im Werte von rund 2 Millionen Franken durch
Bestellung von Baurechten zur Verfiigung, die Stadt Bern
rund 130000 m® Die Ordnung des Baurechtes im schwei-
zerischen Zivilgesetzbuch ist jedoch so diirftig, dass eine aus-
gedehnte Anwendung desselben grossen Hindernissen begeg-
net./ Die Stadt Bern sieht daher seit 1926 von der Bestellung
von Baurechten ab. Ziirich hat aus den gleichen Griinden
von jeher auf die Hingabe von Land im Baurecht verzichtet».

Massnahmen, die der Steigerung der Bodenpreise ent-
gegenwirken, kennt die Schweiz nicht, es sei denn, man wolle
die Zonenbauordnungen und die Besteuerung der Grund-
stiicksgewinne als solche Massnahmen ansehen.

Steuernachldsse: In Ziirich sind die kommunalen Woh-
nungen steuerfrei. Die «auf Selbsthilfe beruhenden - Genos-
senschaften», also auch die gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften, werden wie natiirliche Personen, aber ohne Abzug
des steuerfreien Betrages, besteuert. Die Sonderstellung, die
ihnen dadurch gegeniiber andern Genossenschaften und Ak-
tiengesellschaften zukommt, fillt aber fiir den Steuerbetrag
kaum ins Gewicht. So hat die <auf Selbsthilfe beruhende
Genossenschaft> bei einem steuerpflichtigen Ertrag von 5000
Franken und einem Kapital von 100000 Franken an Staats-
steuer 260 Franken, eine andere Genossenschaft 275 Franken
zu bezahlen. Wohl sieht § 3 des ziircherischen Steuergesetzes
vor, dass juristische Personen die nach ihren Statuten ge-
meinniitzige Zwecke verfolgen, durch den Regierungssrat von
der Steuerpflicht ganz oder teilweise befreit werden konnen;
doch findet nach der bestehenden Praxis diese Bestimmung
keine Anwendung auf die gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften.

Der Begriif der Gemeinnltzigkeit

Nach dem im Jahre 1927 revidierten Bundesgesetz iiber
die Stempelabgabe, das den gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften die Stempelsteuerfreiheit fiir Stammkapitalanleihen
brachte ist Voraussetzung der Steuerfreiheit:

a) die Absicht der Beschaffung billiger und gesunder
Wohnungen;

b) Ausschluss jedes Erwerbszweckes;

c) Beschrinkung der Verzinsung des Anteilscheinkapitals
auf hochstens 5 Prozent;

a) Ausschluss der Gewidhrung von Tantiémen an die Mit-
. glieder der Genossenschaftsorgane;

e) Bestimmung in den Statuten, dass bei Auflosung der
Genossenschaft das nach Riickzahlung des Anteil-
scheinkapitals verbleibende Genossenschaftsvermogen
auch wieder der Beschaffung billiger und gesunder
Wohnungen zugewendet werden miisse.

Unter den gleichen Voraussetzungen sind von der Stem-
pelabgabe auch jene gemeinniitzigen Baugesellschaften be-
freit, die die Rechtsform einer Aktiengesellschaft angenommen
haben. '

Klar und scharf umschrieben ist der Begriff der Gemein-
nuizigkeit in den stadtziircherischen Grundsidtzen betreffend
die Unterstiitzung des gemeinniitzigen Wohnungsbaues vom
9. Juli 1924. Danach werden als gemeinniitzige Baugenossen-
schaften nur solche anerkannt., die in den Statuten festgelegt
haben:

a) dass eine Dividende nur unter der Voraussetzung an-
gemessener Abschreibungen und Reservestellungen verteilt
werden darf;

Nach dem eidgendssischen Stempelsteuergesetz vom Jahre
1917 hatten die gemeinniitzigen Baugenossenschaften eine
Emissionsabgabe von 1% % des Anteilscheinkapitals zu ent-
richten. Den Bemiihungen des Schweizerischen Verbandes
fiir Wohnungswesen und Wohnungsreform gelang es, bei der
Revision des Gesetzes im Jahre 1927 die gemeinniitzigen Bau-
genossenschaften von dieser Abgabe zu befreien. Fiir eine
Baugenossenschaften mit einem Anteilscheinkapital von 100000
Franken ergibt sich daraus eine einmalige Einsparung von
1500 Franken.

