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turellen Lebens mit neuen Méglichkeiten zur Lésung stellen, Die schwe-
dische Arbeiterbildungsbewegung fithrte im letzten Jahr im ganzen
Lande Veranstaltungen durch zur Vertiefung der demokratischen Ge-
sinnung, gleichzeilig aber eine Vortragsreihe unter dem Titel «Unsere
kostbare Freizeit». Sie sollte zu sinnvollem Gebrauch der Kultureinrich-
tungen, Buch, Kino, Radio usw. hinleiten. Die Arbeiterbildung wird in
Zusammenarbeit mit den eigentlichen kulturellen Organisationen mit
Naturfreunden, Kinderfreunden, Theater- und Filmgemeinschaften,
Bibliotheken usw. in dieser Zeit der Unsicherheit und Bedriickung auch
Méoglichkeiten der Entspannung, der Aufheiterung, der Erhebung
schaffen miissen zur Lebensbereicherung des Einzelnen und zur Stir-
kung der Widerstandskraft gegen die auslindische Kulturpropaganda.

Wir haben beispielhaft auf einige Gebiete und Themen hingewiesen,
wie sie in dieser Zeit in einem lebendigen Bildungsprogramm enthalten
sein sollen, Wir diirfen nicht erwarten, dafl wir mit unseren Bemiihungen
sofort auch duBleren Erfolg haben werden, mit hchen Besucherzahlen,
Leserziffern usw. Wir verfallen auch im Bildungswesen zu leicht dem
Zauber der grollen Zahlen, und doch sagen sie iiber die wirklichen und
bleibenden Wirkungen so gut wie nichts aus. Gewifl werden wir durch
eine grofiziigigere Propaganda als gewhnlich versuchen, méglichst viele
Menschen zu erfassen. Aber wenn auch nur ein Dutzend Vertrauens-
ménner in einem Studienkreis ein aktuelles und wesentliches Thema
durcharbeiten, kann mehr gewonnen werden fiir die Sache der Arbeiter-
bewegung, als mit einer dullerlich sehr imposanten Veranstaltung.

Die Arbeiterbildung mufl sich heute nicht mehr um aktuelle und
bedeutungsvolle Stoffe sorgen. Die Themen unserer Bildungsarbeit
werden weitgehend von den Ereignissen und dringenden Aufgaben
unserer Zeit selber gestellt. Die Menschen innerlich zu ertiichtigen fiir
diese Aufgaben, ihren Willen zu kraftigen und ihre Einsicht iiber das
Tagesgeschehen hinaus zu vertiefen, das gibt der Aufgabe der Arbeiter-
bildung besondere Bedeutung in dieser Zeit.

Die Baugenossenschaiten
in der heutigen Zeit
Von Jakob Peter

Die Bau- und Wohngenossenschaften haben es unternommen, das
Wohnungsproblem auf dem Wege genossenschaftlicher Selbsthilfe zu
I6sen. Uber ihre bisherige Entwicklung, ihre gegenwirtigen Schwierig-
keiten und ihre grundsatzlichen Aufgaben mochte ich im folgenden
einen Uberblick geben.

Seit einigen Jahren ist der genossenschaftliche Wohnungsbau vollig
zum Stillstand gekommen. Wahrend von 1926 bis 1932 jahrlich 15—19
Prozent aller in der Schweiz neu erstellten Wohnungen von gemein-
niitzigen Genossenschaften erstellt wurden, sank dieser Prozentsatz
in den Jahren 1933 bis 1937 auf 3 und 2 Prozent und spiter beinahe
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auf Null. Die Ursachen dieser Stagnation sind bekannt. Der genossen-
schaftliche Wohnungsbau wurde in der Hauptsache zur Behebung der
Wechnungsnot und zur Schaffung eines geniigenden Leerwohnungs-
standes in der Nachkriegszeit in Verbindung mit Gemeinde- und Kan-
tonsbehérden ins Leben gderufen. Als die Mietzinssteigerungen ein
unertridgliches Mall angenommen hatten und trotz Wohnungsmangel
wegen der hchen Baukosten niemand bauen wollte, erfiillten die Bau-
genossenschaften die volkswirtschaftlich notwendige Aufgabe der
Wohnungsbeschaffung. Als dann die Baukosten spiter ein normales
Niveau erreichten und das Bauen rentabler erschien, setzte der private
Wohnungsbau wieder ein und deckte fortan den Wohnungsbedarf, zeit-
weise sogar in itbergeniigendem Male.

