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Die norwegischen
Wohnungsbaugenossenschaften

Von Oddvar Aresvik und Ronald Krenz

Ubersetzung von Dr. Herbert Stich, Niirnberg

Anfange des genossenschaftlichen Wohnungsbaues

Die erste norwegische Wohnungsbaugenossenschaft wurde im
Jahre 1929 gegriindet. Es war die Osloer Wohnungsbau- und
Spargenossenschaft (Oslo Bolig og Sparelag), gewdhnlich als
OBOS bekannt. Wer Mitglied dieser Genossenschaft werden
wollte, mufite eine Eintragungsgebiihr von 25 Kronen ent-
richten und gleichzeitig ein Sparkonto erdffnen, auf welches
spater die Abzahlung seiner Wohnung erfolgen konnte. Frii-
her wurde dem Sparprogramm viel mehr Bedeutung zuge-
messen als in der Gegenwart. Die Bautitigkeit von OBOS
richtete sich immer hauptsichlich auf den Bau von groBen
Wohnhdusern. Die von OBOS gewonnenen Erfahrungen
beim Wohnungsbau und in der organisatorischen Arbeit
haben sich als eine wertvolle Hilfe fiir dic vielen spiter ge-
" bildeten Wohnungsbaugenossenschaften erwiesen.

Die OBOS begann ihre Titigkeit im Jahre 1929 mit nur
71 Einzelmitgliedern. Im Jahre 1954 betrug die Mitglieder-
zahl 45 085, und es waren 101 Tochtergenossenschaften an-
geschlossen. Dieser Zuwachs erfolgte vorwiegend nach 1946.
Mehrere andere Wohnungsbaugenossenschaften entstanden in
norwegischen Stidten bereits vor dem Zweiten Weltkrieg.
Diese Genossenschaften waren #hnlich wie OBOS aufgebaut,
sie waren jedoch viel kleiner.

Im Jahre 1946 fanden sich OBOS und 27 andere Woh-
nungsbaugenossenschaften auf nationaler Ebene zusammen
und griindeten «Norske Boligbyggelags Landsforbund» (Nor-
wegische Wohnungsgesellschaft), die unter dem Namen
NBBL bekannt geworden ist. Mit der Bildung von NBBL
traten die Wohnungsbaugenossenschaften in eine Periode
raschen Wachstums und einer schnellen Ausbreitung ein, was
groftenteils der Koordinierung zu danken ist, welche einen
nutzbringenden Austausch von Erfahrungen und Gedanken
ermoglichte. NBBL war dabei als nationaler Berater der vie-
len Genossenschaften und als deren Vertreter bei der Regie-
rung wie iiberhaupt bei politischen Angelegenheiten titig.

Die Organisation der NBBL und ihrer Mitglieder-
genossenschaften

NBBL als nationaler Vertreter der verschiedenen Genossen-
schaften unterliegt der Kontrolle durch diese Genossenschaf-
ten im Wege einer alle drei Jahre zusammentretenden Ver-
treterversammlung. Diese wihlt einen Vertreterausschufl (23
Personen), welcher jihrliche Sitzungen abhilt. Die Vertreter-
versammlung wihlt daneben ein aus sieben Personen beste-
hendes Direktorium, welches die Geschifte des Vorstandes
fithrt.

Die Arbeit von NBBL wird von den Mitgliedergenossen-
schaften durch anteilm#Bige Beteiligung und durch jdhrliche
Beitrdge finanziert.

Die Hauptaufgabe von NBBL besteht in der Organisation
neuer Wohnungsbaugenossenschaften in den Stddten und in

der Beratung dieser .Genossenschaften bei Problemen des
Wohnungsbaues und bei der Organisation von «Besitzer-
Genossenschaften.»

NBBL hat daneben noch eine zweite Funktion als Bauge-
nossenschaft selbst. Sie tritt dabei jedoch nicht mit ihren
Mitgliedgenossenschaften in Wettbewerb, sondern erginzt
vielmehr die Arbeit derselben. NBBL deckt den kurzfristig
auftretenden Bedarf in solchen kleinen Stadten, wo sich die
Griindung einer stindig bestehenden Baugenossenschaft nicht
rechtfertigt. Dies erkldrt das Bestehen der vielen «Besitzer-
Genossenschafteny, die zwar nicht Mitglieder einer Baugenos-
senschaft, aber von NBBL sind.

