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VERBANDSTAGUNG 1944

Der Zentralvorstand unseres Verbandes hat beschlossen, die

Verbandstagung 1944 auf den 10. und 11. Juni nach Olten

einzuladen. Vorgesehen sind die geschéftliche Versammlung am Samstag und Refe-
rate iiber die verschiedenen Probleme des Wohnungsbaues. Mit Riicksicht auf das
Fehlen der notigen Verkehrsmittel wird auf Besichtigungen verzichtet. Dafiir soll
ausgiebig Gelegenheit zur Aussprache uber allgemein interessierende Fragen ge-

boten sein.

Wir ersuchen unsere Mitglieder heute schon, die beiden Tage fiir unsere Versamm-

lung reservieren zu wollen.

Der Zentralvorstand.

Probleme des genossenschaftlichen Wohnungsbaues

Bund, Kantone und Gemeinden haben durch nam-
hafte Subventionen die Verteuerung der Gestehungs-
kosten praktisch ganz oder doch nahezu ausgeglichen
und damit den ersten entscheidenden Schritt zur Lo-
sung dieses akuten Problems getan. Gewil3 bleibt auch
so in der Erschwerung der Beschaffung von Baustoffen,
in ihrer teilweise schlechtern Qualitit und in andern
Inkonvenienzen noch manches Hindernis bestehen.
Wollte man indessen nach dem Rat der Vorsichtigen
bis zur Riickkehr «normaler» Zustdnde zuwarten,
wiirde sich der Wohnungsmangel zur -eigentlichen
Kalamitit steigern, so dal wahrscheinlich unter dem
Zwang der Verhiltnisse entweder kostspielige und un-
wirtschaftliche Barackenlager errichtet oder dann in
einem spitern Zeitpunkt, vielleicht unter noch ungiin-
stigeren Verhiltnissen, die erforderlichen Wohnungen
doch erstellt werden miiBten. Daneben ist begreiflicher-
weise auch die Arbeitsbeschaffung fiir das Baugewerbe
nicht von untergeordneter Bedeutung. Es ist sehr leicht
moglich, daB sich ohne diese Ankurbelung der Bau-
tatigkeit das Problem mit der Zeit auch von dieser
Seite gestellt und erst recht der Intervention' des Staates
gerufen hitte. Nach seinem groBziigigen Beitrag ist es
nunmehr Sache der privaten Initiative, diese Aufgabe
zu Ende zu fiithren.

Die meisten gemeinniitzigen Baugenossenschaften,
die mit Riicksicht auf die Sattigung des Wohnungs-
marktes in kluger MaBigung in der Erstellung neuer
Wohnungen lingere Zeit stark zuriickhielten, haben
sich wiederum als erste eingesetzt und mit der unver-
ziiglichen Verwirklichung ihrer grofen Projekte einen
wirksamen praktischen Beitrag zur Befriedigung der
sturmischen Nachfrage geleistet.

So begriienswert die staatliche Hilfe zur Férderung
der Wohnbautitigkeit im Augenblick ist, so birgt sie
freilich auch die Gefahr einer allzu grofen Schemati-
sierung und Biirokratisierung in sich. Man wird deshalb
das gegenwirtige Prozedere nicht als Idealldsung,

sondern als einen aus_den Verhiltnissen entstandenen
Notbehelf betrachten miissen. Abgesehen von dem
komplizierten Werdegang bis zur Genehmigung der
Baupldne und der Bewilligung der Subventionen durch
alle hierzu erforderlichen Instanzen, betrachten wir vor
allem die Bindung der staatlichen Zuschiisse an eine
maximale Kostengrenze von 8000 bis gooo Franken
pro Zimmer als eine Bedingung, die moglichst bald
wieder wegfallen sollte. Jedermann wird es verstehen,
daB die Behorden fiir die richtige Verwendung ihrer
Beitrage bestimmte Vorschriften erlassen. Es handelt
sich jedoch bei der genannten Bedingung um eines
jener Schulbeispiele, wie man durch ein starres Schema
direkt das Gegenteil der erhofften Wirkung erreichen
kann. Abgesehen davon, daB wir in der Schweiz gliick-
licherweise noch nicht bei einer monotonen Standar-
disierung angelangt sind, verunmoéglicht man mit
solchen Bestimmungen ganz einfach das gute Bauen, ja
man zwingt die Bauherren geradezu, zur schlechten
Konstruktion oder zur nachtriglichen Erginzung ihre
Zuflucht zu nehmen, damit sie im Rahmen der vor-
geschriebenen Grenzen bleiben! Hier wird am falschen
Orte eingespart, denn schlecht gebaute Hauser haben
bekanntlich ein boses Alter und sind im allgemeinen die
unrationellsten Objekte. Die in dieser Richtung ge-
sammelten Erfahrungen sind seit jeher so abschreckend
gewesen, dafl man sich davor hiiten sollte, durch allzu
weitgehende Riicksichtnahme auf den Mietzins wieder
einmal die Qualitit herabzusetzen, wodurch die ganze
Subventionspolitik in einem spétern Zeitpunkte in ein
recht fragwiirdiges Licht geraten konnte. In Anbetracht
der ohnehin schon eingetretenen Verschlechterung
vieler Materialien scheint heute das noch beschaffbare
Beste gerade gut genug zu sein — ein Grundsatz, der
fir die private Wirtschaft gilt und von der staatlichen
Subventionspolitik nicht ganz miflachtet werden diirfte.

