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Die Entwicklungstendenzen des Wohnungsmarktes
und die heutigen Aufgaben der Wohngenossenschaften

von Dr. h. c. Heinrich Kiing, Direktor der Genossenschaftlichen Zentralbank, Basel *

1. Riickblick

Wie in der Gesamtwirtschaft zeigt sich auch auf dem Bau-
und Wohnungsmarkt eine stete Wellenbewegung. Auf Perioden
des Wohnungsiiberflusses folgen solche des -mangels und auf
“diesen nicht selten wieder mehr oder weniger stark {iberhohte
Leerwohnungsbestidnde, sei es infolge mangelnder Voraussicht
beim Bauen, sei es wegen allgemein-wirtschaftlicher Griinde.
Wie rasch und wie betrichtlich solche Schwankungen insbe-
sondere in den Stddten auftreten kénnen, zeigt zum Beispiel
Ziirich, wo 1900 ein Leerwohnungsbestand von 5,78 Prozent
registriert wurde, der bis 1905 auf 0,28 Prozent zuriickging,
1915 wieder 3,3 Prozent erreichte, bis 1919 auf 0,05 Prozent
sank, 1936 erneut auf 3,7 Prozent anstieg, um dann im zwei-
ten Weltkrieg auf o,1 Prozent zu fallen. Seither ist er trotz
dem ausgefiihrten gewaltigen Bauprogramm privater und ge-
nossenschaftlicher Kreise mit unwesentlichen Abweichungen
auf diesem Tiefstand geblieben.

Jeder Mangel an verfiigbaren Wohnungen 16ste frither —
wie Sie wissen — unter dem freien Spiel von Angebot und
Nachfrage eine scharfe Mietzinssteigerung aus, die besonders
kral} in der Periode von 1917 bis 1926 mit einer Erhchung
des Mietpreisindexes um rund go Prozent zum Ausdruck kam.
Eine so empfindliche Erhchung der Mieten muf} vor allem
die Kreise mit niedern Einkommen sehr hart treffen, so daf
in solchen Situationen sich zwangsliufig Abwehrmalnahmen
zur Linderung der Wohnungsnot und zur Beschrinkung der
Mie'tzinssteigerungen aufdringen. Das wirkungsvollste Mittel
ist stets die Beschaffung einer ausreichenden Zahl von Woh-
nungen zu annehmbaren Preisen. Es ist daher ganz natiirlich,
daf man durch die Griindung von Wohnbaugenossenschaften
das Problem an der Wurzel zu 18sen suchte. Die heutigen Kri-
tiker der Baugenossenschaften mogen nicht vergessen, dal
diese in ihrer iiberwiegenden Zahl Werke der Selbsthilfe sind,
geboren aus einer echten sozialen Not und daher — wie man-
cher andere soziale Fortschritt — nicht mehr. wegzudenken.

Bekanntlich nimmt die Wohnungsmiete einen so ansehn-
lichen Teil des Einkommens vorweg in Anspruch, daB fiir alle
Beziiger von niedrigen Einkommen die Beschrinkung dieses
wesentlichen Faktors der Lebenskosten eine wirtschaftliche
Notwendigkeit darstellt. Dabei bildet die Wohnung den
eigentlichen Sammelpunkt der Familie, und es kann daher
fur die Allgemeinheit und den Staat nicht gleichgiiltig sein,
unter welchen Verhiltnissen der Arbeiter und Angestellte sich
und den Seinen ein Heim bieten und den Feierabend verbrin-
gen kann. Die Beschaffung von gesunden und billigen Woh-
nungen auf dem Wege des gemeinniitzigen Wohnungsbaues,
die einst nur von einigen wenigen Idealisten und einsichtigen
Politikern in ihrer vollen wirtschaftlichen und sozialen Trag-
weite richtig erkannt wurde, wird daher heute von weiten
Kreisen aller politischen Richtungen als ein selbstverstind-
liches und ungemein niitzliches Instrument aufgeschlossener
Sozialpolitik betrachtet.

