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HSB - Rewchsverband der Sparkassen-

und Bauvereine der Muieter in Schweden

Von Anders Olsson

Es besteht kein AnlaB, sich hier mit den Wohnungsproblemen
naher zu befassen, die sich aus dem Wachsen der Stadte er-
geben. In der Hauptsache sind es tiberall die gleichen Erschei-
nungen. In Schweden hat dieser Zeitabschnitt ziemlich spét
begonnen. Erst im Laufe des 19. Jahrhunderts begannen Fabri-
ken und industrielle Werkstdtten den schwedischen Stadten ihr
Geprige zu geben. Von besonderem Interesse ist, daB} diese Ent-
wicklung noch immer anhilt und die Bevolkerung der Stidte
sich seit 1945 um nicht weniger als 30 Prozent vermehrt hat.

Zum Bilde gehort ferner, daly der Riickgang des Wohnungs-
baues, als Folge des Krieges 1914 bis 1918, sich auch im neutra-
en Schweden zeigte und eine schwere Krise mit stark steigenden
Mietzinsen verursachte. Es mufy auch erwahnt werden, daf} das
mehrgeschossige Miethaus die vorherrschende Form des Wohn-
hauses ist. In Stockholm befinden sich heute nur 9 Prozent aller
Wohnungen in Einfamilienhdusern. In den kleinen Stadten sind
es ungefiahr 25 Prozent.

Wohnungsvereinigungen wurden verhéltnisma@ig frith gebil-
det, aber sie waren in ihrer Ta4tigkeit keineswegs erfolgreich. Als
Protest gegen die steigenden Mietzinse bildeten sich wiahrend
des Ersten Weltkrieges in vielen Stadten besondere Mieterverei-
nigungen. Ihre Aufgabe war vor allem, sich der Interessen der
Mieter anzunchmen und die Hausbesitzer daran zu hindern,
sich ungerechtfertigtes Einkommen zu verschaffen. Sehr bald
drang die Erkenntnis durch, daf} das einzig wirksame Mittel,
der Wohnungsknappheit abzuhelfen, darin besteht, selbst Hau-
ser zu bauen und diese zu verwalten. Dadurch sollten die Zwi-
schenprofite, die sich aus Bau, Verkauf und Miete ergaben, aus-
fallen. 1923 beschlof3 die Mietervereinigung in Stockholm, eine
neue Organisation zu bilden, die «Hyresgisternas Sparkasse-
och Byggnadsfoérening (HSB)» oder Sparkassen- und Bauver-
ein der Mieter benannt wurde. Im folgenden Jahr bildeten sich
in anderen Stadten dhnliche Vereinigungen, und im Jahre 1924
schlossen sich die ersten bereits zu einem Verband von HSB-
Vereinen zusammen, Die HSB-Bewegung ist heute die grofite
genossenschaftliche Bauorganisation Schwedens.

Wie schon aus dem Namen hervorgeht, griindet sich die
HSB-Bewegung auf zwei Prinzipien: Sparen und Bauen. Die
Organisation ist keine Gesellschaft, und sie wird auch nicht von
michtigen Finanzkreisen gestiitzt, obwohl die Bautdtigkeit un-
geheure Summen erfordert, die sich in geniigendem Umfange
besonders wiahrend der Bauzeit schwer aufbringen lassen. An-
derseits ist das Streben nach wirtschaftlicher Unabhingigkeit
ein hervorragendes Merkmal genossenschaftlichen Wesens. Dar-
um sammeln die ortlichen HSB-Vereine die Ersparnisse ihrer
Mitglieder, um diese als Spitzenkredite wihrend der Bauzeit
einzusetzen. Das System wurde in seiner jetzigen Form im Jahre
1933 organisiert. Ein Sparkassenbetrieb wurde beim Verbande
geschaffen, und die 6rtlichen HSB-Vereine errichteten Filial-
kassen. Ende 1956 betrugen diese Sparmittel 46 Millionen
schwedische Kronen.