* NBBL als Baugenossenschaft hat sich einen Ruf fiir wirt-
schaftliches Bauen erworben und wurde daher mit dem Ent-
wurf und der Planung im Zusammenhang mit vielen speziel-
len Wohnungsbauvorhaben der Regierung beauftragt, so fiir
die nationalen Eisenbahnen, fiir das Militdr, fiir die NATO
und #hnliche Zwecke. In allen Fillen werden die Projekte
nach ihrer Vollendung in «Besitzer-Genossenschaften» umge-
wandelt, und es steht ihnen frei, der NBBL beizutreten. |

NBBL unterhilt fiir diese Aufgaben einen groflen Stab von
Architekten und Ingenieuren, welche den Mitglied-Baugenos-
senschaften und auch der Wohnungsbauindustrie zur Forde-
rung der Rationalisierung im Bauwesen wertvolle Hilfe ge-
wihren.

In der ersten Stufe unter NBBL befinden sich die Bau-
genossenschaften (Bolieegbyggelag) wie zum Beispiel OBOS
in Oslo, mit BBL’de bezeichnet. Diese Genossenschaften sind
stindige Organisationen in groferen Stddten oder an Indu-
strieplatzen, wo dauernd ein Bedarf an Wohnungen vorhan-
den ist. Personen, welche eine Wohnung erwerben wollen,
werden vorher durch den Kauf eines 25-Kronen-Anteils Mit-
glieder einer ortlichen BBL. Dann lassen sie sich bei der BBL
ein Sparkonto erdffnen, dessen Bestand spiter als erste Zah-
lung fiir thre Wohnung verwendet werden kann.

Wenn eine BBL geniigend Mitglieder besitzt und wenn die
Kreditnahme gesichert ist, beginnt die BBL mit ihrem Teil.
Fiir jedes neue Bauprojekt wird ein Bauausschuf} gebildet,
der sich aus den Vertretern der vorgesehenen Besitzer — je-
doch mit einer Mehrheit von &lteren, in Bauproblemen er-
fahrenen Mitgliedern — zusammensetzt. Aufgabe dieses Bau-
ausschusses ist der Ankauf des Baugrundes und die Planung
des Baues; auflerdem obliegt es ihm, die Abschliisse fiir den
Bau zu treffen und die Durchfithrung zu iiberwachen. Weder
NBBL noch eine der BBL’de fiihren selbst Bauten durch. Sie
sind lediglich als Agenten fiir die Planung und Uberwachung
titig. Die gesamten Bauarbeiten werden von privaten Firmen
ausgefiihrt.

Aufgabe des Bauausschusses ist es auch, alle neuen Besitzer
zu einer <«Besitzer-Genossenschafty (Borettslag) zusammen-
zuschlieBen. Diese Tochterorganisation der BBL iibernimmt
die Hypothek, wenn der Bau vollendet ist und wenn die Be-
sitzer ihre neuen Wohnungen bezogen haben. Von diesem
Moment an ist die «Besitzer-Genossenschafts das handelnde
Organ fiir das neue Projekt. Die neuen Besitzer treffen die
Entscheidung dariiber, welche Regelungen sie im Hinblick
auf die Benutzung und auf die Verantwortlichkeiten festlegen
wollen.

Die «Besitzer-Genossenschafty kann selbst dariiber entschei-
den, welchen Kontakt sie weiterhin mit der BBL haben will.
Sie kann einige ihrer Buchfiihrungsaufgaben ihrer Mutter-
BBL gegen ein festes Entgelt iibertragen, oder sie kann nach
Abstimmung der Mitglieder den Kontakt mit der BBL 16sen.
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Sie wird Mitglied von NBBL durch Bezahlung einer Auf-
nahmegebiithr von 20 Kronen je Wohnung und bei niedrigen
jahrlichen Beitrigen.

Die Finanzierung

Wie bereits bei der Erérterung des Wohnungsproblems er-
wihnt, war die norwegische Regierung in der Lage, fiir den
Wohnungsbau 6ffentliche Kredite und Subventionen mit dem
Ziel einer Anpassung der Mieten an das Niveau der Einkom-
men zu gewahren.