Die zunehmende Bedeutung der Wohngenossenschaften
auf dem Wohnungsmarkt geht unter anderm daraus hervor,

* Referat, gehalten an der Delegiertenversammlung des Schweiz. Ver-
bandes fiir Wohnungswesen in Luzern am 26. Mai 1951. Auszeichnungen
von uns.

daf} auf Jahresende 1950 in der ganzen Schweiz rund 1054
solcher Genossenschaften bestanden, gegen 261 im Jahre
1942. Diese starke Vermehrung mag zum Teil durch die Sub-
ventionspolitik des Bundes und der Kantone geférdert worden
sein; aber dariiber hinaus bedurfte es dazu doch noch in
hohem Mafle des ideellen Einsatzes der Baugenossenschaften
selbst. Sie haben diesen aus eigener Erkenntnis des Bediirf-
nisses und ihrer sozialen Aufgabe geleistet und damit wesent-
lich zu der in unserm Lande im grofien ganzen sehr befriedi-
genden Losung des Wohnungsproblems beigetragen. Zeugnis
dessen sind die vielen ansprechenden kleinen und grofien
Siedlungen und vor allem die nicht nur dem Mietstopp zu
verdankende, bemerkenswerte Stabilitit des Mietpreisindexes
von 107 im Jahre 1950 gegen 100 im Jahre 1939. Dieses in
dem allgemeinen Auftrieb der Preise und Lohne hochst be-
merkenswerte wirtschaftliche Phinomen bedeutete ohne Zwei-
fel eine sehr wertvolle Konstante, und in diesem Lichte wird
man daher auch den 6konomischen Nutzeffekt der Subven-
tionen fiir den Wohnungsbau und den energischen Einsatz der
Baugenossenschaften betrachten und wiirdigen miissen.

