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VERBANDSNACHRICHTEN

Delegiertenversammiung der stadt-
zuircherischen Baugenossen-
schafiten der Sektion Ziirich

4. Dez. 19936 im Volkshaus, Ziirich 4

Die Versammlung wurde einberufen fiir ein Referat von
Herrn Stadtprasident Dr. Kléti {iber : »Die gegenwirtige Lage
und ihre Anforderungen an die gemeinniitzigen Baugenossen-
schaften«. Der Referent fiihrte iiber die Verhiltnisse in der
Stadt Ziirich auszugsweise folgendes aus:

Der Wohnungsmarkt leide, wie bekannt, immer noch
unter der abnormen Abnahme des Wohnungsbedarfes.

Die Mietpreisentwicklung zeige seit 1931 eine Reduktion
um 9 Prozent, die begriindet sei durch den Riickgang der
Kapitalzinsen und dadurch, daf} die Vermieter die Woh-
nungen durch Herabsetzung der Mietzinse eher zu vermieten
hofften.

Bei den Baukosten, die etwa 9/19 der Anlagekosten aus-
machen, sei seit 1930 ein Riickgang des Indexes um 14 Pro-
zent festzustellen. Der frither gréBere Baukostenaufwand
miifite daher in Anpassung an die heute billigeren Verhalt-
nisse abgeschrieben werden. Eventuell werde diese MaBnahme
gegenstandslos, wenn eine Mietzinserh6hung eintrete.

Die Abwertung werde dazu fiihren, daB} die Baukosten
teurer werden, doch nicht um den ganzen Betrag der Ab-
wertung, also um 43 Prozent, da wir nicht alle Rohstoffe aus
dem Ausland beziehen miifiten, und die Lohne, welche un-
gefahr die Hilfte der Baukosten ausmachen, voraussichtlich
in der nichsten Zeit nicht steigen. Wir miifiten mit einer
Verteuerung der Materialpreise um etwa 20 Prozent, der ge-
samten Anlagekosten um etwa 10 Prozent und damit im Zu-
sammenhang mit einer Erhéhung der normalen Mietzinse
um etwa 7 Prozent rechnen. Die Mietzinserh6hung werde aber
gegenwirtig infolge des groBen Leerwohnungsbestandes nicht
zur Ausfithrung gelangen. Gegen eine Mietzinserh6hung wirke
ferner der Umstand, daB das wieder in Umlauf gekommene
thesaurierte Geld den Kapitalmarkt fliissiger gemacht habe
und daher eine mittlere Reduktion des Kapitalzinsfulles wohl
um mindestens % Prozent zu erwarten sei. Dies bringe bei
209,5 Millionen Franken Hypothekarschulden der gemein-
niitzigen Baugenossenschaften auf dem Platze Ziirich (1935)
eine Ersparnis von 1,05 Millionen Franken, was auf die 15
Millionen Franken Mietzinse dieser Baugenossenschaften 7 Pro-
zent ausmache. Die Verbilligung der Kapitalzinse komme
aber auch den privaten Vermietern und deren Konkurrenz-
fahigkeit zugute. Zu beachten sei iiberdies, dal} das fliissig
gewordene Kapital auch wieder verschwinden koénne. Man
solle daher bei der Rentabilititsberechnung die Verzinsung
des Kapitals nicht unter 4 Prozent einstellen. Auf lange Sicht
werde sich bei normalem Leerwohnungsbestand und unter
Einwirkung der Abwertung eine Erhéhung der normalen
Mietzinse nicht vermeiden lassen, da sonst mangels geniigen-
der Renditeaussicht nicht gebaut werde.

Die Statistik der Baugenossenschaften der Stadt Ziirich,
die der Referent mit reichem Zahlenmaterial vortrug, ergab,
daB die Darlehen der Stadt zur Zeit noch 54,4 Millionen
Franken betragen, nachdem 6,1 Millionen Franken von den
Genossenschaften abbezahlt worden sind. Die Situation fiir
die Stadt als Glidubigerin sei daher immer noch keine giin-
stige, da die zweiten Hypotheken der Stadt zwischen einer
Belehnungsgrenze von 65 und 94 Prozent liegen.

Zur Frage der Anteilscheine duBerte sich der Referent
dahin, daB} man das Anteilscheinkapital moglichst schonend
behandeln solle, da es sich hier um die Sparbatzen der kleinen
Leute handle. Hitten seinerzeit die Baugenossenschaften nicht
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gebaut, so hitte die Stadt bauen und hernach an den Bauten
Abschreibungen machen miissen, weil damals der Baukosten-
index grofler war als spiter. Diese Abschreibungen hitte
dann aber die Gesamtheit der Steuerzahler tragen miissen.
Was hinsichtlich der Verzinsung und Zeichnung der Anteil-
scheine zu tun sei, miisse je nach der besonderen Lage jeder
einzelnen Baugenossenschaft im Einzelfalle entschieden werden.
Es sei am Platze, daf} die Stadt hier etwelche Nachsicht zeige.
Grundsitzlich steht der Referent auf dem Standpunkt, dal
man soweit moglich auch weiterhin an der Verzinsung und
der Zeichnung der Anteilscheine festhalten miisse.