Da man es fiir ratsam hielt, lieber Wohnungen im priva-
ten Besitz als im Eigentum des Staates zu haben, entwickelte
die Bank fiir Wohnungsbau ein Programm langfristiger Kre-
dite — 100 Jahre fiir Backstein- oder Betonkonstruktionen
und 75 Jahre fiir Holzbauten —, wobei ein niedriger Zinssatz
von 2% Prozent fiir die Dauer von 15 Jahren als unverin-
derlich garantiert wurde. Die Héhe und die Laufzeit der
Kredite werden auf der Basis der als sozial gerechtfertigt an-
gesechenen Kosten gebildet, da die monatlichen Mietleistun-
gen fiir die Riickzahlung der Kredite und fiir die Erhaltung
der Wohnungen verwendet werden miissen; die jihrliche
Miete darf 20 Prozent des durchschnittlichen Einkommens
nicht iibersteigen. Daher decken diese Kredite bei hohen Bau-
kosten selten mehr als 60 bis 70 Prozent der Gesamtkosten.
Die verbleibenden Kosten miissen durch Zahlungen des Be-
sitzers (15-20 Prozent) und der Rest durch eine staatliche
Subvention gedeckt werden.

Kosten und Finanzierung einer normalen Wohnung
von 80, m?* in Oslo tim Jahre 1955

Finanzierungsplan Betrag in nkr  Anteil an
Gesamtkosten
Kredit von Wohnungsbank zu 2% % 30 000 66,7
Subvention (100 nkr je m?2) 8 000 17,8
Eigenkapital des Besitzers 7 000 15,5
Gesamtkosten 45 000 100,0

Diese Subventionen haben in den verschiedenen Landes-
teilen eine unterschiedliche Héhe und liegen je nach den
Baukosten, nach der Wohnungsgrofle und dem Einkommens-
niveau zwischen 60 und 100 Kronen je m®> Wohnfliche; man
beabsichtigt mit diesen Subventionen 15-20 Prozent der ge-
samten Baukosten zu decken.

Es sind viele Vorschriften vorhanden, die den Personen-
kreis festlegen, welcher eine Subvention bekommen kann.
Daneben bestehen Vorschriften zur Festlegung derjenigen
Bauarten, fiir welche Subventionen gezahlt werden kénnen.
Im allgemeinen sind die Subventionen als Hilfe fiir die Be-
ziecher niedriger Einkommen gedacht und nur fiir entspre-
chende Wohnungen. Unnétige grofle Wohnungen sind daher
ausgeschlossen. Bevor die Subventionen gewéhrt werden kén-
nen, ist der Nachweis erforderlich, dal} die Wohnungen von
angemessener Grofe und Ausstattung sind.

Praktisch wird der gesamte von NBBL oder deren Mit-
glied-BBL’de geplante Wohnungsbau durch die Bank fir
Wohnungsbau finanziert. Der mit einem bestimmten Projekt
beauftragte Bauausschufl bewirbt sich bei der Bank fiir Woh-
nungsbau auf der Grundlage seiner Planungen um Kredite.
Die Bank fiir Wohnungsbau stellt nicht das wihrend der
Bauzeit benétigte Kapital zur Verfiigung, sondern sagt dem
Bauausschull nur zu, daB sie Kredite ablosen wird, welche
sich der Bauausschu} bei andern privaten Banken oder Spar-
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kassen sichern muf. Auf der Grundlage dieser Zusage und
mit Einzahlungen von 15 bis 20 Prozent der gesamten Bau-
kosten durch alle spiteren Wohnungsbesitzer kann der Aus-
schufy die notwendigen kurzfristigen Kredite bei Sparkassen
oder anderen Banken zum Marktzinsfull von etwa 3% Pro-
zent sichern.

Nach Fertigstellung des Baues ist die «Besitzer-Genossen-
schafty verantwortlich fiir den jetzt von der Bank fiir Woh-
nungsbau iibernommenen Kredit. Die neuen Besitzer setzen
eine monatliche Miete fiir sich fest, welche fiir Zins- und
Tilgungszahlungen und fiir die AuBeninstandhaltung des Ge-
biaudes verwendet werden muf. Die Instandhaltung der In-
nenrdume gehort zur Verantwortlichkeit des Wohnungsinha-
bers. Da die Zinszahlungen wzhrend der ersten Jahre héher
sind und allmzhlich abnehmen, wihrend die Instandhaltungs-
kosten allmihlich steigen, bleibt die von den Wohnungs-
besitzern monatlich gezahlte Miete die gleiche.