Die Entwicklung der Wohngenossenschaften ist — wie viele
von Thnen aus eigener Anschauung noch in lebhafter Erinne-
rung haben — allerdings nicht immer sorglos und geradlinig
verlaufen. Die grofle Wirtschaftskrise der dreifliger Jahre hat
auch sie nicht unberiihrt gelassen und mit einer betrédchtlichen
Senkung der Mieten und der gleichzeitig eingetretenen Er-
héhung der Leerwohnungsbestinde einen doppelten Druck
auf die damals mit wenigen Ausnahmen noch jungen und
keineswegs konsolidierten Genossenschaften ausgeiibt. Es war
sodann anfinglich nicht immer leicht, die Hypotheken unter-
zubringen, da vielerorts betrichtliche, zum Teil ideologischer
Gegensitzlichkeit entsprungene Vorurteile gegen diese neu-
artigen Baugenossenschaften bestanden. Aber die Idee und die
Solidaritidt der Mitglieder haben sich erfreulicherweise schon
in jener Krise bewihrt, so dal} — abgeschen von einigen weni-
gen Sonderfillen — die Genossenschaften aus eigener Kraft die
entstandenen Schwierigkeiten in relativ kurzer Zeit zu iiber-
winden vermochten. Ich erinnere mich noch gut daran, wie
man seinerzeit die Finanzlage der Stadt Zirich wegen ihrer
erheblichen Engagements in den zweitrangigen Hypotheken
der Baugenossenschaften da und dort recht kritisch betrach-
tete. Aber Ziirich ist sowenig wic die andern Stadte, die sich
grofiziigig und einsichtig dieser Aufgabe angenommen hatten,
an den nachstelligen Hypotheken zugrunde gegangen, sondern
es hat damit im Gegenteil im rechten Zeitpunkt das drin-
gende Wohnungsproblem tatkriftig 16sen helfen und — wie
sich heute herausstellt — Sachwerte geschaffen, die zum Teil
weit iiber den damaligen Gestehungskosten liegen. Ich er-
wihne dieses Beispiel, um mit ithm zu beweisen, dall man
solch fundamentale soziale Fragen nicht nach momentanen
finanziellen Stérungen, Schwichen und vielleicht auch Vor-
urteilen, sondern primidr immer nach den auf lange Sicht
ausgerichteten wirtschaftlichen und sozialen Aspekten beur-
teilen sollte. Jene Kreise und Staatsbiirger, die sich frithzeitig
und resolut dieses Problems angenommen hatten, haben jeden-
falls die wertvollere Aufbauarbeit geleistet als jene, die in der
riicksichtslosen Steigerung der Rendite des Hausbesitzes das
einzige wegleitende Kriterium erblickten.
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Trotzdem auch die gemeinniitzigen Baugenossenschaften —
wie alle andern Hausbesitzer — die finanziellen Auswirkungen
des damaligen hohen Leerwohnungsbestandes zu spiiren be-
kamen, wire es abwegig, ihnen vorzuwerfen, daf sie die Uber-
produktion anfangs der dreiiger Jahre gefordert oder gar
planlos gebaut hitten. In Wirklichkeit richteten sie sich im
allgemeinen stets nach den vorhandenen Bediirfnissen, indem
sie hauptsiachlich die groffen Liicken an billigen Wohnungen
ausfiillten und sich auf die Verwaltung der bestehenden
Objekte beschrinkten, wenn keine Nachfrage mehr bestand.
Aber ein so ausgeprigter spekulativer Boom, wie er damals
infolge der scharf weichenden Zinssitze, der sinkenden Bau-
kosten und des volligen Mangels an Verstindnis fiir die tat-
siachlichen Erfordernisse und die wirtschaftlichen Zusammen-
hinge in Erscheinung trat, multe folgerichtig zu einer all-
gemeinen Uberproduktion und damit zu einer Entwertung
des ganzen Hausbesitzes fithren. Die riicklaufige Wirtschafts-
konjunktur mit ihren groflen Arbeitslosenzahlen wirkte in der-
selben Richtung, so dal} es schlieBlich unter dem zwiefachen
Druck der Uberproduktion und der unzureichenden Ertrige
zu zahlreichen Zwangsversteigerungen und Zuschligen an die
ersten Pfandgldubiger mit all ihren verhingnisvollen Konse-
quenzen kam.

Zur Illustration des genossenschaftlichen Anteils an der
Bautitigkeit in den verschiedenen Zeitabschnitten mochte ich
Thnen einige Zahlen nennen, die deutlich den relativ geringen
Anteil der echten genossenschaftlichen Bauten an jenem
Boom, aber ebenso eindeutig die seitherige Verlagerung des
Wohnungsbaues aus der privaten Sphire zum genossenschaft-
lichen Wohnungsbau hin beleuchten:

In den Jahren 1931 und 1932, welche den Ubergang von
der Wohnungsknappheit zu normalen Verhiltnissen auf dem
Wohnungsmarkt bildeten, wurden Wohnungen erstellt durch

Wohngenossenschaften Bund, Kanton

Jahr gemeinniitzige andere Private und Gemeinden Total
1931 2 661 1 852 12 844 398 17 755
1932 1 647 1 963 I4 201 50 17 861

4308 3815 27 045 448 35616

Die Relation zwischen dem genossenschaftlichen und pri-
vaten Wohnungsbau erfuhr in der darauffolgenden Zeit der
Uberproduktion und nachherigen Krise eine starke Verédnde-
rung. Als Bauherren figurierten:

Wohngenossenschaften Bund, Kanton

Jahr gemeinniitzige  andere Private und Gemeinden Total
1936 186 165 4 804 33 5 188
1937 152 425 6 053 17 6 647
1938 9 655 7 542 12 8218
1939 100 981 7 905 11 8 997
1940 3 408 4444 . 12 4 867

450 2 634 30 748 85 33 917

Wie aus diesen statistischen Angaben hervorgeht, sank der
Anteil der gemeinniitzigen Wohngenossenschaften am Neu-
wohnungsbau von 1/g im Zeitraum 1931—1932 auf 1/so0 in
der Periode 1936—1940.