DaB die Mietzinskontrolle als ein Mittel zur Begren-
zung der Teuerung von Nutzen war und daf ihr die
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bisher erreichte bemerkenswerte Stabilitit des Miet-
indexes zu verdanken ist, wird niemand bestreiten.
Aber es darf nicht iibersehen werden, dal} diese schema-

tische Begrenzung der Mietzinse und der Bruttorendite

auch ihre Schattenseiten hat. Gerade wir, denen man —
wie den Genossenschaften iiberhaupt — gelegentlich
eine - einseitige Konsumentenpolitik vorwirft, diirfen
und miissen darauf hinweisen, daB} ein generelles Ver-
bot der Erhéhung der Mieten im Grunde eine hochst
merkwiirdige und auf die Dauer nicht ungefahrliche
Form staatlicher Lohnpolitik darstellt. Praktisch laufen
diese Einschrankungen namlich darauf hinaus, daf} der
Hausbesitzer genétigt wird, den fiir die Anpassung
nicht ausreichenden Lohn des Mieters durch eine un-
wirtschaftlich niedrige Miete zu kompensieren. Das
miiBte mit der Zeit unfehlbar zu einem unhaltbaren
Zustand fithren. Obgleich, allein schon im Hinblick
auf die spekulativen Auswirkungen, nicht daran zu
denken ist, daB dem alten Hausbesitz allgemein eine
Angleichung der Mieten an die Teuerung zugestanden
werden konnte, darf man in der Beschrankung des Be-
trages immerhin nicht so weit gehen, dafl dadurch
der normale Unterhalt und die ordnungsgemifie Til-
gung der Liegenschaft in Frage gestellt werden.

Diese Folge wire unvermeidlich, wollte man bei-
spielsweise die zuldssige Hochstgrenze der Rendite mit
5,6 Prozent festlegen, wie es in Basel seinerzeit ernst-
haft in Aussicht genommen war, wovon man jedoch
unter dem Druck der Gegenargumente dann abgeriickt
ist. Wer mit dieser Materie durch die Praxis in néhere
Beriihrung kommt, weifl auf Grund eigener, nachhaltig
eingeprégter Erfahrungen, daf} eine solche Rendite auf
die Dauer unzureichend wire und den Keim fir
kiinftige Liegenschaftskrisen in sich triige. Wenn die
Stadt Ziirich, die doch gewif} nicht im Verdacht steht,
die Mietzinsen kiinstlich hochzuhalten, den durch sie
unterstiitzten Genossenschaften im Minimum eine
Bruttorendite von 6,3 Prozent vorschreibt, so tut sie
das wohl aus der Erkenntnis heraus, daB dieser Satz
die unterste Grenze darstellt, bei dem die Genossen-
schaften — wie jeder solide Bauherr — einen seridsen
Bau gewihrleisten konnen.

Wie groB} die Gefahren der Mietzinsausfille sind
und wie unerldBlich eine wvorsichtige Abschreibungs-
und Riickstellungspolitik im Hausbesitz im allgemeinen

und im genossenschaftlichen Wohnungsbau im be- .

sondern ist, hat sich in der letzten Liegenschaftskrise
sehr eindrucksvoll ergeben. Sie stellte u. a. auch die
Genossenschaften vor eine ernste Belastungsprobe, die
beim Gldubiger und beim Schuldner den Wunsch nach
Begrenzung ihrer Engagements und nach vorbeugenden
MaBnahmen begreiflich erscheinen 14Bt. Auch die
Heranziehung der Vorkriegsmieten als Richtpunkt ist
offensichtlich ein vollig wirtschaftsfremdes Prozedere,
das den tatsichlichen Verhéltnissen nicht gerecht wird
und zeigt, wie willkiirlich man in solchen Fragen oft
vorgeht. MaBgeblich ist doch fiir den niichtern rech-
nenden Hausbesitzer nicht ein zufélliger Stichtag,
sondern der Durchschnittswert einer ldngern Periode,
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der durch groBere Reparaturen und vergangene oder
kiinftige Mietzinsausfille unter Umstianden eine so er-
hebliche Beeinflussung erfahren kann, daf sie gerechter-
weise angemessen zu beriicksichtigen sind. Es ist daher
ein Zeichen ausgesprochener Kurzsichtigkeit und ein |
gefdhrlicher TrugschluB, wenn nur auf den Augen-
blickserfolg abgestellt und billigen Mietzinsen zuliebe
die Grundsdtze der Abschreibung und des geordneten
Unterhaltes miBachtet oder ungeniigend berticksichtigt
werden. Hier darf nicht aus einem falsch verstandenen
Mieterschutz heraus fiir ldngere Zeit der Weg des ge-
ringsten Widerstandes ‘beschritten werden. Daneben
mul} man natiirlich auch in Mieterkreisen erkennen,
daB die im Interesse der Familie liegende Hebung der
Wohnkultur nicht nur ausschlieBlich auf Kosten des
Staates gehen darf, sondern eben auch vom Mieter
selbst vermehrte Aufwendungen und eventuell Ver-
zicht auf andere Ausgaben erfordert.

