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finanzielle Basis im fortschrittlichen Gesetze vom 12. Mai
1929.

Wir haben Genf auch noch in anderer Richtung an-
gesehen. Genf ist nicht nur die Stadt der Millionire, son-
dern auch der &ffentlichen Parks. Wann wird beispiels-
weise einem ziircherischen Krosus, sein Besitztum der
Allgemeinheit zu schenken, der Einfall kommen? Ist das
nicht Genfer Geist? An zwei Orten war es in Genf nur
dunkel: in den Seitengassen der mitternichtlichen Alt-
stadt — und im Internationalen Arbeitsamt! Wir haben
cinen jungen, lichtfrohen Architekten beobachtet, der
sich aus den diisteren Gingen des Arbeitsamtes gleich
wieder ins Freie rettete! Unbegreiflich, eine Stiitte des
Aufbaues fiir Licht und Arbeitsfrieden in einem mo-
dernen Gebdude, wo man das Licht andrehen muf3, wenn
man eines der vielen tiefsinnigen Bilder, gestiftet von
allen Volkern, sich niher ansehen mdochte . . . Das be-
greift man hochstens, wenn man schon Gelegenheit hatte,
Kommissionsarbeit fiir gewisse eidgendssische Umbauten
‘n ihrer ganzen Lichtweite auf sich einwirken zu lassen . .

Die wundervolle Einpassung des werdenden Volker-
yundspalastes in die herrlichen Baumbestinde des Jardin
Botanique und Parc de 1’Ariana zeigte sich erst recht
von den Hohen des Saléve aus. Segen seinem Wachsen
und Wirken! Zu unsern Fiien rollt der Zug auf der
Linie Bellegarde—Annemasse. Es kommt uns fast merk-
wiirdig vor, dafl wir im Auslande sein sollen. Kein
urenzer hatte von uns Notiz genommen. An der Nord-
rrenze geht es schon ungemiitlicher!

Staunen erweckte uns die Tatsache, daB es in Gent
moglich ist, nachts nach 12 Uhr in der Bickerei sich etwas
zu knuspern zu kaufen, nebenan sich im Tabakladen mit
Zigaretten zu verproviantieren und einige Schritte weiter
einen Blumenladen offen zu entdecken! Wann schlafen
hier die Geschéftsleute eigentlich?

Viel gébe es noch zu schildern, vieles zu fragen, fiir
viel mehr noch zu danken. Wenn auch aus den Umstiin-
den heraus an der Generalversammlung nicht offiziell
diskutiert worden ist, so haben wir uns bei Auto- und
Bahnfahrten und Spaziergéingen doch von Herzen aus-
gesprochen. Manche Genossenschaft macht nicht leichte
Zeiten durch; was uns der Vertreter des Bundesamtes
nicht schon hatte aus den Fragebogen darlegen kénnen,
sickerte sonst durch. Auf jeden Fall nahmen wir das Ge-
fithl mit heim, da} die Leitung unseres Verbandes mit
Kopf und Herz, mit Rat und Tat dabei ist, zu helfen. Das
meiste soll an uns liegen. Wir haben uns ordentlich
geniert, dafy so viele Genossenschaften keine Zeit ge-
funden haben, bei der Enquéte mitzumachen!

Wir haben bei den Genfern viel Mut geholt; ihr
Idealismus, ihr Glaube an die Welt, in der wir bereits
mit einem Beine stehen, wird uns iiber Widerwiirtiges
hinweghelfen. Im iibrigen halten wir uns den gelungenen
Abraham a Santa Clara:

»Beim Bauen mufi man schauen,

Sich nicht zu verhauen!« A. B.

Wandlung des Baugenossenschaftswesens unter dem EinflufR der neuern

Gesetzgebung

Von Oberregierungsrat a. D. Dr. Weber, Berlin,

Verbandsdirektor des Hauptverbandes Deutscher Baugenossenschaften und -gesellschaften e. V.

\us »Zeitschrift fiir Wohnungswesen¢, Berlin 1932, Heft 19.

