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Die gemeinnilgige Produttion
Bon Prof. Dr. H. Albredt in BVerlin-Lichterfelde

Sinter benjenigen Veftrebungen, die, im Gegenjag ju der privaten Bautitigleit, auf
bie TRohnungdproduftion gerichtet find ,ohne Abficht des Grwerbeg und des Gewinng,
fei 8 aué bdem Hausbau felber oder aus dem Vermieten von Wohnungen™, foll Bier
neben bder Tdtigleit der Arbeitgeber und von Reidy, Staat und Gemeinbde, welch
fegtere mit verjdhwindenden Audnahmen gurgeif iiber das Stadium der Wohnungsfitvforge
fiic die eigenen Arbeiter und Angeftellten nidyt hinaudgefommen ift, ber ,gemeinniigigen”
WWohnungsproduttion ein befonderer Abfdnitt gewidmet fein, d. h. perjenigen Bautdtigleit,
die unter Geinmperzicht durch private Vereinigungen der perfchiedenen Organifationd.
formen ausggeiibt wird.

Giner fachlichen AWitrdigung biefer Trdger des RKleinwohnungsbaues fei eine furge
Darjtellung ihrer jeitlichen Entwiclung und der Fovmen, die fie angenommen baben, voraus-
gefchictt. TWabrend wir dem BVau von Urbeiterivohnungen durdy indbuftrielle Snternehmungen
in ®entjdhland {hon im 18. Jahrhundert begegnen, rveicht die Befdyichte der ald ,gemein-
niigig” u begeidhnenden Vaugefellfchaften big etwa in die Mitte des 19. Japhrhunderts yuriict,
unb gwar find fie sunddft unter der Organifationsform der Attiengefellfdaften an-
sutreffen. 3m Gegenfase ju den Erwerbszwede verfolgenden Ateiengefellfhaften befunden
die hier in Frage fommenden Gefelfchaften ihren gemeinniigigen Charafter dadurdy, daf
fie bie Hishe der yur BVerteilung gelangenden Dividende ouf einen mipigen Progentjas
befchranten, rodhrend Ddavitber binaus fich ergebende {iber{dhiiffe au Riiklagen, bezrv. zur
@Erweiterung des Lnternehmens verivendet werden. In der Negel wird ferner dev grispte
Teil der Berwalfungsgefchdfte durch ehrenamtliche Organe itbernommen. Die dltefte der
peute in Deutjchland beftehenden Gefellfchaften piefer vt ift die im Februar 1848 mit
einem ftienfapital von 264000 Mart ins Leben getretene Verliner gemeinniigige
Baugefell{dhaft, die big heute Hiaufer im Werte von tiber zwet Millionen Mark
errichtet hat. Sie veprifentiert den Typus derjenigen iUnternehmungen, bie ben Vau desd
mebrftodigen Bielfamilienhaufes auf hodwertigem Grund und Voden im Snnern Dder
Stibte yum Vermieten yum Inbalt ihrer Taitigeit gemadyt Haben. Reitlich chlieht fich diefer
@riindbung, damalé nodh unter frangdfifcher Herejchaft, die der vielgenannten Miilhaujener
Gefellidaft fiir Arbeiterwohnungen an, die 1853 von einer Anzabl Miilhaufener
Snduftrieller mit einem Aftentapital von 350000 Francs ing Leben gerufen und von bev
frambfifcdben Regierung duvdy einen Jufchuff {ubventioniert wurde, der dazu dienfe, Ddie
Anlagetoften fiir die Strapen-Be- und -Entwifferung, fowie fiir verfdhiedene gemeinniigige
UAnitalten zu beftreiten. IWas ihre Vanausfithrungen anlangt, fo fdhuf die Befell{chaft ben
von vielent Seiten big in die neuefte Jeit nadhgeahmten fogenannten Miilhaufener Haufertyp,
vier unter einem Dache vereinigte Wobhnungen, die durdy zwei im Grundrifp ein RKreuy
bilbende Idnbe voneinander gefrennt find; dag Syftem ift billig, aber nidyt empfeblens-
mert, weil die BVelidhtungsverhiltniffe mindeftens jweier Wobhnungen ungiinftige werden

* Eberftadbt, Hanbbud des Wohnungémwefens und der Wobnungsfrage. 1L uff. Jena 1910. . 364.
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mitffen, und weil feine derfelben gany durdhliiftet werden fann. Die Preife dber von ber
Gefelljhaft erbauten Haufer, die in der Negel zwei Jimmer, Riiche, Dadyfammer, Keller
und Bobenraum enthielten, betrugen anfangs 2200—3000 Granes, fpdter frellten fie fidh
poher. Von bem Hausdanmwirter wurde eine Anzablung von 250—300 Grancs geforbert;
bie monatlichen Geldleiftungen rwurden fo bevedhnet, daf eine vierprogentige Qeryinfung dbed
Anlagetapitald und durd) eine Amortifationdquote von 2'/2% ber RKauffumme die all-
mablide Tilgung des Kaufpreifes ersielt wurbe. Die Gefellchaft hat die bei Der Begriine
bung erworbenen ausgedehnten Terraing bis zum Jahre 1897 mit 1243 Haufern bebaut,
bie cinen TWert von 3480000 Mart barftellen; von bda an wurde bie BVautdtigleit ein-
geftellt. Sdmtliche Haufer haben RKaufer gefunden. Der Verlauf ded Sinternebmens ijt
pefannt und beftdtigt die Vebenfen, die gegen dag Syftem erhoben find: viele dev urfpriing.
lih von Arbeitern erworbenen Hiufer find, teilweife durd) oft wiederholten Befigwediel,
in anbere Hinbde iibevgegangen, durch vielfache An- und Aufbauten hat eine Quénusung
bes Terraing und ein Abvermictungsfpftem Plag gegriffen, dag Juftinde der bedentlichften
rt Herbeigefiihrt bat. :

®iefe beiben Typen find in der Folgeseit fiir eine gange Anzabl von Neugriindungen
vorbilblihy geworden. Nach dem Vorbilde der Verliner gemeinniigigen Baugefelljchaft
alg bem Typus ded grofftidtifhen Mietshausbaues entftanden, um nur einige der erfolg-
reichften au nennen, 1887 der Gemeinniigige Bauverein in Dresden, 1888 ber Werein zur
Werbefferung der fleinen Wobnungen in BVerlin, 1890 bdie Qttienbaugefellfchaft fiiv fleine
Wohnungen in Frantfurt a. M, 1903 der urfpriinglich als Genoffenfchaft ind Leben
gerufene, fpater in eine Attiengefellfdhaft umgemwandelte Hamburger Bauverein ufiv. Die
Miilhaujener Gefellfdhaft fiir Avbeitermobnungen alg der Typud bdes Ricinhausbaued mit
Gigentumsertverb wurde vorbildlich fitv die Gladbbadyer Attienbaugefellfchaft in D.-Glads
bady (1869), bie Barmer Vaugefel{daft fiir QArbeitermobnungen (1872) und viele anbere
grifiere und fleinere fnternehmungen, wobei befonbders bemerft werden mag, dap die in
Miilhaufen gemachten itblen Grfahrungen nach und nady zu Mafnabmen gefiibrt Haben,
bie mit Grfolg auf Abhilfe in diefer Vesiehung bingielten. So haben bie beiben febr
erfolareichen Gefellfchaften in IN.-Gladbach und BVarmen neben Hiufern jum Eigentums.
erverd in erbeblicherem Slmfang audy foldhe gebaut, die audfhlieplich zum Wermieten
beftimmt find, um bierdurd) preigregulievend auf die Dieten ber von ben Hauderwerbern
aboermieteten TWobnungen eingumwicfen, und namentlidh ift eé gelungen, durdy Ginridhtungen,
wie das den Gefell{haften vorbehaltene Wieberfaufsrecht w. dhnl., hemmend auf den tlber-
gang bes Gigentums in Spefulationdhinbde einguwirfen.

SHier und ba hat man in neuever Jeit verjucht, die in mandjer Bejiehung eine Ber-
cinfachung des Gefchiftaganged sulaffende Form der Gefellfdaft mit befdhrantter
Haftung an die Stelle der Attiengefellchaft su fegen, ohne baf indeffen died Vorgebhen
bis jegt viel Nadahmung gefunbden hatte. AS Typus diefer Form der DBauunternehmung
mag die Gemeinniigige Baugefellfhaft m. b. H. Griesheim a. M. Erwdibhnung finben, beren
@efelljdhafter vier inbuftvielle Werke in Frantfurt a. N finbd. Gegenftand beg Linters
nehmens ift der Grwerb, die Grbauung und Vermiefung von Wohnungen fiir QUrbeiter
und Angeftelite der Gefellfdhafter. Wir fommen in anderem Iujammenbange nody auf
biefe Form ded finternehmens juriid.

Sm Pringip arbeiten beibe Arten vor Gefel{dhaften — Attiengefelfhaften und Ge-
fellfchaften mit befdhrantter Haftung — infofern auf einer gefdhaftsmapigen Grundlage,
alg fie filr ibre Attiondre, begw. Gefellfdafter, deven Einyahlungen bas Betriebdlapital
bilben, eine, wenn aud) mifige Kapitalversinfung erftreben und jum grofeven Teile heute
audy ergielen, in der Tat hat ed aber faum eine derfelben dabin gebradyt, bdap ihre Altien,
beyw. Gefdhaftsanteile marftgingige AUnlagewerte gerorden find. Diefelben befinden fich
burdhgdngig in den Hdinden gemeinniigig benfender RKapitaliffen, die von vornbevein auf
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eine Werzinfung ihrer Unlage nicht vechnen und unter Umftinden aud bereit find, ben
Rapitalbetrag 3u opfern. Die betreffenden Gefelljchaften tragen baber de facto alle mebr
ober tveniger den Gharatfer von Vervanftaltungen, die fih auf den Wobhltdtigleitdfinn ber
befigenben Rlaffen ftiigen, wasd ibrem AWirkungstreife naturgemdf aiemlich enge Grenjen
sebt. Jbre Organifationsform, namentlich die durch dad Befes vorgefdyriebene Hihe
ber (ingablungen, bringt e8 andeverfeitd mit fidh, daf Ddiejenigen, demen die Friirforge
gilt, und die nicht in der Lage find, AUnteile in der porgefdhriebenen Hihe zu ermwerben,
badurd) von dem gefeslichen Mitbeftimmungsredyt in der BVermwaltung audgefchloffen find,
tvag ber‘gangen Einridhtung einen mebr fiirforglichen, den mobernen Anfdhauungen nidyt
mehr entfprechenden Charafter gibt. GFiiv-eine gewiffe nfer{dhicht geradbe ber drmeren,
befonberd der finberveiden, in ihren QBobhnverhiltnifien am meiften vernadyliffigten Klaffen,
bie fiir die Selbfthilfe nicht reif find, liegt darin anbererfeits ein gewiffer Vorzug diefer
Organifationsform, der fie in engeren Grengen nodh auf lange Qeit unentbehrlich madhen
wirh, Died tritt namentlih da in Erfdeinung, wo diefe Gefellfchaften, wie ed u. a.
namentlidy bei der Attienbaugefellfdaft fiir tleine Wobnungen in Frantfurt a. M.
in vorbildlicdher Weife der Fall ift, in bewufter Weife bdie Giitforge fiir biefe drmften
und ber Hilfe am meiften bebiirftigen Schichten bder Beopdlferung auch durdy ergdngende
Fiirforgecinrichtungen in den BVorbergrund ihrev Titigleit ftellen.

®iefer Charakter der mehr fiirforglichen Veranftaltungen tritt auch bet einer AUnzabl
von BVereinen mit Korperfdaftsredhten hervor, bie gumeift ald alleinigen, in
eingelnen Féillen audy ald Nebenzwed neben anbeven gemeinniigigen Beftrebungen den
Bau von KRleinwobnungen betreiben. Hier bilden das Vetriebstapital die obhne Anfprudy
auf Verinjung eingezahlten Mitgliederbeitrage und fonftigen Sumwendungen von gemein-
niigiger Seite. AIS die nenhendwertejten Vertreter biefer Sinternehmungdform haben 3u
gelten: der Verein filr das IWobl der arbeitenden Klafjen in Gtuttgart (1866), dber Verein
Qlrbeiterheim” in Bethel bei Bielefeld (1886), ber Gemeinniigige PBremer Vauverein
(1887), bie alle drei ben Eigenermwerd teiner Hiufer vermitteln; ferner der BVerein Oftheim,
Leipyig-Gellerhaufen (1898), der Werein fiiv Verbefferung der MWohnungdoerhiltniffe in
Miindyen (1899), bdie vorwiegend grofere Mietdhdufer auf. hodywertigem Boben bauen.
®er legtgenannte Berein, an deffen Spige neben dem Vorftand ein auch Mitglieder aus
ber 3abl ber Wohnungdinhaber iblender Verwaltungsrat fteht, bietet jhon mancherlei
QAnlehnungspuntte an die genoffenidaftliche Organifation, von der {pdter die Rede fein wird.