Die von den Inhabern der Wohnungen in Oslo bezahlte
durchschnittliche monatliche Miete betrug in den letzten Jah-
ren 120-135 Kronen, fiir Wohnungen mit Zentralheizung
150-160 Kronen. Bei einem durchschnittlichen Jahreseinkom-
men von 12 000 bis 14 000 Kronen werden fiir die Miete im
Durchschnitt 20 Prozent des Gesamteinkommens ausgegeben.

Es wurde bereits erwidhnt, dal} die vorgesehenen Besitzer
der Wohnungen eine Einzahlung von 7000 bis 8000 Kronen
leisten .miissen. NBBL versucht, diese erforderliche Einzah-
lung nicht tiber 50 Prozent der jahrlichen Verdienste hinaus-
gehen zu lassen. Dies stellt jedoch ein schwieriges Problem
dar, da die Kredite der Bank fiir Wohnungsbau auf der
Grundlage einer sozial gerechtfertigten Miete und steigender
Baukosten berechnet sind. '

Diese Anzahlung durch die vorgesehenen Wohnungseigen-
tiimer muf} bereits vor dem Beginn der Bauarbeiten erfolgen.
Die Entscheidung dariiber, wer die Wohnungen erhilt, hingt
nur davon ab, wer frither beigetreten ist. Die Mitglieder
einer BBL werden in der richtigen Reihenfolge ohne spezielle
Erwigungen bedient. Die BBL’de bemiihen sich darum, ihren
Mitgliedern bei der Beschaffung von privaten Krediten be-
hilflich zu sein, wenn sie nicht genug Geld fiir die Einzah-
lung erspart haben.

Die im Wohnungsbau erreichten Leistungen

Die Investitionen fiir den Wohnungsbau schwankten in
Norwegen wihrend der Nachkriegsjahre zwischen 5 und 6,3
Prozent des Bruttosozialprodukts. Wie in Tabelle 1 gezeigt
wurde, fithrten diese aulergewohnlich hohen Investierungen
fir den Wohnungsbau zu einem starken Anstieg der Woh-
nungsproduktion, sie brachten jedoch auch einige unerfreu-
liche Ergebnisse mit sich, die in unseren «AbschlieBenden
Bemerkungen» néher erértert werden.

Im Jahre 1952 lag Norwegen mit 9,9 neuen Wohnungen
je 1000 Einwohner im Wohnungsbau an erster Stelle von
allen westeuropdischen Nationen. Dicht dahinter lag West-
deutschland mit etwa 9,2, darauf Schweden mit 6,0, Holland
mit 5,2, England mit 5,0, Ddnemark mit 4,4, Belgien mit 3,0
und Frankreich mit 2,0.

Seit dem Jahre 1947 waren NBBL und ihre Mitglied-
BBL’de mit dem Bau von 15 bis 17 Prozent der gesamten
nationalen Wohnungsproduktion beauftragt. Im Jahre 1955
stellten sie 6000 oder 17 Prozent der 34 500 in diesem Jahr
erstellten neuen Wohnungen her. So wurden bis jetzt schit-
zungsweise 37 000 Einfamilien-Einheiten von den BBL’de ge-



baut und befinden sich im Besitze von Mitgliedern der «Be-
sitzer-Genossenschaften». NBBL hatte im Vergleich dazu im
Jahre 1955 eine Mitgliederzahl von etwa 90 000. Das be-
deutet, dal} am Ende des Jahres 1955 von den NBBL-Mit-
gliedern 53 000 zusitzliche Wohneinheiten benétigt werden.

Diese Zahl muf} etwas erkldrt werden: Sie kann nicht als
ein angemessener Index fiir die Wohnraumerfordernisse des
ganzen Landes genommen werden. Sie schliefit eine grofle
Zahl unverheirateter Paare ein, die noch mit ihren Eltern
zusammenleben und dann heiraten werden, wenn eine Woh-
nung verfiigbar ist. Sie schliet auch viele Mieter ein, welche
eine eigene Wohnung wollen und mit den BBL’de wegen
deren wirtschaftlichen Bauens bekanntgeworden sind. Ein
sehr grofer Teil dieser noch auf Wohnungen wartenden Mit-

glieder befindet sich in den groferen Stidten, besonders in
Oslo.