Eine umgekehrte Bewegung ergab sich wihrend der Woh-
nungsnot der letzten sechs Jahre. In diesem Zeitraum erhohte

“sich der Anteil des genossenschaftlichen Wohnungsbaues in
starkem Mafle. Es wurden Wohnungen erstellt durch
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Wohngenossenschaften Bund, Kanton

Jahr gemeinniitzige  andere Private und Gemeinden  Total
1945 2 263 1 068 4 909 172 8412
1946 2 682 I 211 6 775 354 I1 022
1947 3279 1 492 8667 404 13 842
1948 5893 2 787 10 034 6o1 19 315
1949 6.213% 8 302 523 15038
1950 7 255% 11778 341 19 374

* Nicht mehr ausgeschieden, da Verwischungen

Wie sehr sich unter den heutigen Verhiltnissen die Bau-
tiatigkeit speziell in den Stidten immer mehr in der Richtung
des genossenschaftlichen Bauens verschoben hat, geht unter
anderm aus der Entwicklung in Basel hervor:

neu erstellte Wohnungen kommunaler
Jahr Private Baugenossenschaften Wohnungsbau
1939 736 . 2
1943 132 == ==
1946 372 332 1
1948 837 856 53
1949 506 I210 247
1950 395 1 509 121

Gesamthaft entfallt — wie die nachfolgende Zusammen-
stellung zeigt — in den letzten acht Jahren von den in der
ganzen Schweiz erstellten Wohnungen rund ein Viertel auf
die gemeinniitzigen Baugenossenschaften, und zwar:

© Jahr  Gemeinniitzige Genossenschaften andere Bauherren Total
1944 1981 6 790 8771
1945 2 263 6 149 8412
1946 2 682 8 340 11 022
1947 3279 10 563 13 842
1948 5893 13 422 19 315
1949 3 800 11 238 15 038
1950 4 350 15 024 19 374
24 248 71 526 95 774

Welche Bedeutung einzelne, besonders titige und gut fun-
dierte Genossenschaften erlangt haben, zeigt nachstehende
Zusammenstellung:

Bestand an Wohnungen 1950

Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich total 2059
Familienheimgenossenschaft Ziirich total 1078
Allgemeine Baugenossenschaft Luzern . total 1200

Angesichts der da und dort bereits wieder feststellbaren
Ubertreibungen in der Bautétigkeit ist es notwendig, sich diese
Zahlen und insbesondere die Ursachen der Krise der dreiBi-
ger Jahre zu merken. Das gilt auch fiir Sie, damit Sie sich
der Verantwortung bewult bleiben, die mit der Ausdehnung
des genossenschaftlichen Wohnungsbaues nunmehr in stark
erhohtem MaBe auf den Genossenschaften lastet. Nachdem
diese bisher einen so anerkennenswerten Beitrag zur Losung
des Wohnbauproblems geleistet und damit ihre wirtschaft-
liche Existenzberechtigung eindrucksvoll unter Beweis gestellt
haben, wire es doppelt bedauerlich, wenn nun nachtriglich
infolge Verkennung der Bediirfnisse und der Grenzen des ge-
nossenschaftlichen Bauens eine ungesunde Aufblihung statt-
finden und ein weiteres Mal — diesmal nun aber von ihrer
Seite — eine Uberproduktion und durch sie eine Gefihrdung
der Ertragsgrundlagen des Hausbesitzes ausgelost wiirde. Diese
Selbstbesinnung auf die Aufgabe und auf die Gefahren ist
heute um so dringlicher, als die gegenwirtige Wirtschaftslage



in mancher Hinsicht derartige Ubertreibungen aufweist, daf}
frither oder spéter mit Riickschligen zu rechnen ist, die sich
— wie die Erfahrungen zeigen — gewohnlich auch auf dem
Wohnungsmarkte auszuwirken pflegen. Sie tun daher sicher
gut daran, die Bediirfnisse und die Risiken mit gesundem
Wirklichkeitssinn zu betrachten und Ihre Bauprojekte nicht
nach dem oft iiberbordenden Optimismus der Architekten,
sondern von Fall zu Fall nach der tatsichlichen Nachfrage
und den iibrigen wirtschaftlichen Komponenten auszurichten.