Wibrend die vorgenannten Organijationsformen fich neben den von gemeinniigiger
Geite aufgebrachten Mitteln in erfter Linfe aud) ded Hypothetartreditd fiiv die Grreidhung
ihrer Smwede bebienen, fritt der rein filrjovglidhe Charatter nod) fdhirfer in ben Vorbergrund
bei ciner Neihe von Stiftungen, die von eingelnen Wobltitern gemadht find und —
ihr Borbild Haben fie in bdiefer BVegiehung in den in den adhtziger Jabren bed vorigen
Sahrhundertd entftandenen beriihmten englifdyen Millionenftiftungen, der Peabody-Stiftung
mit yebn Millionen Mart Stiftungstapital u. a., gefundben - fiir die Swede bed Wobnungs-
baues in ber Negel in der Weife nupbar gemacht werden, daf die durdy bie Bermietung
ber TWobnungen aufgebradyten Summen immer von neuem wieder dem Jwede der Gtiftung
sugefiibrt werben. Sierber find u. a. gu dblen die im Jahre 1856 errichtete, fpiter in bie
Berliner gemeinniigige Vaugefelfdhaft aufgegangene Alerandra-Stiftung mit einem
Stiftungdvermdgen von efiwa dreiviertel Millionen Mart, die Abers{de Wohnungsftiftung
in Diiffelborf (1887), bie Stiftung ded Leipziger BVerlagébuchhindlerd H.3. Meyer (1888),
bie Abraham Philipp Sduldt-Stiftung in Hamburg (1892), die alle Mietrwohnungen
file ben drmften Qeil ber Vevplferung berftellen; ferner die Abeggfde Stiftung fiir rcbeiter-
wohnungen in ®angig (1870), bie ben Vau von Grwerbghdufern betreibt.

QBon diefen Veranftaltungen mehr ober weniger fiirjorglidhen Charatters bheben fidy
bie von ben Wobnungdbediirftigen felbft organifievten DBaugenoffenidaften fdarf
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ab, deren Entftehungsgefchichte, Entwidlung und Wiirbigung in wirtfhaftlicdher und jozialer
DBegiehung eine efwas ausfiibrlichere Darftellung gevechtfertigt evfcheinen laffen biirfte®,
Die erfte erfolgreiche AUnregung u ihrer Begriindung Hat der Werband der Schulge-Delis{hen
Genoffenfchaften gegeben, der auf den Verbanbdstagen in Maing (1864) und Stettin (1865)
diefer Frage ndbertrat. JIm Jahre 1870 gab ed erft drei Vaugenofjenfchaften, 1871 war
biefe 3abl bereitd auf 17 angewadyfen. Von diefen dlteren Genoffenfchaften eriftiert unjered
Wiffens faum nod) bie eine ober die andere. Die wenigiten von ihnen haben ed au einer
nennendiverten Tdtigleit gebradit. Der Hauptgrund bierfiiv diivfre davin zu erblicen fein,
bafp bie Beftimmungen ded Genoffen{dhaftdgefeses vom 4. Juli 1868, in erfter Linie bdie
burdy badfelbe bedbingte Golidbarbaft, ihrer Entwidlung nidht forderlih waven. CEinen
nacdyhaltigen Einflup auf die Geftaltung ber Wohnungsfrage haben fomit diefe Organi-
fationen nidyt gebabt.

Eine neue AUnregung ging dann Ende der fiebenziger Jabre von Dénemart aus, inbem
die Einrichtungen deg 1865 ind Leben gerufenen und mit auperordentlichem Erfolg arbeitenden
RKopenbagener Wrbeiterbauvereing basd Vorbild fiir den Flendburger Urbeiterbau-
verein abgaben, bder 1878, nod) zur 3eit der Geltung bed dlteren deut{chen Genoffen-
fdhaftagefeged begriindet, faft ein Jabryebnt hinburch bdie eingige deutfde Baugenoffenidhaft
gewefen ift, bie unter dbem Sufammentvirfen ciner NReibe begiinjtigender Umftinde iiber die
Sdhierigleiten hinweggefommen ift, die fidh dbamald deravtigen fnternehmungen entgegens
ftellten. Jn feinen Grunbdpringivien fih eng an bden RKopenbagener Urbeiterbaupevein
anfdlieend, bat der Flensburger Urbeiterbauverein fiir alle fpdter begriindeten Vau-
genoffenfchaften die Grundlage der Drganifation feftgelegt. Die Mitgliedfchaft der Genoffen-
fdaft witd dburdy Sablung eined geringen Cintrittdgelded und durch bernahme der Ver
pflihtung erworben, bdurdy fleine, bdben CEinfommensdverbdltniffen ber minderbemittelten
DBevdlferung angepapte RNatenzahlungen cinen Gefdhdftsanteil von mifigem Betrag angu-
fammeln. Volleingablung deé Gefdidftdanteild ober die Eingablung in mebreven griBeren
Raten ift zuldffig, ebenfo twie die Erwerbung mehrever Befdydftdanteile. Die Mitglieber
nehmen im Verbdltniffe su den eingezablten BVetrdgen an dem durd) den Gejdydftsiiberichuf
gebildeten Gevinne teil. Die Summe der Gefdydftéguthaben bilbet das BVetriebslapital,
bag, unter 3ubilfenahme ded Hypothefarfredits fowie anbderer, 3. B. dburdy Spareinlagen
der Mitglieder, durd) Ausdgabe von Schuldbverfdhreibungen uftw. aufgebradyten Mittel zum
Bau pon ILWobnungen bdient. Jedem Mitgliede ftebt das Vewerbungsredht um eine der
fertiggeftellten TWobhnungen zu; find mehr Vewerber al8 Wobnungen vorhanden, fo ent.
{dheidet bag Los.

Der Flensburger Arbeiterbauverein ebenfo wie die ald nddhijte im Jahre 1886 begriinbete
DBerliner Baugenoffenfdhaft waren, wie der Kopenbagener AUrbeiterbauverein, Ver-
treter Ded Syftems ded Cigentumsermwerbs, bas, wie wir gefehen haben, aud) bereitd
cinem Teile ber dlteren beutfdhen gemeinniipigen Vaugefelljhaften eigen war und im
Pringip barin beftebt, daf dem Vewerber dag Haus jundchft unter Anzahlung einer Quote
bed Raufpreifed mieteife iiberlaffen wird. Al IMiete zablt er, meiftend in monatlicdhen
Raten, jdbrlidh einen Projentfag ded Kaufpreifed und auferdem ald Erwerbdquote fo viel,
baf innerbalb eined gewiffen Seitraums der gefamfe RKaufpreid getilgt ift. Sobald ein
Teil des RKaufpreifes — efwa ein Drittel — abgezablt ift, wird dad Haus dem Bewerber
burd) grundbudbliche Eintragung alé Eigentum iibertragen; das Reftlaufgeld wird entweder

* PBgl, hiersu ben Actifel ,Baugenoffenfchaften” von H. Criiger im Hanbwsrterbud) ber Staatse
wiffenfhaften, Jena 1909, und W. Vofiberg, Die Deutiche Vaugenofienidaftdbewegung, Verlin 1906;
ferner bie BVerdffentlidhungen bed WVerfaffers ju diefer Frage, fo u. a.: ,Finf SaI}fce praftifd fozialer
Fatigleit”, Sdriften ber Jentralftelle fiir Arbeitermoblfabredeinrichtungen, Heft 14, BVerlin 1898, und:
»Nene Hnterfudungen fiber die Wobnungsfrage”, Sdriften bed Vereind fiir Sozialpolitit, Bb. XCVI,
Leipaig 1901, :
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unter gleichen Sablungsbedingungen jeiter getilgt ober aber audy al8 fefte Hypothet
cingetragen. lm ju verbinbern, bafi ein allju vafdher Vefigediel die Haufer ibrem
ur{priingliden Sivedfe entfrembet, fie Der Gpetulation anbeimfallen (e, haben it neuerer
Reit bie meiften Vaugenoffenfchaften diefes Syftems den Riufern allerlei befdhrdnfende
Bebingungen auferlegt, viele 5. B. bas Nitfauféredt zu dem urfpriinglichen Wertaufs-
preife vorbebalten 1. a. m.

®en bereits genannten Genoffenfchaften diefes Coftems reiben fidh im Laufe Dder
folgenben Jabre pablreiche iweiteve an, unfer denen twir unter ben dlteten und befonbers
erfolgreichen dben Arbeiterbauverein fiir ®Baarben, Riel und Hmgegend (1890)
und den Spar- und BVaubverein in Blumenthal a. Wefer (1894) nenmen. Die
erftgenannte Genoffen{dyaft ift diejenige, weldhe das Gyftem des Einfamilienhausbanes
am reinften burdygefiibrt Hat, inbem fie mit per{chivindenden Audnahmen, die in die erfte
3eit ihrer Tdtigleit fallen, nur Hiufer mit einer TWobnung bergeftellt hat, wibhrend bdie
meiften dev Hierhergehdrigen Genofjenfhaften Hiufer mit zwei ober gar mehr Wohnungen
Bauen, beren Mictevtrag den Ervwerber eines folchen Haufes in die Lage verfegen foll, jeine
cigenen Sinfoffen herabyumindern, ein QBerfabren, basd von fozialen Gefichtapuniten aud feine
unverfennbaren BDebenten hat.

Gine nene OStaffel in der Entwidlung Ded Baugenoffenidaftsgedantens ftellt Ddie
ebenfalls nod) unter der Geltung ded dlteren Gefeses im Jahre 1886 erfolgte Begriindung

bes Hannover{den Spar- und Vauvereind dar, dev aber — ebenfo wic ber
Sensburger Arbeiterbauverein und die Berliner Baugenofienihaft — fpdter in eine

Genoflenfdhaft mit befdrantter Haftpflicdht umgetwandelt wurde. Dag Dleue ded mit biefer
@riindung inaugurierten Pringipd beftebt nidyt in ver grundfdslichen Aufgabe Ddesd
Gigenbausbaues; aud) unter den dlteren Baugenoffenfchaften befanden {idh, wenn aud
in der Minderbeit, folhe, die fih auf die Erftellung von Mietwohnungen fiir ibre
Mitglieder befchrantten. Dasd Neue an bem burch den Hannoverfden Spar- und Bau-
perein begriindeten und von gablreichen fpiteven ®enoffenfchaften iibernommenen Syfteme
beftebt darin, dafi die Genoffenjchaft fich grundfaglidy deg RNechted begibt, den Genoffen
bie ibnen mietiweije fiberlaffene Wobhnung ju finbigen, besw., von befonderen in dev Sagung
vorgejebenen Féllen abgefehen, den Mictpreis 3u exhdbhen, jolange fie ibhren Werpflichtungen
nachfommen und die Housdordnung innehalten. finter diefen Vebingungen bietet alfo das
Mietjpftem, unter Ausfdhluf der Mbglichteit, bafi basd Haus jemald Gegenjtand bder
Gpefulation wird, dem Mieter ein dauerndes Befigrecht an der Wobhnung, obne ihn felbft
su binden. &8 lag nabe, baf von diefer Form der Wohnungéproduttion vornehmlidh in
pen groferen Stidten Gebraud) gemadht wurde, in denen bie hohen Bobenpreife den Bau
fleiner, fiir ben Eigentumgerterb geeigneter Hiiufer von vornbevein ausfdloffen ober dod
mur in grogerer Entfernung von dem Gtadbtinnern sulieen. AULB Typen filr diefe Organi-
fationdform feien hier al8 befonders erfolgreiche ®riindbungen genannt die ded BVerliner
Spar- und BVauvereins (1892), bed Altonaer Gpar- und Bauvereing (1892), bed
®ortmunbder Spar- und BVauvereing (1893), bes Ditffeldorfer Gpar- unb Bauvereing
(1898). ine nicht unbetviichtliche 3ahl von Genofienfdaften an fleineren Orten bat fid)
indefjen gleihfalle auf den Bobden diefes Pringips und pamit in einen bewuften Gegenfas
su bem Pringip des Eigentumsererbs geftellt.

