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UMSCHAU

Der genossenschaftliche Wohnungsbau in den USA

Vom Standpunkt des genossenschaftlichen Woh-
nungsbaues betrachtet, gehéren die USA zu den «riick-
standigen» Liandern. Nicht daf dort Bau- und Wohn-
genossenschaften keine Aufgabe zu erfiillen hitten. Es
besteht auch in den Vereinigten Staaten eine nicht
unbetrachtliche Wohnungsnot. An einer internatio-
nalen Konferenz fragte ich einen Amerikaner, warum
es in seinem Lande so wenig Baugenossenschaften
gebe. Er antwortete: «Es fehlt den Leuten an Geld,
die Genossenschaftsanteile zu tibernehmen.» Dies er-
scheint unwahrscheinlich, wenn man an die Berichte
iiber die hohen Lohne in den USA denkt. Eher durfte
der Grund darin liegen, daB3 der Gedanke der genos-
senschaftlichen Selbsthilfe noch zuwenig FuB} gefaf3t
hat.

Das «United States Department of Labors» ver-
offentlichte einen umfangreichen Bericht tiber die Bau-
und Wohngenossenschaften der USA in den Jahren
1949 und 1950. Er stiitzt sich auf eine sorgfaltige Um-
frage, die sich nicht nur auf schriftliche Erhebungen
beschrinkte. Eine groBe Zahl der Genossenschaften
wurde besucht und miindlich ausgefragt, um einen
richtigen Einblick in ihre Titigkeit zu erhalten. Be-
sondere Aufmerksamkeit wurde auch der Tatsache
geschenkt, dafl verhiltnism#Big viele Genossenschaf-
ten sich wieder aufgeldst hatten.

Fir die Beantwortung der Frage, ob es sich um
eine Genossenschaft handle oder nicht, war nicht die
Bezeichnung oder die Rechtsform mafgebend, viel-
mehr wurden in die Untersuchung alle Gesellschaften
einbezogen, bei denen

a) die Initiative von den spateren Mietern oder Eigen-
timern der Wohnungen ausging;

b) keine Gewinnabsicht bestand und deren Architek-
ten, Bevollmichtigte und Unternehmer von der
Korperschaft angestellt waren oder ehrenamtlich
walteten;

c) die Tatigkeit von Anfang an durch die Mitglied-
schaft kontrolliert wurde.

Koérperschaften, die von Liegenschaftenfirmen oder
Unternehmern des Baugewerbes gebildet wurden,
waren von der Untersuchung ausgeschlossen, obwohl
sie sich gelegentlich zu Wohngenossenschaften ent-
wickeln kénnen.

Der Bericht unterscheidet drei Arten von Baugenos-
senschaften:

a) Genossenschaften, die nur Einfamilienhduser zum
Verkauf an ihre Mitglieder erstellen;
b) Genossenschaften, die Mehrfamilienhduser erstel-

len und die Wohnungen an ihre Mitglieder ver-
mieten;

- sucht.

c) Genossenschaften der Kriegsteilnehmer, die von
der Regierung erstellte Hauser tibernehmen.

Auf dieser Basis wurden 165 Baugenossenschaften
mit total 24 253 Mitgliedern festgestellt und unter-
133 Genossenschaften waren noch aktiv, g2
waren bereits wieder aufgelost. Die Projekte der ak-
tiven Genossenschaften umfaten 28331 Wohnungen¥,
die entweder schon erstellt oder in Ausfithrung be-
griffen waren. 15 aufgeléste Genossenschaften hatten
1401 Wohnungen erstellt.

Die Mitgliedschaft der Genossenschaften setzt sich
vorwiegend aus Familien mit kleinem Einkommen zu-
sammen. Im Jahre 1949 hatten zwei Drittel der Ge-
nossenschaftsmitglieder ein Einkommen zwischen 2000
und 4000 Dollar, weniger als ein Funftel der Mit-
glieder verdiente mehr als 5000 Dollar im Jahr. Trotz-
dem brachten die Mitglieder neun Zehntel der Land-
kosten und iiber einen Fiinftel der Baukosten auf. Der
Rest der Anlagekosten wird durch eine Hypothek ge-
deckt, die amortisiert werden mufB. Der Zinsfu}
schwankt zwischen g und 6 Prozent. Die Amortisa-
tionszeiten liegen zwischen 5 und 45 Jahren. Nachher
sind die Liegenschaften schuldenfrei.