Schon in der Vorkriegszeit begann der Grundsatz der
selbsthilfe sich abzuschwéchen in den Satz: Selbsthilfe
crgénzt durch Staatshilfe. Er wandelte sich unter dem
Finfluf} staatlicher finanzieller Férderung, die besonders
in der 1895 erfolgten Griindung der Preuflischen Zentral-
senossenschaftskasse zum Ausdruck kam. Diese finan-
zielle Forderung durch den Staat kam in erster Linie
den landwirtschaftlichen und handwerklichen Genossen-
schaften zugute. Die Folge war, daf} zahlreiche Genossen-
schaften dieser Art in der Hoffnung auf Staatshilfe, aber
wf ungeniigender Kreditbasis gegriindet wurden. Sie
¢ind bald danach wieder verschwunden. Auch den Bau-
venossenschaften kamen 6ffentliche Gelder aus den Ver-
nogen der Landesversicherungsanstalten zugute. Dies
rwies sich aber fiir die-Baugenossenschaften als ein
segen und ermdglichte iiberhaupt erst ihre Entwicklung.
Jie Hypothekendarlehen der Landesversicherungsanstal-
en hatten nicht den Charakter einer Subvention, sondern
len einer Vermogensanlage, mit der soziale Zwecke ver-
olgt und erfreulicherweise auch erreicht wurden. Der
Grundsatz der genossenschaftlichen Selbsthilfe blieb un-
angetastet, denn alle Landesversicherungsanstalten for-
derten die Aufbringung eines bestimmten Teils des Bau-
capitals durch die Genossenschaften selbst. Diese For-
terung wurde zwar auch bei der staatlichen Subvention
les Wohnungsbaues durch Baukostenzuschiisse, Reichs-,
;andesdarlehen und Hauszinssteuerdarlehen im Prinzip
wufrechterhalten; sie wurde aber in der Praxis teils amt-
lich durchléchert, teils von den Darlehensempfingern
iimgangen. Es entsprach dem Geiste der Nachkriegszeit,
wenn man sich vielfach fiir berechtigt hielt, das Risiko

(Fortsetzung.)

fiir viele Dinge von sich selbst auf die 6ffentliche Hand
abzuwilzen und die wirtschaftliche und soziale Versor-
gung des einzelnen als eine der wichtigsten Staatsauf-
gaben anzusehen. Die Ursache der gegenwiirtigen finan-
ziellen Not von Reich, Lindern und Gemeinden ist auch
zum Teil in der Ueberspannung dieses Gedankens zu
finden. Sie zeigte sich bei den Baukostenzuschiissen
darin, dafl der Staat die gesamte Ueberteuerung des
Wohnungsbaues und den Bauherren das Risiko des
Bauens abnahm. Dadurch wurde in allen am Wohnungs-
bau interessierten Kreisen, insbesondere bei der woh-
nungsuchenden Bevdlkerung, eine Jagd nach 6ffentlichen
Beihilfen ausgeldst, die bei Vorschiebung einer als ge-
meinnniitziges Wohnungsunternehmen firmierenden
Bauherrnorganisation die leichteste und gréfite Beute
versprach. Ein wahres Griindungsfieber entstand, gefér-
dert von allen, die verdienen wollten. In jedem Jahre
wurden Hunderte von Baugenossenschaften gegriindet.
1910: 636, 1921: 694. Hunderte verfielen wieder baldiger
Auflésung. Die Griindungen waren in sich unzulinglich
— aufler der Hoffnung auf Zuschiisse war meistens nichts
da — und gingen weit iiber das Bediirfnis hinaus.

