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Nachkriegszuschiisse. Unmittelbar an die Wohnungsbauvereine
gibt der Staat keine Darlehen; hier tritt stets die Gemeinde
als risikotragende Vermittlerin auf. Der Staat leistet das
gleiche, wenn die Gemeinden selber Wohnungen bauen. Un-
ter gewissen Bedingungen kénnen auch private Bauherren
staatliche Zuschiisse erhalten. Fiir die mit seiner Subvention
gebauten Wohnungen setzt der Staat dier Micten fest unter
Einschaltung der Gemeinden als Begutachtungsinstanz.

Die giinstigen Auswirkungen des Wohnungsgesetzes von
1901 illustriert Dr. Lodder mit folgenden Zahlen:

Wohnungs- Von je 10 Wohnungen hatten ... Riume

zahlung von 1 2 3 4oder5 6 u.mehr zusamm.
1899 28,3 30,7 17,6 15,3 8,1 100
1930 7,4 14,5 16,3 36,5 25,3 100
1947 2,2 8,2 11,4 41,8 36,4 100

Von den zwei Millionen Wohnungen Hollands wurden im
Kriege 80 000 zerstort, 40 000 schwer und fast 400 000 leicht
beschiddigt. Die leicht beschiddigten sind alle, die schwer be-
schidigten fast alle wiederhergestellt. Aber der Stillstand des
Wohnungsbaues im Kriege fiihrte zu einem Wohnungsdefizit
von 225000 Wohnungen. Bei Fortdauer des gegenwirtigen
Bautempos hofft man, es bis zum Jahre 1960 zu iiberwinden.
Zwischen 1930 und 1939 wurden jihrlich iiber 40 000 Woh-
nungen erstellt; ab 1946 betrug die Wohnungsproduktion
2000, 9000, 36 000, 42 000, 47 000, 58 000 und im Jahre
1952 54 000.

Es bestchen zurzeit etwa 1060 Wohnungsbauvereine ver-
schiedenster GréBe: von iiber 3000 verwalteten Wohnungen
in den gréleren Stddten bis hinunter zu nur zehn Wohnun-
gen auf dem Lande. Es sind heute meist Genossenschaften
von gelernten Arbeitern, die fiir ihre Mitglieder bauen. Ins-
gesamt verwalten sie 275 000 Wohnungen, wihrend auf die
Gemeinden 140 000 entfallen. Diese 415 000 Wohnungen der
Bauvereine und Gemeinden machen rund 20 Prozent des hol-
landischen Wohnungsbestandes aus. An den Neubauten des
Jahres 1952 waren beide Kategorien mit zusammen 61 Pro-
zent beteiligt; hier die Gemeinden mit 34 Prozent etwas mehr
als die Vereine mit 27 Prozent. Der kommunale Wohnungs-
bau nimmt also an Bedeutung zu. Frither haben die Gemein-
den im allgemeinen, anders als die Arbeitergenossenschaften,
mehr fiir sozial niedriger stehende Schichten gebaut, #hnlich
den Wohnungsbauvereinen gemeinniitzigen oder wohlfahrts-
pflegerischen Charakters. Doch wird in den Nachkriegsjahren
durchweg vornehmlich fiir erwerbsfihige Arbeiter gebaut, um
der Gefahr vorzubeugen, dalB sie wegen ungeniigender Behau-
sung asozial werden. Hingegen miissen einstweilen die Sanie-
rung alter Wohnviertel und der Ersatz fiir Elendswohnungen
groftenteils zuriickgestellt werden. Ebenso Neubauten fiir un-
vollstindige Familien und Alleinstehende, die groferen Ko-
sten- und Raumaufwand erfordern.