Natiirlich bilden die Darlehen der gewdhnlichen Banken
auch jetzt noch den Hauptteil der Baukredite. Sobald ein Bau-

Der Balkon ist ein notiger Bestandteil jedes schwedischen Mehrfamilien-
hauses. Er driickt den Fassaden seinen Stempel auf.

projekt fertig erstellt ist und man die Hypothekardarlehen er-
halten hat, werden die von den Banken und vom Verband er-
haltenen kurzfristigen Darlehen zuriickbezahlt, wonach der
Kreislauf fiir die Finanzierung von Bauvorhaben von neuem
beginnt.

Die groBte Schwierigkeit fiir jede genossenschaftliche Bau-
tatigkeit liegt darin, eine geniigend hohe Belehnung der Liegen-
schaften zu erhalten, um nicht die Mitglieder mit allzu hohen
Bareinlagen belasten zu miissen. Wiirde die HSB-Bewegung
dieses Problem nicht l6sen, so kdnnte sie, entgegen ihrer Auf-
gabe, nur den héheren Einkommensgruppen dienen. In Stock-
holm wie auch in anderen Stiddten verbiirgten frither die Ge-
meinden ein Hypothekardarlehen, das ungefidhr 75 bis 85 Pro-
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Es geniigt nicht, gute Wohnungen zu erstellen, auch thre Umgebung mul3
gefillig und ruhespendend gestaltet werden.

zent des Liegenschaftenwertes entsprach. In anderen Stidten,
wo eine derartige kommunale Biirgschaft nicht zu erhalten war,
muliten die eigenen wachsenden Fonds der HSB-Bewegung fiir
nachgehende Hypotheken herangezogen werden. Trotz diesen
MafBnahmen mulliten die Mitglieder jedoch vor 1941 in der
Regel noch mit 10 bis 13 Prozent der Baukosten an die Finan-
zierung beitragen. In gewissen Fillen konnte der Anteil auf
5 Prozent reduziert werden, wodurch es fiir grofle Gruppen be-
deutend leichter wurde, sich der Bewegung anzuschlieBen.
Wihrend der dreiBiger Jahre baute der HSB ungefihr 2400
Wohnungen pro Jahr, was allerdings nur 6 Prozent der gesamten
Wohnbautitigkeit in den Stadten des Landes entsprach.

Seit 1941 gewihrte der Staat durch die Wohnbaudirektion
Hypothekardarlehen im dritten Range fiir fast alle Neubauten.
Wihrend die privaten Bauunternechmungen ihren Darlehens-
bedarf in dieser Weise bis zu 85 Prozent decken konnten, be-
kamen die Genossenschaften Darlehen bis zu 95 Prozent, so daf}
der Mieter nur 5 Prozent eigene Mittel aufbringen mufte.

Im Jahre 1956 jedoch beschlof die Regierung, daf} die Hohe
der Hypothekardarlehen sich nach den Baukosten von 1955
richten soll. Da es nicht moglich war, die Baukosten auf die-
sem Stand zu halten, steigen nun die erforderlichen eigenen
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Mittel auf das Doppelte, das heiB3t 10 Prozent. Anders gesagt
bedeutet dies, dal} ein Arbeiter nun Ersparnisse in der Hohe
von 15 bis 20 Wochenléhnen haben muf}, um sich eine Woh-
nung mit einer Kiiche, einem Wohnraum und einem oder zwei
Schlafzimmern zu beschaffen. Einige Jahre zuvor geniigte die
Hilfte. Die Genossenschaften erhalten keine speziellen offent-
lichen Subventionen.

