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Die Baugenofienfchaften und die IDohnungsfrage

1. Baugenoffenfchaften
Nt Jahre 1901 Hat dev mit g jeichnende Mitarbeiter der Grenye
ol boten die preufifche Wohnungd= und Vobenpolitif, namentlich
Al mit Beziehung auf Berlin, ausfiihrlich evdrtert (im ziweiten Banbde
A Seite 247, 343, 545, 583 und im dritten Seite 296, 443 und
= 529); er hat in diefen Abhandlhungen vor einer bem Sozialidmus
ineigenben 1lbertreibung der Staatshilfe fowie vor wmitigen BVerleungen
De bevechtigten Jntereffes der Hausbefier gewarnt und davan erinnert, dah
Mman ja mie die Qandflucht und die Wafferfopfbildung firdere, wemn man 3
en Arbeitern in ber Grofitadt moglichft bequem mache und ihren unverdiente
Orieile Diete, fitr die Verbefferung der vielfach) wmwiirdigen und unertriglichen
~age der Tanbdwivtjhaftlichen Arbeiter aber rvein gar nichtd tue. Jn demfelben
Sahve mun ift in Berlin, im Selbftverfage Ded Bentralverbandd ftidtijcher
'@f‘ué-‘- und Grimdbefiervereine Deutfchlands ein (300 Seiten Lerifonoitab
Mt faft ebenjoviel Seiten ftatiftijcher Nacdhweife ftarfer) Band erfdjienen, den
ot ?I“ftmge Ded genannten BVerbands A. Gravell verfafit hat: Die Bau-
gefu‘ﬁeufd)aftéfmge. Da wir und nicht evinnern fBmen, irgendwo eine
lhmegung der hier vom Gtanbdpunfte dber Haudbefiber gegen die Bau-
enoffenjchaften evhobuen Bedenten und BVorwitefe gelefen zu haben, fo wollen
Wty Crgiingung der Anfjage ftber Wohnungd- und Bobenpolitif itber den
@t}lmtinf)aIt ber Schrift, die und erft jept in die DHinde fdllt, berichten.
%Ieue"dﬁ findet fich daburch ein Anbhiinger der Genoffenjdaften zu dem Ver-
Tdhe verantaf, wenigftens einige dev Antlagen Grdvelld zu entfrdften. Wiv
.[efcﬁtﬁnfeu ung vorfdufig auf die Kritif der BVaugenofjenjdhaften und be-
%&T;i?l bie grundjaplichen Fragen, die der BVerfaffer aufwirft, in einem iweiten
Den guisten Teil des Matevials Hat fich Gravell verjhafit ,durch gwei
Tragen, von denen die eine an rvund 400 VBitvgermeiftereien foldher Orte
?Et‘d)tﬁf Wwar, in denen gemeinnitgige Bauunternehmungen bejtehn, oder bdie
er_[)ﬁ[tniﬁe eine Grovterung der Wohnungdzuftinde nahelegen.” Mit dev
§Weiten Wmfrage hat ex fich an alle beftehenden Baugenoffenjchaften felbft - 3
md ifhpey ungefithr 370 — gewandt, und bdie meiften Haben die gewiinjdte
Ius?,funft beveitvillig evteift. UAuferdem Haben ihm bie Haudbejibervereine
ate,ri“[ geliefert, ferner ®vetjchel in Ditfjeldorf, der Sefretdr ded Rhcinijdhen
hem“@ sur Befirderung des Arbeiterwohmumgdmwefensd, Profeffor Albredht,
¢ Borfigende eines Verbands beutfcher Baugenoffenjchaftern, und dad wvon
e Criiger heraugdgegebne Jahrbuch des BVerband3 peutjcher Eriverbd- und
“‘tf':[}ﬂft%gennfieuir[]nftcu. Sn einer Diftorifchen Cinleitung wixd itber Ddie
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englijchen BVaugenoffenfchaften bevichtet und iiber die Ugitation fitr ihre Ein-
fiihrung in Deutfchland, die BV. A. Huber, der Has Londoner Wohnungdelend
ftudiert hatte, und Sette aus Nichftenlicbe betricben, ohne politifehe Jtebengedanten,
und ohue die voltdwirtihaftliche Seite der Sache ing Auge 31 faffen. Diefe
wurde fpdter von Faudher und Beta Hervorgehoben. Die erfte »Gemeinniipige
Baugefellfdhaft,” die nidht Genoffenichaft, jondern eine Attiengefellfhaft war,
ift 1848 in Vexlin gegriindet worben, wo damals iiber Meangel an Wohnungen
geflagt wurde. Jm Jahre 1864 Defchiiftigten fich drei Kongreffe mit der An-
gelegenfeit: der Veveinstag deutfdher Eriverbs- und Wirt|chaftdgenoffenichaften,
ber Rongvefy deutfdjer Anbeiter und der Kongrefy deutfher Voltswirte. Auf
bem guleht genannten empfahl dev Bevichterjtatter Lette die Baugennifenjchaften
nur gur Crgingung dev privaten Bautitigheit, foweit diefe nicht genug gute
und gefunde Wohnungen Herftelle; Huber dagegen iwollte den Wohnungdbau
gang und gar einer genoffenjchaftlichen Organijation itbertragen iwiffen, und
war entfchied ev fidh fitv die UAnlage von Mietfafernen, weil dex hHohe Boden-
prei® in ben Stidbten bag Eottagefyftem, fiic das Faucher eintrat, verbicte.
Die erfte Frucdht des Kongreffed war die Hamburger Hitujerbaugennifenjchaft,
die in Demfelben Jahre gegviindet wurde. Sie Hat 48 Hiufer gebaut, von
denen cinige in dad Gigentum von Mitglicdern fibergegangen find, Hat fich
jebod) nicht durc) die eignen Mittel dev Genoffen gehalten, jondern burch) bie
Opfer, die veiche Philanthropen gebracht Haben. Diefe Grfahrung und die ge-
vinge Anusficht auf weiteve Grimdungen mégen jhuld getefen fein, bafy bret
Sabre davauf der Voltdwivtjhaftliche Kongrefy vefolvierte, nur bdie Privat
jpefulation thnne dag Wohnungsbedivfuis Oefricdigen. Doch rwurden big Fum
Jahre 1873 im Deutjchen Reiche 52 Baugenoffenjchaften gegrimdet, denen der
$trach den ohuchin jdhwachen Lebensodem nahm; die einen [Bjten fich auf, die
andern blicben nur dem Namen nach bejtehn. Gine neue Anrequng ging von
dem Kopenhagner Arbeiterbauverein aus. Bei diefem hatte man die Crfahrung
gemacdht, daf fich) durch Vevfauf der Genofjenjdhaftdanteile hitbjche Spetulations-
gewinne erziclen lieffen, und dbas machten fich mum SRapitaliften und Kiovpers
fehaften zu nupe, jobald ihnen die Cinfiithrung dev bejhrintten Haftung basd
Mittel an die Hand gah, dasd RNifito auf die Gliaubiger abjuwdlzen. Die Ge-
noffenflhaften Horvten auf, Organijationen zur Befriedigung eined Bebdiirfniffed
ourd) Selbjthilfe zu jein; fie wurden fapitaliftijehe Unternehnmungen wofh!=
Habender Leute, die bei dem Gefchiaft Geld verdienen wollten. »Bwar wird
urd) das Genoffenjdhaftsgejes vorgejdhrieben, dafy die 3apl der Anteile, die
ein ®enoffe evwerben darf, durch die Statuten begrenzt fein mufy; da aber dasd
Gejep feine Maximalhshe anorbnet, jo find bdie Baugenojfenjchaften nicht
Jonberlich) befcheiden gewefen; fie geftatten Ginfagen von 20000 Mart und
baviiber durc) Grwerbung von zwei bid GHundert Unteilen.” Auch fchon bie
Anteile werden fo hod) novmiert, dafy der fleine Mamn slemlic) alt werben
miiBte, wenn er mit feiner wigentlichen Erfparnis von je fiinfzig Pfennigen
einten folchen Anteil cvwerben wollte. So finben fich denn die Vevolferungds
idhichten, deven Wohmumgsbebitefuis auf dem genoffenicaftlichen Wege befricdigt
werden jollte, von den Senojfenjdhaften ausgefchloffen.