Die alten Baugenossenschaften hielten sich zuniichst
zuriick. Fiir sie galten noch die Grundsitze gesunder
Geschéftsgebarung. Sie gingen an eine Neubautitigkeit
nur dann heran, wenn die Aufbringung der Baukosten
tatséichlich gesichert war. Auch fiirchteten sie bei der
Annahme von 6ffentlichen Geldmitteln fiir ihre Freiheit.
Daf} die 6ffentliche Hand an die Hergabe von 6ffentlichen
Beihilfen Bedingungen zur Sicherung des verfolgten so-
zialen Zweckes kniipfte, war an sich selbstverstindlich.
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Dafy aber diese Bedingungen von Genossenschaften ab-
gelehnt wurden, die aus eigenem Antrieb nach sozialen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu handeln ge-
wohnt und auf die Wahrung ihrer Freiheit und Rentabili-
tit bedacht waren, ist nicht zu verwundern. DaB ihre Be-
denken gerechtfertigt waren, hat die Erfahrung gelehrt,
denn die &tfentlichen Beihilfen waren vielfach unzu-
reichend und hatten infolgedessen Finanzierungsschwie-
rigkeiten oder zu hohe Mieten zur Folge. Die Wohnungs-
unternchmen wurden zum Beispiel verpflichtet, die Miet-
sitze nur mit Zustimmung der Gemeinden festzusetzen,
die sich bei ihrer Zustimmung keineswegs immer von
wirtschaftlichen Gesichtspunkten leiten lieBen. Sie haben
viele Wohnungsunternehmen zu unrichtiger Mietkalku-
lation gezwungen und dadurch ihre Rentabilitit ge-
tihrdet.

Die bedenklichste Folge der &ffentlichen Zuschuf-
politik aber war, daf} der Gedanke der Selbsthilfe durch
das Verlangen nach Staatshilfe ersetzt wurde. Hierin liegt
vor allem der innere Wandel des Baugenossenschafts-
wesens der Gegenwart. Dafl bei den neueren Baugenos-
senschaften, die in den Grofistidten vielfach nur noch
Mieter, aber keine wirklichen Genossen mehr haben,
dies am stirksten in Erscheinung tritt, ist nicht erstaun-
lich, denn sie haben dic Zeiten, wo der Gedanke der
Selbsthilfe etwas Selbstverstiindliches war, nicht erlebt.
Aber leider ist der Gedanke der Selbsthilfe auch in den
alten Genossenschaften unter der lang anhaltenden Zu-
schuBpolitik in die Gefahr des Absterbens gebracht, so
dafy auch sie geneigt sind, immer erst sich nach andern
umzublicken, statt die Hilte in der Selbstbetitigung
eigner Kraft zu suchen.

Eine weitere duflerst bedenkliche Folge der 6ffent-
lichen Beihilfepolitik war, daB auch der Gedanke der
Gemeinniitzigkeit starken Schaden genommen hat. Vor
dem Kriege bedeutete »Gemeinniitzigkeits einen Ver-
zicht auf geschiftliche Vorteile; nach dem Kriege wurde
sie leider fiir viele ein Mittel zur Erlangung geschiift-
licher Vorteile. Die staatliche Subventionspolitik veran-
lafite an manchen Orten die Griindung von sogenannten

gemeinniitzigen« Gesellschaften, die lediglich den
Zweck hatten, in Verbindung mit Baufirmen Wohnungen
unter Erlangung von staatlichen Zuschiissen zu bauen
und die steuerlichen Vergiinstigungen einzuheimsen, die
den wirklich gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen im
Hinblick auf ihre dem allgemeinen Interesse dienenden
Bestrebungen mit Recht allein zuerkannt werden kdnnen.
Die Steuergesetzgebung der Nachkriegszeit hat aber die
Anerkennung der Gemeinniitzigkeit an mehr oder
weniger #dufierliche Tatbestéinde gekniipft, die zudem
nicht in vollem Einklang miteinander stehen. Das Wort
»gemeinniitzig: in der Firma eines Unternehmens zu
fiihren, war ohne weiteres zuliissig und wurde zu T#u-
schungszwecken und zur Verdunklung verfolgter Ge-
winnabsichten aufgenommen. Die >gemeinniitzigen

Wohnungsunternchmen schossen wie Pilze aus der Erde,
aber ihr Geschiiftsgebaren entsprach nicht immer gesun-
den wirtschaftlichen, geschweige denn gemeinniitzigen
Grundsiitzen. Die Folge waren zahlreiche Zusammen-
briiche und 6ffentliche Skandale, die den Ehrentitel der
Gemeinniitzigkeit bedauerlicherweise in Milkredit ge-
bracht haben.