Diese Entwicklung der Verhiltnisse erweckt nach aullen den An-
schein, als ob die Genossenschaften die Funktion der staatlichen
Regulierung des Wohnungsmarktes auszuiiben hitten, dal} sie in Not-
zeiten mit staatlichen Subsidien die mangelnden Wohnungen zu be-
schafien, in normalen Zeiten jedoch von jeglicher Bautitigkeit abzu-
sehen hitten. Diese Betrachtungsweise ist nur zum Teil richtig. Die
baugenossenschaftliche Bewegung ist eine Selbsthilfeaktion der Mieter,
also eine selbstindige Bewegung, deren Ziele auch erstrebenswert sind,
wenn der Staat den Wohnungsbau nicht unterstiitzt. Die Baugenossen-
schaften sind entstanden aus dem Bestreben, den Wechnungsbedarf,
losgeldst von spekulativen Momenten, rein nach sachlichen Gesichts-
punkten und den Bediirfnissen der Mieter zu decken und die Verwal-
tung der Wohnungen fiir alle Zeiten auf genossenschaftlicher Grund-
lage zu behalten. Richtig ist, daB diese Bestrebungen in Zeiten der
driickenden Wocehnungsnot besonders stark waren und nur in Verbin-
dung mit den Behérden des Staates und der Gemeinden realisiert
werden konnten. Es trifft auch zu, dall manche Genossenschaften nach
dem Aufhéren der offentlichen Unterstiitzung des Wohnungsbaues
nicht mehr in der Lage gewesen wiren, aus eigenen Kraften weitere
Kolonien zu erstellen. Andere Genossenschaften wiren aber hierzu
zweifellos in der Lage gewesen. Wenn sie trotzdem ihre Bautitigkeit
einstellten, so taten sie dies, weil sie als Genossenschafter auf dem
Boden des Bedarfsdeckungsprinzips standen und nicht Wohnungen in
einer Zeit erstellen wollten, da deren schon zur Geniige auf den Markt
kamen. Hierin handelten sie in Ubereinstimmung mit den &6ffentlichen
Behorden, die im Interesse des Baugewerbes aul eine ausgeglichene
Bautitigkeit Wert legten.

Durch ihren Verzicht auf den Wohnungsbau haben diese Genossen-
schaften gegeniiber den Behérden und der Offentlichkeit bemerkens-
werte Disziplin und VerantwortungsbewuBtsein gezeigt. Diese Zuriick-
haltung ist um so mehr anzuerkennen, als mancher Genossenschaft zum
Ausgleich der infolge der hohen Baukosten schwer belasteten Bau-
etappen betrieblich giinstisere Kolonien sehr gut getan hitten und
manchenorts vorsorglich erworbenes Land zur Verliigung stand, das
nun jahrelang mit seinen Zinslasten den genossenschaftlichen Haus-
halt driickt.
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Auf die Dauer kann der Zustand nicht befriedigen, dal die private
Bautitigkeit sich in aller Freiheit und ohne Riicksicht auf allgemeine
Interessen entwickelt, wihrend die Genossenschaften warten, bis sie
als Liickenbiiler wiederum gerufen werden. Die genossenschaftliche
Wohnungsproduktion, die sich einzig in den Dienst der Mieter stellt,
enthialt Werte, die nicht verkiimmern diirfen. Bei aller im Hinblick
aul den jeweiligen Leerwohnungsbestand gebotenen Riicksicht darf
daher der genossenschaftliche Wohnungsbau seinen Anteil an der
Wohnungsproduktion auch in der Zukunft anmelden. Daf} in normalen
Zeiten eine 6ffentliche Unterstiitzung dieses Wohnungsbaues nicht ver-
langt werden kann, ist klar. Wo aber Genossenschaften aus eigener
Kraft und ohne Schaden fiir andere Genossenschaften bauen wollen,
soll ihnen freie Hand gewahrt werden.