Bereits vor dem Kriege war die Wohngelegenheit der
alten Leute zum Problem geworden. Die verbesserte Gesund-
heitspflege hatte ihre Zahl zunehmen lassen. Die Alterspensio-
nierung verstarkte ihre Neigung, den selbstindigen Haushalt
beizubehalten. Mit der fortschreitenden Rdumung unbewohn-
barer Wohnungen mufliten die Behérden Malinahmen fiir de-
ren bejahrte Inhaber erwigen. Die Wohnungsknappheit der
Nachkriegszeit zwingt, den vielen Alten in zu groflen Wohnun-
gen kleinere, bequeme Behausungen zu verschaffen, um ihre
bisherigen zu groflen Wohnungen fiir Familien mit Kindern
frei zu bekommen. Mchrere Wohnungsbauvereine und Ge-
meinden haben nun Kleinstwohnungen fiir alte Ehepaarc
bauen lassen, und zwar in Streulage. Sie liegen in kleineren
Gruppen beisammen und sind in einen groBeren Komplex
von Wohnungen von Normalfamilien eingeordnet. Dadurch
wird eine gliickliche Mischung von jung und alt erzielt und
vielen Alten erméglicht, in der Nihe ihrer Kinder und Enkel
zu leben.

Viele Gemeinden und mehrere Wohnungsbauvereine ha-
ben, namentlich vor dem Kriege, Wohnungen speziell fiir
minder lebenstiichtige, sogenannte sozial schwache Familien
errichtet, das hei3t fiir Familien, die nicht imstande sind, eine
Wohnung ordentlich zu bewohnen, die unregelmilig die
Miete zahlen oder sonst riickstindig sind. In der Regel kom-
men diese Familien aus Elendswohnungen und gehoren zu
den Minder- oder Unbemittelten. Bei ihrer neuen Wohnun-
gen hat man besonders auf solide Ausfithrung geachtet und
tunlichst weggelassen, was leicht zu beschddigen ist. Die Mie-
ten sind in der Regel etwa 20 Prozent niedriger als normal
und durch einen Zuschufl aus 6ffentlichen Mitteln erginzt.
Nur Familien, deren Einkommen das Sechs- bis Siebenfache
dieses Mietzinses iibersteigt, zahlen entsprechend mehr.

Mit der fortschreitenden Sanierung der Elendsviertel vor
dem Kriege mufite man sich mit den ausgesprochen asozialen,
den vollig verwahrlosten Familien befassen, mit den Gewohn-
heitszinkern, den hartnackigen Nichtzahlern und dergleichen.
In mehreren Stddten wurden fur sie besondere Wohnkom-
plexe gebaut, die als Reklassierungsanstalten und somit nicht
zur bleibenden Wohnstitte dienen sollten. Ihre Benutzung
sollte keine hohen Anforderungen an die Hausfrauen stellen.
Ganz besonders wurde auf dauerhafte Ausfithrung Bedacht
genommen mit Riicksicht auf die Zerstérungssucht der Jugend.
In allen diesen Wohnblécken arbeiten Wohnungsinspektorin-
nen und verschiedene Einrichtungen der geistigen und sozia-
len Firsorge. Die Erfahrungen mit diesen Wohnungen fiir
asoziale Familien sind nicht ungeteilt giinstig. Zwar konnten
manche Familien {iber kurz oder lang in eine bessere Umge-
bung versetzt werden; doch blieben andere in den Wohnun-
gen hédngen oder kehrten in ihr altes Milieu zuriick. Es wird
zu iberlegen sein, ob fur diese Familien die Vorkriegsmal}-
nahmen wieder aufgenommen werden oder ein anderer Weg
eingeschlagen werden soll. E.

Baugenossenschaften in Schweden

Von Nils Olof Ndsstrom

Die ersten Bauvereinigungen auf genossenschaftlicher
Grundlage wurden in Schweden Ende des 19. Jahrhunderts
gegriindet. Die industriclle Entwicklung veranlafite eine wach-
sende Zusammenballung von Menschen in den Stddten und
dichtbesiedelten Landgebieten; die Nachfrage nach Wohnun-
gen stieg und gleichlaufend damit auch die Mieten. So stiegen
zum Beispiel die Mieten von 1870 bis 1885 um etwa 80 Pro-

zent. Diese Verhiltnisse waren natiirlich fiir die grofle Masse
der Arbeiter mit niedrigem Einkommen nicht tragbar. Eine
Verbilligung der Mieten erreichte man mit der Griindung von
Wohnvereinigungen ; deshalb wurde eine recht groBe Menge
solcher Vereinigungen gegriindet. Sic befalten sich jedoch
nicht so sehr mit dem Neubau von Wohnungen, sondern sie
kauften meistens schon fertige Hiuser auf, damit sie nicht in
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die allgemeine Mietpreissteigerung hineingerissen wiirden.
Alle diese Vereinigungen waren aber organisatorisch nicht
fest fundiert, so daf} hidufig 6konomische Schwierigkeiten ent-
standen. Durch die Begrenzung ihrer Titigkeit bekamen sie
auch den Charakter isolierter Einheiten.