Die Baugenoffenjchajten und die Wohmmgsfrage 639

Sofern nidht der Gelbgewinn allein beabjichtigh jondern immerhin aud
noch der wrfprimgliche Brect im Auge behalten witd, haben fich die Vau
genoffenfdhaften fitx einen von drei Wegen 3u entfheiden. , Entweder man
[jaut e Hiufer um Vevfauf an Genoffen und benubt bdie zuriictflieBenden
%[mnrti[atinus%ge[ber sum Bau inumer newer Hiufer, indem man bdie IMittel
Qs den Rreifen der Wolhmmasnehmer felbft aufbringt — bas ift der Weg
Dev wivtjchaftlichen Mithilfe; oder man baut mur Hiujer zum Vermicten und
vevichafft fich die Mittel duvch Vorrechte und Unterjtiipungen — dad ift dev
Weg der fubbentionierten $Hilfe; oder endlich man baut gav nid)t, jonbern
itber(ipt pas Vauen den Wolhnungabediirftigen und jorgt nuv Ddafit, bdaf
diefe billigen Rredit Gefommen — bas ift dev Weg dev reinen Selbjthilfe.”
Den julegt angegebnen Weg Hidlt Grévell fiiv den allein richtigen; ev will
o, dafy nicht Baugenoffenichaften, jondern Reeditgenoffenichaften gegrindet
Werden, die den Vauunternchmern und den Hausbefiern Geld unter vovteil-
Daften Bedingungen verjhaffen. Leider Habe diefen Weg feine cingige Ge-
nojfenfehaft Defechritten.  Am nddhften fomme feinem Jdeal die Genoffenjchaft
llutermefmnm[b, bie mu Baudarlehn gqibt, dag Geld aber nicht den Cr-
i.m"'"iﬁen ber Mitglieder entninunt, jondern von dev Landesverficherungdanftalt
efomme, ywas bed niedvigen Sindfufed twegen cine Subvention bebeutet.
Uber ie andecn beiben Wege herefcht Streit unter den Genoffenjdaftern.
O 3weite verwidelt fie in ecinen jonderbaven Konflitt mit ihrem allererjten
Bwect, Hey boc) Dejagte, dafy jie Deffere Wohnungen fdhaffen jollten af3 bie

tibutlmturnc{)nwr. -,,i-'é}ic Motive zum neuen fachiijchen Baugejeh fprechen
¢ Deutlich qus, daf dem Mietfafernenbau, der zu Mifbriuchen fithre, ent:
egengewivtt werden folle, namentlich auch duve) jehinfeve baupolizeiliche Be-
ltinmlungen und dadurch, daf man den Mietpreid nicht wunter eine gewiffe
Grenge finten (ft. Dag jteht aber im Widerjpruch zu den Bejtvebungen
ey %nugcunﬁcnic'{)aftcn, die fitr fich Crleichterung der Bauvorfdriften in An-
P nehmen und auf Berbilligung der Niete Hinwivten. ‘Z\)n%_nm Defonders
ae @ﬁcnoﬁenit{)aftm ber aweiten Gattung, die nuv Wiethiujer bauen.  Wenn
Tie fich troggdem briiften, dafy jic gefindere Wohnungen bauen ald die Privat-
“llternebmer, fo ift das citel Blendwert; zugleich aber liegt davin ein jdyever