Die Bautitigkeit, wie sie sich in den letzten Jahren in unsern Stidten
dezeigt hat, ist auch vom volkswirtschaftlichen und kulturellen Stand-
punkt aus nicht restlos erfreulich. Gewill wurden sehr schine Woh-
nungen erstellt, die in Ausstattung und Bequemlichkeit weit iiber das
hinausgehen, was die Genossenschaften gebaut haben. Aber es sind
zumeist Klein- und Kleinstwohnungen, in der Regel von 2, hochstens
3 Zimmern zu Preisen, die einer Arbeiter- oder Angestelltenfamilie
mit auch nur einem oder zwei Kindern unerschwinglich sind. Der GroB-
teil dieser Wohnungen ist recht fiir kinderlose Ehepaare, von denen
beide Teile aul den Verdienst ausgehen. Ich will nicht bestreiten, dal
fiir diese Kleinwohnungen ein gewisses Bediirfnis bestieht; aber es ist
eine sehr einseitige Wohnungsbeschaffung und kein Zeichen eines de-
sunden Volkes. Da scheint es mir notwendig zu sein, dafl als Gegen-
gewicht auch wieder Siedelungen entstehen, in denen Familien mit
Kindern und mit kleinern Einkommen ein Heim finden, mdglichst
naturverbunden, so wie sie die Genossenschaften in ihren besten Zeiten
gebaut haben. Solche Siedelungen werden aber von der privaten Speku-
lation wegen ihrer bescheidenen Rendite nicht gebaut.

Ich mochte noch einen Schritt weiter gehen. Die Ansiedelung der
stidtischen Bevolkerung ist eine fiir die Lebenskraft des Volkes so
wichtige Angelegenheit, dall sie in Zukunft unméglich blo dem Zu-
fallsspiel der freien Krifte und dem Anlagebediirfnis von Konsortien
und Geldmagnaten, die der Allgemeinheit gegeniiber keine Verantwor-
tung tragen, iiberlassen werden darf. Wir haben in dieser Beziehung
schon allzuviel durch Gewéhrenlassen gesiindigt. Wenn irgendwo, so
gilt es hier, dall nicht die Geldmacht, sondern die allgemeinen Inter-
essen eines Volkes zu entscheiden haben, was zum Schutze der Familie
und ihres Heimes vorzukehren ist. Ohne kriftige Eingriffe in die private
Sphire wird dies allerdings nicht abgehen. In einer planvollen Siede-
lungspolitik werden aber die Genossenschaften eine hervorragende
Aufgabe haben, haben sie doch durch ihre bisherige Téatigkeit schon
bewiesen, daB} sie einzig dem gesunden Wohnungsbediirinis der breiten
Kreise des Volkes dienen wollen.

Da die Méglichkeit besteht, dall die Genocssenschaften in Zukunft
wieder in groBBerem Umfang zur Firderung des Wohnungsbaues berufen
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werden, gilt es, sich hierfiir zu riisten. Vor allem ist aus gemachten
Erfahrungen zu lernen. Es ist bekannt, dall aus den friihern, gelegent-
lich etwas iiberstiirzten Aktionen nicht lauter optimale Leistungen gde-
schaffen wurden. Das war auch gar nicht anders zu erwarten, wenn man
beriicksichtigt, wie laienhaft manchenorts Projekte lanciert wurden und
Genossenschaften entstanden. Seither hat manche Genossenschaft an
den begangenen Fehlern jahrelang schwer zu tragen gehabt, und man-
cher Vorstand hat kein beneidenswertes Erbe angetreten, wenn die
Initianten im Hinblick auf die zu erwartenden Schwierigkeiten von der
Bildflache verschwanden. Es spricht aber fiir die gesunde Kraft der
dgenossenschaftlichen Bewegung, dal} sich immer wieder unverbrauchte
Kriafte fanden, welche gewillt waren, auch unter wenig erfreulichen
Umstanden zu arbeiten.

Fiir zukiinftige Aufgaben werden die Genossenschaften besser ge-
riistet sein. Sie haben inzwischen erkannt, wie wichtig fiir eine lange
Zukunft die rechtzeitige und allseitige Vorberatung eines Bauprojektes
ist. Gewil3 gibt es es kein Rezept fiir gute Siedelungen. Jedes neue
Projekt mull aus den Gegebenheiten der Zeit und des Ortes erstehen.
Aus den gemachten Erfahrungen kénnen wir aber mindestens einide
negative Feststellungen anbringen zur Vermeidung kinftiger Fehl-
leistungen.