Wihrend des Ersten Weltkrieges herrschte besonders in
den grofleren Stddten Schwedens eine groBe Wohnungsnot,
die zu weiteren Mietsteigerungen Veranlassung gab. Parallel
mit dieser Entwicklung lief aber die Stirkung der baugenos-
senschaftlichen Idee, und die erste baugenossenschaftliche Ver-
einigung von Bedeutung, Stockholms Kooperativa Bostads-
férening (Genossenschaftliche Wohnvereinigung von Stock-
holm), wurde 1916 in Stockholm gegriindet. Diese Vereini-
gung ist noch heute im Gebiet der Stadt Stockholm titig, und
zwar vermietet sie eigene Wohnungen an ihre Mitglieder. Ins-
gesamt wurden Ende 1951 etwa 2800 Wohnungen von dieser
Vereinigung verwaltet.

Die schwierigen Verhiltnisse wihrend des Ersten Welt-
krieges veranlaBten aber auch die Griindung mehrerer Mieter-
vereinigungen zur Wahrung der Mieterinteressen. Die erste
und grofte dieser Mietervereinigungen, die in Stockholm, er-
kannte bald, daB ein gutes Mittel im Kampf gegen spekula-
tive Bauinteressen das Bauen auf genossenschaftlicher Grund-
lage war. Die Miecterorganisation in Stockholm griindete dann
1923 als ihr Bauinstrument die HSB-Organisation (die Spar-
kasse- und Bauvereinigung der Miecter). In anderen Stiddten
folgte die Griindung dhnlicher Vereinigungen, und 1924 wur-
den simtliche in einem Reichsbund zusammengeschlossen.
Durch die HSB-Organisation sind seit ihrer Griindung bis
heute etwa 80 000 Wohnungseinheiten mit einem Gesamtwert
von etwa 1 850 000 000 schwedischen Kronen gebaut worden.
Obgleich andere genossenschaftliche Organisationen neben der
HSB titig sind — zum Beispiel Svenska Riksbyggen, die von
den auf dem Bausektor titigen Gewerkschaften gegriindet
wurde —, ist die HSB-Organisation nicht nur die grofite Bau-
genossenschaft, sondern auch die gréfite Bauorganisation
schlechthin in Schweden und kann deswegen wohl als Beispicl
fiir eine Ubersicht {iber den schwedischen Genossenschaftsbau
und seine Rolle in der modernen Baupolitik dienen.

Organisation und Arbeitsformen der HSB

Die Organisation der HSB ist dreistufig: Reichsbund,
«Muttervereinigungen» und «Tochtervereinigungen» (oder
«Verwaltungsvereinigungen»). Alle diese Vereinigungen sind
als wirtschaftliche Vereinigungen zu betrachten. Jede einzelne
Vereinigung ist also eine juristische Person und demzufolge
Skonomisch eine selbstindige Einheit. Dort, wo Interesse fiir
den Genossenschaftsbau vorhanden ist, wird eine Mutterver-
einigung gegriindet, die fiir die weitere Entwicklung der Be-
wegung an diesem Platz verantwortlich ist und an deren Ar-
beit erfahrene Leute des 6ffentlichen Lebens dieses Ortes als
Aufsichtsrat beteiligt sind. Die Muttervereinigung ist der
eigentliche Bautridger und hat die Aufgabe, die Vorbereitun-
gen des Baues zu treffen, das Baugelinde zu erwerben usw.
Bei der Muttervereinigung werden alle Erfahrungen gesam-
melt, und ihre Aufgabe ist es, bei der Verwaltung des neu-
errichteten Wohnblockes beratend und helfend zur Seite zu
stehen. Die HSB hat heute an 154 Plitzen in Schweden Mut-
tervereinigungen.

