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Der Allgemeine Deutsche Bauvereinstag 1953 in Hamburg

Der Allgemeine Deutsche Bauvereinstag ist die Tagung
des Gesamtverbandes gemeinniitziger Wohnungsunternehmen
Deutschlands. Der «Gesamtverband» umfafBt alle Bau- und
Wohngenossenschaften sowie alle Aktiengesellschaften und Ge-
sellschaften mbH, die gesetzlich als gemeinniitzig erklart wur-
den und verpflichtet sind, einem Priifungsverbande anzugeho-
ren. In diesem Jahre fand der Bauvereinstag vom 2. bis 4. Ok-
tober in Hamburg statt. An ihm nahmen ungefiahr 2000 Dele-
gierte, Behordevertreter und Giste teil. Er stand offensichtlich
im Zeichen der Abwehr der malllosen Angriffe, die gegen-
wirtig in Deutschland gegen den vom Staate unterstiitzten
gemeinniitzigen Wohnungsbau gefithrt werden.

Sowohl in der Eréffnungsversammlung als auch in einer
ganzen Reihe von Besprechungen in kleinen Versammlungen
und an der Schlufkundgebung wurden ungefihr die selben
Probleme behandelt, die auch uns beschiftigen. Diese treten in
Deutschland allerdings viel schirfer hervor, weil der Woh-
nungsbau dort einen ganz gewaltigen Aufschwung genommen
hat und die L&sung vieler Aufgaben einfach zuriickgestellt
werden muBte.

Der Delegierte unseres Verbandes wurde ganz besonders
beeindruckt durch die Griindlichkeit, mit der die deutschen
Wohnungsunternehmen an die Probleme herantreten, und
noch mehr durch das Ausmal} der vom gemeinniitzigen Woh-
nungsbau geleisteten Arbeit.

Am 31. Dezember 1952 waren 1868 Genossenschaften, 25
Vereine, 489 Gesellschaften mbH, 73 Aktiengesellschaften und
7 Stiftungen in der gemeinniitzigen Wohnwirtschaft tatig. Da-
zu kommen die Betrcuungsunternehmen, die den Baulustigen
helfen, ihre Einfamilienhduser selbst zu erstellen. Bei 1566
Genossenschaften handelt es sich um solche, die ihre Bauauf-
gabe erfiillen, also nicht um reine Wohngenossenschaften und
Aktiengesellschaften, die Wohnungen vermieten; weil ein Un-
ternehmen nur dann als gemeinniitzig gilt, wenn es in Zeiten
des Wohnungsmangels Wohnungen erstellt. 289 Genossenschaf-
ten sind nicht als gemeinniitzig anerkannt.

Wenn auch die Zahl der Genossenschaften stark iiberwiegt,
so kommt in bezug auf die Wohnungserstellung den Gesell-
schaften doch eine gréflere Bedeutung zu. Von den 155419
Wohnungen, die im Jahre 1952 erstellt wurden, entfallen auf
die Genossenschaften 59 496, auf die Gesellschaften aber
94 139. Am 31. Dezember 1952 gehorten den Genossenschaf-
ten 441 019 Wohnungen, den Gesellschaften 666 308 Woh-
nungen. In diesem Jahre wird die gemeinniitzige Wohnwirt-
schaft 180 000 bis 200 000 Wohnungen fertigstellen. Die Ge-

sellschaften sind aber zum grofen Teil Unternehmen der Ge-
werkschaften und anderer Arbeiter- und Mieterorganisationen,
die sich in ihrem Ideengehalt wenig oder gar nicht von Ge-
nossenschaften unterscheiden.

Die Bedeutung der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft er-
hellt sich aus dem Anteil der «Gemeinniitzigeny am Wohnungs-
besitz. Ende 1952 gab es in Deutschland schitzungsweise 10,7 Mil-
lionen Normalwohnungen. Davon gehdrten den Genossenschaf-
ten und gemeinniitzigen Gesellschaften — wie bereits gesagt —
rund 1,1 Millionen Wohnungen. Dieser Anteil geniigt, den
gemeinniitzigen Unternehmungen einen wesentlichen Einflul}
auf den Wohnungsmarkt zu geben. Diesem Umstand sind vor
allem die heftigen Angriffe der spekulativen Wirtschaft auf
die gemeinniitzige Wohnungswirtschaft zuzuschreiben. Dazu
kommt, daf} sich in Deutschland im Wohnungsbau ein starker
Umschwung von der Selbstversorgung zur Versorgung des
Marktes durch Unternehmen vollzogen hat und sich noch wei-
terhin vollziehen diirfte. Die groBen Unternehmen erweisen
sich als leistungsfahiger. Ohne sie wire die groffe Wohnungs-
produktion der Nachkriegszeit gar nicht denkbar gewesen. Die
grofen Unternehmen konnten aber auch systematisch alle jene
Mafnahmen durchfithren, die zu einer Senkung der Baukosten
fithrten. Schiatzungsweise versorgen die Unternehmen bereits
rund 47 Prozent des Marktes mit Wohnungen. Daf solche Ver-
inderungen in der Wirtschaft nicht reibungslos vor sich gehen,
ist selbstverstdndlich. Und die gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen stehen darum heute in einem schweren Kampf um den
wirtschaftlichen Fortschritt.