So scheint es mir wichtig zu sein, dafl der Architekt der Fachmann,
aber nicht der Initiant eines Projektes ist. Genossenschaftsgriindungen,
die nur dem Beschaftigungsbediirfnis eines Architekten entspringen,
garantieren keine guten Dauerlésungen. Was gebaut wird, fir wen und
in welchem Umfang, solite vem Genossenschaftsvorstand ausgehen.
Dieser ist am besten in der Lage, iiber die Bediirfnisfrage zu entscheiden.
Dann wird es auch nicht mehr vorkommen, daBl fiir alle mé&glichen
Experimente die Genossenschalft herhalten muf3. Im Bestreben, vor allem
den untersten sozialen Schichten zu dienen, haben Genossenschaften
gelegentlich Wohnungen nur fir kinderreiche Familien oder fiir Fa-
milien mit minimalen Einkommen gebaut. Es hat sich gezeigt, dal} diese
Schichtung nicht von Vorteil war. Es 148t sich durchaus denken, daf3
fiir solche Familien speziell niedrige Mietzinse angesetzt werden, sofern
hierfiir besondere &ffentliche Leistungen zur Verfiigung stehen, ohne
dafl diese Familien auch duBerlich abgesondert werden und dann bald
in den Ruf einer Armenhauskolcnie gelangen. In Genf zum Beispiel be-
steht eine groBe Genossenschaft, die nur vom Staate genehmigte Mieter
mit minimalen Einkommen aufnehmen darf, ohne dall aber der Staat
eine Mietzinsgarantie leistet. Infolge dieser Servitut ist die Genossen-
schaft in stindigen finanziellen Schwierigkeiten. In bezug auf den Preis
hat sich gezeigt, daB die teuern Wohnungen riskanter waren als die
Durchschnittswohnungen; anderseits haben die Genossenschaften es
meines Erachtens mit Recht abgelehnt, in Wohnraum und Ausstattung
unter gewisse Minima zu gehen.

Ich will nun auf die Betriebsfragen eintreten, die heute niher liegen
als die Baufragen. Der GroBteil der genossenschaftlichen Kolonien
sieht auf ein Alter von 10—15 Jahren zuriick, einige weitere sind 15—20
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Jahre alt, und einige Eisenbahnergenossenschaften haben schon vor dem
ersten Weltkrieg gebaut. Dieses fiir Immobilien nicht allzu groBe Alter
der Siedelungen 148t doch etwelche Schliisse zu auf die Bewidhrung
der genossenschaftlichen Wohnungsverwaltung.

Die Getahren, welche den genossenschaftlichen Bauten von Anfang
an drohten, lagen vor allem auf finanziellem Gebiet. Wesentlich fiir
den Betrieb von Immobilien sind die Baukosten und der KapitalzinsfuB.
Diese waren beim Bau der meisten genossenschaftlichen Kolonien
auBlerordentlich hoch. Der Baukostenindex, wie er von der Stadt Ziirich
ermittelt wird, stand zum Beispiel 1922 auf 200,6, 1925 auf 1728,
1930 auf 154. Er sank dann bis zum Jahre 1936 auf 131,2 Punkte. Seither
bewegte er sich wieder in aufsteigender Linie. Die Kapitalzinsen standen
bis nach dem Jahre 1932 auf 5% bis 5% Prozent. Da anderseits die
Genossenschalten als Mieterbaugenossenschaften den Mietzins még-
lichst tief ansetzten und den Bruttomietzins meist unter 7 Prozent
der Anlagekosten festsetzten, war die finanzielle Basis am Anfang
duBerst schmal.

Im Hinblick auf diesen ungiinstigen Ausgangspunkt diirfen wir heute
mit Genugtuung feststellen, daf3 die weitere Entwicklung der Genossen-
schaften giinstiger verlaufen ist, als man urspriinglich hitte annehmen
kénnen, Zwar haben die Krisenjahre nach 1934 auch vor den Genossen-
schaften nicht haltgemacht. Der iibertriebene private Wohnungsbau
brachte in manchen Stadten einen iibergrofen Leerwohnungsvorrat, der
auch die Genossenschaften nicht verschonte. Ob diese dann zur bessern
Vermietung die Mietzinse iiber Gebiihr senkten oder an ihren Miet-
zinsen festhielten und einen groBeren Mietzinsausfall in Kauf nahmen,
das Ergebnis war das gleiche: eine ungeniigende Bruttoverzinsung. So
besteht seit Jahren eine Anzahl Genossenschaften, welche ihren
BruttomietzinsfuB unter 6 Prozent senken mullten oder bei denen
infolge der Mietzinsausfidlle die Bruttorendite zum Teil wesentlich
unter 6 Prozent der urspriinglichen Anlagekosten gesunken ist. Da in
diesem Falle die Anteilgelder der Genossenschafter entwertet waren
und nicht mehr verzinst werden konnten, war es da und dort auch um
die genossenschaftliche Treue der Mitglieder nicht am besten bestellt.
Anderseits hat die nach 1930 einsetzende Senkung der KapitalzinstiiBe
die finanzielle Grundlage der allermeisten Genossenschaften gegeniiber
den ersten Jahren ganz wesentlich verstirkt. Sie hat ihnen erlaubt, die
Abschreibungen und Kapitalabzahlungen gegeniiber frither zu ver-
stirken und damit auch bei den Genossenschaftern das Vertrauen in
den genossenschaftlichen Haushalt zu festigen.