Sobald ein Wohnblock oder eine Gruppe davon bezugs-
fertig ist, treten die einziehenden Bewohner, das heifit die
Mitglieder der Muttervereinigung, die in diesem Wohnblock
wohnen sollen, in diese neue sogenannte « Tochtervereinigung»
oder «Wohnrechtsvereinigung» oder einfach «Verwaltungs-
vereinigung» ein und {ibernehmen den Wohnblock in genos-
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senschaftliches Eigentum. Die Mitgliederversammlung dieser
neuen Genossenschaft wihlt einen Vorstand, der sich aus vier
Mitgliedern der Genossenschaft und einem Mitglied der wei-
terbestehenden und der Errichtung neuer Bauten dienenden
Muttergesellschaft zusammensetzt. Die Tochtervereinigung be-
dient sich bei ihrer Titigkeit weitgehend der Einrichtungen
der Muttervereinigung, so da} ein neuer Verwaltungsapparat
nicht eingerichtet zu werden braucht und die Verwaltungs-
kosten denkbar niedrig gehalten werden kénnen. Die Genos-
senversammlung tritt jahrlich einmal zusammen, sofern nicht
besondere Anldsse ein hdufigeres Zusammentreten erforder-
lich machen.

Der Reichsbund der HSB-Vereine besteht aus sdmtlichen
Muttervereinigungen als Mitglieder und steht als Dienstorga-
nisation allen Muttervereinigungen fiir technische und admi-
nistrative Hilfe und Beratung zur Verfiigung. Der Reichsbund
hat die notwendigen Abteilungen fiir die Bearbeitung aller
Planungs- und Materialforschungsfragen, aller bautechnischen-
und sanitdren, kaufminnischen, Bank- und Rechtsfragen. Als
wirtschaftlicher Verein des Privatrechts ist er ebenso wie die
in ihm zusammengeschlossenen einzelnen Baugenossenschaften
selbstandige juristische Person, die nebst ihrer technischen und
verwaltungsmifBigen Arbeit auch als Bauspar- und Darlehens-
kasse wirkt und selbst festverzinsliche Schuldverschreibungen
ausgeben kann. Spareinlagen werden mit einem Zinssatz ver-
zinst, der mindestens der gleiche, unter Umstianden hoher ist
als der fiir 6ffentliche und Bankanleihen gezahlte Zinssatz.
Diec Einlagen, iiber die die HSB zurzeit verfiigt, betragen
etwa 28 Millionen schwedische Kronen, davon etwa 17,5 Mil-
lionen in der Sparkasse. Mit diesem Kapital werden die Bau-
material herstellenden Fabrikanlagen des Reichsbundes betrie-
ben und Neubauten vorschuBweise finanziert, bis sie bezugs-
fertig sind und aus Bankkrediten, o6ffentlichen Mitteln und
den Einlagen der Genossen weiter finanziert werden konnen.
Die Oberaufsicht iiber die Arbeit des Reichsbundes wird von
einem Kongref3 ausgeiibt, der jedes dritte Jahr zusammentritt
und zu dem von den Mitgliedern der Muttervereinigungen,
die identisch mit den Mitgliedern der Tochtervereinigungen
sind, gewihlte Bevollmichtigte gesandt werden. Einflufl auf
den Reichsbund iiben also die einzelnen Mitglieder aus.

Eine spezielle Frage, die besonders fiir die HSB von gro-
Ber Bedeutung geworden ist, ist die Stellung, die der Ge-
meindebau durch spezielle staatliche MaBnahmen in der mo-
dernen Wohnpolitik bekommen hat. Der Gemeindebau arbei-
tet wie der Genossenschaftsbau ohne Gewinn, und es ist nur
natiirlich, daB sich eine gewisse Zusammenarbeit entwickelt
hat. Viele Gemeinden haben keine eigenen Organe fiir die
Durchfithrung von Hausbauten, oder sie wiinschen nicht, mit
allen Schwierigkeiten, die damit zusammenhzngen, belastet
zu werden. Sie haben deshalb die HSB als ihr Bauinstrument
verwendet, und die Zusammenarbeit hat dabei meistens die
Form einer eigens gegriindeten Stiftung angenommen, in der
die Mehrheit und die volle Kontrolle die Gemeinde hat, die
die HSB beauftragt hat, die technische Arbeit und auch die
Verwaltung der Hiuser nach ihrer Fertigstellung zu besor-
gen. Die HSB wirkt jetzt in 72 solchen Gemeindeunterneh-
men mit.