Otowrf fiiv die Polizei, denn dag Rithmen der Genofjenjchaften Ennte nuv
Uiter Heyg Borausfepung begritndet feinr, daf den SB):iUufg_untcrnc[)mcru bie Nicht-
ﬁmd}t““g ber Bauordnungen nachgefehen witde.”  [brigens fei bic itbliche
%mﬂeﬁcmmg, ob Ginfamilienhiufer oder Mietfafernen vorzuziehn fjeien, ver:
Teblt, weif dic Antwort laute: feind von beiden. Paftor von Bobdeljdwingh
babe 1886 auf ber Berjammlung des Beveins fiir Sozialpofitit gefagt: , Mert:
mi‘xtbigerweiie witd von den Mitglicbern bdes von miv geleiteten Bauvercing
ajt einftimmiq vevlangt, daf fiiv wenigitend einen lntevmieter Haum bor-
9¢jehen werde. Man wohnt in unfrev Gegend pwar gern allein, aber doch
nicht gany allein.  Qft der Mann auf Avbeit, und mufy ihm bi_e gran dad
fien bringen ober aud einem andern Grunbde dad Haud verlaffen, {o wird
vingend gewiinfcht, dafy cine weite Fraw da fei, die die Kinder, dad Bieh
umbd hog gange Haudwefen itberwache. Die beiden Frauen (Bfen einanbder
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wodjenweife ab.  Auch witmfht man Hianddhen mit zwei Wohnungen, um
alternde  Eltern ober ein verfeirateted Rind bei fich) behalten zu fonnen.”
Dad Cimfamilienhausd, jofern damit nicht die BVilla ded NReichen gemeint ift,
der Dienerfdhait hHat, fei demnad) ebenjowenig ein Jdeal wie bdie Kaferne.
Daraud folge, dap dad Biivgerhous allein das Wohnungsbeditrfnid in ver:
niimftiger Weife befriedige; das Bitrgerhaud, das der Befiger fitr fich jelbit
und fitv Drei ober bier Mieter baue, und dagd auf diefe Weife allen An-
forberungen entjpreche; e8 fei grof genug, durc) die Beveinigung mehrerer
Samilien nachbarliche Hilfeleiftiungen zu evmidglichen, und flein genug, vom
Wirt in Ordnung gehalten zu werden und vom Haflichen RKajernencharafter
frei gu fein. Und e8 ermdgliche bie gejunde Mijchung der Bevslferung; o3
beveinige in cinem Bau den wohlhabenden Gefchaftamann, den Hihern oder
mittfern Beamten, den fleinen Handwerfer und den Fabrifarbeiter vder Tage
[Bhner. Nidhtd fei gefdbrlicher und fordere die Fevreifung ded Volfs in ein-
ander feindliche Klaffen mebr, als die BVerbanmung der Armen in Arbeiterviertel
und bie Abjchliefung der Wohlhabenden in Billenvierteln. Wir itberlaffen
bie Gegenfritit der Guivelljhen Rritif cinem Bertveter der Genoffenichaften,
tonnen aber dod) biefe BVerherrlichung des Vitrgerhaufesd nicht ohue eine Be-
merfung paffieven laffen. Dag Lob ift begrindet, leider aber ftitht jein Gegen-
ftand aud. Dag Bitrgerhaud, d. h. dbad Haus des wohlhabenden Hanbdwerts:
meifterd ober Ladeninhaberd, der fein Gejchaft noch betveibt oder fich ald
Rentner gur Ruhe gefest Hat, und der ein paar Stocwerke vermictet, dicfed
Haus herrjcht nur noc) in der Kleinftadt vor. Jn der Grofitadt Hlt es fich
allenfalls im Eleinen Hiftovijdhen Revn, wenn bdiefer nicht jchon den Citychavakter
angenommen hat, und in dev Mittelftadt Halten bdie von BVauunternehmern
hergejtellten Micthiaufer der neuen Stadtteile den Viivgerhiujern der Altjtadt
mindejtens dad Gleichgewicht. Diefe Miethiufer aber find von vornherein
auf eine bejtimmte Klaffe von Mietern bevedhnet, und fie mitfjen e8 jein, weil
der Eigentitmer jonfjt feine Mieter befommt. [n den voruehmen Hiujern ijt
cben vom , Veftibitl” bi8 zur Manjarde alled vormehm eingevichtet; Hand-
werker, fitv die auch gar fein geeigneter Raum vorhanden ift, ditrfen nicht
eingenommen werden, dad ift ausbritctliche ober ftilljGmeigende Bedingung desd
Mietfontraftd; Laden werden in foldhen Hiufern gav nicht angebracht. Die
Hiufer fiv mittlece Beamten und fleine Rentnev haben Liden, nehmen aber
Handwerter hochjtens in den RKeller ober ind Hinterhaud auf. Und nun bie
Arbeiter! Wie Linnten die Bitrger von Effen in ihren Haujern bdie vierzig?
taufend Arbeiter Rruppd beherbevgen! Die Beit, wo die paar hHunbert Tage:
(Bhner Ded Ortd in den Dadyftuben der BVitrgerhaufer Plap Hatten, ift eben
griindfich vovitber. Und da die heutige Wrbeiterarmee in die vornehmen Hiujer
gar nicht eingelaffen wird, in den Biirgerhiufern und den fitr den Mittels
jtand beftimmten Miethaufern aber nicht volljtindig untergebracht werden fanm
jo bleibt boc) michts anbred iibrig, ald befondre Wohnungen fiir fie zu bauen:
Und weil mumn alled ind Grofe geht, jomit auch) der Bauunternehmer, ev Mag
ein Privatmann, eine Attiengefeljhaft, eine Genoffenidaft ober eine Gemeinde
fein, nicht ein eingelnes Hauschen baut, jondern einen ganzen Block, die Gleidh
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avtigeit Dev auf einem Bauplage zu evvichtenden Hiufer aber jowoh! durd
die Ritckficht auf die Bautoften und dad leichtere Vermieten ald auch durch
%mwﬂrfff)riften geboten witd, fo ergibt fid) die Scheibung in vornehme,
nbitvgerfiche, « Gejchifts- und Proletavierviertel von felbft. E3 wire toricht,
de futliche Tvennung der Sténde voneinander fiinftich 3 befdrdern, aber
WO fie ber natiteliche Qauf der Dinge mit fich bringt, lift fie fich nidht auf-
Dalten, ynp Hausbefigervereine wie Baugenoffenichaften werden diefen Lauf
Weder zum befjern noch gum fhlimmern ablenfen fonnen. Grivell vergleicht
bie Arbeiterviertel mit den ®hettos und predigt jehr jhsn gegen die Aus-
fberrnng ber Armen aus ben Stadtteilen, fiber die unjre fortfhreitende Kultuy
hre Gapen ausftveut; aber da er felbft die Leiftungen der Baugenoffenjchaften
als ang unbedeutend darftellt, fo darf er fie fitv diefe unerfreuliche aber alf-
Jemeine Crjdheinung nicht verantwortlich machen.