Die Durchsicht der Jahresrechnungen der Genossenschaften zeigt,
daB diese sich durchweg ihrer finanziellen Verantwortung bewulit
sind. Bei einer Kapitalverzinsung von 3% bis 4 Prozent bewegt sich
der BruttomietzinsfuBl bei den meisten Genossenschaften zwischen 6 und
6,5 Prozent. Damit bleibt Hir Steuern, Abgaben, Liegenschaitenunter-
halt, Unkosten und Abschreibungen eine Marge, die meist iiber 2 Pro-
zent der Anlagekosten betridgt und héher ist als in den ersten Zeiten.
Es kénnen daher die meisten Genossenschaften jahrlich etwa 1 Prozent
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des urspriinglichen Liegenschaftenwertes zu Abschreibungen verwen-
den, bzw. in ein Amortisationskonto anlegen, wihrend diese Quote
anfinglich nur 0,5 Prozent betrug. An diesem héhern Satz sollte auch
in Zukunft festgehalten werden kénnen, Mit Recht hat Herr Zulauf in
seiner Broschiire iiber das Rechnungswesen bei Wohngenossenschaften
darauft hingewiesen, dall eine '¢prozentige Abschreibung zu knapp sei
und daB diese bei stark beanspruchten Wohnungen fiir kinderreiche
Familien eigentlich hther als 1 Prozent sein sollte. Es ist {ibrigens zu
sagen, dall am Anfang nicht nur die Genossenschaftsvorstinde, sondern
auch die Behdérden der geniigenden Bruttorendite zuwenig Aufmerk-
samkeit schenkten. Offenbar fiirchtete man anfinglich, die Genossen-
schaften konnten versucht sein, die Mietzinse zu hoch anzusetzen.

Bei den meisten Genossenschaften entspricht die Summe der Ab-
schreibungen und iibrigen Reserven heute in Prozenten des Anlage-
wertes ausgedriickt ungefihr dem durchschnittlichen Alter der Ko-
lonien, Eine Genossenschaft, deren Kclonien durchschnittlich 10 Jahre
alt sind, befindet sich in guter Gesellschaft, wenn ihre Abschreibungen
und Reserven etwa 10 Prozent des urspriinglichen Anlagewertes be-
tragen. Der GrofBteil der durch die Abschreibung liquid werdenden
Gelder wird zur Abzahlung an den hintern Hypotheken beniitzt, immer-
hin nicht in vollem Umfang. Dadurch ist die Hypothekarbelastung,
die anfinglich 94 Prozent und teilweise dariiber war, auf einen Stand
von durchschnittlich etwa 85 Prozent der urspriinglichen Anlagekosten
gesunken. Diese Belastung ist immer noch hoch, und es mull das Be-
streben der Genossenschaften sein, in der Schuldenabtragung kraftig
fortzufahren.

Als auffallendes und poesitives Merkmal darf verzeichnet werden,
dal Verluste der Hypothekargliubiger cder anderer Gldubiger an
Baugenossenschaften zu den seltensten Ausnahmen gehdren. Wenn
man bedenkt, wie anderseits viele der in den Jahren 1925—1932
gebauten privaten Hiuser in den spitern Krisenjahren in Konkurs
gekommen sind und wie viele Unternehmer und andere Gliu-
biger dadurch zu Schaden kamen, so bedeutet dies ein gldnzendes
Zeugnis fiir die gesunde Wirtschaft der Baugenossenschaften. Die Stadt
Ziirich hat bis heute an ihren Forderungen an Baugenossenschaiten
615 000 Franken abschreiben miissen. Davon betreffen aber mehr als
400 000 Franken eine Handwerker- und Unternehmergenossenschaft.
Die Verluste an den gemeinniitzigen Baugenossenschaiten betragen
weniger als ¥ Prozent des gesamten Darlehensbestandes.