Der HSB ist in seinem Aufbau streng genossenschaftlich und
steht, ebenso wie die bedeutende konsumgenossenschaftliche
Bewegung, allen offen und ist in politischer und religiéser Hin-
sicht neutral. Jedermann kann sich der értlichen HSB-Vereini-
gung anschlieffen und, nach einer Wartezeit von einigen Jahren,
eine Wohnung in den vom HSB erbauten Mehrfamilienhdusern
bekommen. Obwohl die Arbeiter fiir die Tatigkeit besonderes
Interesse erwiesen haben und den Hauptteil der Mitglieder
ausmachen, so umfafit die Organisation doch alle Berufs- und
Einkommensgruppen.

Der Umstand, daB} der Bau von Mehrfamilienhdusern domi-
niert, ermoglicht es, daB} der Bedarf an Wohnungen hinsicht-
lich der verschiedenen Gréfen beziehungsweise fiir die ver-
schiedenen Einkommenstriger leichter gedeckt werden kann.
Man baut kleinere Wohnungen fiir die Mitglieder mit niedri-
gem Einkommen und groflere Wohnungen fiir jene, die sich
solche leisten kénnen. Es verdient jedoch erwihnt zu werden,
daf} es sich hinsichtlich der Verschiedenheit nur um die Anzahl
der Raume handelt. Die Ausstattung der Kiichen, die Qualitit
der Fullbéden, Anstriche, Tapeten usw. sowie alle gemeinschaft-
lichen Bequemlichkeiten sind von der GréBenordnung unab-
héngig.

Nach 1923 stiegen die Mieten ununterbrochen bis 1931.
Dann gingen sie wihrend der Krisenjahre leicht zuriick, um
hernach wiederum anzusteigen. Trotz der steigenden Bautitig-
keit wurde die Wohnungsnachfrage immer gréfer. Die Mehr-
zahl der lohnempfangenden Gesellschaftsgruppen waren nach
wie vor nicht imstande, die Mietzinse fiir gerdumige Wohnun-
gen aufzubringen. Diese waren von jeher gendtigt gewesen, sich
mit kleinen Wohnungen zu begniigen. Wihrend der dreiBiger
Jahre beanspruchte eine moderne Wohnung, bestehend aus nur
einem Zimmer und Kiiche, ungefihr 22 Prozent des Einkom-
mens eines Industriearbeiters und eine Wohnung aus zwei Zim-
mern und Kiiche ungefihr 32 Prozent (Heizungskosten nicht
einbezogen). Die Bauunternehmen errichteten darum Hiuser
mit Kleinwohnungen, denn nur eine kleine Minderheit war
in der Lage, gerdumige Wohnungen zu mieten. Wahrend dieser
Periode wurde darum eine besonders grofle Zahl von Klein-
wohnungen erstellt, die nun heute eine Biirde fiir die gesamte
Gesellschaft sind. Gliicklicherweise zeigen sich keine Anzeichen,
dal sie «verslummeny kdnnten. Die allermeisten dieser Klein-
wohnungen sind namlich mit Zentralheizung und anderen Be-
quemlichkeiten ausgeriistet und aus gutem und haltbarem Ma-
terial erbaut.

Die Tatsache, daB beispielsweise der HSB in Stockholm wih-
rend dieser Jahre die Mietzinse 20 Prozent niedriger berech-
nete als die privaten Hausbesitzer, veranschaulicht in besonde-
rem Sinne, wie ertragreich die Mietshduser fiir ihre privaten
Besitzer geworden waren. Es bestand darum ein auflerordentlich
starkes Bediirfnis nach Wohnungen mit niedrigen Mietzinsen,
weshalb auch der HSB gendtigt war, den Bau von Kleinwoh-
nungen in sein Programm aufzunehmen. Hinzu kam, dal} die
kommunalen Behorden darauf bestanden, daf} diesem Bediirfnis
Rechnung getragen werde, wenn von ihnen finanzielle Unter-
stiitzung verlangt wurde. Allméhlich wuchs jedoch auch die
Anzahl der groBeren Wohnungen. Die eigentliche Verdnderung
setzte aber erst nach 1945 ein. Der Mietzins fiir eine Neubau-
wohnung mit zwei Zimmern und Kiiche entspricht heute unge-



fahr 18 bis 20 Prozent des Durchschnittseinkommens eines Ar-
beitnehmers. )