Dafl in neueren Baugenossenschaften wirklich ge-
nossenschaftlicher Geist unter der Zuschufipolitik der
Nachkriegszeit nur schwer entstchen, in einzelnen Fillen
tiberhaupt nicht aufkommen konnte, ist hiernach wohl
begreiflich. Bedauerlich aber ist, daf} er besonders unter
dem Einflufl der staatlichen Mietpolitik auch in den alten
Genossenschaften untergraben wurde. Die Mietgesetz-

gebung der Nachkriegszeit hat zwar auf Baugenossen-
schaften als solche keine Anwendung gefunden. Sie
waren also berechtigt, ihre Mietansiitze auch in der In-
flationszeit den jeweiligen Bediirfnissen anzupassen.
Aber wie sollten sie das tun, sie, die den Grundsatz der
billigen, tragbaren Miete auf ihre Fahne geschrieben
hatten, angesichts der Tatsache, daB die Mietsitze in
Privatwohnungen gesetzlich auf einer Hohe gehalten
wurden, die gegen Ende der Inflationszeit nicht einmal
mehr einem Hundertteil der Friedensmiete entsprach?
Und wenn sie daran gingen, die Mietsitze zu erhdhen
oder Nutzungsgebiihren zu fordern, die zur Deckung der
Unkosten und der Instandhaltung erforderlich waren,
konnte man den Genossen es dann verdenken, wenn sie
voll Neid aut die billigen Privatwohnungen hinblickten,
und wenn sie in Verkennung der tatséchlichen Lage
ihren eigenen Genossenschaftsorganen den Vorwurf un-
genossenschaftlichen Handelns machten? Verdiente alte
Genossenschaften sind unter den Auswirkungen der ver-
fehlten staatlichen Mietpolitik zugrunde gegangen, wert-
volles Kapital an genossenschaftlichem Geist ist ver-
nichtet worden. Nur langsam sind die zerstorenden Aus-
wirkungen der Mietgesetzgebung auf den genossen-
schaftlichen Geist iiberwunden worden; die Wunden,
die damals dem deutschen Baugenossenschaftswesen ge-
schlagen wurden, sind zum Teil noch nicht geheilt, denn
noch heute leiden die Baugenossenschaften unter der Tat-
sache, daf3 sie besonders fiir ihre neueren Wohnungen
hohere Mietzinse fordern miissen, als sie fiir die entschul-
deten gleichwertigen Althauswohnungen notwendig sind,
noch heute 18t diese Tatsache viele Genossen nicht zu
wirklichen Genossenschaftsmitgliedern werden, verhin-
dert sie, den Sinn und Zweck einer Genossenschaft zu
erkennen und verfiihrt sie zu einer innerlich ablehnen-
den Stellung gegeniiber der ecigenen Genossenschaft.

So sehen wir, daf} die Gesetzgebung nach dem Kriege
zwar eine starke Entfaltung des Baugenossenschafts-
wesens gebracht hat, dafy aber unter ihrem Einfluf} die
wirtschaftliche Gesundung und der sittliche Inhalt des
Baugenossenschaftswesens auch gelitten haben. Erfreu-
licherweise hat sich jedoch auch gezeigt, daf§ der alte
baugenossenschaftliche Geist nicht tot war. Besonders
von den &ltern Baugenossenschaften und den sie zusam-
menfassenden Revisionsverbdnden wurden die Gefahren,
die dem ganzen Baugenossenschaftswesen durch die
Nachkriegsentwicklung drohten, erkannt und vor ihnen
gewarnt. Sie befafiten sich auf ihren Tagungen mit der
ungesunden Entwicklung, die auch die bestehenden &l-
tern Baugenossenschaften in Mitleidenschaft ziehen
mufite. Sie sind auch diejenigen, von denen die Grund-
sitze der Wirtschaftlichkeit und Gemeinniitzigkeit hoch-
gehalten und mit Z#higkeit verteidigt wurden. Den Er-
folg, libereilte Neugriindungen zu verhindern, haben ihre
Bemiihungen allerdings nicht gehabt, da die brennende
Wohnungsnot die Wohnungsuchenden den Einfliisterun-
gen unverantwortlicher Ratgeber und Geschiftemacher
nurzu leicht zugéinglich machte. Die Unméglichkeit, auf an-
dere Weise ihre Wohnungsbauten zu finanzieren als unter
Inanspruchnahme &ffentlicher Mittel, und die Unméglich-
keit, sich ihrer Aufgabe, dem Bau von Kleinwohnungen
fiir Minderbemittelte, dauernd zu entziehen, lief3 schlief3-
lich auch die é&ltern, erfahrenen Baugenossenschaften
ihre Bedenken gegen die an die Uebernahme 6ffentlicher
Mittel gekniipften Bedingungen zuriickstellen. Im Laufe
der Jahre haben sich wohl séimtliche Baugenossenschaften
wieder in den Dienst der Neubautitigkeit gestellt und
sind Schuldner der offentlichen Hand geworden. Diese
Tatsache ist fiir die Baugenossenschaften der Gegenwart
und der Zukunft von weittragender Bedeutung, denn
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damit, daf} sie Schuldner der 6ffentlichen Hand sind, hat
die offentliche Hand an ihnen das starke Interesse, das
der Glidubiger an der Lebens- und Zahlungsfihigkeit
seines Schuldners hat. Das konnen die Wohnungsunter-
nehmen zwar auch zu ihren Gunsten ausniitzen, aber
die friithere Freiheit und Unabhéngigkeit der Baugenos-
senschaften ist fiir Jahrzehnte dahin, wenn es nicht ge-
lingt, diese Fesseln der Verschuldung an die dffentliche
Hand abzuschiitteln. Gewiff begaben sich die Baugenos-
senschaften auch in den Jahren vor dem Kriege, als sie
nur mit den Geldern der Landesversicherungsanstalten
und den Sparkassen bauten, unter eine gewisse Kon-
trolle ihrer Gliubiger. Aber diese Kontrolle erfolgte
durch die zustindigen Revisionsverbinde und beein-
trichtigte die freie Selbstbestimmung der Baugenossen-