AbschlieBende Bemerkungen

Bei Vollbeschiftigung im ganzen Lande wurde es vielen
Menschen moglich, sich nach besseren Wohnungen, wenn
moglich im Eigenbesitz, umzutun. Der Engpall im Wohnungs-
bau liegt in der Knappheit an Kapital, das auch fiir viele
andere Verwendungszwecke bendtigt wird. Die Bank fiir
Wohnungsbau wurde im Jahre 1946 mit einem staatlichen
Fonds von zwanzig Millionen und einer Reserve von zehn
Millionen Kronen errichtet. Dieser Betrag hat sich fiir die
Deckung des Bedarfs des Wohnungsbaus als sehr unzureichend
erwiesen. Daher wurde der groBte Teil der Mittel der Bank
fir Wohnungsbau durch den Verkauf von Anleihen mit
staatlicher Biirgschaft beschafft. Die Nachfrage nach Kapital
fiir den Wohnungsbau war so grof3, dal} die Bank fiir Woh-
nungsbau im Jahre 1955 Geld zu 3% Prozent aufnahm und
es zu 2% Prozent wieder auslieh. Im gleichen Jahr sank die
Zahl der fertiggestellten Wohnungen von 36 000 im Vorjahr
auf 34 500.

Fir das Jahr 1956 wurden Vereinbarungen getroffen, wo-
nach private Banken und Sparkassen der Bank fiir Woh-
nungsbau 320 Millionen Kronen fiir Zwecke des Wohnungs-
baus zum Marktzinsfull zur Verfiigung stellen werden; 90
Millionen Kronen werden in den Staatshaushalt fiir Subven-
tionen eingesetzt werden. Das Ansteigen-der Zinssdtze von
etwa 2% Prozent im Jahre 1946 auf 3% Prozent oder noch

hoher in der Gegenwart hat die tatsidchlichen, vom Staat zu
tragenden Kosten fiir den Wohnungsbau in betrichtlichem
Umfange erhoht. Die Regierung zieht daher eine Anhebung
des Zinssatzes fiir neue Kredite der Bank fiir Wohnungsbau
in Erwiagung, um die Differenz zwischen diesem Zinssatz und
dem Marktzins zu verringern. Ein Anstieg des Zinssatzes um
ein Prozent wiirde nach den Schitzungen von Beamten der
NBBL cine Zunahme der je Monat von den Wohnungsbesit-
zern zu leistenden Zahlungen um 25 Kronen bewirken.

Bis zum Jahre 1954 befanden sich von den insgesamt
26 344 von NBBL erstellten Wohneinheiten 17 990 in groflen
Wohnhdusern und 8354 in Zwei- bis Vierfamilienhdusern.
Die groBen Wohnhiuser haben sich im Hinblick auf den
Materialverbrauch wie iiberhaupt auf die Gesamtkosten im
Vergleich zu den kleineren Einheiten als wirtschaftlicher er-
wiesen. Dies hat zur Folge, daf} in gréfleren Stddten, wo eine
weit groBere Zahl von Menschen eine Wohnung braucht,
mehr groBe Wohnhduser gebaut werden kénnen und auch
gebaut worden sind. In den kleineren Stidten wird die Mehr-
zahl der neuen Bauten als Zwei- bis Vierfamilienhduser er-
richtet.

Es bedarf einer Erkldrung, dafl wir das Genossenschafts-
mitglied als «Wohnungsbesitzer» bezeichnen. Seine Position
geht iiber die eines Mieters weit hinaus, da das Mitglied
nicht zum Verlassen seiner Wohnung gezwungen werden
kann. Auch trigt es die Verantwortung fiir die Innen-Erhal-
tung und kann die Innenrdume nach Belieben ausstatten.
Wenn es jedoch seine Wohnung verkaufen will, werden ihm
die von ihm geleisteten monatlichen Zahlungen, welche teil-
weise zur Riickzahlung der Hypothek Verwendung finden,
nicht gutgeschrieben. Die Summe, auf die es Anspruch hat,
entspricht dem Betrage seiner Einlage, vermindert um alle
Kosten, welche nach Ansicht eines aus anderen Mitgliedern
zusammengesetzten Ausschusses fiir Reparaturen der Woh-
nung notwendig sind. So kann das Mitglied bei guter Pflege
und Erhaltung der Wohnung damit rechnen, seine volle Ein-
zahlung zu erhalten. Diese Methode hat sich in der Praxis
voll bewihrt. Die Einlage sichert dem Mitglied,.solange es
dies wiinscht, eine Wohnung und gewihrt ihm gleichzeitig
ein Mitspracherecht im Hinblick auf Mietzahlungen und auf
andere, ihn in seiner Eigenschaft als Wohnungsbesitzer be-
rithrende Angelegenheiten.
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