-II. Die heutige Lage des Wohnungsmarktes

Zwei wesentliche Merkmale haben dem Wohnungsmarkt
in den letzten zehn Jahren sein Geprige gegeben. Die Aus-
gangslage war 1939 — bei einem Leerwohnungsbestand von
etwa 2,5 Prozent in den groBeren Stadten — fiir die Mieter
giinstig. Mit Kriegsausbruch verinderten sich die Verhilt-
nisse radikal. Einmal sank das Angebot an Neuwohnungen
infolge des kriegsbedingten Arbeiter- und Materialmangels so-
wie der angesichts der militarischen Entwicklung auch sonst
praktizierten Zuriickhaltung in der Bautitigkeit betrdchtlich,
so daf in der Periode von 1940 bis 1943 die gesamte Woh-
nungsproduktion nur noch rund die Hilfte der Vorkriegs-
bauten betrug, wihrend gleichzeitig die Nachfrage nach den
vorhandenen Leerwohnungen stark zunahm. Deren Ursachen
lagen unseres Erachtens in erster Linie in der giinstigen Wirt-
schaftslage, die sich bekanntermaflen auf die Zahl der Ehe-
schlieBungen iibertrug — die Heiratsziffern stiegen von rund
31 000 in den Vorkriegsjahren auf 36 000/40 0oo im Durch-
schnitt von 1941/1943 —, in der durch die Hochkonjunktur
fiir die dlteren Personen und Witwen gegebenen Méglichkeit
zusitzlicher Einnahmen, die ihnen gestatteten, ihre bisherigen
Logis weiterhin zu behalten, in den Riickwanderern, die rund
16 coo Wohnungen beanspruchten, und in der stetigen Zu-
nahme unserer Bevolkerungsziffern ganz allgemein.

Das zweite Merkmal liegt in den vom Bund und den Kan-
tonen zugunsten der Mieter erlassenen, dringlich gewordenen
SchutzmaBnahmen, das heilt dem generellen Mietzinsstopp
auf dem Stand von 1939, dem Mieterschutz und der staat-
lichen und kommunalen Foérderung des Wohnungsbaues.
Durch diese Koordination verschiedener gleichgerichteter
HilfsmaBnahmen zur Lenkung des Wohnungsmarktes gelang
es, nicht nur den Mietpreisindex relativ stabil zu halten, son-
dern auch mit ertrdglichen Wartefristen die erforderlichen
Wohnungen zu tragbaren Preisen zu beschaffen.

Die Verwerfurig der eidgendssischen Wohnbauvorlage vom
29. Januar 1950 sowie die Sistierung der Wohnbauhilfe in
Kantonen und Gemeinden werden mit der Zeit zweifellos er-
hebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und auf die
Mietpreisgestaltung ausiiben, die auch die Téatigkeit der ge-
meinniitzigen Wohngenossenschaften tangieren. Eine gewisse
Riickverlagerung zum privaten Wohnungsbau ist wahrschein-
lich und schon allein durch die verinderte Struktur des Geld-
und Anlagemarktes zu erwarten, die das Kapital aus Ertrags-
und Sachwertgriinden wieder mehr in die Liegenschaften ab-
dréngt. :