&8 erfdheint ung hier am Plage, auf bdie Vorziige und Nadyteile ber beiben Syfteme —
Figenbaugbau und Miet{pftem — wenigftend mit einigen Furzen Worten einjugeben,
eine Grage, die in der Genofienfdaftsbewegung eine vielfach trennende RNolle gefpielt bat,
bie aber in der neueren Jeit dodh einem gewiffen Audgleich entgegengefiibrt ift. E3 liegt
gewif etwag BVejtedyendes i dem Ausblid, der fidy ung erdffnet, wenn ed in gewiffem
Simfange geldnge, den bigher Heintats und Befiglofen yum Befigenden ju madyen und ibhn
ber Fiille bes Segené teilhaftig werden zu laffen, ber mit dem QBegriffe bes ,Eigenen
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Heimes” perbunbden ift. Die Erfabrung hat audy gelehre, daf mit biefer Ausficht ein
gewaltiger Anreiz gegeben ift, der in vielen Fillen erft dad BVeftreben und bie Ausddaver,
pent Weg der Selbfthilfe su befdhreiten, audgeldf hat, unbd ed ift in pablreichen Faillen
gelungen, auf diefem Wege Grofies zu erveichen. CLeider Hat die Macht der Tatfadien
ung aber darauf bingewiefen, daf dad Spftem audy feine Schattenjeiten hat. Von vorn-
berein — und bag miiffen audy feine eifrigften Vertreter sugeben — ift feiner Duvchfitbrung,
toie die Verhdltniffe namentlich in den Gropftddten nun einmal liegen und, trog aller
Reformbeftrebungen, audy wohl nicht im Handbumbdrehen gedindert werden onmnen, eine
giemlich enge Grenge durd) die Dreidgeffalfung ded Grund und BVobend gezogen. Diefer
Einwand &t fid audy nicht dadurdh befeitigen, daf man die TWobnungen ber Arbeiter aug
bem Jnnern der Stddte in die Vovorte verlegt; felbft bei den beften Werkehreinrichtungen
ift ein iiberiviegender Teil der avbeitenden BVevdlferung anf dad Wobnen in ndidfter Nibe
per rbeitsftitte angetviefen. Jn zweiter Linie fest der Erwerb und bie Erhaltung eines
cigenen $Haufes unter allen Lmftdnden eine gewiffe wirtfchaftliche Selbftandigteit voraus,
wie fie nur bei einer fleinen Minbergabl felbft ber beffer gelobnten Arbeiter vorhanden ift.
Enbdlich drittens wird fich ber Enwverber cines folchen Haufed oft mit dem Erwerb eine
{dwere Laft aufbiivden, die ihn der Freisiigigleit bevaubt und ibhn verhinbert, die ibm dburch
den Wedhfel der Wrbeitsitelle gebotene Konjunfrur ausjunugen. Damit erfdjeinen unsd bie
Brengen gegogen, inmerhalb beven dDas Spftem ded Eigenhausbaues allein auf die Dauer
Erfolge verfpricht: billige Bodenpreife, eine wirtfchaftlich {elbftindbige, Hodygelohnte Arbeiter-
bevdlferung Dei durchaus ftabilen Arbeitdverbiltniffen —- wo diefe BVebingungen zutreffen,
with dem Spjtem unbedingt das TWore geredet werden fonnen. Wenn man es unfer Aufer-
achtlafjung der erbobenen Vedenfen anwendet, wird man auf die Dauer von Febljdldagen
nicht verfchont bleiben: bie anfangs von Arbeitern ertvorbenen Hdufer werden oft {dhon
nach iirgefer Jeit in anbere Hinde iibergehen, und fchlieplich, wenn auch nicht gleidh beim
crften Vefigwedifel, wird fich die Spefulation der Grunditiice bemddytigen, und die IWob-
nungen terden dem Jivede, dem fie dienen {ollten, entfrembdet. Solde Erfabrungen find
ba, two bie Veobadytungseit eine Hinveichend lange ift, in ausgiebigitem Mafe: gemadht.
Um dem vorzubeugen, bat man viefen Scharfiinn aufgewandt, einen folden Befigwedhfel
purd) BVefdyrinfungen bded Eigentumsredhts nach Moglichteit hinauszufdhieben, begw. zu
verhindern; e8 iff bamit mandherlei evreicht, aber cs entfteht doch die Frage, ob denn ein
in bdiefer Weife verflaufulierted Eigentumdredyt, dag dem Jnbaber jebe Verfiigung iiber
fein , Eigenfum” nimmf, noch dem Wefen bdeffen entfpricht, was wir mit dem Vegriffe
bes ,Eigenen Heimed” verbindben, und ob e nidt im Grunde genommen zwedmdpiger
wdre, unter diefen LUmftdndben auf dad ganje Scheineigentum zu verzichfen und fidh 3u
cinem Pringip ju befennen, bad dem Wefen nady dasdjelbe ift, Dei bem ed aber bed gangen
umftindlichen Appavatd von Vertrdgen und Eintragungen nicht bebarf, die dody in der
Prarié vecht haufig verfagen diirften.

Dag Miet{yftem mit den vorftehend gejchilderten Vefchranfungen bes KNiindbigungs-
vechts Ded Vermieters {chlicht ja ben BVau bes fleinen Einfamilienhaufes unter Verbdlt-
niffen, wo bdiefes finangiell nodh mdglich ift, feinedwegs augd, und ed fann an und filr fidh
nicht dringend genug befiivwortet twerben, den Vau Joldher Kieinbiufer aufredht ju erhalten,
wo immer dbie WVerhiliniffe e8 nody geftatten. & freht ecimwandfrei feft, daf dad viel-
gejdhoffige Mietdhaus, die Mietdtaferne, unter allen Lnftdnden febr viel ungiinftiger
su beurteilen ift al8 bad Rlcinbausd, und dafi die Nadhteile der erfteren audy durch fonft
eimvandfreie Vauart unbd tedhnifde Verbeflerungen fidh nidht grundidglidh aus{dhalten
laffen. Aber man follte fidy aud) in diefer Veziehung von Einfeitigleiten freibalten. E8
bleibt vorldufig unter allen mftdnden die Tatfadye beftehen, dap dasd grofe Etagenmictdhaus
fih aus den Stddten nicht mebr verdrdngen [(ifit, Wenn daber audy dbas Jiel fein muf,
itberall ba, wo bie wirtjdhaftlidhen Verbdltnifje e nody geftatfen, den RKleinhausgbau —
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gang abgefeben von ber Frage, pb Das Haus in dag Eigentum iibergehen ober vermiefet
yerden foll — wieber jur Geltung zu bringen, feben iiv ung trogdem ber Qufgabe nidht
enthoben, beim TNiet und Gtagenbausbau alle biejenigen baulichen und bygienifchen Ber-
befferungen zu ersielen, die ihm dad Obium der gefundbeitlichen Minderwertigleit su nehmen
geeignet find, und Darin haben in den legten Sabhrzehnten die gemeinniipigen Vauvereini-
gungen Muftergiiltiges geleiftet.

Shre cigentliche Bliite hat bie Baugenofienfchaftsbemegung erft erveidht, nachdem burdy
pag Genojjenfdhaftégefes vom 1. Mai 1889 mit der unbefdrintten Haftpflicht
pag Haupthindernig fiir ibre Entwictlung gefallen war. Qon ba an find von Jabr zu Jahr
sablreidhe Dteugriindungen erfolgt, beren Leiffungen fich teilweife fehr rafdy denjenigen der
dlteren gemeinnitgigen Gefellfhaften an bie Geite jtellten und die jene an 3abl bald febhr
erheblich in Den SHintergrund frefen fiefen. Dagu fommt aber nody ein pweiter glmftand,
obne den bie rafde Entwidlung fdhwerlich bitte Plag greifen fonnen, daf ihnen ndmlich
mit dem @rlaffe Des Invalibitdts. und Alterdverficherungsgefeses vom 22. Juni 1889 in
pen Candesverfiderungsdanitalten mit ihren grofen Mitteln Tapitalfriftige Kredit-
quellen erudfen. Daber fehen wir bdie Baugenofjenfdhaftsbervegung namentlidy da in
rafdher Sunabme begriffen, wo ibr, wie namentlich in der Proving Hannover, ber Rbeine
proving, Wejtfalen, Schleswig-Holftein, SHeffen-Nafjau, dem Kinigreich Sadyfen, bie
genannten Anftalten ihr Woblwollen entgegenbradhten. Die BVaugenoffenidhaftabervegung
jtebt und fallt eben mit der Miglichteit der Erlangung eines ausgicbigen Hypothetartredits
unter BVedingungen, auf bdie wiv bier nicht eingugehen braudhen, weil biefen Fragen eine
befondere Darftellung gewidbmet ift.* Eine anbere ®ruppe von Baugenofienfchaften verdanit
ber Verfiigharmachung von RNeichs- und ftaatlichen Mitteln fitr den Wobnungsbau ihren
Aufidmwung; ed find died diejenigen Genofienidaften, deren Mitgliedfdaft auf Eifenbabn- unb
fonftige Staats- und Betriebgbedienftete befdhriintt ift ober die bod) wenigftens ju einem
grofen Teile aus folchen beftehen, einfchlielich dev reinen B eamten-Baugenoffenidhaften,
die fich ausd ben RKreifen der unteren unb mittleven Reidyd- und Staatsbeamten jufammeniegen.