Bei den Wohngenossenschaften muf} eine Einlage
von 5 bis 40 Prozent der Anlagekosten geleistet wer-
den. Dazu bezahlt der Genossenschafter meist noch
einen Jahresbeitrag. Dieser betrdgt bei der Halfte der
Genossenschaften 50 Dollar oder weniger.

Die Baugenossenschaften, die Eigenheime erstellen,
bauen meist aullerhalb der Stadte auf Land, das zwar
billig erstanden werden kann, dessen ErschlieBung
aber teuer ist, weil lange AnschluBleitungen fiir Was-
ser, Gas und Elektrizitit erstellt werden miissen.

Beinahe zwei Drittel der Genossenschaften bezahl-
ten fiir das Land weniger als 1000 Dollar pro Mor-
gen (etwa 40,5 Aren). Die ErschlieBung kostete zwi-
schen 152 Dollar und 1600 Dollar pro Morgen. Die
Einfamilienhduser werden meist einstockig erstellt, mit
eingebauten Kasten, HeiBwasserapparat, Badraum mit
Abort, Gasherd und manchmal einem Kiihlschrank.

Die meisten sind mit Warmluft- oder HeiBwasser-
heizung fiir Gas oder Ol versehen. VerhiltnismiBig
wenig Wohnungen haben weder Keller noch Vorhalle
noch Garage.

Ein Einfamilienhaus mit zwei Schlafzimmern kommt
den Genossenschafter auf 7000 bis 16 ooo Dollar zu
stehen. Es gibt auch Genossenschaften, die die «Selbst-
hilfes anwenden, das heiBt: die Mitglieder fithren
einen Teil der ErschlieBungs- und Bauarbeiten selbst
aus. Die Kosten sind dann entsprechend billiger.

* Im Jahre 1950 wurden in den USA 1396 000 Woh-
nungen erstellt.
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Bei den Wohngenossenschaften kommt eine Woh-
nung mit zwei Schlafzimmern auf 12 600 Dollar zu
stechen. Die Kosten sind hier verhiltnismdBig hoch,
weil die Genossenschaften in den Stadten bauen, wo
die Anspriiche der Mitglieder groRer sind und wo soli-
der gebaut wird.

Die Mietzinsberechnung einer Wohngenossenschaft

sieht beispielsweise wie folgt aus (Wohnung mit zwei
Schlafzimmern) :

1948 1949
Amortisation 10.04 10.15
Zinsen 5.95 5.80
Taxen und Versicherungen 3.17 5.79
Heizung, Elektrizitit, Wasser 8.15 5.84
Verwaltung / 335 3.84
Unterhalt und Reparaturen  8.86 9.83
Monatsmietzins in Dollar 39.52 41.19

Eine Wohngenossenschaft in Neuyork City verlangt
einen mittleren Monatsmietzins per Raum von 15 Dol-
lar.

Da die Hypotheken amortisiert werden miissen, und
zwar meist innert einer Zeit von weniger als 50 Jah-
ren, ist die Belastung des Eigenheimbesitzers oder -mie-
ters groB. Das ist wohl der Hauptgrund, warum «bil-
ligy gebaut wird. Man rechnet mit einer viel kiirzeren
Lebensdauer der Bauten als bei uns. Diese Tatsache
muf} man ganz besonders unterstreichen, weil bei uns
immer wieder auf das amerikanische Beispiel hingewie-
sen wird. Auf der einen Seite mochte man die Metho-
den des amerikanischen Bauens anwenden, auf der
anderen Seite die Wirtschaft von den Hypothekarzinsen
durch die Amortisation auch der ersten Hypotheken
entlasten. Die Amortisationen hangen aber wesentlich
mit der Soliditdt der Bauten zusammen. Baut man
«billigery, so miissen die Amortisationen und damit
auch die Mietzinse erhdht werden.

Bei Verkauf der Eigenheime lassen sich die Bau-
genossenschaften ein Vorkaufsrecht geben. Die Bestim-
mungen iiber die Bedingungen, unter denen das Haus
an die Genossenschaft zuriickfillt, insbesondere iiber
die Entschddigung beim Riickkauf, variieren sehr stark.