Ausgangspunkt fiir die Sistierung der Wohnbauhilfe des
Bundes war bekanntlich die Uberlegung, daB Ende 1950 die
Wohnungsknappheit iiberwunden und der freie Wohnbau als-
dann in der Lage sei, den verminderten Bedarf an neuen
Logis zu decken. Nach den Beréchnungen des Delegierten fiir
Arbeitsbeschaffung — auf den sich die Gegner einer weiteren
Wohnbauférderung als Kronzeugen berufen — soll an Stelle
der jahrlichen Wohnungsproduktion von rund 20000 im
letzten Jahre in den kiinftigen acht Jahren eine solche von

77 400, das heillt 9675 im Mittel pro Jahr, geniigen. Ich ver-
mag diese Annahme des Delegierten fiir Arbeitsheschaffung
nicht zu uberpriiffen und will auch die Berechtigung seiner
sicher wohlgemeinten und im Prinzip richtigen Ermahnungen
nicht in Zweifel ziehen; aber ich' méchte doch zu bedenken
geben, dafl die Erfahrungen, die wir mit solchen, auf lange
Fristen sich erstreckenden Berechnungen und Prognosen in
der Vergangenheit 6fters gemacht haben, nicht derart sind,‘
daf} wir diese Zahlen unbedingt als zuverlissigen Wegweiszr
betrachten diirfen. Gewil} treffen die von Herrn Zipfel ange-
stellten Uberlegungen fiir einzelne Stidte, bei denen heute
schon ein hoéherer Leerwohnungsbestand erreicht ist (Bern,
Genf usw.) und fiir teure Wohnungen im Augenblick zu. In-
dessen bestehen nach wie vor so viele unbekannte Faktoren,
daf alle Voraussagen immer mehr oder weniger problema-
tisch sind, weil aus irgendwelchen, heute noch nicht erkenn-
baren Ursachen schon bald neue Bediirfnisse eintreten und
alle Berechnungen iiber den Haufen werfen kénnen. Das zeigte
sich schon letztes Jahr mit dem Koreakonflikt, der an Stelle
der erwarteten Normalisierung eine neue Konjunktur aus-
gelost hat, die mit Einkommenssteigerungen, erhéhten Ehe-
schlieBungen, vermehrten Wanderbewegungen usw. nicht
ohne Einfluf auf den Wohnungsmarkt bleiben wird. Im
Gegensatz zu Bern oder Genf wird man iiberdies auf den
Platzen Ziirich, St. Gallen, Winterthur usw., die immer noch
einen Leerwohnungsbestand von nur 0,2 Prozent oder dar-
unter und dementsprechend anhaltend eine grofe Nachfrage
vor allem nach billigen Wohnungen aufweisen, nicht von
einer Ubersittigung des Wohnungsmarktes sprechen diirfen.
Deshalb sollte man nicht verallgemeinern und nicht zum
Zwecke der an sich bestimmt begriilenswerten Konjunktur-
diampfung nun auch dort, wo noch eine latente Nachfrage
nach Wohnungen besteht, kurzerhand den Wohnungsbau
radikal drosseln. Ein solches Vorgehen kidme einer Vernach-
ldssigung einer notwendigen wirtschaftlichen Aufgabe gleich
— einer Vernachldssigung, die sich unter mannigfachen Ge-
sichtspunkten zum mindesten vorldufig nicht generell rechtfer-
tigen und die im Endeffekt nur schidliche Riickwirkungen hin-
terlassen wiirde. Die notwendige Riickbildung sollte auch in
dieser Hinsicht, vor allem mit Riicksicht auf das Baugewerbe,
nicht sturzartig, sondern mit gesundem Mal und Verstind-
nis fiir alle 6konomischen Zusammenhinge angestrebt werden.