Wit Haben eingangs diejer Evdrterungen bereits parauf hingewiefen, daf die Tiitigleit
pon RNeidh und Staat auf dem Gebiete ber Wohnungsfirderung fich big gur Jeit faft
audjchlieflih auf bdie Fiirforge fiiv die eigenen QBebienfteten erftrect, alfo eigentlidh) in das
Rapitel der Arbeitgeberfiirforge gehint. Dap Neid) und Gtaat, ftatt wie in frithever Jeit
fich auf die Herftellung von Wohnungen fiiv ihre Vebdienftefen in eigener Regie ju befdhrinten,
ettwa feit der Jahrhunbertende bagu iibergegangen find, mit der gedachten Einfchrintung bie
gemeinniigige TWohnungéprobuttion durd Rueditgewibrung gu fovdern, biirfte auf dbnliche
Grivdgungen suriidgehen, wie fie neuerdingd aud eine Anzahl privater Arbeitgeber dagu
gefiibrt haben, ftatt bem Vau eigener FWerfsmwohnungen ihre Mittel gemeinniigigen $inter-
nehmungen augufiibren unter Bedbingungen, die ihnen bas Berfilgungéredyt iiber eine ent-
forechende Anzabl von “Bohnungen augunften ihrer Arbeiter unbd Angeftellten gewdbrleiften.
@3 ift vielfad) die BVeobadhtung gemadyt, daf in Qlrbeiterfreifen eine Abneigung beftebt,
bie ibnen von ihrem Arbeitgeber zur Verfilgung gefteliten TWohmungen zu beiehen, von
ber Befiirchtung geleitet, daf fie badurd) in ein nod) ofel gréferes Abhangigteitsverhilinia
au bem rbeitgeber gevaten, alg ed bad Qrbeitdverhiltnié an fid) fchon bedingt. Alle die
giinftigen Ginfliiffe, die geordnete und der hauslidhen Behaglichfeit nidht entbehrende Wobh-
nungsdverhiltnifie auf bdie Urbeiterfamilie audiiben, werben illuforifch, wenn nicht gugleich
cine gewiffe Stetigleit berfelben gewdbrleiftet ift; und wenn ber Urbeiter mit einem Stellen-
wedyfel, wie dag bei den Werfdwohnungen in ber Regel der Fall ift, obne mweiteres audy
su einem Wobnungswedyel geywungen ift, fann von einer jolden Stetigteit nidyt Die Ftede
fein. ®as ift der Grund, weshalb nidht felten gevabe bie befferen Elemente unfer ber
Arbeiterbevdlterung die private Mietwohnung, die ihnen weniger und fchlechtere Raume
__';Qﬁ‘x'tﬁfm Nr. 5. D. H.
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3u einem bidheven Preife bietet, der viel beffeven, ibm von feinem rbeitgeber gebotenen
Werfswohnung vorzieht. Dasd bat su der Erwigung gefitbrt, ob e8 nidht unter Umitdnden
auch im Sntereffe bed Urbeitgebers liegt, von bem Vau eigener Wobhnungen Abftand 3u
nebmen und fich anderer Mittel zu bedienen, um den gewollten Swed zu erreichen. Eingelne
Gemeinden, fo u. a. Franffurt a. M., haben fich bei am Orte befindlichen . gemeinniigigen
®efellfdaften mit Wttientapital beteiligt und damit dad RNedyt erworben, eine entfprechende
Anzabl der von der Gefellfhaft hergefteliten Wobhnungen fiir ihre BVedienfteten in Anfprudh
su nehmen. Von eingelnen Baugenoffenfchaften, fo u. a. dem Dresdner Spar- und BVaue
vevein, find Vertrige befannt, nad) benen privaten Arbeitgebern gegen Hergabe von Leihe
fapitalien gleihe Rechte eingerdumt find. Cndlich find von einer Reibe von induftriellen
Sinternehmungen befonbere Lnternehmungen unter gemeinniigiger Nechtaform su dem Jwede
begriinbet, fiiv die Ungehbrigen ihrer BVetviebe Wobnungen Derzuftellen. Die Favbrerke
vorm. Meifter, Luciug & Briining in HoHft a. IN. haben bierfiir die Form ber WUftien-
gefellfchaft gewihlt und diefe, bie ,Gefellfhaft sur gemeinniigigen Vefdhaffung von Wob-
nungen in Hichft a. M.”, mit einem Uktienfapitale von zwei Millionen Mark audgeftattet.
Gtatutarifher Swedt ber Gefellfhaft ift die Vefdhaffung von Wobhnungen fiir AUrbeiter
und Auffeber der Fivma. Nady dem Mietvertrage hat der Arbeiter die Wobhnung nach
viergebntigiger Kiindigung su rdumen. Eine ,Gemeinniigige Baugefelljhaft mit bejchriniter
Haftung”, deven Gefellfchafter mit einem gegeichneten Stammeapitale von 300000 Mart
vier Sndujtriefivmen in Franffurt a. M. und Griedbheim find, beftebt an legtgenanntem
Orte mit dem wvorwiegenden Jwede der BVebaufung von Arbeitern und AUngeftellten ber
vier Firmen, wobei aber audy Wohnungen an Arbeiter abgegeben werben fonnen, die nidht
bei den Gefelljchaftern befchdftigt find. Die Rechtéform der Gefellfchaft mit befchréintter
Haftung ift auch fiiv den von Ottenfer JIndujtriellen gegriinbeten ,Gemeinniigigen Bau-
verein Altona-Ottenfen” gerdblt, deffen Vetitigung auf dem Gebiete ber Vermietung von
Wohnungen und der Hergabe von Héufern zu Eigentum unter Borbehalt ded Wieber-
fauférechts liegt. Sm bdem Riufer die Freisiigigleit nicht zu befdrinfen, ift hier die
Beftimmung getroffen, dap er den Raufvertrag einfeitig mit viermonatiger Frift Hindigen
fann. ©er Gtadt Altona iff gegen Libernahme von Gefdhiftdanteilen ein iweitgehendes
Rontrollrecht iiber den Verein eingerdumt. — Die Redytdform ber Genoffenidaft mit
befchrintter Haftung befist ber , Bauverein Siemend-Schuderticher Wrbeiter” in Niirnberg,
deflen Mitglied{dhaft dadurch bedingt wird, dafs der Vetreffende im Dienfte der Siemens-
Sdyudert-TWerte ftebt, und dah bdie Gefellfchaft feinen Einfprud) gegen feine Uufnahme
erhebt. Entfprechend der gemwiblten Rechtsform greift hier ein iweitergehendes Mitbeitim-
mungdrecht der IWobnungabediirftigen an der Vermaltung Plag. Der BVorftand wird von
bem Auffichtdrate gewdblt, der aus wdlf Mitgliedern befteht, bei deren Wabl durd)
pag Ctatut nur fiir ein Drittel der Firma ein Vorfdlagdredht cingerdumt ift. Ferner
bat fidhy legtere bag Genehmigungdrecht mit BVesug auf den An. und Verfauf von Grund-
ftitdfen wie auf die Belegung verfitgbaver Gelber vovbehalten. Sehr bemerfendiwert ift die
Beftimmung bed Statuts, baff fiir den Fall des Aus{cheidens eined Mitglicded ausd dem
Dienfte der Firma eine fedhdmonatige Kiindigungsfrift vorgefeben ift. Diefen weitherzigen
Beftimmungen ift e8 wobl in erfter Linie zu danfen, daf die Genoffenjdhaft fich eines
rafthen Aufidhounges und groper BVeliebtheit unter den Arbeitern zu erfreuen gehabt hat.

QBenn ef fidy nunmebr darum Handelt, sablenmiBig feftzuftellen, welden tUmfang
die gange biev gefchilverte Vewegung beute in Deutfdhland angenommen und zu welden
Leiftungen fie e8 in begug auf die Wohnungsprobuttion gebradht hat, o ldft und in diefer
Hinfidht leider die Statiftif in vieler BVepiehung im Stiche. Eine Statiftif der gemein-
niigigen Attiengefellfhaften und ber ihnen nabeftebenden Drganifationsformen eriftiert
iiberhaupt nicdht. Nach einer von dem Verfaffer friiher einmal angeftelliten und bid beute
fortgefiibrten Grhebung, die aber auf BVollftindigleit feinen WUnfprudh erhebt, diirfte die
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3abl ber in Deut{cdhland beftehenden gemeinniigigen Attienbaugefellfchaften, Gefellfchaften
mit befdrintter Haftung, Wohnungsbauvereine mit Korperfdaftsredhten und Wobnungs-
ftiftungen fich jujommengenommen nidyt weit {iber 180 erheben; bdavon biivfte efwa bie
Hilfte Attiengefelljhaften fein. Einige derjelben, von denen die bedeutendften oben bereits
aufgefiibre find, Daben cine vedht erhebliche BVautdtigleit ausgeiibt. AUn einer zufammens
faffenden Statiftit ber Vaugenofjenidaften, dic nad einbeitlichen Gefichtdpuntten
{iber alle Hierbergehbrigen Grragen Ausfunft gibt, feblt es leider audh) nodh). Wir find
baber bier auf einige Teilergebniffe vorbandener Erhebungen angemwiefen.

Nady den von der Preufijdhen Sentral-Genofienidaftstaffe lestmalig im Iahre 1914
heraudgegebenen |, Mitteilungen zur bdeutfdhen Genoffenidaftsftatiftit’ * wurben am
1. Sanuar 1912 1173 Vaugenofienjdhaften mit 225672 Mitglicdern gezahlt. Nur neun
oon ibnen waren nod) Genoffenfdhaften mit unbefdhyrdanfter Saftpflidht, die iibrigen 1164
mit einer Haftfumme von 71288514 Mart find Genoffenfhaften mit befdrintter Haft-
pfliht. Von den 1173 Genoffen{daften entfielen 788 auf Preufen, 145 auf Vayern,
95 auf Sadfen, 24 auf Wiirttemberg, 25 auf Vaden, 35 auf Heffen, 61 auf bie iibrigen
Bunbesftaaten. Jnnerhald Preufens ftand, wasd die Jahl der Genoffenihaften anlangt,
Weftfalen mit 139 Genofienidaften obenan; ed folgten Npeinproving (122), Schlefien (73),
Hannover (64), Brandenburg (61), Schledwig-Holftein (47); im Stadtireife Berlin wurden
19 Baugenoffenfchaften gepdblt. Bon befonderem Intereffe ift cin BVergleich ver BVeteiligung
der Otabtgemeinben und der Lanbgemeinden an den Genofienfchaftébeftrebungen. In
385 preupifhen Gemeinben mit mebhr al 10000 Ginwobnern (278 Stadfgemeinden unbd
107 Lanbgemeinben) wurben in den 278 Stabdtgemeinden 427, in den 107 Lanbgemeinden
nur 38 Baugenoffenichaften mit 125152, begtv. 6449 Mitgliedern gezdblt; von den 147 Stadt-
gemeinben mit mebr al8 20000 Einwobnern waren 131 mit Vaugenofienfdaften bejest. Auf
je 10000 Ginwobhner entfielen u. a. in den Grofftddten mit mebr ald 100000 Einwobnern:
in Qltona 345, in Hannover 237, in Pofen 190, in Dortmund 180, in Kiel 158, in
Cajjel 144, in Dagdeburg 113, in BVerlin 104 Mitglieder von Baugenoffenfchaften, wobei
ein {hdgungsweifer Mapftab fiiv den Anteil der genoffenidhaftlichen BVautdtigleit an der
Wobhnungsdproduftion itberhaupt dadurdy zu gewinnen ift, daf nach eciner weiteren Feft-
ftellung der Erhebung zur Jeit derfelben bereité von 100 Mitgliedern der Vaugenofiens
fdaften durcdhichnittlich 40 mit von den legteren hergejteliten Wobnungen verfehen waten.
Jn ben Stidten mit mebr alg 50000 big 100000 Einwobnern findet fich cine befondbers
ftarte Beteiligung an den BVaugenoffenidaften u. a. in Potddam, wo 235, und in Flens-
burg, wo 224 Mitglieder von Vaugenoffenfchaften auf 10000 Eintwobhner fommen. SLinter
ven Mittelftadten von 30000 big 50000 Einwobnern ragen Neumiinfter mit 310, Neuf
mit 305, Gbttingen mit 255 an Baugenoffenfdhaften beteiligten Einmwobnern auf je 10000
bervor. Von fleinen Stadfen mit 20000 bis 30000 Einwobnern find Stendbal mit 419,
Wittenberge mit 260, Greifswald mit 214 Mitgliedern von BVaugenoffenidhaften auf je
10000 Einwobner bervoryubeben. WVon bdent befragten BVaugenoffenfhaften liegen Jahlen.
angaben iiber ihre Vantdtigleit nur von 494 mit 127 377 Mitgliedern vor, die big Enbe
1910 10678 Haufer mit 51086 IWobnungen fertiggeftellt batten. Der Herftellungdpreis
ber ervichteten Hiufer betrug 304506278 Mart, darunter an eigenen Mitteln der Genoffen-
{haften 24793962 Marf. & iff died nur cin Teilbetrag der Gefamtproduftion, bdie
subem big in die neuere Jeif nod) eine febr erheblidhe Steigerung erfahren bHat,

Dag ,Jabhrbuch deg Algemeinen Verbanded bder auf Selbfthilfe beruhenden deutjchen
Grwerbg- und Wirt{chaftégenoffenfchaften” fiir 1915%F begiffert die Iahl der Vaugenofjen-

* Sonberabbrud aus bem XXXXI Grgdnzungdbefte aur Seitjdrift ded RKénigl. Preud. Statift.
Canbedamts.

= XIX. Japrgang. Berkin 1915,
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jdaften fiir bag Sabr 1914 auf 1538, Von diefen beteiligten fich 728 mit 221359 Mit-
gliedern an der Otatiftif des Verbanbdes, die 1914 21002 Hiufer fertiggeftellt batten,

Der Verband der auf der Grundlage bdes gemeinfchaftlihen Eigentums ftebenden
beutfdhen Baugenoffenjdhaften”, dem ausjdhliehlich jolhe Genoffenichaften angehiven, bie
Hdufer yum Vermieten bauen, umfafte am 31. Degember 1916 214 Genoffenfdyaften, von
denen fich 199 an der Statiftif beteiligten. Die Mitgliedersahl diefer betrug zur angegebenen
Beit 71311, 3 bderfelben hatten am Schluffe des Berichtsjabres eine Bautitigleit nod
nicht ausdgeiibt; von ben verbleibenden 196 Genoffenfchaften waren 32339 LWohnungen
bergejtellt, deven SHerftellungswert rund 213 Millionen Mart betrug bei cinem Gefamt-
mietwerte ber Wobhnungen von 11958397 Mart.

Die ju dem Revifiondverbande der BVaugenoffenfhaften bdes Verbanbes beutjdher
Beamtenvereine yufammengefchloffencn Vaugenoffenichaften *, deren Jahl am 31. Degember
1916 69 mit 18223 Mitgliedern betrug, batten zu diefer Jeit 1181 Mietdhinfer mit
8394 Wobnungen, die mit 66758660 Mart ju BVuche ftanden, und 201 Grwerbghiufer,
meift Einfamilienbdufer, fertiggeftellt.