Finanzierung

Eines der gréBten Probleme der baugenossenschaftlichen
Titigkeit waren am Anfang die Schwierigkeiten, hinreichen-
des Kapital zur Finanzierung der Hiuser zu finden. Die ver-
schiedenen Arten von staatlichen Darlehen und Subsidien, die
jetzt zur Verfiigung stehen, gab es frither nicht. Auch wenn
es Ende der dreiBiger Jahre Moglichkeiten gab, in kleineren



und mittelgrofen Stidten in begrenztem Umfange staatliche
Hypothekendarlehen zu erhalten, so lag doch die Darlchens-
grenze bei etwa 80 bis 85 Prozent der vorsichtig geschitzten
Hiuserwerte. Fiir die Mehrheit der Arbeiterklasse mit be-
grenztem Einkommen war aber ein Spitzenkapital von 15 Pro-
zent oder mehr, das die Genossen also selbst zu stellen hatten,
zu grof}, um die Wohnungen fiir alle erschwinglich zu machen.
Aus diesem Grunde entstand — neben anderen Griinden —
bei der HSB die Kombination von Sparkasse- und Bautitig-
keit, um innerhalb der baugenossenschaftlichen Bewegung
cigenes Geld in hinreichendem Umfange anzusammeln, damit
das Spitzenkapital kleiner wurde. In dieser Hinsicht trat 1942
eine Verbesserung ein, als die staatlichen — jetzt sogenann-
ten «dritten Hypotheken» eingefithrt wurden und der mo-
dernen staatlichen Wohnungspolitik als ein wichtiges Mittel
dienen konnten.

Die hypothekarische Belastung eines neuen Wohnblockes
erfolgt in der Regel derart, da} bis zu 60 Prozent seines Her-
stellungswertes der iibliche Kredit iiber die Realkreditinstitute
als erste Hypothek gegeben wird. Diese erste Hypothek, die
zurzeit mit 3% Prozent verzinst wird, hat keine begrenzte
Laufzeit. Voraussetzung ist, daBl der Wert des Hauses nicht
unter die Leihgrenzen der Hypothek sinken darf; die Tilgun-
gen werden den Ertrigen angepalt. Diese ersten Hypotheken
sind regelmidfBig fiir den Kreditnehmer nach sechs Monaten
kiindbar. Sie werden als Zuflerst sichere Geldanlagen be-
trachtet.

Nach dieser ersten Hypothek folgt dann eine zweite, die
auch iiber ein Realkreditinstitut gegeben wird und die die
Spanne von 60 bis 70 Prozent der Herstellungskosten belastet.
Diese zweite Hypothek hat eine begrenzte Laufzeit — durch-
schnittlich 40 Jahre — und wird durch festgesetzte Annuiti-
ten verzinst und getilgt. Der Zins betrdgt hier 4 Prozent.
Nach der Grenze von 70 Prozent der Herstellungskosten kann
dann vom Staate eine dritte Hypothek beantragt werden. Der
Staat unterscheidet dabei zwischen drei Gruppen von Bau-
herren:

1. Gemeinden und gemeinniitzige Bauunternehmen, die kei-
nen Gewinn erstreben und unter voller Gemeindckontrolle
stehen. Die dritte Hypothek geht hier von 70 bis 100 Pro-
zent, also insgesamt 30 Prozent der Herstellungskosten;

2. Baugenossenschaften, die keinen Gewinn erstreben und
unter einer gewissen Gemeindekontrolle stehen (bei der
HSB geschieht dies so, daf} ein Mitglied des Vorstandes
der Muttervereinigung von der Gemeinde eingesetzt wird).
Die dritte Hypothek geht hier von 70 bis 95 Prozent der
Herstellungskosten, also insgesamt 25 Prozent;

3. Private Bauherren, die vom Staat eine dritte Hypothek
von 70 bis 85 Prozent (unter gewissen Bedingungen 90
Prozent) erhalten kénnen. Die Hauptbedingung ist hier,

daB sich der Gewinn innerhalb angemessener Grenzen
hilt.