Die fibrigen Siinden der Baugenoffenjdajten, bie wir aud der verividelten
@“ﬁteﬁung heraudgefijcht Haben, wollen wir der Uberfichtlichteit wegen mume-
feven. 1. Die Wohnungsnot, die befeitigt werben foll, ift gav nicht vorhanben;
der Anfpruch der Genoffendhaften, ald fogiale Retter gepriefen zu werden, He-
bt quf Crbichtung oder Cinbilbung. Jn 61 der befragten Orte, von benen
Antwoytey eingegangen find, bHat in Dden lepten Jahren gar fein ober mur
Uﬂl‘ﬁbcrgel)enber, durch) die private Bautitigleit bald wieder gehobner Wohnungs-
Mangel beftanden. So bevichtet Dresden 5 B., daf eg in den lepten fi'mf
Sahren nidht an Wobhnungen gefehlt Habe; die Sahl der leerftehenden fei
1900 auf 3635 geftiegen. Jn einer Angahl andrer Stidte flage man itber
 Mangel an grofsen, wieber in andern iiber den an mittlern %30[]111111@,(?11,
"W qug 29 Stadten (davinter Aachen, BVerlin, Bremen, Bredlau, Ehemnis)
Werpe gemeldet, daf e an fleinen Wohnungen fehle, und Hhier handle 3 fich
““Fé-llg%'mei[e um dad Wohnungdelend von wirklichen Proletariern; bu]t ab=
uhelfen fei Sadje der UArmenpflege, nicht der wirtjhaftlichen %ﬁtigfat'bcr

vivaten und Her politifhen Behorden. Die Arbeiter migen die gany ﬂeuzpt
Ohmumgen gar nidht; fie machen Anfpench auf einigen S{*nmfnrf, ben {ie "ff’)
nuy hnburcﬁ berfchaffen founen, dafy fie cine grofere Wohnung 111icte1l1, ﬂ]’..é’.a fie
ﬁl‘mlct]en, und die Roften durch Untervermictung Heraudjdhlagen. Ein eignes
VS mag Der Arbeiter johon gar nicht, weil ihn dad an der Fu feinem Fort-
f’i{lmnen ndtigen Veweglichleit Hindert. (Wenn bei der Gelegenheit bemerft
P, die Baugenoffenichaften ftirtten muw bie Begehrlichteit der Maffe, oenen
€t Befiy ciner jhonen Wohnung, ecines ecignen Hanjed nicht mehr ald Hochftes
D leftes Biel ihrer Wiinfche, fondern ald nddhites L)ingcftell't werde, jo
Widerfpricht pag jowohl der richtigen Bemerfung, daf der Arbeiter gar fein
Cignes Qaus mige, al8 aud) der in dem Buche oft wiederholten é!je[;u\uptung,
bf‘fi bie Genoffenihaften Jchlechter bauten als die -&‘L“‘tiuatuntcruebnl'cr.) .Elur,’,l%m:
die Baugenoffenjehaften finnten ihr Dafein weder durd) eine foziale BVerpflic)-
fitng wd) durc) die beftehenden Sujtinde rechtfertigen. 3
2. Die in den Statuten der Vaugenofjenjchaften angegebnen 81{)@(& fcten
Vererflich; bie erften Deiben: befjeve Wohnungen I)erg,u.ﬁcﬁen alg b}e Privat-
mternehmer unp fie au giinftigern Vedingungen ald biefe u Uer_nuetcn, De-
Srengboten I 1908 82
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beuteten nichtd anbred, al3 bafp man bdie Privatunternehmer durd) Konfurveny
jchadbigen wolle, dev bdritte aber, nuv fitr beftimmte Bevilferungdtlajfen zu
bauten, faufe auf Proteftiondwivtjchaft Hinaus.