Bon den 183 Vauvereinigungen, darunter 101 Baugenofienidaften, ber Rbeinproving ***
waren Ende 1916 21500 Wohnungen in 9100 Hiufern fertiggeftellt, darunter vier Fitntel
Gine und Bweifamilienhdufer. Die 3abl der von den 165 weftfalifhen Baugenofjen-
jhaftent, die am 1. Januar 1916 22968 Mitglieder 3ibiten, fertiggeftellten Wohnungen
betrug su biefer Jeit 14439, bdie cinen Gefamtwert von 84844546 Marf bdarftellten.
Jm RKbnigreich Sachfen 1 waren am 31. Deyember 1916 von 118 gemeinniigigen BVau-
vereinigungen (darunter 4 Gefellfchaften mit befdhrénfter Haftung, 2 Vereine) mit 25978
genofjenfchaftlichen Mitgliedern 2617 Hiufer mit 11255 IWobhnungen bergeftellt, bie einen
Gefamtwert von 66'/s Millionen Mavt davftellten.

Gin erftmalig im Jabre 1916 unternommener Berfud) des RKaiferlidhen Statiftifhen Amted 11, au
einer 3ufammenfaffung der von den 15 im Deutihen Reidhe beftebenden Revifiondverbdnden der Bau-
genoffenidaften erbobenen Crgebniffe ju gelangen, evgielte ebenfalls nuv lidenbafte Angaben. Nadh
biefer Statiftit gefdrten von den am 1. Auguft 1916 im Deutjden QReidhe vorbandenen rund 1400 Vau-
genofjenichaften etwa 940 und baneben rund 180 VWereinigungen anderer Redytaformen den 15 Revifiond-
verbianben an. Die Gefamtmitgliecdersabl ber in bden fBetl::_iinbeu sufammengefdlofienen Vauvereini-
gungen aller Rechtéformen belief fih auf rund 275000. Siber bdie Vautitigleit lagen Beridyte von
11 Berbdnden vor; von bdiefen waren big Enbe 1915 vund 19100 Mietdhaujer und 12700 Erwerbs-
biufer erridytet. Dag Vetriebgtapital der in 12 Verbinben zufammengefdloffencn Genoffenfdaften
betrug fiber 727 Millionen Marf, dad der BVauvereinigungen anberer Redytsformen ilber 44,5 Mil-
lonen Mart.

Die vorftebend mitgeteilten Angaben bdileften immerbin geniigen, um ecinen ungefdhren
QAUnbalt ju geben, weldye BVebeutung die genofifenidaftliche Wobnungdproduttion in Dentich-
lanb gewonnen Hat. Fiir die Veurteilung ber Verbreitung bder Baugenoffenfhaften in den
cingelnen Bunbdesdftaaten und Provingen gibt die oben mitgeteilte Statiftit der Preufifdien
Sentral-Genoffenfdaftstaffe einige Anbaltdpuntte. In besug auf die Baumweife — ob
vorwiegend Mietdhiufer ober Erwerbshiufer, ob Mietshaufer mit vielen Wobnungen ober
Reeinbiujer, bezw. Cinfamilienhdufer — befteben in den verfhiedenen Canbdesteilen bie
gropten Verjchiedenbeiten. JIm allgemeinen herefhen die IWobnungen zum Vermieten bei

* Berhandlungsbericht des XXI. Verbandstages bes BVerbanbes, Verlin 1917,
** @efdyiftabericht ded Nevifiondverbanded filr dag Jabr 1916. Verlin 1917,
*** Qeitfdyrift fiiv Wobnungdwefen, XV. Jabrgang, S. 121.
+ Veridht itber den XIV. Verbanbstag bes Verbanbes weftfalijdher Baugenoffenidhaften. Milnfter
i. 9B, 1917,

11 Beridt {iber bie V. ordentlidhe BVerbanddverfammiung ded Verbanbes ber gemeinniigigen Vau-
vereinigungen im RKinigrei) Sadfen. Dresden 1917.

11 Beitrdge yur Wobnungéfrage wihrend bded Krieges. 14. Sonberbeft zum Reichdarbeitablatt.
Berlin 1917,
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wweitem vor. Die Genoflenfhaften ded BVerbanded der auf bder Grundlage ded gemeinfdhaft-
lihen Gigentums ftebenden deutfchen Baugenoffenfchaften, auf die unter allen Verbinben
die grifte TWohnungsprobuttion entfdllt, ftellen ausfchliefilich Mictwohnungen ber. Aber
auch innerhalb des ,AUllgemeinen BVerbandes” iiberwiegt die Jabl der Genoffenjchaften, bic
Mietwobnungen Herftellen. Von den diefem Verband angehirenden Genoffenjchaften, von
penen bie Jablen vorliegen, ervichteten big Anfang 1914 73 Grwerbghiufer, 150 Miets-
paufer, die in der Verwaltung und im Eigentume der Genoffenfdhaften verbleiben. Die
grifte Berbreitung hat die Erridhtung von fleinen Hiufern zum Eigentumserwerbe duvd
bie Genoffen in den weftlichen Provingen.

®ie Sabl der grofen Mietdhdufer mit vier und mehr Wohnungen fdheint im allgemeinen
noch immer in velativer Sunabme begriffen. Um {dydrfiten tritt dies bei den Genoffen-
jhaften Ded LVerbanded der auf der Grundlage ded gemeinfchaftlichen Eigentums ftehenden
deutfchen Baugenofienfdhaften hervor, die das Gebiet ihrer Tiitigleit voriviegend in den
griferen Otdbdfen und mebhy im dfflicdhen Deutjchland haben. Von 3675 Hitufern, die von
ven Genofienfchaften diefed BVerbanbed big Ende 1914 erridhtet waren, find nur 868 eigent-
liche Rleinbdufer mit einer bis drei Wobnungen; die iibrigen 2807 find Hiufer mit vier
und mebhr Wobnungen, darunter 1346, die fieben und mehr TWobnungen enthalten, alfo
,IMietstafernen” im eigentlichen Sinne ded Wortes. Wefentlich anderd frellt'fich dag Ver-
baltnig in den weftlichen Provingen. Nach dem BVervicht aud der Rbeinproving waren
1915 won ben durdh) die gemeinniigige Vautitigleit (einfchlieflich der Attiengefellfchaften ufiw.)
erftellten Haufern nicht weniger als 80 % Ein- und Jweifamilienhiufer, und nidyt gang 5%
per Hiufer entbielten vier und mehr Wobhnungen. Hier ift ed alfo, fogar in den griferen
Gtabten, gelungen, den Rleinhausbau lebendfdhig su erbalten. BVon ben 4770 bis
Sanuar 1914 von den 167 weftfdlifhen BVaugenoffenichaften ervichteten Héufern waren
1857 ‘GEinfamilienbdufer und 1412 Sweifamilienbdufer, alfo nabegu 70 %, wdibrend nur
980 SHiufer vier und mebr Wohnungen enthielfen.

Begiiglich der Mietpreife der von den Genoffenfdhaften evftelifen Wohnungen find
fatiftifge Angaben, die einen Vergleich mit der Hishe der Mieten ber von ber privaten
Bautitigheit an den Markt gebrachten Wobnungen suliefen, nicht vorhanden. &3 fonnen
baber in diefer Beziehung nur perfdnliche Eindriide wiedergegeben werben. Diefe fonnen
babin aufammengefaft werben, daf fich im allgemeinen die Mietpreife ber von den Genofjen-
fdaften erfteliten TWobnungen nicht erheblich unter den ovidiiblidhen bewegen. &3 liegt
baé audy durcdhaug in der Natur dev Sache. Wie wir weiter unten feben werden, arbeiten
die Genoflenfhaften finanyiell feinedwegd unter giinftigeren, {onbern vielfad) unter ungiin.
ftigeren Bedingungen ald die private BVautdtigleit. Wenn daber in den Jabresberidyten
eingelner Baugenoffenfdaften von einem Herabgehen der Mietpreife unter die ortsiiblichen
beridytet ober von anbderer Seite ein foldjed behauptet wird, fo ift bas bei richtiger Finanse
gebatung der Genoffenfdaften nicht die MNorm, und eé tann fich im Eingelfall audy immer
nur um geringe Progentfige handeln.

Siehen wir dag Fazit aus diefer Darftellung der Entwidlung bder gemeinniigigen
Bautdtigleit und ibrer Leiffungen, fo werden wir, wenn wir und nicht eined ungeredhts
fertigten Optimismus {huldig machen wollen, obne mweitered jugeben miifjen, daf bie bis-
perigen Gefamtleiftungen der gemeinniigigen BVautdtigeit im Vergleidhe au der erforder.
lihen Gefamtprobuftion an Wobnungen quantitativ nur befdheibene find. E3 biirfte
wenige Stidte geben, in denen die Bahl dev von ibr erfteliten Wohnungen viel mehr als
1 big 29 ber Gefamtprodultion betrdgt, und wenn fich bier und da diefer Progentiay auf
3 big 4% erhebt, fo find doch die Fdlle, in Denen bag Angebot der auf gemeinniigiger
®Grunblage erjeugten Wohnungen einen merfbar preigregulierenden Einfluf auf die Hibe
per Mieten ausauitben imftande wdven, verfhwinbenbe Ausnahmen. Wenn wir daber
nunmebr an eine TWiirdigung ber Bebeutung der gemeinniigigen BVautitigleit
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imt Rahmen der Gefamtwohnungsfrage berantreten, o mitffen wir andere BVeurteilungs-
mafftibe hevangiehen.

Gegen dic Bedeutung der gemeinniigigen Bautdtigheit ald eines allgemeinen Vorbildes
und eines Weged jur Cfung der Wobnungsfrage baben fidh Stimmen aus den RKreffen
ber Wobnungdreformer felbfe erhoben ™. Die Vorausieungen Diejes Teiles der gewinn-
(ofen Bautdtigeit — billiger und Bifentlicher Realfredit, billiger ober gefdhentter Voden
jeien Worteile, die bie AUnwendung auf die privatgewerblidhe Vautdtigleit ausfdlicpen.
Diefe Qritifer machen e dey gemeinnitgigen Vautdtigeit, indbefondere denjenigen Genofjens
fhaften und Gefellfdhaften, die auf hochwertigem BVoden der Junenftidte bauen, zum Vor-
wurfe, dap fie ,ldngft ihren Frieden mit der allgemeinen Auftreibung der Bobenpreife
gemacht haben und ihre Gtochwerfabauten in Berlin, Frantfurt a. M., Leipzig nady thren
cigenen 3ielen und unbefitmmert um bdie {pefulativen Mifftinde und die Notlage im
privaten Baugewerbe ervichten, dem man doch ein die Nachahmung ermiglichended Vorbild
liefern twolfte, und von bem bdie Berforgung des Wohnungsmarftd nach wie vor in der
Hauptfadhe abbingt” (Eberftadt). Ja, fie vevfteigen fid) bier und da fotveit, die Ve-
ftrebungen ber gemeinniigigen BVautdtigleit ald die DPolitif der feinen Mittel gevadezu alg
ein Hemmnis einer grofziigigen Wobnungspolitit, . 1. in erfter Linte ber von ihnen alg
bag leste 3iel geftectten BVefampfung der Bobenfpefulation hevaussuftellen. Iir Haben
jdhon an anderer Stelle™ bdem entgegengebalten, dafi diefe AUrqumentation von falfchen
BVoraugfesungen ausgeht. Dic Genoffenihaften und Gefellfdyaften, bdie fiie die grof-
ftabtifchen Mietshiufer Muftertypen gejehaffen baben, haben nivgends auf gefchenttem ober
billigem Boben gebaut; fie baben alle ohue Qusnahme bie oresiiblichen Dreife fiiv ihre
Tervaing aufvenben mitffen und Haben den Nachiveid erbracht, daf e3 trogbem miglich
war, au dem orfsiiblichen Preijfe Wobnungen hevguftellen, bdie ibrev Bejchaifenbeit nach
bimmelweit iiber bas binausragen, was friiber in den betreffenden Gtidten ovtdiiblich mwar.
Und was den billigen dffentlichen Realfredit anfangt, fo wird dag halbe Prozent, das fie
fiiv den Teil ber aufgenommenen RKapitalien, der aus bffentlichen Quellen fliefie, weniger
sablen alg der private BVawunternehmer, durch bdie Notwendigkeit ber uffiillung eines
gefeslichen RNefervefonds, burd) den Tilgungsswang, den ibnen die betreffenden ®elbgeber
auferfegen, und den Dder private Vauunternehner bigher nidhyt fannte, fomwie durc) bie
weitaug fdhdrferen Abfehibungdbedingungen, denen fie unterliegen, mebr al$ aufgemogen.
Mimmt man dazu, daf die Baugenofienichaften und gemeinniigigen Baugefel{dafien das
nobile officium auf fich genommen BHaben, folider und beffer zu bauen ol jeder anbere,
bafp fie ihve Liefevanten und Handbwerfer audh immer wirklich begablen, wad bei vielen
Spefulationsbauten befanntlich nicht der Fall iff, und dbaf fie auf dbie Chancen, bei ginftiger
RKonjunftur mit Gewinn gu verfaufen, ftets grundidslich vergichtet haben, fo erhellt obne
weitered, daf fie durd) den cfwad billigeven RKredit nidhe giinftiger geftellt find alg die
privaten Bauunternehmer, fondern in vielen Fallen erheblich ungiinjtiger. ®any abgefehen
von diefen mebr theovetifhen Crmdgungen, lehre aber die tiglidhe BVeobachtung fatfaclich,
vaft in vielen Grofiftadten das Vorbild, dag die gemeinniigige BVautdtigleit geliefert Dat,
bie private BVautdtigleit gevadeyu gesywungen bat, ibr auf diefem Wege su folgen; wiv
finnten an Dugenden von Beifpielen nadhweifen, daf die Grunbdriffe, wie fie die gemein-
niigigen BVereinigungen nach griindlichem Studium ausgebildet, daf die jonftigen fedynifden
und bygienifchen Vevbefferungen, bdie fie durdgefiihet bHaben. an vielen Ovten gerabegu
topifd fitr den allgemeinen TWobnungsbau gerworden find.