Die stadtischen Darlehen, die zuletzt bis zu 94 Prozent der
Anlagekosten gingen, miiten aus gesetzlichen und finanz-
politischen Erwigungen trotz der Krisenzeiten abbezahlt wer-
den. Der Stadtrat kénne von dieser Pflicht nicht entbinden,
fir eine Aenderung der stiadtischen »Grundsitze« sei nur der
Gemeinderat zustindig. Der Annuititensatz von 6 Prozent
sei fur die gegenwirtigen Verhiltnisse immerhin etwas hoch.
Sofern der Kapitalzins weiter falle, diirfte die Stadt eventuell
auf 5 Prozent hinuntergehen. Die Annuititen seien immer
auf der Basis der urspriinglichen Schuld zu zahlen und
kénnen nicht spater auf der Basis einer durch Amortisation
reduzierten Schuldsumme geleistet werden. Auch wenn schon
20 Prozent der Schuld abbezahlt seien, solle man auf der
bisherigen Basis mit der Amortisation noch weiterfahren.
Nicht schon sei es, dafl Banken von Baugenossenschaften die
Abzahlung erster Hypotheken verlangen. Die Stadt habe die
zweiten Hypotheken gegeben in der Meinung, dal zuerst
diese abbezahlt werden.

Die Einlagen in den Erneuerungs- und Amortisations-
fonds seien keineswegs zu grof3. Es diirften noch grofere Ein-
lagen als blofl die reglementarischen gemacht werden. Die
Einlagen seien zu Lasten der Betriebsrechnung zu verzinsen,
sonst handle es sich nur um blofie Buchungssache. Die Amor-
tisations- und Erneuerungsfonds seien keine Vermdgen, da
sie das Gegengewicht zu den Wertverminderungen auf den
Anlageposten darstellen. Man solle sich keinen Illusionen hin-
geben, dall man durch diese Einlagen die Anlagekosten zu
rasch amortisiere, denn es kommen immer wieder grofe Er-
neuerungs- und Umbauten, die die Fonds stark vermindern.
Die fast 30 Jahre alte stidtische Wohnkolonie an der Limmat-
stralle sowie die Kolonie Riedtli seien hierfiir sprechende
Beispiele.

Im allgemeinen ist der Referent der Auffassung, daB die
Baugenossenschaften die schwierigste Zeit hinter sich hitten
in dem Sinne, dal das Jahr 1937 noch als Uebergangsjahr
zu betrachten sei. Um Krisenwirkungen zu bekdmpfen, solle
man daher fiir die Baugenossenschaften von allgemeinen
MaBnahmen absehen und, wo es erforderlich sei, nur indivi-
duelle Maflnahmen ergreifen.

Dem mit Beifall verdankten Referate folgte eine Diskus-
sion, in der u.a. darauf hingewiesen wurde, dal die Ge-
nossenschaften bei ihren MalBnahmen nicht nur die kauf-
minnische Seite der Sache, sondern auch an die psycholo-
gischen Wirkungen denken und sich dabei bewuf}t sein sollten,
daf} eine MafBnahme einer Genossenschaft oft auch ihre Wir-
kung auf andere Genossenschaften haben und diese eventuell
schidigen konne. Eine Reduktion des Bilanzwertes der Liegen-
schaften sollte allgemein vorderhand nicht vorgenommen
werden, bis sich die Wirkungen der Abwertung besser iiber-
sehen lassen. Auch wurde noch Aufschluf} iiber die Koks-
preise des stidtischen Gaswerkes im Hinblick auf die Preise
des hollindischen Koks verlangt und darauf hingewiesen, daf}
der Mietpreisfrage mit Riicksicht auf die Vermietbarkeit der
Wohnungen alle Aufmerksamkeit zu schenken sei. M.



Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Kiisnacht

Auszug aus den Verhandlungen der Vorstandssitzung vom
22. Dezember 1936

Der Vorsitzende orientiert den Vorstand iiber die all-
jahrlich im Dezember stattfindende Abwirtekonferenz. Dieses
Jahr wurden 15 Wiinsche und Anregungen zur Behandlung
im Vorstand entgegengenommen.

Die Herstellung der Dachwohnung Gartenstralle 17 iiber-
schreitet nach den Angaben des Herrn Architekten E. Marfort
den Kostenvoranschlag auf keinen Fall. Eine groBe Freude
herrschte in der obern Kolonie, als das grofe Auto der Gas-
herdfabrik Solothurn »erschien«, einige Tage vor Weih-
nachten, und in jede Wohnung so eine schén emaillierte
yKiichenfee« stellte.