3. Die Baugenoffenidaften, wird ferner audgefithrt, begriinben cine neue
Art von Hivigleit. Wer ein Senoffenichaftdhausd evivirbt, ift fein unabhiangiger
Hausdbefier; cr darf fein Haud weder beliebig verdndern nocd) verfaufen, und
with ihm itberhaupt exlaubt, Leile feined Haujed zu vevmieten, fo bejchriintt
ihn die Genoffenfchaft in der Audwahl jeiner Mieter.

4. Bauen die Genoffenjhaften Mictwohnungen, jo fdunen fich die mie-
tenden Genoffen die Lage ihrer Wohnung nicdht frei twdhlen, jondern bleiben
an einen engen VBezivE gebunden, und fie Haben eine fiberaud fleine Aus-
wahl. Bon 212 Baugenofjenjchaften, deven Berichte vorliegen, Haben 75 im
Sabhre 1899 zufamumen 289 Hiaufer mit 1492 Mietwohnungen gebaut, fodafs
auf jede Genoffenfdaft duvchjchnittlich 3,8 Hiujer mit 20 Wohnungen fommen.
Der Andbrang zu den Genoffenjchaftdwohmumgen, von bdenen ecinige Berichte
fprechen, vithrt nicht von dev DHervorvagend guten Vefdhaffenheit dicjer Wolh-
nungen fev, fondern nuv davon, dafy die Mitglieder fitv ihre Veiftener endlich
einmal eine Wohnung haben wollen.

5. Die Mietvertrage der Genojfenjdhaften {ind viel dritcfender und ilfiberalex
al8 bie der Hausbefiter. Von den zum Beweid angefithrten 29 Pavagraphen
{chreiben wiv nur gwet ab. ,Fiiv Bahlung der Miete Haften beide Eheleute
gemeinfam; Mieter verpfiindet daher dem Vevmieter feine famtlichen entbefhr-
lichen Mobilien zur Sicherheit fiiv die Wiete und verfichert, dafy diefe fein
freied Gigentum find, und daf feine ldftigen Vertrdge davan Haften.” Jn den
Privatvertragen ded Dreddbner Hausdbefiervereind finbet fich Leine entfprechende
DBeftinnmumg; in den Formulaven bed RKilner und bed Elberfelder BVereinsd
mieten zwar die Ehelente gemeinjchaftlich, aber ohne die beleidigenden Bujdse.
o« Die Genoffenjchaft it zu adjttidgiger oder vierteljahriger, der Mieter zu
vievteljahriger oder halbjihriger Riindigung bevehtigt.” IJn den Privatmiet-
bertrdgen witb die Kindigungsfrift tmmer fitv beibe Teile gleich angefept. Nuv
Reute von niedrigem Bilbungsdftande und {hwacher Urteildfraft, Heifst 8 am
Schlufy ded ALjchnitts iiber bie Mictvertriige, fonnen fih fitv Wohnungen ein-
fangen Tlaffen, die nicht andevd al8 unter den ldftigiten Bedingungen u
haben {ind.

6. Die Baugenoffenjaften treiben Bodemvudjer, wie an einigen Fillen
nadhgewiefen wird.

7. Die Selbjthilfe, die von den Genoffenjchaften gepredigt und vorgegeben
wird, ift nur Schein. Die fleinen Leute find viel zu unwiffend, zu unerfafhren
und zu ungejchictt, ald baf fie fich in Bammternehmungen einlaffen Eonnten.
Alle Gefdhiifte werden von den Leitern der Genoffenichaft beforgt, und die tun
3 nicht augd Nachjtenlicbe, jondern entiveber, um fich ju beveichern, ober wie
biele Beamte und Geiftliche, um fich einen Namen und Dei den Vorgefepten
beliebt yu machen. Und o ein fadhlicher Beweggrund wirkjam fei, da werde
bie Wolhnungsreform von Hen Gebildeten nicht im Jntereffe der Avmen, fondern
im Intereffe de3 eignen Standes Detrieben; noch dagu beftehe diefes Jntereffe
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mi i dev Ginbilbung; ,die Wohnungsverhiltniffe dev Befiblofen find an
wd fite fich fiiv das Wohlbefinden der BVefisenden visllig belanglos.” (Sollte
witklic) die Cholera von Hamburg und die von Neapel jhon gang ver-
geffen fein?)