Die Mieter eines Hauserblocks bilden einen Wohnungsverein.
Sie wihlen aus ihrer Mitte einen Vorstand. Die Liegenschaft ist
gemeinsames Eigentum der Mitglieder, und jedes Mitglied kann
so iiber seine Wohnung verfiigen, als wire sie sein Eigentum.
Jede Wohnungsvereinigung ist wirtschaftlich selbstdndig. Ihr
Vorstand bestimmt die Mietzinse, bezahlt die Darlehenszinsen
und die laufenden Ausgaben. Die Mietzinse sind darum von
Vereinigung zu Vereinigung verschieden. Im Mietzins ist ein
Betrag fiir den Fonds fiir innere Reparaturen, wie Neutapezie-
rung, Malerarbeiten, Erneuerungen usw., inbegriffen. Es ist
allgemein bekannt, dal die laufenden Unkosten in den HSB-
HZusern niedriger als in den privaten und kommunalen Hiu-
sern sind. Besonders auffallend ist die Differenz bei den vor
1939 erstellten Wohnungen. '

Der HSB betreut als Mutterorganisation die ihm angeschlos-
senen Wohnvereinigungen in administrativer und wirtschaft-
licher Hinsicht. Er steht ihnen bei der Buchfiihrung, beim Ein-
kauf von Heizungs- und anderem Material mit Rat und Tat zur
Seite und iiberwacht den Tausch und Verkauf von Wohnungen.
Den Mitgliedern ist es nicht gestattet, das Eigentumsrecht fiir
die Wohnung iiber einen gewissen Betrag hinaus, der fiir jede
Wohnung festgesetzt ist, auf andere zu tibertragen.

Ende 1956 existierten 196 ortliche HSB-Vereinigungen, die
mit 1359 Wohnvereinen und 74 000 Wohnungen dem Verband
angeschlossen sind. Die Baukosten betrugen insgesamt 1879
Millionen schwedische Kronen, und die Einlagen der Mitglie-
der fiir ihre Wohnungen machten 117 Millionen schwedische
Kronen aus. Von den Hypothekardarlehen sind 107 Millionen
Kronen amortisiert worden.

Es muB hinzugefiigt werden, dal die genossenschaftliche
Form keineswegs bedeutet, daf} die Mitglieder ein «kollektives»
Leben mit ihren Nachbarn fithren miissen. Der erforderliche
Kontakt beschriankt sich praktisch nur auf die Jahresversamm-
lung des Vereins.

Bessere Ausriistung

Die Aufgabe des HSB hat sich nicht nur darauf beschriankt,
Wohnungen zu moglichst niedrigen Mieten zu bauen, sondern
er ist auch bestrebt, die Qualitit und Ausriistung der Wohnun-
gen zu verbessern. Bereits im Anfang wurden alle Hiuser mit
Zentralheizung, Warmwasser, Duscheinrichtungen und bald
darauf auch mit Badezimmern ausgestattet.

Besonders groBe Aufmerksamkeit widmete man der Notwen-
digkeit, die Arbeit der Hausfrauen zu erleichtern. In Schweden
sind die Kiichen seit jeher gut ausgeriistet, aber der HSB hat
eine noch zweckmifBigere Einrichtung eingefiihrt. Heute ist eine
weifdgestrichene HSB-Kiiche mit Gas- oder Elektroherd, Kiihl-
schrank, rostfreiem Spiiltisch, Kalt- und Warmwassereinrich-
tung sowie mit sehr vielen Schrinken und Regalen das Vorbild
einer modernen Kiicheneinrichtung. In jedem Haus befindet
sich auch eine Waschkiiche in Verbindung mit einem Trocken-
und einem Mangeraum; samtliche Riume sind mit den mo-
dernsten Maschinen und Hilfsgerdten (Gas oder elektrisch er-
warmte Waschmaschine, HeiBluftaggregat usw.) ausgestattet.