An Stelle des abtretenden Hauswartes Herrn Karl Grimm
wird Herr Jakob Gehring, Gartner, UnterfeldstraBe 2, gewéhlt.

Die auf 1. April freiwerdende Wohnung Feldstralle 9,
2. Stock r.,, wird an Herrn Oskar Gilgen weitervermietet.
Die Haftpflichtversicherung wird wieder fiir zehn Jahre er-
neuert und der Verwalter angewiesen, die Prdmie von 251
Franken zum voraus fiir fiinf Jahre zu entrichten.

Der Vorstand beschlieBt, die Unterkellerung im Hause
Gartenstralle 19 nach Neujahr vorzunehmen. Herr Architekt
Brupbacher wird beauftragt, die Angelegenheit so zu férdern,
daB diese bis zu Beginn der Gartenarbeiten erledigt ist. Der
hierfiir benotigte Kredit soll aus dem Erneuerungsfonds be-
reitgestellt werden.

Die im Jahre 1934 lancierte vierte Bauetappe konnte
wegen Schwierigkeiten auf dem Geldmarkt nicht begonnen
werden. Dank dem Entgegenkommen einiger Geldgeber, spe-
ziell unseres verehrten Prisidenten, Herrn Dr. H. Frey, ist nun
die Finanzierung eines Neubaus mit sechs Wohnungen an der
Unterfeldstrafle ohne 6ffentliche Mittel sichergestellt. Sofern

die Generalversammlung vom g. Januar den Antrag des Vor-
standes gutheif}t, kann mit dem Bau sofort begonnen werden,
so dal er auf 1. Oktober 1937 bezugsbereit ist. Das Projekt
siecht ein Ladenlokal, 3 Dreizimmer- und 3 Zweizimmer-

wohnungen mit eigenen Badzimmern ohne Zentralheizung vor.
M.

Zum Wechsel des Druckortes

Mit Beginn des neuen Jahrganges unserer Zeitschrift geht
ein langgehegter Wunsch vieler unserer Genossenschafter in
Erfillung : unser Organ wird nun in einer Genossenschafts-
druckerei erstellt. Wir mochten die Gelegenheit nicht vorbei-
gehen lassen, ohne dem Verlag fiir sein Entgegenkommen in
dieser Frage bestens zu danken. Die Aenderung bringt ihm
eher vermehrte Umtriebe, und er wird sich in die neuen Ver-
héltnisse einfinden miissen. Wir hoffen, dafl die Umstellung
reibungslos vor sich gehe, daf} auch der Verkehr mit der neuen
Druckerei sich ebenso erfreulich gestalten werde, wie das bei
der fritheren der Fall war, und daf} schlieBlich auch die Aus-
stattung des »Wohnens« eher noch gewinnen werde. Unsere
Freunde aber, deren Wunsch nun erfiillt ist, mahnen wir an
ihre Pflicht, nun erst recht fiir unsere Zeitschrift einzustehen,
ihr neue Leser und Abonnenten zu finden, durch Mitarbeit
das Ihre fiir eine lebendige Gestaltung des Inhaltes beizu-
tragen und auch des Inseratenteiles nicht zu vergessen.

Die Redaktion.

Fir Neubauten und Renovationen:

Giubiasco Linoleum

Der wirtschaftlichste Bodenbelag
Der einheimische Bodenbelag

Freie Orientierung: SBC Talstrafke 9, Ziirich

NEUE TAPETEN
MODERNE STOFFE

THEOPHIL SPURRI
ZURICH

Was wir mit Arbeit, Fleif und Freu-
de zusammengetragen haben, das
sollen wir pflegen mit Farbe u. Lack
Besonders sorafiltige Bedienung bei zeitgem. Preisen
MALER ARTHUR OSBAHR
Geschéftsgriindung 1890  Telephon 34.562
Zurich 9, . Birmensdorferstrafke 569

Z ENT R ALE E 1L ZL)NGE:N

ROB. MEIER & (O

Lindenhofgasse 17 - Zurich | - Tel. 57.963

fiihrt sie vollautomatisch und absolut gerduschlos ins Schlof.
Kleiner unauffdlliger Apparat - einfache Montage - niedr. Preis

N&here Auskunft durch
Carel Bergsma, Ziirich 7, Tel. 27.980

Unansehnliche Fussbdden und aus-
gelaufene Treppen verschwinden,
wenn Sie dieselben mit

LINOLEUM

oder

GUMMI

belegen lassen.

Verlangen Sie unverbindlich Pr‘éis-
offerte mit Mustern vom Spezialhaus

HHETTINGER

ZURICH BASEL
Talacker 24 Steinenberg 19
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