8. Wo aber wirtliches Wohnungdelend beftehe, da greife die Genoffen=
ftf]ﬂfté‘stﬁtigfeit nidht Helfend ein; fit Proletarier bauen bdie Genofjenjchaften
feine Hujer; ja fie vithmen {id) jogar, dafy fie nur mit unbedeutenden Miiet-
audfillen zu vechnen Hatten, weil fie nur gahlungsfihige und zahhingwillige
m'?iutcr aufrehmen. Soldhe finden aber wohl fibevall und tmmer auch ohne
die Hilfe per Baugenoffenjdhaften Wolhnung. ;

10. Weil viele BVaugenoffenfchaften nicht febensfihig find, richten fie
Sonfumvereine ein, die Geld bringen, und forbern jo bdie Sozialbemofratic.
Uberhaupt neigten die Baugenoffenichaften fhon von Haud aud dem Sozialid-
g su, und Profefjor Albrecht habe auddritctlich ald eine Hauptaufgabe dev
EBuugenuﬁeanjaftcn die Pflege ded Genoffenjchaftdgeifted verkindigt, ald eine
andre bie, den Bobemwert niedrig zu Halten, aljo die Grunbdbefiser um ihr
Gigentum zu bringen.

11. Die Baugenoffenjdhaften, wird ferner behauptet, wollen mit grof-
artigen Grfolgen glingen, fite die ihnen die Mittel fehlen, bauen Davum rajch
und ohlecht, machen geriiufchooll Reflame fitr fich und verfahren in jeder Be-
iehung unfolid.  Bum Veweid wird unter anderm folgende Stelle aus dem
zﬂfff]en[u.tcf) fiir Baugenoffenichaften angefithrt: ,Wollte die Genojfenidhaft
Wavten, big bic BVoden- und die Bautoften aus ihrem eignen Kapital beftritten
Werden fonnen, fo winde fie jahrelang gerade den Bwect, den fie im Auge
Dat, midht erfitllen fonnen: fie wiitbe der Uufenivelt feine Leiftungen auf-
dwweifen hoben, die Genoffen wiirben murven, wenn fie feine Erfolge fihen,
und die Genoffenjchaft winde fich aufldfen mitffen.”

12. Die wivtlichen Leiftungen der Baugenofjenjdhaften {ind jo unbedeutend,
dafy fie neben bemen der Privatunternehmer und im Verhiltnis sitm Bebarf
80 nicht in Betvadht fommen. Wihrend in Berlin jeded Jahr 6000 bis 8000
Neue Wohnungen nitig werden, Hhaben jimtliche Berliner Baugenoffenjdhaften
et dem Jafre 1886 nicht mehr als 258 Hitufer mit 851 Wolhnungen fertig
gc[?rm{]t_ Die 179 deutjhen Genofjenjdhaften, von benen der Verfafjer Nach-
Weife iiber ifre Leiftungen befommen Dat, Haben big zum 1. Januar 1900
gebaut: 2611 Haufer mit 10496 Wohnungen, jodafy auf jebe durvchjchnittlich
1.4.5 Oiufer mit 58,5 Wohnungen fommen. ,Man fann dag umfoweniger fitv
e nennenserte LQeiftung anfehen, als fich unter dicfen Baugenoffenjdaften einige
febr alte befinben, die jchon feit finfsig Jahren die Wohnungsdnot befimpien.
18, Weil man moglichft wohlfeil bamen Wwill und muf, wird auf dad
“ff[)etiftﬁe Bediirfnis, dad dodh) auch noc) beim WAvmen bevedhtigt ift, nicht im
fmnbcfteu RNitckficht genommen. Die Kafernenbauten einiger Genofjenjcdhaften
m Jena, Litbect und Mannheim jollen Mufter ded Avmelenteftild jein. (Jm
Norden  Berling jahen wir im vorigen Jahr einen abjcdhrectend 7 Haklichen
(&ebﬁubcfompk; und fragten bden Vegleiter: Dad ijt wohl ein Gefingnig?
Nein, war vie Antwort, das find Haufer einer BVaugenoffenichaft.) :
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14. Die Genoffenjcdhaftswohnungen {ind nicht wohlfeiler ald die in Privat-
hitujern. So follen die der BVahnhoftolonie Brocdaww bei Breslaw fo teuer jein
wie die Wohnungen in Bredlau felbft, obiwohl die Genoffenidhaft dad Terrain
big zuv dufterjten Grenge des Suldjfigen ausgeniift, jedem Haufe dret Hi3 viev
Hinterhidujer angefitgt Hat.

15. Die wirtliche Triebfvaft bei der Griindbung der Vaugenoifenjchaften
ift nicdht die Nachftenliche odev der Gemeingeift, jondern das Anlage fuchenbde
Sapital. Mit diefem BVovwwf jdheint der folgende in Widerfpruch zu jtehn.

16. Weil die Genojfenjchaftdbauten nicht ventieven (. a. wegen der Ler-
waltunggtoften, die beim Privatbefier eined Haujed wegfallen), fo leiden die
Genoffenjchaften bejtindig an Kapitalnot.  Auf dem freten Kapitalmartte e
fommen fie dad Geld nicht wohlfeiler ald die Privatunternehmer, und jo Hobhe
Binfen wie diefe finnen fie nicht zahlen.

17. Deghalb laffen fie fich von den Gemeinden, vom Staat, von Bffent-
fichen Kaffen fubventionieren und entzichn dadurch den Privatunternehmern
eiinen Sredit, mit dem diefe hundertmal mehr leiften twitrben.