Gerade bei Neubauten sollte es Grundsatz sein, die
Mieten von Anfang an so zu bemessen, daf} sowohl ihre
Stabilitdt als auch eine normale Rendite der Liegen-
schaft einigermaflen gesichert ist. Die MiBachtung
dieses natiirlichen Prinzipes fithrt zwangsldufig zu einer
generellen Entwertung des Liegenschaftsbesitzes, die
den Hypothekargldaubiger begreiflicherweise zur Zu-
rickhaltung mahnt. Es versteht sich von selbst, daB
unter solch unsichern Voraussetzungen kein Privater
mehr Neigung verspiirt, seine Initiative und sein Kapi-
tal in diesem Sektor zu betatigen.

Vom rein genossenschaftlichen Standpunkt aus ware
eine solche Entwicklung gewi nicht zu bedauern ; im
Gegenteil, man konnte darin sogar ein erfreuliches
Zeichen der ungebrochenen Vitalitdt des Genossen-
schaftsgedankens erblicken, wenn nach der Konsum-
sphdre nun auch das Gebiet des stidtischen Wohnungs-
baus zur genossenschaftlichen Doméane wiirde. Aber
nicht nur ist zu bezweifeln, ob eine so ausgeprigte Ein-
seitigkeit wirklich schon dem allgemeinen Volksemp-
finden entspriache, sondern vor allem sollte bedacht
werden, daB} die Wirtschaft als Ganzes viel zu fein
organisiert ist, um ein zufalliges und planloses Neben-
und Gegeneinander verschiedener Wirtschaftsprinzipien
zu vertragen. Wer unter allen Umstédnden die Mieten
auf ihrem Vorkriegsstand festhalten will, muf sich dar-
iiber Rechenschaft geben, dafl dadurch die private Bau-
tatigkeit zusehends ausgeschaltet und eine uferlose Sub-
ventionspolitik direkt geférdert wird, die allein schon
im Hinblick auf ihre ungeheure finanzielle Belastung
nicht zur Dauereinrichtung werden darf. Wer darum
die Férderung des privaten Baugewerbes und Haus-
besitzes fiir notwendig hélt und eine gesunde, auf die
Verhiltnisse unseres Landes abgestimmte Losung des
Wohnungsproblems will, mufl notwendigerweise auch
fiir eine elastische Anpassung der Mietzinspolitik unter
gleichzeitiger Lockerung des Reglementssystems ein-
treten, um auf diese Weise den privaten Bauinter-
essenten auch wieder einigen Anreiz zum Bauen zu
geben. Aber man muf sich dariiber klar sein, da} jede
derartige VergroBerung des Spielraumes der privaten



Wirtschaft sozial nur vertretbar und durchfiihrbar ist,
wenn das Lohnniveau des werktdtigen Volkes diese
auch vertrdgt, das heilt die Mieter in der Lage sind,
den geforderten héheren Mietzins auszulegen. Das weist
von selber auf die andere Voraussetzung hin, daf} die
Wirtschaft zuerst imstande sein muB, die hierzu er-
forderlichen Lohne zu bezahlen. Die ganze Frage hat
somit einen viel zu tiefen gesamtwirtschaftlichen Hinter-
grund, als daB sie kurzerhand entschieden werden
konnte. Weder eine dauernde Subventionspolitik noch

eine plotzliche Wiederherstellung der freien Wirtschaft
kommen praktisch in Frage. Vielmehr wird ein schritt-
weiser Abbau dort, ein langsamer Aufbau hier nétig
sein. Aber es lige im wohlverstandenen Interesse aller
Beteiligten, wenn die erforderlichen Richtlinien der
staatlichen Wirtschaftspolitik bald festgelegt wiirden,
um den Bauherren wie den Mietern und nicht zuletzt
den Genossenschaften ein langfristiges Planen zu er-
moglichen.