Wie in der Schweiz, bauen in Deutschland die gemeinniitzi-
gen Wohnungsunternehmen in erster Linie fiir die sozial
schwicheren Bevolkerungskreise. Sie erfillen damit eine wich-
tige soziale Aufgabe und sind dabei auf die Unterstiitzung
durch den Staat angewiesen. Auch in Deutschland findet die
Forderung des Wohnungsbaues durch den Staat eine starke
und in der Wahl ihrer Mittel nicht sehr wiahlerische Gegner-
schaft, deren sich der «Gesamtverband» zu erwehren hat.

Wir wissen, wie sehr die wirtschaftlichen Auseinander-
setzungen in Deutschland immer auch einen EinfluB} auf unser
Land ausiibten, und wiinschen darum den Veranstaltern der
Tagung gute Erfolge in ihrem weiteren Kampfe gegen die
Wohnungsnot und fiir den Fortschritt. (Die Zahlen sind dem
eben erschienenen «Jahrbuch der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft», herausgegeben vom Gesamtverband gemeinniitzi-
ger Wohnungsunternehmen, Kéln, entnommen. ) Gts.

Warum einfach, wenn es kompliziert auch geht?

Vor einiger Zeit horte man von einem Versuch einer Ak-
tiengesellschaft in Genf, bei der man Wohnungen im Mehr-
familienhaus kaufen konnte. Seither ist es darum still gewor-
den. Die Idee hat nicht eingeschlagen.

In Deutschland dagegen wurde im Jahre 1951 ein Gesetz
iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht erlas-
sen, und seither wird viel Propaganda fiir das «Eigenheim in
der Etage» gemacht, offenbar nicht ohne Erfolg. Und es gibt
auch bei uns Leute, die sich fiir diese Art Losung des Woh-
nungsproblems interessieren, weshalb wir kurz eine Darstellung
des Wohnungseigentums geben wollen.

Das deutsche Gesetz iiber das Wohnungseigentum fiihrte
die selbstindigen dringlichen Rechte an Teilen des Gebaudes
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wieder ein. Dadurch wurde es moglich, daf} eine einzelne Woh-
nung zu Eigentum erworben werden kann. Der Eigentiimer
kann die Wohnung wieder verkaufen. Er kann sie belehnen.
Seine Hinterbliebenen erben die Wohnung. Kein Hausmeister
kann ihm den Mietvertrag kiindigen. Die Wohnung ist fiir ihn
ein Sachwert. Eine Inflation wertet das in der Wohnung in-
vestierte Geld nicht ab. Vielleicht kann er spiter auch einmal
die Wohnung mit Gewinn verkaufen. Er riskiert nicht, bei
einer Genossenschaft Verluste auf seinen Anteilscheinen bu-
chen zu miissen. Kommt er in Geldverlegenheit, so kann er
seine Wohnung hoher belehnen. Und was die Hauptsache ist:
er bezahlt weniger Steuern. Er braucht keine Grunderwerbs-
steuer zu bezahlen. Die Grundsteuer wird ihm ermifigt. Und



er hat «Absetzmoglichkeiteny, das hei3t es werden ihm Abziige
von der Einkommenssteuer zugestanden. Er braucht nicht auf
den Nachbar aufzupassen, ob dieser der Genossenschaft zu
viele Reparaturen verursacht und so weiter. So wird das Sy-
stem angepriesen.

Wie sieht die Sache in der Praxis aus?

Zunidchst mul} genau festgestellt werden, was vom. Ge-
biude zu jeder Wohnung gehort, das heit was in Einzel-
eigentum iibergehen soll. Der Rest des Gebiudes samt dem
-Land bleibt gemeinsames Eigentum der Wohnungseigentiimer-
Gemeinschaft, falls nicht im Baurecht gebaut wird. Im letzté-
ren Falle bleibt der Besitzer des Baugrundes Eigentiimer des-
selben, und die Eigentiimergemeinschaft erwirbt sich nur das
Baurecht.

Vor Baubeginn oder wahrend der Bauzeit schreibt jeder
Wohnungskdufer dem Architekten vor, wie seine Wohnung
eingerichtet werden muf. Nach Fertigstellung des Baues findet
die Eigentumsiibertragung statt. Dabei hat der Kaufer Servi-
tuten einzugehen, die sich aus dem Eigentum der Wohnungs-
eigentiimer-Gemeinschaft (Baugrund, Grundmauern, Trep-
penhaus, Dach, Zu- und Ableitungen usw.) und der darauf
errichteten ersten Hypothek ergeben. Man kann die Sache
«vereinfacheny, indem man fiir jede Wohnung eine besondere
Treppe und besondere Zu- und Ableitungen erstellt.