Fiir simtliche Gruppen ist der Zins 3 Prozent; die Lauf-
zeit der Staatshypotheken ist fiir Steinhduser 40 Jahre und
fiir Holzhduser 30 Jahre. Die Hypotheken werden jedes Jahr
mit gleichen Annuititen getilgt.

Diese staatlichen Mafnahmen und die damit verbundene
staatliche Kontrolle haben in einer Zeit steigender Baukosten
als eine Bremse gegen Mietsteigerungen gewirkt. Flir gewisse
Plitze, an denen die Baukosten mechr als normal gestiegen
sind, wurden n#mlich spezielle staatliche Zuschiisse ohne Zins-
und Tilgungsverpflichtung gewihrt. Die Hohe dieser Zu-
schiisse hat in den letzten Jahren zwischen 12 und 20 Prozent
geschwankt. Von 1939 bis 1950 stiegen in Schweden die Bau-

kosten um etwa 60 Prozent. Diese Steigerung wirkte sich je-
doch dank den staatlichen Mafinahmen nicht auf die Mieten
aus. 1951 trat eine weitere Steigerung der Baukosten um etwa
35 Prozent ein. Um auch dieser Steigerung entgegenzuwirken,
wurden weitere staatliche Zuschiisse von vier Kronen pro
Quadratmeter Wohnfliche und Jahr beschlossen, wovon 10
Prozent, jedoch héchstens 40 Ore pro Quadratmeter, von den
Gemeinden zugeschossen werden miissen. Die Ursache der
giinstigen Leihbedingungen fiir Baugenossenschaften bei staat-
lichen Hypotheken ist darin zu suchen, daB} man die Gefahr
des Miflbrauches bei genossenschaftlichen Hiusern als wesent-
lich geringer beurteilt hat. Daneben ist es als wiinschenswert
betrachtet worden, die genossenschaftliche Bauweise zu for-
dern. In ihr sah man folgerichtig ein Mittel, den Wohnungs-
bau zu erleichtern und gleichzeitig Garantien gegen zukiinf-
tige spekulative Tendenzen zu schaffen. Niedrige Geschifts-
anteile der Mitglieder waren hierbei ein wirksames Mittel,
den Genossenschaftsgedanken zu stirken.

Rechtsformen, Rechte und Pflichten der Genossen

Die obengenannten Typen von HSB-Vereinigungen sind
als wirtschaftliche Vereinigungen ohne personliche Haftung
zu betrachten, und ihre Titigkeit ist durch ein Gesetz iiber
wirtschaftliche Vereinigungen von 1911, das durch ein neues
Gesetz vom 1. Juni 1951 (in Kraft getreten am 1. Januar
1953) ersetzt worden ist, geregelt. Die Vercinigungen stchen
unter Aufsicht der Provinzialregierungen und miissen dort
eingetragen werden, um die Rechtsfihigkeit zu erwerben. Der
Unterschied zwischen der Tatigkeit der Wohnrechtsvereini-
gungen (das heiflt Tochter- oder Verwaltungsvereinigungen)
und der der gewdhnlichen wirtschaftlichen Vereinigungen
machte aber allmihlich ein spezielles Gesetz fiir die ersteren
notwendig. Zu diesem Zweck wurde das Gesetz iiber Wohn-
rechtsvereinigungen vom 25. April 1930 erlassen. Es greift als
Sondergesetz auf Vorschriften des oben genannten Gesetzes
iiber wirtschaftliche Vereinigungen zurtick, gibt aber schr de-
taillierte Vorschriften iiber die Organisation und Geschéfts-
fithrung dieser Wohnrechtsvereinigungen und regelt die Ver-
hiltnisse zwischen den Vereinigungen und ihren Mitgliedern.
Es ist durch ein Spezialgesetz vom 19. Juni 1942 und hierzu
ergangene Novellen erginzt und in Ubereinstimmung mit der
inzwischen erlassenen Mieterschutzgesetzgebung gebracht wor-
den.