Die Verbilligung der Wohnungen durch Zuschiisse zur
Miete wird einzig im Kanton Basel-Stadt praktiziert. Das im
Jahre 1926 erlassene «Gesetz betreffend die Ausrichtung von
Beitrdgen an die Wohnungsauslagen kinderreicher Familien»
sieht folgende Beitragsleistungen vor:

1 Bei einem jihrlichen Gesamteinkommen bis 2500 Fran-
ken 30 Proz. der Jahresmiete, hiochstens 350 Franken;

2. bei einem jidhrlichen Gesamteinkommen von 2501 bis
3500 Franken 20 Proz. der Jahresmiete, hochstens 200 Fran-
ken;

3. bei einem jdhrlichen Gesamteinkommen von 3501 bis
4500 Franken 10 Proz. der Jahresmiete, hochstens 100 Fran-
ken.

Als jahrliches Gesamteinkommen gilt das steuerbare Ein-
kommen nach Abzug eines Betrages von 500 Franken fiir
jedes minderjdhrige Kind. Bezugsberechtigt sind Familien
mit mindestens vier minderjihrigen Kindern, derem Ober-
haupt seit mindestens fiinf Jahren ununterbrochen im Kanton
niedergelassen ist. (In Ziirich gelten schon Familien mit drei
Kindern als kinderreich). Das Gesetz sollte urspriinglich
Ende 1929 ausser Wirksamkeit treten; seine Rechtskraft
wurde dann aber ohne Befristung verldngert; gleichzeitig
wurde die Karenzzeit auf drei Jahre herabgesetzt.

In den Jahren 1926 bis 1929 wurden im ganzen an 1623
Familien rund 340000 Franken Wohnungsbeitrige ausgerich-
tet. Je etwa jede zehnte Familie hat den Zuschuss dazu be-
niitzt, um ihre Wohnungsverhiltnisse durch das Mieten einer
grosseren Wohnung zu verbessern.

b) dass die Dividende nicht hoher sein diirfe, als der
Zinsfuss des stddtischen Darlehens;

c) dass der Vorstand oder die Generalversammlung der
Genossenschaft befugt sein soll, die Riickzahlung der Anteile
an Bedingungen zu kniipfen oder zu befristen;

d) dass die Mietpreise nach den Selbstkosten festzusetzen
sind und Untermiete nur mit Genehmigung des Vorstandes
zu gestatten ist;

e) dass im Liquidationsfalle das nach Deckung des Nenn-
wertes der Gesellschaftsanteile iibrig bleibende Vermégen der
Gemeinde fiir die Zwecke des gemeinniitzigen Wohnungsbaues
zur Verfiigung zu stellen ist.

Weiteren Einfluss zur Wahrung des gemeinniitzigen Cha-
rakters hat sich der Ziircher Stadtrat gesichert durch die Be-
stimmung, dass die mit Hilfe der Gemeinden erstellten H&duser
unverkéuflich sind; eine Abweichung von diesem Grundsatz
ist unter zu vereinbarenden die Erzielung jeglichen Speku-
lationsgewinnes ausschliessenden Bedingungen nur fiir Ein-
familienhduser zulédssig. Fiir den TFall ihrer Auflossung hat
die Genossenschaft auf Verlangen der Gemeinde die mit Ge-
meindehilfe erstellten Héuser der Stadt zu iibertragen, wo-
bei der Genossenschaft der Ankaufspreis des Landes (ohne
Zinsen) und der bei der Uebergabe noch vorhandene Bauwert
der Hiuser vergiitet wird. Auch die Vorschrift dass die Sta-
tuten dem Stadtrat zur Genehmigung vorzulegen sind und
Statutenédnderungen grundsitzlicher Natur erst nach Geneh-
migung durch den Stadtrat in Kraft treten, dient zur Wah-
rung des gemeinniitzigen Charakters der von der Stadt unter-
stiitzten Baugenossenschaften. So verlangt die Stadt neben
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