Aus dem 16. Geschiftsbericht 1943 der Genossenschaftlichen
Zentralbank in Basel.

DIE BEDEUTUNG DER BAUGENOSSENSCHAFT
FUR DIE KONSUMGENOSSENSCHAFTEN

Von der Idee zur Tat

Aus einem Vortrag von Dr. W. Ruf an der Kon-
ferenz des Kreisverbandes IV, VSK, am 23. Januar
1944 in Olten.

Nachdem wir in unseren bisherigen Ausfithrungen
festgestellt haben, daB fiir Baugenossenschaft und Kon-
sumgenossenschaft gemeinsame Grundsitze und Ziele
bestehen, sowie daB} beide in erfolgreicher Zusammen-
arbeit schon manches zum Wohle der breiten Volks-
schichten erreicht haben — dies zeigte sich vor allem in
der Zeit nach dem ersten Weltkriege in der Bekdmp-
fung der Wohnungsnot, in der Férderung des genossen-
schaftlichen Siedlungswesens und der Finanzierung des
genossenschaftlichen Wohnungsbaues mit Genossen-
schaftsgeldern — wollen wir im folgenden nun unter-
suchen, welches die

Grundlagen und Moglichkeiten des zukiinftigen
Wirkens

sind. An Initiative und gutem Willen zu positiven ge-
meinsamen Leistungen in der gemeinsamen Bekamp-
fung der Wohnungsnot fehlt es nicht. Dagegen herr-
schen in bezug auf die Schaffung der notwendigen
materiellen Voraussetzungen noch ziemlich Unklarheit
und UngewiBheit — besonders im Blick auf die er-
wartete starke 6ffentliche finanzielle Unterstiitzung.

Wenn man sich fragt: Ist es wiinschenswert oder
sogar notwendig, daB3 der Staat dem genossenschaft-
lichen Wohnungsbau und ganz besonders dem Sied-
lungsbau Erleichterungen gewdhrt, so wird man zu
einem entschiedenen Fa gelangen, und dies aus fol-
genden Griinden :

Erstens gilt es, alles zu tun, damit das allgemeine Miet-
zinsniveau nicht erhdht wird. Und dies wire unweiger-
lich der Fall, wenn wegen der sehr starken Baukosten-
teuerung die Mietzinse in den neuen Hiusern gegen-
iber gleichwertigen Wohnungen in den Vorkriegswoh-
nungen ziemlich hoher angesetzt werden miif3ten. Trotz
allen Zinsstoppverordnungen, die nach dem Kriege

voraussichtlich bald wieder aufgehoben werden, wiirde
sich entsprechend dem Gesetz von Angebot und Nach-
frage, das auf dem Wohnungsmarkt sich besonders
empfindlich auswirkt, eine allgemeine Anpassung nach
oben vollziehen. Die Auswirkungen auf der Lohnseite
kénnten mit der Zeit nicht ausbleiben. Allgemein wirt-
schaftlich wiirde gerade im Blick auf die Konkurrenz-
fahigkeit unserer Gesamtwirtschaft ein nur schwer
wiedergutzumachender Schaden entstehen. Es liegt des-
halb ein eminentes volkswirtschaftliches Interesse vor,
die -Baukostenteuerung auf der ganzen Linie durch
irgendwelche Mafnahmen mdglichst vollstindig oder
doch weitgehend zu kompensieren und gleichzeitig die
Voraussetzungen dafiir zu schaffen, daf mit Hausern,
die mit staatlicher Hilfe erstellt worden sind, jegliche
Spekulation — ein ebenfalls stark verteuerndes Ele-
ment — ausgeschaltet ist.

Die Subventionierung des Wohnungsbaus bringt fiir
den Staat einen erklecklichen finanziellen Aufwand, der
die Regierungen meistens zu groBter Zuriickhaltung
zwingt. Es wurde deshalb zur Erleichterung der Finan-
zierung und damit der staatlichen Finanzsorgen schon
die Frage aufgeworfen, ob es nicht angebracht sei, die
Vorkriegshauser, die sich alle noch im Genusse gleich-
gebliebener Mietzinse befinden, mit einer kleinen Woh-
nungsbauabgabe zu belegen, um auf diese Weise einen
gerechten Ausgleich zwischen alten und neuen Woh-
nungen zu schaffen, wobei natiirlich nur solche Woh-
nungen mit einer auf diese Weise gespiesenen Sub-
vention bedacht werden sollen, die sich im Rahmen
eines eher bescheidenen Wohnungsstandards bewegen,
also vorwiegend weniger bemittelten Kreisen zugute
kommen.

Im Zusammenhange mit der Frage der Beschaffung
von Wohnungen vor allem fir Minderbemittelte ver-
dient noch das Problem kommunaler oder genossen-
schaftlicher Wohnungsbau? besondere Wiirdigung.
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