Der einzelne Genosse hat — wie aus den Vorschriften
iiber die Finanzierung hervorgeht — fiir 5 Prozent des Her-
stellungswertes seiner Wohnung aufzukommen. Mit seiner
Einlage — und nach Zahlung eines geringen Eintrittsgeldes
— erwirbt der Genosse ein Wohnrecht an der ihm zugeteilten
Wohnung. Er zahlt auflerdem eine jihrliche Abgabe, die sich
aus einer allgemeinen Unkostenumlage, einer bestimmten Til-
gungs- und Verzinsungsrate, aus einer Einzahlung in einen
gesetzlich geforderten Reservefonds der Genossenschaft und
aus einem Durchschnittsbetrag fiir Innenreparaturen an seiner
Wohnung zusammensetzt, withrend die AuBenreparaturen und
die fiir die gemeinsam benutzten Gebdudeteile wie Keller,
Treppenhaus und Boden, iiberhaupt reine Betriebskosten, von
der Genossenschaft iibernommen werden. Die Tatsache, dafB
der Genosse selbst fiir die Instandhaltung seiner Wohnung
verantwortlich ist, ist der Grund fiir die billige Verwaltung
genossenschaftlicher Hiuser, verglichen mit den Verwaltungs-
kosten in privaten Hausern.

Die Genossen sechen ihre Wohnungen als ihr Eigentum an.
Es mul} aber hier festgestellt werden, dafl das schwedische
Recht die Einrichtung des sogenannten Stockwerkeigentums
oder dhnliches volles Eigentum an Teilen eines Grundstiickes
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nicht kennt. An einer Wohnung kann deshalb kein Eigentum
begriindet werden. Das hier beschriebene Wohnrecht ist —
zwischen (dinglichem) Eigentum und (obligatorischem) Miet-
recht stchend — als eine Art NieBbrauch oder beschrinkt per-
sonliche Dienstbarkeit entwickelt worden, die sehr viel mehr
als ein nur obligatorisches Wohnrecht an einem Grundstiick-
teil gibt und wirtschaftlich — darin liegt zugleich ein wesent-
licher Unterschied zu Niefbrauch und beschriankt persénlicher
Dienstbarkeit — die Bildung von Eigenvermogen ermoglicht,
itber das der Berechtigte jederzeit verfiigen und das er auch
vererben kann. Die Verfiigung iiber das Wohnrecht ist nur
insoweit beschriankt, als die ckonomischen Bedingungen des
Erwerbes von der Vereinigung gepriift werden miissen, wo-
durch man unerwiinschte Spekulation ausschalten kann. Der
Erwerber des Wohnrechtes ist dann verpflichtet, Genosse zu
werden. Vererbt wird das Wohnrecht sowohl im Wege der
gesetzlichen Erbfolge wie durch testamentarische Verfiigung.
Auch in diesem Fall mull der Erbe Genosse werden, falls er
das Wohnrecht nutzen will. Eine Uberlassung des Wohnrechts
hat fiir den iibertragenden Genossen Verlust der Mitglied-
schaft zur Folge.

Die Vorteile eines Wohnrechtshauses (gegeniiber einem
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Miethaus) lassen sich so zusammenfassen: in einem Genossen-
schaftshaus fillt der Ertrag des eigenen Kapitals dem Micter
zu, der gleichzeitig Teilhaber ist; die Reparaturkosten werden
im cigenen Interesse tief gehalten, und der Zuwachs des Ver-
mogens, der durch die Tilgungen der Haushypotheken ent-
steht, fallt dem Wohnrechtsinhaber als Teilhaber des Hauses zu.
Dazu kommt das gesicherte Besitzrecht und das Recht des Ge-
nossen, als Gleichberechtigter an den Angelegenheiten der
Vereinigung mitzuwirken und mitzubestimmen.

Die untenstehenden Ziffern geben einen Uberblick iiber
das Kapital der Mutter- und Tochtervereinigungen in der
HSB-Bewegung Ende 1951:

Anteilkapital . . . . . .
Geldeinlagen der Mitglieder .
Fonds fur Innenreparaturen .