Der Ubergang von den Hinterhéfen der Stidte zu Griin-
flichen, Blumenrabatten und Kinderspielplitzen ist in der
Hauptsache eine Aufgabe, die von der baugenossenschaftlichen
Bewegung getragen und der von ihr zum Durchbruch verholfen
wurde. Gleichzeitig wurden in den HSB-Bezirken Spielschulen
und Tagesheime fiir Kinder errichtet.

Die erbauten Hauser sollten die Bediirfnisse der Mitglieder
befriedigen. Man baute nicht, um Hauswirtinteressen wahrzu-
nehmen. Die Organisation machte auch ihren EinfluB bei der

Ausgestaltung von Wohnungsplanlosungen sowie bei der Stadt-
planung der Stddte geltend, und die HSB-Architekten spielten
eine hervorragende Rolle unter jenen Kréften, die sich den
alten, schwerfélligen Stadtpldnen mit ihren geschlossenen, mas-
siven Hauserblocks widersetzten.

Der Verband verfiigt iiber eigene Architektur- und Konstruk-
tionsbiiros, technische Abteilungen fiir Zeichnungen von Rohr-
legung, Zentralheizung und elektrischer Installation, eine Dar-
lehen- und Buchfiithrungsabteilung samt einer Beratungsstelle
fir administrative und juristische Angelegenheiten fiir die an-
geschlossenen Vereine. Dagegen iiberlilt man jegliche Bau-
tatigkeit den einzelnen Baufirmen.

Die Industrien des Verbandes

Um die Lieferungen bestimmter Arten von Baumaterialien
in geniigenden Mengen zu gewiéhrleisten, besitzt der HSB drei
Tischlereifabriken, zwei Fabriken fiir montierungsfertige Holz-
hduser sowie einen Marmorbruch. Auflerdem ist der Verband
GroBkunde bei jenen Industrien, die sich im Besitz der konsum-
genossenschaftlichen Bewegung befinden. Der Umsatz der Fa-
briken betrug 1956 etwa 61 Millionen schwedische Kronen; seit
1938 sind 26 300 montierungsfertige Einfamilienh@user geliefert
worden. Das Bau- und Einrichtungsmaterial wird direkt von
den Fabrikanten gekauft und den angeschlossenen Vereinen zu
glinstigen Preisen geliefert.

Zusammenarbeit mit den Gemeinden

Um das Aufkommen einer neuen Periode von Grundstiick-
spekulation zu verhindern, hat der schwedische Reichstag 1946
ein Gesetz iiber gemeinniitzige, unter kommunaler Kontrolle
stechende Wohnbauunternehmen angenommen. In fast allen
Stadten bestehen heute solche Unternehmen, die Mietshduser
bauen und verwalten. Mehr als 30 Prozent des Wohnungsbaues
wird von diesen Unternehmen ausgefiihrt. Die stddtischen Be-
horden bedienen sich in einem immer groBeren Ausmall des
HSB, und in rund 70 Kommunen fungieren die 6rtlichen HSB-
Vereinigungen als das ausfithrende Organ der gemeinniitzigen
Bauunternehmen. Fast die Halfte aller Wohnungen, die jahr-
lich durch das Mitwirken der Organisation hinzukommen, sind
solche, iiber die die Gemeinden verfiigen.

Im Jahre 1954 wurden 5439 genossenschaftliche Wohnungen
und 2801 Mietswohnungen bezugsfertig. Jede fiinfte Wohnung
in den Stidten des Landes ist in einem HSB-Biiro entworfen
worden.

Die HSB-Kiiche ist gut ausgeriistet. Herd, Spiiltisch, Kiihlschrank und
Speiseschrank sind eingebaut. .
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