18.%) Die {dhlimmite der ungevechten BVegiinftigungen, die man den Bau-
genoffenjchaften zugewandt hat, ift, Dafs ihnen die RKapitalien ber Reich3invaliden-
verjichering zur Verfiigung gejtellt werden. , Die Bangenofjenfdhaftsfrage be-
ftept fitv Dentjchland der Hauptjade nach feit dem Jahre 1889. Dag in
diefem Jahre evlaffene Jnvaliditdtd- und Alter8verficherungdgefess enthilt die
Bejtimmung, daf bid zu cinem Vievtel ded BVermigend der BVerficherungs-
anftalten in Gvundjtiten angelegt werdben darf. Ausd diefer Veftimmung Hat
man in Berbindbung mit den Notiven ded Gefeped und ciner Erlirung desd
Gtaatsfefretivg des Jnnern im Reidhdtage die Bevechtigung der Lanbdes:
verficherungdanftalten abgeleitet, den gemeinniiigen Baugenofjenichaften und
Baugefeljhaften Hypothetarijhe Darlehn zu gewdhren. BVon Ddicfer Beredh-
tigung fingen die Verficherungdgefelljchaften jogleich an Gebrauch) zu machen
und gaben damit ben Staatd- und Gemeindeverwaltungen ein Beifpiel, dem
dicfe vafch folgten, fobafy BVaugenoffenihaften in ftetig wadhjender Sahl ent-
jtanden und eine Vautitigleit entfalteten, die weniger durch die Menge al3
burch die Billigkeit der angebotnen Wohnumgen Auffehen ervegte (wieder ein
Widerjpruch!  Siehe Nv. 14!) und bdie Aufmerfambeit der Hausbefiter auf
fih zog.” Mur dadburc), dafy die Genoffenfchaften ausd Hifentlichen Kaffen
Geld zu einem ungewdhnlich) niedvigen Jinsfup erhalten, werben fie in den
Stand gefept, ihren jonftigen BVerpflihtungen nadhzuformmen und an die Ge-
noffen Dividenden zu gahlen. Da der guifte Teil von dicfen folthen Ge-
noffen juflicft, die guifere Unteile evworben Haben, denen ¢3 afjo mir um
cine vorteilhafte Kapitalanlage gu tun ift, jo folgt davaus, dafy die Unter
ftitgung aus Bffentlichen Mitteln nicht denen zu gute fommt, denen fie Fu-
gedacht war, fondern einev fleinen Angahl von RKapitaliften und Spetulanten.

*) Die Hausbefier haben fi) mit mehreven Gingaben um Abwehr ihrer angeblidjen
Beeintradtigung burd) die Genoffenjdajten an die Negievung gewandt. Der einen Haben fie
21 Reitfiie beigegeben, unter denen man auc) die von und aud dem Konfexte ved Budhed
heraudgefdhilten 18 Siinben finbet.



Die Bangenoffenfdhaften und die Wohungsfrage 645

A3 die Berfiherungdanjtalten fitv diejen angeblich gemeinniipigen Jwedt johon
iiber 35 Millionen ergegeben Datten, und die Gonner der Genoffenjchaften,
damit nod) nicht zufricen, fitv die Verficherungsanftalten die Grlaubnis for-
devten, ifr Bermdgen bis zur Hilfte auf Genoffenfaftshiujer ausleien zu
ditrfen, vegte fich der Unmwille der Hausbejiger immer ftirfer, wasd jedoch bie
g&‘lfiirI)m:ung@anitcdten nicht abbielt, in den ndchiten betben Jahren die Sunune
der geliehenen RKapitalien auf 78 Millionen anjhwellen zu laffen. Der Bins-
fufs betwegt fich zwifchen 2%/, und 4%/, Progent, und war find 72/, Millionen
sum Durchjcnittsjats von 3 b8 31/, Progent {iber die Grenge der Mitnbdel-
ficherheit Hinaus gelichen wovden. *Damit find aber die Wohnungdreformer
nod) Tange nidht ufricden. Der hanndverjhe Landesrat Liebrecht Hat in dex
Sﬂitid)rift »Dad Land” und in der vievten Hauptverfommlung dHesd Ausjdhujjes
fite Wohlfahrtspflege auf bem Lande die Snvaliditatdverficherungdanftalten fite
die beften. Trdger bex Wohrmmgsfirforge ectlivt, Hat berlangt, dafj bdie Hilfte
Des Bermigens dicfer Anftalten in Arbeiterwohnungen mitndelficher und ein
Biertel nicht mimdelficher angelegt werde, und daf fie, wm dieje neue Yuf-
gabe (ffen zu Ednumen, das Redht erhalten, felbft Darlehn  aufzunchmen.
Orivell fudht 3u 3eigen, bafy die Verwendung der Berficherungsgelder u Bau-
Oypotheten auf einer faljchent Jnterpretation ded Gefeped beruhe und darvum
ungefelic) fei. Un nicht weniger al8 jechs Stellen werde dem Wortlaut Hes
Oefees ftilljchweigend ein andrer Wortlaut untergejchoben. Wir fepen bdie
angeblichen fechs Unterfchiebungen in Klammern neben den duvch das Gefep
bom 12, Juii 1899 gelmderten Wortlaut ded friifern Paragraphen 129,
Jebigen § 164 bes Jnvalidenverficheringdgefepes. Sm erften Abjafs wird ge-
fagt, baf die Beftinde der Berficherungdanftalten in mitndelfichern Hypothefen
und Wertpapieren (in nicht mindelmafigen SHypothefen und in folchen, bdie
fiber Hie Mimbdelficherheit hinausdgehn, jagen die BVerficherunganftalten) an-
gelegt werden folfen. Danmn heifit o3 tweiter: ,Die Berficherungdanjtalten
fiilmen mit Genehmigung der Auffichtsbehirde einen Teil ihres Vevrmigens
M andrer a8 dev nac) Abja 1 juldffigen Weife, indbefondre n Grunbftitcten
(@i?uiern) anlegen.  Wollen die Verficherungdanftalten mehr ald den vierten
Teil ifreg Bermigens in dicjer Weife anlegen, fo Deditrfen fie daju aufer-
em bex Genehmigung des KRommumalverbands oder der Bentralbehdrde des
%?"“begfhmt;%, fitv Den fie evvichtet find. Cine foldhe Anlage ijt jedoch nur . . . .
fite folce Bevanftaltungen (Baugenoffenjhaften jind nach dem Verfajfer feine
%EF““ftn[tlmgcu) suliiffig, bie ausfchlieflich oder iiberwiegend dev verficherungs:
bilichtigen Bevdlferung zu gute fommen.” (Dad fei bei den Baugenoijen-
TCI}“ftelt nicht der Fall; die eine der feh3 angeblichen Mifdeutungen verjtehn
Wi nicht, Was in der erften Rlammer fteht, vechnet Grivell ald zwei faljehe
%ntcrpremtioncn.) Sedenfalld hielt {ich der Haudbefigerverband duvch die all-
8emein angenommene Auslegung desd Gefeses fiiv bevechtigt, beim Reicha-
berfidherungdamt angufragen, o6 nicht auch die Privatunternehmer, die dod)
bas Wolhnbeditefnid in viel weiterm Umfange Defriedigten al@ bdie Genofjen-
delnftcn, von den Verficherungdanjtalten Hypothefendarlehn evhalten Eonnten.
Die am 18. Dftober 1900 evteilte Antwort fagte Dder Hauptjache nach, iiber
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diefe Frage mitffe mit den cingelnen Verficherungdanjtalten verhandelt werben,
die itbrigend in ber Gewdhrung von Davlehn auf Hypothefen innerhalb der
mitmdelfichgern Grenge und zum iiblichen Jindfuf durc) feine gefepliche Bor-
fchrift  bejchuiinkt feien. Die Hausdbefiber fahen bdavin die Bejahung ihrer
Jrage, und eine Angahl von ihnen wandte fich an die Verficherungdanitalten
ihres Bezivts. Alle diefe Gejuche wurben abgelehnt. Grivell dructt eine Neife
jolcher Vefcheide ab und exflivt fie fiir umfo ungeredhter, ald ein nicht un-
bedeutender Teil der Verfidjerungdgelder ausg der Tajdhe von Haudbefipern
ftamme.