schaften in keiner Weise. Sie war ihrem Inhalt nach ver-
traglich festgelegt und konnte dariiber hinaus nicht ohne
Zustimmung des Schuldners ausgedehnt werden. Dic
Tatsache aber, daB jetzt die offentliche Hand als Gliu-
bigerin an der Kontrolle der Baugenossenschafts-
bewegung und der Baugenossenschaften interessiert
ist, hat zur Folge, daffi mit Hilfe der Gesetzgebung
immer weitere Eingriffsmoglichkeiten geschaffen werden
kénnen, wenn die 6ffentliche Hand solche im Interesse
ihrer Stellung als Gliubigerin als notwendig erachtet.
Diese Tendenz der Wahrung von Eingriffsméglichkeiten
tritt auch in der Gemeinniitzigkeitsverordnung vom 1. De-
zember 1930 in Erscheinung, dem wichtigsten Gesetz fiir
die Baugenossenschaftsbewegung aus den fetzten Jahren.
(Sehlufl folet.)

Werkhaftung der Baugenossenschaft

(Mitgeteilt von Dr. jur. Klara Kaiser, Rechtsanwalt, Ziirich 1, Bahnholstraie 94, 11.)

Die Mieterin einer Baugenossenschaft in Bern wurde
tot in der mit Wasser gefiillten Badewanne aufgefunden.
Der Gerichtsarzt stellte Ertrinken infolge Kohlenoxyd-
vergiftung fest. Ein Professor der gerichtlichen Medizin
sowie der Chef der Installationsabteilung des stédtischen
Gaswerkes in Bern erstatteten Gutachten. Sie stellten als
Ursache des Unfalls eine fehlerhafte Anlage der ganzen
Badeeinrichtung, des Badezimmers und des Badeofens
fest. Wie das Bundesgericht schon am 14. Mai 1910 er-
kannte, stellt ein Badezimmer mit Badeeinrichtung und
Gasbadeofen ein Werk im Sinne von Art. 58 des Obliga-
tionenrechts dar, ohne Riicksicht auf die einzelnen Teile
und ihr Verhiltnis zueinander. Deshalb haftet weder der
Installateur ncch der Lieterant, sondern die Baugenos-
senschaft als Werkeigentiimerin fiir den verursachten
Schaden. Laut Gutachten hiitte sich der Unfall nicht er-
eignet, wenn das Badzimmer um etwa 50 Prozent grofier
gewesen wiire, wenn es mit einer Ventilationseinrichtung
und Zugunterbrechung ausgestattet gewesen wiire, womit

auch dic Dampfdichte hiitte heruntergesetzt werden
konnen, schlieBlich, wenn der Kamin besser geschiitzt
worden wire.