Damit sei die da und dort iibersteigerte und an das fieber-
hafte Bautempo der dreifiger Jahre erinnernde Bautitigkeit
keineswegs in Schutz genommen, sondern nur auf die Wiinsch-
barkeit einer sorgfiltigen Differenzierung von Ort zu Ort und
nach den Wohnungstypen hingewiesen. Diese Differenzierung
kann aber nicht durch behordliche Intervention allein ver-
wirklicht werden, sondern der Sinn fiir das jeweilige Bediirf-
nis und das Mal} miissen in erster Linie bei den Bauherren und
den finanzierenden Banken und anderen Geldgebern selber
liegen. Wenn sie die erforderliche Einsicht und Konsequenz
nicht aufbringen, so fithrt das von selbst dazu, daB} die Be-
hoérden ihrerseits versuchen, eine einigermalen verniinftige
Planung durch entsprechende Beschriankung der Freiheiten zu
verwirklichen, oder daf} es infolge mangelnder Koordination

" und mangelnden Verstindnisses fiir das richtige MaB durch

die heutigen Betreuer der Bautitigkeit zu einer Uberproduk-
tion mit all ihren nachteiligen Folgen kommt.

Die jetzige Situation zeigt in verschiedener Hinsicht
Schwichen, die eines Tages sich ungiinstig auswirken kénnen
und daher unsere Aufmerksamkeit erfordern. Eine davon liegt
in den hohen Mietzinsen, die vielleicht heute, jedoch nicht |
mehr unter schlechteren Einkommensverhiltnissen, durchweg
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tragbar sind. Sie sind auch deshalb unerwiinscht, weil durch
sie die Diskrepanz zu den Mieten der subventionierten und
der Altbesitzwohnungen noch gréfier wird. Dadurch entstehen
noch mehr Hirten und Ungleichheiten und noch mehr An-
griffsflichen gegentiber dem Mietpreisstopp. Ein anderes
Schwichemoment, das die ungesunde Entwicklung ebenfalls
widerspiegelt und das in manchen Fillen zu Bedenken Anlaf}
geben konnte, liegt in der ungeniigenden Finanzierung man-
cher Bauten. Diese ruht nach unsern eigenen Beobachtungen
bei weitem nicht mehr iiberall auf jener soliden Basis wie in
fritheren Jahren. Symptomatisch sind die oft weit {iberhchten
Belehnungsgrenzen und die immer weiter um sich greifende
Heranziehung der Handwerker zur Restfinanzierung. Solange
es sich um finanziell gut fundierte Unternchmer handelt, muf
dieses Faktum nicht ohne weiteres Anlaf} zu Bedenken geben;
dies trifft aber sofort zu, wenn es sich dabei um in den letzten
Jahren stark aufgebldhte, finanziell keineswegs konsolidierte
Gewerbebetriebe handelt, die glauben, trotz eigenem Unbe-
hagen, sich im Interesse der Beschiftigung ihrer iiberhohten
Belegschaft solchen Gesuchen gegeniiber nicht ablehnend
verhalten zu diirfen. Diese sich kumulierenden Risiken der
Bauhandwerker bedeuten einen weiteren Unsicherheitsfaktor,
da — wie frithere Krisen zeigen — im Falle eines Wohnungs-
iiberflusses das Bediirfnis nach Entlastung von diesen Enga-
gements rasch eine ungiinstige Wirkung auf den Wohnungs-
markt ausiiben kann; die Gefihrdung des Liegenschafts-
besitzes geht eben gewohnlich und geht natiirlicherweise von
der schwichsten Stelle aus, bald von der mangelhaften ‘Ren-
dite, bald von der labilen Finanzierung, bald von dem Mif-
verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage und diesen nicht
angepaliten Mietzinsen.

Wir nehmen Abschied

Der Verband und die Sektion Ziirich haben schmerzliche
Verluste erlitten: innert weniger Tage verstarben in Zirich
zwel an hervorragender Stelle tdtige und verdiente Genossen-
schafter, Friedrich Baldinger und Fritz Keller. Der Verband
sowohl als auch die Genossenschaften, denen sie seit Jahren
vorstanden, haben ihnen vieles zu danken und werden sie nur

Friedrich Baldinger T

Der Tod hat uns einen lieben Freund und treuen Weg-
gefihrten entrissen. Nicht nur im engern Kreis seiner Ge-
nossenschaft, in der ganzen Genossenschaftsbewegung hat die
Nachricht von seinem Hinschied Trauer und Anteilnahme
ausgelost. Im Namen des Schweizerischen Verbandes fiir Woh-
nungswesen und der Sektion Ziirich, aber auch im Auftrag
des Stadtrates von Ziirich bringe ich diese Anteilnahme zum
Ausdruck.