Und was auf der anderen Seite den Vorurf anbetrifft, daf mit der Politik der
Eletnen IMiftel gegeniiber dem allgemeinen Dotjtande nicht weiter 3u fommen fei, fo darf

* Bgl. bie Avtifelferic in der ,Vobenreform”, Jabrgang 1909, Ne. 18 ff-3 ferner Gberftabde,
Handbbudy ded Wobnungswefens und der Wobnungsfrage, S. 402. Fena 1910,

= Beit{chrift flic Wobhnungdwefen, VIIL Jabrgang, Ne, 20. 1910,
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boch nicht vergeffen werden, daf gerade bie SMénner, die guerft den Gedanten einer aftiven
Wohnungsreform durd) ihre pofitiven Sipfungen der Welt vor Augen gefiibrt und den
Boben fiir ein allgemeines Verjtindnid dev lebendwidytigen Bedeutung der Wobnungs-
frage beveiten halfen, su feiner Jeit perfannt haben, daf damit der eigentliche Snbhalt des
Problems feinedwegs erfchbpft fei. Die enbgiiltige Péfung des Problems fann nur burch
pie MNeuregelung aller der Fragen auf dem Gebiete der Gefeggebung und der Berwaltung
perbeigefiibrt werden, die fid) fury unter den Gdhlagmworten der Bobdenfrage, Ded Bebauungs-
plang, bed Bauordnungswefens, beg Kreditwefens, dev Gteuerfragen, Des Berfehrawefensd
sufammenfafjen laffen, und die an anbdever Stelle biefes Werfes behanbdelt find. Big aber
alle diefe Fragen ihrer Lofung enfgegengefiipet find — und bas wird, wenn von der Ver-
gangenbeit auf die Jutunft gefcloffen werden darf, immerhin nody eine gufe Spanne Jeit
in Anfpruc) nehmen —, wird die gemeinniigige Bautdtigteit und ingbefonbere die auf dem
Boben der Selbithilfe erwadyfene genoffenidhaftliche BVetdtigung, troh alfer Kritif, bie an
ibr geiibt wird, ihre Bebeutung in dem Befamtrabmen der QRohnungsreformbeftrebungen
bebalten, einmal quantitativ ald fubfididver Fattor der TWohnungserzeugung da, wo Ddie
private Bautéitigeit, befonberd was Ddie Bereitftellung Heiner und Heinter Bohnungen
anbetrifft, gelegentlid) im Stiche [aft — und das wird, wenn der Anfchein nidht triigt, gerabe
in ber 3eit nach dem Rriege vielfad) der Gall fein —, dann alg ein Mittel, bie private
IBohnungsprodultion qualifativ ju eeinfluffen durdy die in vieler Vegiehung vorbilblichen
Ginvichtungen, bie fie gefdhaffen Hat.

®ie yweite Gruppe grundfiglicher Gegner der gewinnlofen IWohnungdproduftion bilden
diejenigen, die in ibr eine Gefdhrbung ibrer @ewinnintereffen erblicfen, in eviter Linie die
organifiecten Haus- und Grundbefiger. @3 fallt nicht in den Rahmen diefer Darftellung,
und mit den durchfichtigen Griinden u befaffen, weshalb biefe Ridhtung grundfdslich jeder
Wobnungdreform feindlich gegenitberftebt. Jtur bdas eine mbchten wir Pier, wie fhon
{o oft an anbever Otelle, befonen, dap Ddev folive $Hausbefig eigentlidh feinerfet Grund
pat, die Veftrebungen der gemeinniigigen Bautdtigleit au befdmpfen. Die von biefer Seite
gebegten Vefiircdhtungen bdiivften vielfad ibren Grund Daben in einer Siberjchiasung ded
Simfanges und der Ausbehnungsmbglichteit dev gemeinniigigen BVautdtigleit, die gu feiner
Qeit aud) nur das Beftreben gehabt hat, bas privafe Baugewerbe 3u verdringen ober
au erfegen. Ginen wie geringen Unteil an Dev privaten IWohnungsdproduttion auf fie tat-
jadhlich entfillt, haben rir weiter pben bereitd audgefitprt. Auch den Einwand, baf bas
private Baugewerbe, wegen Dder giinftigeren Bedingungen, unter denen die gemeinniigige
Bautitigleit arbeitet, nicht mit ihv fonfurrieven fonne, haben wir auf dad ridhtige Mok
suriictgefiibre. Wiirde das private Baugewerbe eine Hinreidende QAnzabl gefunder und
preigwerter Rleinwohnungen DHerftellen, dann wiirde bie gemeinniigige BVautdtigleit iiber-
fliiffig fein. Verfagt s aber — und o8 verfagt in ber Tat an vielen Orten, weil gerade
vie Herftellung fleiner Wohnungen gu geringe Gewinndyancen bietet —, fo ift damif die
Notwendigleit der gemeinniigigen BVautdtigteit unwiberleglich nachgemwiefen.

Sur pollen Wiirdigung der AUufgaben ber gemeinniigigen BVautdtigleit ift aber nod
eine Reibe weiterer Momente Herbeizuziehen, bie auf fozialem Gebicte liegen. Diefe
Grage wird bier von zwei Gefichtspuntten aus ju betradyten fein. Die Wohnungsitatiftit
Tebrt, daf in den Gropitidten eine iibermwiegende Beviilferungsfhicht — in Berlin find o8
fiber drei Wievtel der gejamten Einwobnerfhaft — auf Wobhnungen angetviefen ift, die
lediglidy aus einem Jimmter und, wenn 8 Hochfommt, aus gwei Jimmern mit ober obme
Riiche befrehen. Audh die gemeinniigige BVautitigleit vermag, wenn fie fich Bfonomifdhy in
ben ihr gemwicfenen Grengen Halt, diefen Teil dev Bepislferung {iber diefen Standard nidht
pinaussubeben. Eine jolche Wohnung ift aber filr eine Familie mit einer grofeven Rinber-
jabl, wie ohne weiteres einleudhtet, villig ungeniigend. Dafp hierburd) die @efamtinterefien,
indbefondere das Bedeihen Dder Finftigen @eneration, und augleich bdie Inteveffen aller
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Gingelnen: die Rinbererzichung, bdas Familienleben, dag BVebditrfnid nach Rube und
Bebagen Not leidet, ja unbeilbar gefdhivigt werben, bedarf feiner Darlegung. Die Kinder
juchen, was in der engen Wobnung feblt, auf ber Strafe, die Minner im Wirtahaus,
und die Folgen: Verwahrlofung der RKinder, WVerluft dev Freude am Familienleben,
AUbneigung gegen jede Vermehrung der Familie, find befannt. Diefe Frage der ,Fiirforge
fiir die Einderveidhen Familien” ftebt gevabe gur 3eit im Mittelpuntte vielfacher
Crivterungen™. Gie find bisher fo iemlich alle su einem negativen Ergebniffe gefommen.
€8 ijt babei augh die Frage aufgeworfen worden, was etwa bie gemeinniigige BVautitigleit
pur AUbbilfe ded bier vorbanbdenen Notftandes beitragen finne. Sablreiche gemeinniigige
Baugefellfchaften und Baugenoffenichaften haben fchon bidher, im Gegenfage su dem
privaten Baugewerbe, das fich diefen Fragen gegeniiber giweifellod in einer fchweren Not-
lage befinbet, bei ber Bergebung ihrer Wohnungen bewuft gerabe die Finderreichen Familien
bevorgugt. 3ngbefondere gilt diefed von einer Reihe der gemeinniigigen Uttiengefellfchaften
und Whobnungsftiffungen, die auf bdie Bersinfung der ihnen gur BVerfiigung frehenden
Rapitalien feinen augfdhlaggebenden Wert gu legen brauchen. Uber audh eine bei den Vau-
genoffenichaften im Hinblick hievauf erhobene Statiftit wiirde jweifellos bie in Eingel-
fillen bereits feftftehende Beobachtung ergeben, daf die Kinderzahl der in den Gennijen-
fbaftshdufern untergebradyten Familien fich weit iiber den Durdhfdhnitt echebt. Aber gerade
ven Baugenofienichaften find in diefer Hinfiht duvdy die Forderungen dev Wirtfhafelicheit
unb bag gleiche Necht, das jedem Genofjen durch das Gefes eingeviumt ift, Grengen gezogen.

€8 ift nun von bden verfdhiedenjten Seiten, mit befonderem RNadydrudte von K. Flefd*,
immer wieder darauf bingewiefen worben, eine wie grofe BVedeutung im Hinbli¢ hierauf
gewiffe im Jntevefie ded Familienlebens unentbehrliche Wobhnungserginjungen in
Aniprud) nehmen fonnen. Gin Mufter folcher Einridhtungen ftellen u. a. die ,Wobhnungs.
crgdngungen” ber Attienbaugefellfdhaft fitr fleine Wohnungen in Franffurt a N
bar, bie ibren Mietern neben den unumgdnglichen Wobnrdumen, wie fie ben Anforberungen
entjpredyen, bie der niedrig gelobnte ungelernge Arbeiter allenfalls noch an feine TWobnung
ftellen famu, gemein{daftlihe BVaberdume unbd Wafchtiichen, gemeinfdhaftlichen Einfauf
ber widtigiten Nahrungsmitfel und Vedarfagegenftinde, wie Heigmaterial ufw,, zu den
Celbftfoffen, Hauspflege fiir den Krantheitsfall, Rinderfpielplige im Snnern der Hiaufer-
blocts, Rrippen und Horte, Koch- und Haushaltungsichulen, Bibliotheten und Lefegimmer,
Aufenthaltsrdume fiie vas Erholungsbediirfnis, Gelegenbeit zu RKleingartenbau und Blumen-
gucht uftv. darbietet. Audy bei zahlreidhen Baugenoffenidhaften finben fich dhnliche Ein.
ridytungen; fo finb u. a. bie BVevanftaltungen ded Verliner Spar- und Bauvereing
auf Ddiefem Gebiete vorbildliht. Jn einer feiner Anfiedlungen unterhdlt diefer u. a. ein
»Boltaheim”, dag mit einem RKoftenaufivande von itber 200000 Mart ereichfet ift und
cinen grofien Verfammlungsfaal, Vereindrdume, BVibliothet und Lefesimmer ujw. enthilt.
Befonders muftergiiltig find feine Darbietungen auf dem Gebiete ded Bilbungsdwejens und
ber gehobenen Gefelligieit und Linterhaltung, die audh den nicht in den Genoffenjdhaftahiufern
wobnenden Mitglicdern und weiteren Kreifen zugute fommen. Der Umfang biefer ergdngen-
ven Einridytungen der gemeinniigigen Gefellfhaften und Genoffenjdaften ift fatiftifch niche
erfaft; nur der Beridyt ves XIV. Verbandstages ves BVerbanded der auf ber Grundlage des

* BVgl. Jweiter Abjchnitt, Kap. I, Ne. 3. D. 6.