Interessant sind die Untersuchungen iiber die Frage,

warum so viele Genossenschaften (g2 von 165) sich
wieder aufgel6st hatten. Acht davon hatten ihre Auf-
gabe geldst. Sie hatten die vorgesehene Anzahl von
Eigenheimen erstellt und an die Mitglieder verkauft.
Die Auflésung hatte zur Folge, dal kein Riickkaufs-
recht oder Vorkaufsrecht der Genossenschaft mehr gel-
tend gemacht werden kann. Die anderen 24 Genossen-
schaften hatten entweder einige Wohnungen erstellt
oder waren gar nicht zum Bauen gekommen.

In den meisten Féllen wird als Ursache des Ver-
sagens die Unerfahrenheit der fiihrenden Ménner an-
gegeben. Diese wurden entweder vom Landeigentiimer
iiber die Ohren gehauen, oder ihre Projekte waren so
schlecht, daB die Mitgliedschaft auf die Ausfithrung
verzichtete. Bei manchen verloren die Mitglieder das
Interesse, weil die Vorbereitungen zu lange dauerten.
In zwei Fillen konnte man kein Wasser erhalten. Bei
fiinf Genossenschaften konnten die Mitglieder die
nétigen Mittel nicht aufbringen. Bei vier anderen wa-
ren die Projekte im Verhiltnis zur sozialen Lage der
Mitglieder viel zu kostspielig. Auch Finanzierungs-
schwierigkeiten und Materialmangel werden als Grunde
der Auflésung angegeben. Auch die steigenden Preise
spielten eine Rolle, bei einer Genossenschaft sogar ein
Zeitungsstreik.

Infolge der starken Beschriankung im Wohnungs-
bau wihrend des Krieges, der starken Bevdlkerungs-
zunahme und der Wanderungsbewegung vom Lande
zur Stadt ist in den USA fiir bedeutende Kreise der
Bevélkerung eine eigentliche Wohnungsnot entstan-
den. Nicht nur die Behérden, sondern auch die Ge-
werkschaften missen sich darum eingehend mit den
Wohnungsbauproblemen befassen. Fir die Gewerk-
schaften lag es besonders nahe, die Moglichkeiten einer
genossenschaftlichen Losung zu studieren. Sie haben
denn auch die Untersuchung, deren Ergebnisse das
United States Department of Labor verdffentlichte,
veranlaBt. Aus dem Bericht geht auch hervor, daf
einigen Baugenossenschaften die Gewerkschaften zu
Gevatter gestanden sind. Je mehr sich das spekulative
Unternehmertum unfihig erweist, das Wohnungs-
problem zu lésen, um so stirker wird auch in den
USA der genossenschaftliche Wohnungsbau einspringen
miissen. Gts.

Die offentlichen Investitionen in Westdeutschland

Im Bundeshaushalt pro 1953 sind fiir Investitionen 1290
Millionen D-Mark budgetiert. Davon sind vorgesehen: 146
Millionen fiir Notstandsgebiete, 573 Millionen fiir den Woh-
nungsbau, 49 Millionen fiir die Industrie (Zuschiisse und Be-
teiligungen an Unternehmen), 420 Millionen fiir Verkehr
(Hifen, Handelsflotte, Bundesbahn, Luftverkehr, Strafen,
Schiffahrtswesen), 24 Millionen fiir die Wasserwirtschaft und
78 Millionen fiir Bauten der Verwaltung.

Der Bundesfinanzminister vertritt die Ansicht, die Investi-
tionsfinanzierung aus Steuermitteln sei berechtigt, weil es sich
um &ffentliche und . staatspolitisch notwendige Aufgaben
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handle. Es miisse doch zugegeben werden, dal} beispielsweise
die Férderung des sozialen Wohnungsbaues in diesem Um-
fang von der Privatwirtschaft zurzeit kaum iibernommen wer-
den konnte. Auch heute sei der Wohnungsbau, wie bereits
nach dem Ersten Weltkrieg, von der Beschaffung ausreichen-
der Gffentlicher Mittel abhdngig, solange sich die Hohe der
Mieten nach sozialen Mafistiben orientiere. Es wire kaum
anzunehmen, dafl selbst ein vollstindig gesunder Kapital-
markt dem sozialen Wohnungsbau in ausreichendem MafBe
zur Verfligung stiinde.
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