Sodann wird der Wohnungseigentiimer in der Regel eine
Hypothek auf seine Wohnung aufnehmen miissen, die er zu
verzinsen und zu amortisieren hat. Der Preis fiir die Wohnung
entspricht den genau ausgeschiedenen Baukosten der Woh-
nung, zuziiglich der Spesen und Gebiithren. Die Verwaltung
ist dann sehr «einfachy. Das Gesetz schreibt vor, daf3 ein Ver-
walter eingesetzt wird, der diejenigen Teile des Gebaudes, die
nicht in das Einzeleigentum iibergegangen sind, sowie die Um-
gebung verwaltet und das Wohngeld einzieht, in welchem
Riickstellungen fiir Reparaturen, die offentlichen Gebiihren,

AUS DEM VERBANDE

die Zins- und Amortisationsanteile fiir die Gemeinschafts-
hypothek und ein Beitrag an die Verwaltungskosten enthalten
sind. Die Geldgeber der Einzelhypotheken kdnnen ihm auch
den Einzug ihrer Zinse und Amortisationsbhetriage iibertragen.
Alle Reparaturen und Erneuerungen, die an seinem Eigentum
notig werden, hat der Wohnungseigentiimer selbst anzuordnen
und zu berappen.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist von Geset-
zes wegen unaufloslich. Die Verwaltung des gemeinsamen
Eigentums vollzieht sich demokratisch durch die Eigentiimer-
gemeinschaft. Jahrlich einmal wird diese zu einer Versamm-
lung einberufen, in der jeder Wohnungseigentiimer Sitz und
Stimme hat. &

So ganz unantastbar ist das Eigentum an der Wohnung
allerdings nicht. Erweist sich nidmlich ein Wohnungseigen-
tumer als untragbar fiir die Hausgemeinschaft, so kann ihm
sein Eigentum entzogen werden. Er wird also den Hausfrieden
wahren und seinen finanziellen Verpflichtungen nachkommen
miissen, wenn er seine Wohnung nicht verlieren will. Und dem
Inhaber der Hypothek wird es nicht gleichgiiltig sein, wie die
Wohnung unterhalten wird. Das Wohnrecht des Eigentiimers
geht also nicht weiter als dasjenige, das die Genossenschaften
ihren Mietern in der Praxis einrdumen.

Der Erhaltung des Sachwertes steht das Risiko des Eigen-
tiimers gegeniiber, seine Wohnung in einem Zeitpunkt ver-
kaufen zu miissen, in dem die Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen klein ist, also das Risiko, mit Verlust verkaufen zu
miissen.

Wiagt man die Vorteile des «Eigenheims in der Etage»
gegeniiber der Genossenschaftswohnung ab, so bleibt eigent-
lich nur die Steuerbegiinstigung. Mdge uns ein giitiges Ge-
schick vor einer Steuergesetzgebung bewahren, das zu so «ein-
fachen» LoOsungen der Wohnungsfrage fiithrt! Gts.'

Sitzung des Zentralvorstandes
vom 10. Oktober 1953 in Basel

Vor der Sitzung besichtigt der Zentralvorstand die Wohn-
bauten der Wohngenossenschaft «Gempenblicky, die fiir ihre
letzte Bauetappe ein Darlehen aus dem Fonds de roulement
erhalten hat. Gefiihrt wird die Besichtigung von Herrn E. Zu-
lauf, dem fiir seine aufschlufireichen Erklirungen Dank ge-
" bithrt. Da es sich um die erste Sitzung seit der Delegiertenver-
sammlung handelt, nehmen die neu in den Zentralvorstand
gewidhlten Herren M. Weil3, Lausanne, R. Gerber, Neuenburg,
und Prof. R. Ernst, Winterthur, erstmals an der Sitzung teil.

Herr Nationalrat P. Steinmann wird als Vizeprasident und
Herr E. Sager, Buchhalter, als Quistor bestitigt. Entsprechend
den fritheren Beschliissen der Delegiertenversammlung und
dem unwidersprochenen Votum des Herrn Steinmann an der
letzten Delegiertenversammlung beschlieBt der Zentralvor-

stand, die Unterschriftensammlung fiir die Initiative des Ge-
werkschaftsbundes zum Schutze der Mieter und Konsumenten
zu unterstiitzen. Nach einer eingehenden Aussprache iiber die
Verwendung des Fonds de roulement wird der Gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaft Eglisau ein Darlehen aus dem Fonds
zugesprochen. Ein weiteres Gesuch kann nicht behandelt wer-
den, da es zu spit beim Sekretariat eingegangen ist.

Dem neuen Dienstvertrag mit Herrn H. Bucher, Akquisi-
teur fiir das «Wohneny, wird zugestimmt, ebenso der Anstel-
lung einer Biirohilfskraft fiir die Akquisition. Die Abrechnung
des Organisationskomitees fiir die Jahrestagung 1953 in Genf
wird genehmigt. .

Wegen Zeitmangels miissen die Geschifte «Zweckerhaltung
subventionierten Wohnensy, «Festsetzung des Tagungsortes
fiir 1954» und «Endfinanzierung» auf die Traktandenliste der
nichsten Sitzung gesetzt werden. : Gts.

«Das Wohnens verbreiten heiBt fiir die Idee der Genossenschaft werben.
Baugenossenschaften, die «Das Wohneny fiir alle ihre Mieter abonnieren, erhalten
eine ganz wesentliche Reduktion des Abonnementspreises.
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