Wir sind dem Verstorbenen zu groflem Dank verpflichtet.
Er hat nicht nur eine der gréBten Baugenossenschaften mit
ganzer Hingabe gefiihrt, er hat dariiber hinaus die Kraft ge-
funden, im Verband der Genossenschaften zu wirken und da-
mit unserer Sache in gréferem Rahmen zu dienen. Als Pri-
sident der groflen Scktion Ziirich hat er jahrelang ausgezeich-
net gearbeitet. Nicht das Amt war ihm Bediirfnis, sondern die
Arbeit, und daran hat es ithm nicht gefehlt. Vertreter der
jungen Genossenschaften fanden bei ihm manchen Rat. Er
war einer der Initianten fiir die Uberfithrung des «Wohnens»
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Schlieflich ist als neues Moment von zunichst preistrei-
bender und daher a4 la longue wohl die. Riickschlagsgefahr er-
hoéhender Wirkung in letzter Zeit noch die Flucht in die so-
genannten Sachwerte hinzugekommen; sie hat zu einem
eigentlichen Run nach Renditenobjekten gefiihrt und hat
mit der Griindung von verschiedenen Investmenttrusts ge-
legentlich auch schon die Kapitalkraft des kleinen Mannes
in den Dienst der Liegenschaftskdufe gestellt. Die Tragweite
dieser neuen Entwicklung ldf3t sich noch nicht klar {ibersehen;
ich konnte mir jedoch vorstellen, dal} durch sie das Bauen
erst recht gesteigert, die Liegenschaftspreise und Mieten wei-
ter in die Héhe getrieben und dadurch auch die Voraussetzun-
gen fiir spitere Riickschlige bei den schwach finanzierten
Bauten vergrofiert werden. Die bisherige Bedeutung dieser
Immobilienanlagetrusts geht daraus hervor, dal} beispiels-
weise allein die SIP per Ende Dezember 1950 iiber 5000 Miet-
objekte, wovon 4250 Wohnungen, besall. Der Gedanke der
Immobilienanlagetrusts wird nun ebenfalls von der Migros
studiert, die die Stimmung ihrer Mitglieder auf dem Wege
einer Urabstimmung abkldren will. Dabei hat offenbar G.
Duttweiler weniger die Wohnungsfiirsorge als die Kapital-
anlage, das heillt die Beteiligung des kleinen Mannes am
Liegenschaftsbesitz, im Auge. Man tut deshalb sicher gut
daran, das ganze Wohnungsproblem unter den verschieden-
artigen, auch unter diesen neuen Aspekten zu betrachten,
und die Wohngenossenschaften selber werden sich die Frage
stellen miissen, wie weit neue Gesichtspunkte und neue Be-
diirfnisse von ihnen Beriicksichtigung verlangen. Dies gilt zum
Beispiel gegeniiber dem Wohnungsproblem fiir die «Alten»,
das von einer gewissen Dringlichkeit ist und fiir die Genossen-
schaften eine schone und dankbare Aufgabe stellt.

(SchluB} folgt)

schwer in vollem Male ersetzen ‘kénnen. Der Dank, den sie
sich durch ihre ganze Titigkeit gesichert haben, kam an den
Bestattungsfeiern in der groflen Beteiligung wie in den be-
wegten Ansprachen zum Ausdruck. Mogen die beiden Kame-
raden und Freunde fiir immer als Vorbilder in unserer Er-
innerung weiterwirken.
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