** Bal, u, a. K. Flefd, Wobnungen und Wobnungsergingungen. Jeitjdr. f. Wobhnungswefen,
XIL. Qabrgang, M. 17.

¢ Bgl, Fiinfundoiersig Jahre gemeinniigigen AWobnungsbaues, Subildumsberidt der Aftienbau-
gefellfdaft fiiv tleine Wobnungen in Frantfurt a, M, Franffurt a. M. 1915,

T Bgl. bes Verfaffers Scrift: Filnf Jabre praftijch fogialer itigleit. Sdyriften ber Jentralftelle
file AUrbeiterwoblfabrideinvidytungen. Verlin 1898; ferner: RKromrey, DBaugenofienfdyaften und ber
Berliner Spar- und Bauverein. Verlin 1904; W. Vo fberg, Die deutfde Baugenoffenfdaftebetvequng.
Berlin 1906,
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gemeinfchaftlichen Eigentums ftehenden beutjdhen Baugenoffenjdhaften (Verlin 1910) enthilt
ven Berjuch einer foldhen Statiftif in Gorm einer Sufammenfafjung, in der folgende Ein-
richtungen nambaft gemadht find, wie jie von einer AUnzahl der Berbanbdégenoffenfchaften
angegeben find: Lnterftiibungsfonds per{chicdener Avt, Darlehenstajjen, Verpachtung von
Gartens und Ucferland, Parfbenusung, gemeinfchaftlicher Bezug von Lebensmitfeln und
®ebraudhdgegenitinden, Babeeinrichtungen, Kindbergdrten und Rinderbewahranftalten, Kinber-
porte, Kinderheime, eine eigene Schule, Rinderfpielplége, Turneinvichtungen, Hausdhaltungs.
jhulen, SHandfertigeitdunterricht, Gammlungsriume, ecin Volfgheim, Bibliotheten und
Lefesimmer, Unterhaltungdabende, eine Diatoniifenftation, eine Kranfen- und Jfolierbavade.
Die Aufendungen fiiv diefe Einridytungen werben jum Feil aud Betriebsiiber{chitfjen gedeclt,
au einem Teile: find bafiic bejondere Stiftungen und Suiendungen - vorbanben, oder e
werden audy am Orfe beftehende Organifationen der IBobhifabhreapils

1
ege dazu herangezoger.
®as ift bie cine Seite bedeutfamer fosialer Nebenmwivfungen, die auf dad RKonto Dder
gemeinniigigen BVoutitigleit u feben find. MWiv werden und nun aber weifer noch fuvy mit
einer Neife von andeven fozialen und erzichlichen Folgeer{dheinungen zu befaffen haben,
pie insbefondeve inmerhald Dev BVaugen offenfdaftsbemegung lebendig geworben
jind, und bdie viichoirfend auf dasg QBohnungdwefen im allgemeinen ihren Ginflufy geiibt
haben, Qasd in diefen Hiufern und Wobhnungen auf der Grundlage des perdnderten BVefig-
perhiltnifled, bdag der eingelne Genofie nunmehr zu feinem Heimmwefen bat, an neuem,
gefundem, frifdhen und froben Leben erwchft, dag ift ia eigentlich erft alled baugenofjen-
{aftlichen Wirfend ebelfte Frucht, alles ehrlichen Strebens und Mithensd fehdnijter Lobn™
Auf die GHille der bygienifhen, wivtfhaftlichen und fozialen Sibelftinde, die fich aug
jchlechten: Wohnungsverhiltnifien ergeben, ift ja, feitbem Die FRohnungsdfrage gur bifents
{ichen Distuffion ftebt, oft unbd fiberzeugend genug hingewiefen worden, und von den ver-
{chiedenjten Seiten ber hatf man ivieder und twieber davauf aufmerffam gemacht, daf Ddas
Borgehen gegen die Mehrzabl der pathologifhen Erfdheinungen am fozialen Rbvper o lange
erfolglog bleiben wird, big man gleichseitig den Sebel an cine durdhgreifende Bejferung
der Wobmungsverhitltnifje fest. Wie utreffend devartige Betvradytungen find, dafiiv ift
im feinen won der beut{chen BVaugenoffenihaftébewegung der unmiderlegliche Beweis
geliefert. ®enn wenngleih und {iber bdie Gefunbdheits- und Sterblichfeitd-,
und Sittlichteitserhalnifje in den Gensffenichaftshiufern heute nod fei
Sablen untriigliche Austunft geben, fo herrfeht bei allen Rennern der Vewegung boch barvitber
nur eine Gtimmte, dafi bie wohltitigen TWirkungen, bie bie veviinderten IBobnverhaltnifie
auf Leib und Seele aller BVewohner der Genoffenfdaftahiuier audgeiibt Haben und forts
wibrend weiter ausditben, nicht hoch genug peranfchlagt werden fdnnen. AUm fichtbarften
ftellert diefe Wirfungen fich wohl auf den erfien Blicf in den Fillen dav, in Denen eé
gelungen ift, den fleinen Mann duvd) bie genoffenfchaftliche Urbeit sum Vefiber eines eigenen
fleinen Anwejens 3u machen. Einen Teil diefer Vorzlige mitfjen bic Bewohner der genofjen-
fchaftlichen Mietghaufer entbehren. Aber jenes Grunbgefithl der Liebe zum neugewonnener
cigenert Heime erwidit aud) auf diefem Bopen, und wo eé feinen Eingug gebhalten Dat,
9 bleiben bie weiteren Wirfungen ebenfalls nicht aus. Der Sinn fiiv den Wert ciner
gefunben und freundlichen Hiuslichfeit evwacht, das Familienleben wird gefeftigter, bie
Qebensftimmung fefter und juverficdhtlicher. Durch den Geift der Haus- und Wohnungs-
gemeinfchaft, der auf diefem WVoben oft in fehinfter Form zur Augbilbung gelangt, wird
per Eingelne aus dem Suftande fozialer Siolierung befreit, unter deven Drude fein Dafein
oielleicht big dabin geftanden hat, und eingefchlofien in ein Gefamtleben, das dem Fiihlen
gany neue Werte erfchliefit und dag Streben und bie Qedffe in erftaunficher Weife ftdrtt.
uf der Grundlage diefed Gemeinjdhaftdgefith(s find vielfadh) bei den Genoflen-
{haften bie befdhriebenen Einvichtungen erwwachfen, die bagu beifragen, das Dtivean der
*PBopberg a a O, G 219,
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Lebenghaltung su erhshen. Diefes Gemeinfchaftgefithl fiibrt aber auch dagu, das, was
die Gemeinfchaft mit {hweren Opfern und Mithen gefdhaffen Hat, im Jntereffe ded gemein-
niigigen 3iveces {dhonend zu bebanbeln, hier nub ba ecinmal felbjit Hand anzulegen, um
einen entftanbenen Schaden audzubefiern, mit anberen Worten, e8 erzieht yu befferen Wobhn-
fitten, al twir fie in den meiften iibrigen Wobnungen der Heinen Leute zu finden gewohnt
find. Daber die Mettigheit und Sauberfeit, die viele Veobachter bei den Genoffenfdhafts-
baufern felbjt beim Bufammenmwohnen vieler Familien hervorheben, und die im bdiametralen
®egenfae fteben zu Den ifmmer wicderfehrenden Rlagen der gewerbsmdpigen Vermieter,
bap ber {hlechte Jujtand ber Wobnungen 3u allermeift auf das Verfhulden ber 'chci;mu‘
suriiczufiibren fel.

Dann ftellt ferner die Verwaltungdarbeit ey Genoffenfdhaften eine Quelle
weiterer Wirfungen {ozialer Natur dar, die zwar nicht diveft mit Dem eigentlichen Swede
Der Q%uug,uwnuzlm)a'r"n, bag Wobnungdwefen zu férdbern, im 3ufammenbange fehen, die
aber body ihrer weitreichenden BVedbeutung ivegen gany bejonderer Veachtung wert find.
Sy habe berveits vor faft zwanzig Sahren® auf die Vebeutung bdiefer Nebenwirfungen
N‘t baugenoffenfchaftlichen BVeftrebungen hingewiefen, die namentlich bei den eigentlichen

lrbeiterbaugenoffenihaften hervortveten. (€8 it eine faft felbitverftindliche Vorausfesung,

bm eine folche Genoffenichaft nidit ohne die Mitwirfung von Minnern aqud anderen ald
QAvbeiterfreifen ind Leben fritt. Der Wrbeiter, fo hodh feine Infelligeny entwidelt fein mag,
ift fhon aus rvein duferen Griinden nidht imffande, gewiffe Funttionen zu dibernehmen,
pie innerhalb der Ovganifation einer Baugenofjenfchaft ausdgeiibf werden mitffen. Dazu
feblt e thm an Jeit, dagu feblt ed ihm vor allem an der Gefdaftstenntnis und Crfabhrung,
die nur durd) eine [angjibrige, gany anbers alg die feine geridhtete Tdtigleit gewonnen
werden fann.  Gine Baugenoffenfhaft mit ihrer fomplizievten GBefbiftégebarung Hat
pesdhalb  nur dann Ausfiht auf Erfola, wenn fih aud den Neihen derer, denen bdiefe
Gefdyiftstenntnis und Erfabrung eigen iff, Minner finden, die gewillt find, in uneigen-
niigiger Weife an der geffellten Aufgabe mitzuwivfen. &3 ift ein {hiined Seichen unferer
fostal fortgefchrittenen Jeit, Daf fich dibevall, o i Deut{hland BVaugenoffenfchaften
entftanden {ind, folde Ménner gefunden haben, und e ift eine Hvchit erfreuliche Neben-
wirfung der Arbeit von Minnern oud den verfthiedenen Schichfen bder Gefellfchaft, dap
ber rbeiter bei diefer Gelegenbeit einmal einen Vlidf in die Seelen und die Gefinnungen
jolcher Vevilferungsihichten zu fun in die Lage fommt, von deren Egoidmusd und Va-
willigfeit nach den Schildbevungen, die er davon befommen baf, dad gange foziale Elend
berguleiten ift. Vei der gemeinfchaftlichen Arbeit levnt ev einfehen, dap e¢8 aud) unter
ihen. Miinner mit offenem BUE und offenem Hergen, mit gutem, ehrlichem Wollen gibt,
bie nicht ausd{dhlielich auf ibr eigened Wobl bedacht find, und auch die Gebildeten und
Befigenden, was nicht minber widhtig ift, erbalten bei diefer gemeinfdhaftlichen Arbeit oft
genug einen Einblic in eine AWelt, die ihnen bigher eine villig frembe geblichen war, fie
lerrtert Die Vediivinifie des rbeiters fennen, feine AWiinfdhe und Forberungen ucr]tef)en
feine Pevjvnlichfeit und fein Streben adten. So babut Hich ein wedyfelfeitiges Sichver-
jteben von Menfdy 3u Menfdh, cin Ausgleich der Gegenfise von Klaffe su Klaffe an,
wie er friiber unmbglich fchien und doch unumgdngliche Vorbedingung und fchinjte Wirkung
gugleich jeder Neform ded Gemeinfdhaftalebensd ift.