Sharfe Kritit witd dann nod) geitbt an der Begiinjtigung der Bau-
genoffenfchaften durch die Kommumen und an den beiden Crlaffen der preu-
Bifchen Minifter fiiv Handel und Gewerbe, ded Ruitud, ded JInmern und der
Landiwirtfhaft vom 19. Mg 1901, bdie den Gemeinden und den Behbrben
foldhe Beginftigung zur Pilicht madhen. Grdvell 3aHlt vievgehn BVegimjtigungen
auf, die fhon vor bdiefen Crlaffen den Baugenoffenjchaften gewdhrt worben
feten. 1. Vardarlehen unter ginftigen Vedingungen. 2. Veteiligung durd
Anteiljcheine odev Wftien. 3. Kapital= oder Jindgavantie. 4. Schenfung von
Bauland. 5. Comdhigung ded Baulandpreifed und Stundung der Jahlung.
6. Grlaf ber Strafenbau= und KLanalijationsdfojten. 7. Crleichterung dber Bau=
vorfdhriften. 8. llbernahme dev exften Einvichtungstojten. 9. Erlafy ber Umjap-
ftener. 10. Beforgung dev jehriftlichen Avbeiten, bder Beidhnungen und dev
Banaufjicht. 11. Grlap der Vaufporteln. 12. BVerzinjung der Einlagen bder
Genofjen durch dic Spartajfe, 13. Verzicht auf Jinjfen. 14. Crmifigung desd
Wafferpreijes.

Das Uliqueljche Einfommeniteuergefes im Sahre 1905

(Sdylu)
pie newen preuifchen Veviwaltungdgefese Haben dem Regierungd-
prifidenten tweitgehende Nedhte verliehen. Cinft Vorfiender und
) Jgewijfermafzen mitvatended Mitglied dev Abteilungen nimmt ex

| gegentvdrtig, wenn nid)t gefeblic), dodh tatjacdhlich fajt die Stellung

&) gl ciner {tber den Wbteilungen ftehenden Injtang ein. Wohl Haben
@c‘i]u[- und  Finanzabteilung bdie follegialifhe Berfajjung DLehalten. Dod)
die Form ift Driichig geworden. Die Bearbeitung der Gefdhifte in der Prifidial-
abteilung, bdie eigentlich feine Abteilung ijt, da Hier allein der Wille ded
Prafidenten gilt, Hhat nad) und nad) auf die Erledigung der Gefchifte in
den Deiben anbdern, ben cigentlichen Ubteilungen, ecingewivft. €3 trifft nicht
allgemein zu, Annahmen fommen vor; in dev Regel aber werden Abteilungsd-
jachen, bie Dem Prdfidenten am Hevzen liegen, nicht duvdh Vejchluf, jondern
duedh bag Dreiblatt: Prafident, Divigent und Dezernent entjchichen. Sigungen
er Finangabteilungen jollen bei vielen RNegievungen felten abgehalten werden.
Sorft= und Domdnenangelegenheiten, bei dDenen das Jntereffe des Prdfidenten
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