4406 330,35
. 71914 428,56
7768 142,84

Reservefonds . 6 265 841,18
Dispositionsfonds 2176 603,90
Abgabefonds

(fur Kapitalbildung in der Muttervereinigung) 1710 004,07
Tilgungsfonds . 55164 150,03

Schw. Kronen 149 405 500,93

Winterthur fordert den Wohnungsbau mit billigen Darlehen

Nach einem harten Abstimmungskampf wurden am 24. Ok-
tober 1954 von den Stimmberechtigten der Stadt Winterthur
die beiden folgenden Antrige des Groflen Gemeinderates an-
genommen:

1. Die Stadt Winterthur gewdhrt im Sinne des Beschlusses
des Grolen Gemeinderates vom 20. September 1954 zur
Erstellung billiger Wohnungen fiir Familien mit kleinem
Einkommen und fiir alte Leute (vgl. Antrag 2) zu 2,75
Prozent verzinsliche Darlehen (Hypotheken im 1. und
2. Rang; Belehnungsgrenze 90 Prozent evtl. 94 Prozent
der Baukosten) bis zu einem Gesamtbetrage von 4,5 Mil-
lionen Franken.

2. Die Stadt beteiligt sich im Sinne des Beschlusses des
Groflen Gemeinderates vom 20. September 1954 an einer
gemeinniitzigen Genossenschaft, die sich den Bau von
Alterswohnungen zum Zicle setzt, wobei die Kapital-
gewihrung auf maximal 120 000 Franken begrenzt wird.

Der Gegenvorschlag der Mehrheit des Stadtrates auf eine
sozialdemokratische Motion sah nur eine Gewihrung von Dar-
Iehen in nachgehendem Pfandrang zu 2,75 Prozent Zins vor.
Die Minderheit des Stadtrates verlangte jedoch, daf} die Dar-
lehen zu 2,75 Prozent auch fiir die ersten Hypotheken gewidhrt
werden. Nach ihrer Meinung sollte der Kredit entsprechend
von 2 Millionen auf 4,5 Millionen Franken erh6ht werden.

Miete und Einkommen

Wenn von den zu teuren Wohnungen geschrieben oder
gesprochen wird, taucht immer wieder die Behauptung auf,
ein Mietzins, der ungefdhr den finften Teil des Einkommens
ausmache, sei als normal zu betrachten. Oft wird noch hinzu-
gefiigt, dieses Verhdltnis erweise sich auch in anderen Lén-
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Da im Groflen Gemeinderat auch einige einsichtige Mit-
glieder aus anderen Fraktionen dem Antrag der Sozialdemo-
kraten zustimmten, wurde aus der Minderheit eine Mehrheit.
Die Gefahr bestand allerdings darin, dal} bei einer Ablehnung
dieses Antrages in der Volksabstimmung dann jede Férderung
des Wohnungsbaues — mit Ausnahme der Alterswohnungen,
itber die gesondert abgestimmt wurde — verworfen gewesen
wire. Die Gegner der Vorlage fochten vor allem mit den
Argumenten, die Gewdhrung von Darlehen im ersten Pfand-
range zu 2,75 Prozent Zins gefihrde den Zinsful} fur die
Sparguthaben, sie mache die Stadtverwaltung zu einer Bank,
sie schaffe eine Schicht von privilegierten Mietern. Daneben
wurde noch die Behauptung ausgestreut, die AHV gebe ihre
billigen Gelder nur fiir eine Laufzeit von fiinf Jahren aus.

Die Argumente der Gegner verfingen jedoch nicht. Die
Stimmberechtigten folgten in erfreulicher Mehrheit der Pa-
role des Komitees, das von der Arbeiterunion unter Zuzug
aus den Baugenossenschaften, der Sozial-liberalen Partei, der
Christlich-sozialen Partei und dem Landesring gebildet war.
Der nichtumstrittene Antrag betreffend die Alterswohnungen
wurde mit 11 776 zu 3091 Stimmen und der Antrag betref-
fend die Erstellung billiger Wohnungen mit 9281 zu 5688
Stimmen angenommen. Das Resultat zeigt deutlich, daf} die
Mehrheit der Winterthurer Bevélkerung sich fiir die Forde-
rung des Wohnungsbaues einsetzt, namentlich wenn es die
Stadt, respektive deren Steuerzahler, nichts kostet. Gts.

dern als normal. Diesem Unsinn ist nicht beizukommen, ob-
wohl eine einfache Uberlegung jedem Menschen mit etwas
Griitze sagen miilite, daBl die Miete die Familie um so
schwerer belastet, je kleiner ihr Einkommen ist. Fiir jede
Familie gibt es Ausgaben, die nicht unter ein Minimum ge-
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