DaB in Bern, wic dic Beklagte cinwendete, Hunderte
von Badzimmern dieselbe Installation aufweisen, ent-
lastet sie nicht. Denn nach der Bundesgerichtspraxis
darf sich der Eigentiimer einer fehlerhaften Anlage nicht
auf cine Verkehrsiibung berufen, hier um so weniger,
als die Konstruktion so kleiner Badzimmer neu ist; der
Richter darf sich von der vielleicht zahlreichen versuchs-
weisen Einfiihrung von Neuheiten auf dem Gebiete des
Bauwesens bei der Priifung der Werkeigentiimerhaftung
nicht beeinflussen lassen. Auch die baupolizeiliche Ge-
nehmigung der Pline entlastet die Baugenossenschatt
nicht, da sic den Werkeigentiimer nicht von der cigenen
Pflicht enthebt, fiir eine tadellose Anlage und Unterhal-
tung seiner Gebdude zu sorgen.

(Aus dem Entscheid des Bundesgerichtes
vom 10 Miirz 1931 in BGE. 57, 1., Nr. 16.)

Die »Gleichschaltung« der deutschen Wohnungsunternehmen™)

PreuBischer Beauftragter
fiir die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen

Das PreuBlische Staatsministerium hat durch Beschlufy
vom 6. Mai d. Js. den Vorsitzenden des Hauptverbandes
Deutscher Baugenossenschaften und -Gesellschaften,
Geheimen Regierungsrat Dr. Glaf}, beauftragt und er-
miichtigt, die zur Gleichschaltung der gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen und der Revisionsverbénde so-
wie zur Vereinheitlichung des baugenossenschaftlichen
Verbandswesens erforderlichen Malnahmen zu ergrei-
fen, insbesondere auch die notwendigen personellen An-
ordnungen zu treffen. Zu seinem Vertreter ist durch die
gleiche Anordnung Herr Adolf Larsen-Schleumer, stell-
vertretender Kreisleiter der NSDAP., bestellt worden.

In Ausfithrung des Beschlusses des Staatsministe-
riums hat Herr Geheimer Regierungsrat Dr. GlaB die
alleinige Geschéftsfithrung des Hauptverbandes Deut-
scher Baugenossenschaften und -Gesellschaften {ibernom-
men. Sein Vertreter ist Herr Adolf Larsen-Schleumer.
Der bisherige Verbandsdirektor ist nicht mehr vertre-
tungsberechtigt.

*) Nach der »Zeitschrift fiir Wohnungswesen-.

Gleichschaltung der Deutschen Bauvereinsbewegung
Der Gesamtvorstand des Hauptverbandes hat in sci-

ner Sitzung am 24. April d. J. folgenden Beschlufy gefalit:

1. Die Revisionsverbiinde werden ersucht, die Benen-
nung der zum Verwaltungsrat und Verbandstag des
Hauptverbandes entsandten Mitglieder riickgéingig zu
machen und hinsichtlich ihrer ecigenen Organe cnt-
sprechend zu verfahren.

2. Die Vorstinde und Aufsichtsriite der gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen werden ersucht, den Be-
schluf3 zu fassen, vor der ndchsten Generalversamm-
lung ihre Aemter zur Verfiigung zu stellen und Neu-
wahlen vornehmen zu lassen.

3. Bei den Neuwahlen und Neubenennungen fiir die Ver-
bands-, Genossenschaits- und Gesellschaftsorgane sind
Personlichkeiten zu bestellen, die nach ihren Kennt-
nissen und Erfahrungen geeignet erscheinen und auf
dem Boden der nationalen Regierung stehen.

4. Die ehrenamtlichen Mitglieder des Gesamtvorstandes
des Hauptverbandes mit Ausnahme des Vorsitzenden
legen ihre Aemter nieder.

5. Die erforderlichen Neuwahlen und Neubenennungen
sollen mit grofitmoglicher Beschleunigung vorgenom-
men werden.



	Wandlung des Baugenossenschaftswesens unter dem Einfluss der neuern Gesetzgebung