&8 ift in neuever Jeif von fehr gewicdhtiger Seife™ bie Frage aufgeworfen, ob bdie
Organifationsform der Genoffenfdhaft fiir die gerade in der Wobnungsfrage gejtellten
QAufgaben bie geeignete fei, ober ob fie nidt dodhy unter Umftinden von anberen Redhis-
formen an 3wedmipigleit iibertuoffen werde. &2 #ft bavauf bingewiefen iworden, Ddaf

* Eiinf-Jabre pz"lafﬁfcb fozialer Tatigleit. a. a. ©. Verlin 1898,
* Berthold; Lber bie Cnfwidiung dbed Vaugenpflenfhaftdwefens in dben lesifen zwei Jabr.
sebuten. Blitter fiir Genoffenfdhaftsivefen 1909, Ne. 51/52,
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unjer geltendes und im dibrigen gewify voraiigliches Genoffenichaftsrecht in einer WUnzabhl
feiner grundlegenden BVeftimmungen doch Vor{dhriften enthdlt, aud denen unter LUmitinden
cine Diveffe Gefdhrbung des Jieles ber baugenoffenidhaftlichen Tdtigleit fich evgibt. Der
RKleinwobnungébau ift eine Sadhe, die ibrer Natur nach auf lange Jabre hinausd verhiltnis.
mapig Dbebeutende Geldbmittel feftlegt, und die dedhalb vor allen Dingen einer Rechtdform
bebarf, burch bie der fejte Veftand bed RNedhtdtrigerd forvie die Sicherheit und Stetigleit
ber BVermaltung gewdhrleiftet werden. Die Genoffenfchaft iiberhaupt aber und folgemweife
auch die BVaugenofienichaft iff nacdh der Konftruftion des Genoffenfdhaftdgefeses ein Redyta-
gebilbe, bag auf eine nidht gefdhlofjene, der Mbglichfeit Ded ftandigen Wedhfeld unter-
liegende Mitgliedersahl geftellt ift. Durd) dag Gefes ift den Mitgliedern Auffiindigung
unbd Austritt auf verbiltnidmipig Fuvze Frift freigebalten, und ¢d febt aud) den Gliubigern
frei, binnen bdevr ndmlichen fuvzen Fvift den Qustritt der Mitglicder u erzwingen. Dag
gleiche Stimmredht aller Genoffen, gleichoiel, ob fie eben erft eingetvefen find und die erfte
Anzablung auf einen Gefddftsanteil geleiftet haben, ober ob fie feit langen Jabhren dev
Genoffenfdaft angebbren und bdie hichjte Angahl von Ge{dhiftdanteilen voll eingezahlt
befigen, {dblieRt in grofen Baugenoffenfchaften, deren Mitglieder gegen tvirtjchaftliche
ober politijdhe Verbegung wenig widerftandsfibig find, unter Lmijtinden eine ftetige und
aleichmifiige Veraltung diveff aus. An diefe Deduftionen with die Mabnung gelniipft,
ba, wo die Gefahr einer ploglichen Verfliihtigung ded Mitalicberbeftanded und die Gefabr
jdber Schiwantungen in der BVefegung der Genoffenfchaftsorgane und dbamit in der Genoffen-
{dhaftdvervaltung felbjt in ftarferem Mape beftebt, febr genau zu priifen, ob nidht ftatt
der Genofjenfchaft eine andere Nedytsform gewdhlt werden miifle, der diefe Miingel nicht
anbaften: die Form der WUttiengefell{daft, der Gefell{haft mit bejdyrantter Haftung, eines
Bereing mit Korporationdrechten ober eine dem dhnlichen Nedhteform.

€8 {oll nicht geleugnet werden, daf diefe Ausfiibrungen mandhed RNidytige enthalten.
Nady den bigherigen Erfabruugen — ed find erft gany vereingelte Fille befannt gemorden,
in Denen die hier hervovgehobenen Umitdnbde ju ernfthaften Schivierigleiten gefiibrt haben —
erfdheint und indeffen noch fein Grund vorzuliegen, in diefer Hinfidht allyu {dhwary zu
feben. &8 wiitbe aufevordentlich bedauerlich fein, wenn {oldhe vereingelt fidh ergebende
QAnldfie dazu fitbren foliten, an Stelle der fozial Hibher ftehenden, in Hunbderten von Fillen
bewdbrten Fornt der Genoffenfdaft wieder eine der dlteren Nedhfdformen ju fegen. Man
wiirde bamif, wie BVerthold felbft ugibt, ju gleicher Jeit notwendigerweife gerade auf
bagd verzichten, was den {dhinften Vorzug der BVaugenofjenfchaftéform audmadht, auf bdie
perjdnliche lebendige Mitwirfung der Wohnungsbediirftigen felbft bei allen Fragen der
Wobnungsfiirforge. Wir witrden damit ju einer Fiivforgetitigleit suriidlebren, bdie nicht
von dem Leben frifdher Selbftverivaltung erfiillt, {ondern mehr ober weniger bureaufratijc
ober abfolutiftifch sugefchnitten ift. LWenn wir daber auf Grund der bighevigen Erfahrungen
ju bem Sdhlujffe gelangen, dafi unfer den bisherigen Nechtdformen, in denen die gemein.
niigige Bautitigleit ibren Rabmen gefunden hat, der Baugenoffendhaftsform die Jubunft
gebort, fo foll damit dod) feinedwegs ausgefhlofien fein, daf nicht fitr den befonderen
Fall audy jebe ber andeven Formen ihve Bevechtigung haben fann. Worin fiir den Eingelfall
bie Vorziige diejer anberen Nedhtsformen begriindet {ind, ift im wvorftehenden bereits
angebeutet. SUnter imftdnden werben aud) neue Nedhtéformen ing Auge ju faffen fein.
DBielleicht ift Luther™ davin redyt ju geben, dap zur Ieit, wo eé den Anfchein hat, ald
ob die hiuferbauende RNolle der Spetulation ihrem Ende juneigt, wieber einmal eine Periobe
beginnt, in ber bag BVauen ju einem erheblichen Teile von bfentlicher Hand beforgt wird,
wie wir einftmals eine landesfiivfHliche Vauperiode gehabt haben. Dann diirfte vielleicht
al8 mneue, bigher noch wenig yur Geltung gefomntene Rechtsform fiir den Wohnunggbau

* ﬂuf_b_e_r, Der ftidtifhe Immobiliarfrebit. Vericht an die Fmmobiliarfredbitfommiffion. Mit
teilungen ber Jentralftelle deg Deutjhen Stibtetages, Sonderbeil ju BVo.V, Ne. 7/8, Suli/Auguft 1915,
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unter Gewinnversidht die des gemifdht-wirt{daftlichen Unternehmend eine Rolle
fpielen, ber auch Dernburg® fitr ein von thm befiivworteted grofed Siedlungdunternehmen
auf Grof-Berliner BVorortterrain dag LWort rebet.

Der Krieg hat wie unfer ganges Wirtfchaftsleben fo aud) bie gemeinniigige Bau-
titigfeit vor eine gang neue Sifuation geftellt. &8 darf wohl bheute jdon
behauptet werben, bdap fie {idh derfelben gegeniiber beffer gemwappnet gezeigt bat alg bas
private Bevmietergewerbe, Dag, wenn nicht alle Angeichen friigen, nach dem RKriege, twenn
bag ,Moratorium”, bad durd) die Kriegdnotgefese gefdhaffen ift, abgebaut werden tird,
einen nicht leichten Stand baben bdiirfte, fich ju bebaupten. IBie dad private BVermieters
gemwerbe, fo haben die gemeinniigigen Lnternehmungen gwar vielfadh audy Einbufen an Miet-
einnabmen gebabt, jedod), wie aus den BVeridhten ber WVerbdnde hervorgehf, nidyt in dem
anfang? vielfach befiirdhteten Umfang. &8 biirfte died bei ben Genoffenfchaften im twefent-
lichen wobl auf die erziehlidhen Einfliiffe suriicfzufiibren fein, die biefe auf ibre Mitglieder
auggeiibt baben, und auf dag Gemeinjdaftdgefiihl, welded dad Gange zufammenbilt.
uferbem find die gemeinniigigen Organifationen dburd) bie Referven, bdie fie guriidgelegt haben,
beffer gegen Rrifeneinfliiffe gefchiigt alg bad private Hausbefigertum, dad eine regelvechte
Hypothefentilgung bisher im allgemeinen nidht gefannt hat. Jn aupergewshnlichen Lagen
hat bdie gemeinniigige Bautdtigleit ferner an ibren Bffentlihen Geldbgebern vielfad) einen
ftarfen Niickhalt gefunbden. Auffallend gering ift nach allen vorliegenden Berichten bder
Riidgang an Mitgliedern, den die Genoffenfdaften erfahren hHaben, wieberum ein Jeichen
ves ftarfen Gemeinfchaftdgefith(d, durdh weldhes dag Gange zujammengehalten wird. Jn
ven ver{dhwindend mwenigen Fdllen, in denen Jufammenbriihe erfolgt find, bat e8 fich
sumeift um Internebmungen gebandelt, deren Grunblagen {hon vor bem RKriege in irgend
ciner Weife erfchittert waren. CSelbft in ben Lanbedteilen, in bdenen durcdy den Cinfall
ber TFeinde betrdchtlicher Schaben an dem Befiftande herbeigefitbrt tourbe, ift es im
allgemeinen gelungen, Sufammenbriidhe abuwendben. AME eine der vertvundbarften Stellen
in pem ufbau ded Genoffenfdhaftdwefens wurben vor bem RKriege die ziemlich weitver-
breiteten Gpareinrichtungen angefehen, die in bier und da rvedht erbeblichem Umfange dazu
dienen, bdie fleinen Grfparniffe der Mitglieder dem LWobnungdbau zuzufiihren, und die
infolge ibrer furzfriftigen RKiindbarfeit in dem Falle einer fopflofen Riidforderung in der
Fat eine Gefahr fiir die Liquidbitdt mander Genoffenjdaft hatten bilden fdnnen. Der
Verlauf der Ereignifie hat denjenigen recht gegeben, die von Unfang an diefe Gefabr
nidyt hodh eingefchist haben. Die WUbhebungen folcher Spareinlagen, die zu AUnfang bdes
Rrieged biev und da erfolgten, baben fich fibevall in mapigen Brengen bewegt und find
bei Den meiften Genoffen{haften lingjt durdh neue Eingablungen wieber eingebradht;
eingelne von bden griferen Genoffenfdhaften haben fih {ogar an ben Seidynungen fiir bdie
Kriegsanleiben befeiligen fonnen. Auch bier bat {ich dad Gemeinfdhaftdgefiihl der IMit-
glieder in ovollem SImfange felbft gegeniiber einer {o {chweren Velaftungsprobe, wie fie die
RKriegdereignifle darftellen, berodbrt.

Fine nennensdwerte VBautdtigleit haben die gemeinniigigen Vereinigungen wdhrend
ber RKriegsjeit ebenfowenig entfalten finnen, wie diefed bem privaten Vaugewerbe mit
Bezug auf den Wobnungsbau mdglich gerwefen ift. Der Grund bierfiir ijt einmal durd
die Shmierigleit ber Gelbbefhaffung, dann aber aud) in erfter Linie durd) die Erhibhung
per Produftiondfoften infolge fteigenber Lohne und Materialpreife, teiliveife fogar durdh
villigen Mangel an Arbeitern und Vauftoffen gegeben. Die von und {don fury nad
Ausbruch ded RKrieged ausdgefprodhene Befiirdytung, dafy wir ung nacdh dem RKriege vor
einen Detrdchtlichen Mangel namentlich an fleinen Wobnungen geftellt {ehen tverden**,

: "“éﬁzgabe bed ®rof-Verliner Vereins fiir Kieinwohnungdwefen an den Konigl. Preup. Minifter
fiir Canbwirt{daft, Domdnen und Forften. Verlin 1916.
** ®ie Vaugenoffenfdhaften und bder RKuieg. Jeitidhr. f. Wobnungsdivefen, Jabrgang XIII, Nr. 13.
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verdidhtet fich daber bei diefemr jest Deveitd iiber drei Sabre Dauernden Darniederliegen faft
jeber Vautdtigleit immer mebr ju dev Gewipheit, dap mit den vorberveitenden Mafnahmen,
eine erhbdhte Wobnungsproduftion fofort nacdy Friedens{hluf einguleiten, nidht linger
gezbgert werden darf, Daf angefichtsd der Lage, in der das private Baugewerbe fich zurzeit
Definbef, bierbei der gemeinniigigen Vautitigleit, fei es in den alten Formen, fei e iu
einem neuen, nod zu {dhaffenden Nabmen fich ein weites Feld bev Vefitigung erdffnen
wird, fcheint ung feinem Bweifel zu unferfiegen. Ju den vielen Anfgaben, die jich hievaus
evgeben werden, {ind aud) Ddiejenigen zu ziblen, die jich unter dem Schlagworte bev
Rriegerheimftattenbewegung” jujammenfaffen laffen. Jeben den alten Redhts-
formen, unter denen fich bigher die innere Kolonifation vollzogen hat, unbd andeven Organi-
fationen, wie fie zum Teil bereitd in der Bildung begriffen find, diirfte es fich von jelbft
ergeben, daf bierbei vielfach auf die Organifationen der gemeinniipigen BVautdtigheit juviick-
gegriffen wird*.  Jebe Fisrderung der gemeinniisigen Vautdtigheit durch eine weitfichtige
Bodenpolitif, durch ausdgiebige RKuebitgewdhrung, dburdh Vau- und Verfehrderleichterungen
ufw., wie fie die Grundlage fiir eine gefunde Wobnungspolitif iiberbaupt bilden miifjen,
wiirbe daher eine Firderung auch diefes oom vaterldndifchen wie vom bevdlferungsdpolitifchen
Standpuntt aus gleidy Debeutfamen Gebanfens darftellen.

* Bgl. Sweiter Abfdhnitt,” Rap. I, M. 6 und 7. D. .
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