Bis Ende 1939 sind von den Baugenossenschaften der Stadt Ziirich
an den 2. Hypotheken der Stadt Ziirich rund 16,5 Millionen Franken
abbezahlt worden, wodurch sich die urspriingliche Darlehensschuld von
71,7 Millionen Franken auf 55,3 Millionen Franken oder 77,1 Prozent
ihres urspriinglichen Bestandes reduzierte. In 4hnlichem Umfange gehen
die Abzahlungen der Baugenossenschaften in andern Stidten vor sich.

Im Jahre 1939 ist auch der Leerwohnungsbestand der Baugenossen-
schaften gegeniiber friiheren Jahren im allgemeinen zuriickgegangen.
Soweit die Jahresberichte dariiber Aufschlul3 geben, sind die Mietzins-

78



ausfille der Genossenschaften unter dem allgemeinen Durchschnitt.
Immerhin gibt es vereinzelte Genossenschaften, besonders in der West-
schweiz, die unter sehr starken Ausfillen bis zu 6 oder 7 Prozent der
vollen Einnahmen leiden. Der Gesamtausfall der stadtziircherischen
Baugenossenschaften betrug 1939 355000 Franken oder 2,42 Prozent
der vollen Mietzinseinnahmen (1936: 4,16 Prozent). Seit Kriegsbeginn
macht sich eine merkliche Abwanderung von den teurern in billigere
Wohnungen bemerkbar.

Unter den Tagesproblemen der Baugenossenschaften steht an erster
Stelle die Frage des KapitalzinsfuBes. Seine Bedeutung fiir den Ge-
nossenschaftshaushalt ist iiberragend. Ein Viertel Prozent Erhéhung
des Kapitalzinses belastet die Wchnung durchschnittlich mit 50 Franken.
Es ist verstdndlich, daBl die Gencssenschaften, die ihre Wohnungen
nach den Selbstkosten vermieten, sich gegen eine Erhéhung desselben
zur Wehr setzen. Zurzeit stehen auch der Bundesrat und die National-
bank auf dem gleichen Standpunkt, und es diirfte nicht zuletzt der
Intervention der letztern zuzuschreiben sein, dafl der Hypothekarzins-
fuB noch nicht in Bewegung gekommen ist. Zwar sind bereits einige
Versicherungsinstitute und vereinzelte Banken zum 4prozentigen Zins-
full {ibergegangen, und es war zu befiirchten, dafl auf 1. Oktober 1940
eine allgemeine Erh6hung auf diesen Typus folgen wiirde. Ob die Kan-
tonalbanken von dieser MaBBnahme in Zukunft Abstand nehmen kénnen,
hingt mit der weitern Entwicklung der Passivzinsfiile der Banken
zusammen, Der Umstand, dall Obligationen unter 4 Prozent fast keine
Abnehmer mehr finden und daBl auch der Sparkassenzinsfull um ¢ Pro-
zent erhoht werden muBte, 148t befiirchten, daBl der entsprechende
Schritt bei den Hypothekarzinsen nur aufgeschoben und nicht auige-
hoben ist. Die groflen Abhebungen bei den Banken in den kritischen
Mconaten und das allzu langsame ZuriickflieBen dieser Gelder konnen
die Banken zu dem unangenehmen Schritt zwingen; dazu kommt, daf}
die vielen Pensionskassen und Versicherungsanstalten am 4prozentigen
Typus interessiert sind, beruhen doch viellach die versicherungstech-
nischen Berechnungen dieser Institute auf der Annahme eines durch-
schnittlichen AktivzinsfuBes von 4 Prozent. Wenn den Genossen-
schaften nicht anderweitig grofle Lasten bevorstehen wiirden, wére der
Schritt von 3% Prozent auf 4 Prozent auch ertrdglich; denn es wurde
bei den Mietzinsberechnungen immer darauf aufmerksam gemacht, dal3
ein Zinsfull unter 4 Prozent nicht fiir dauernd angenommen werden
diirfe. Wer garantiert uns aber, da3 es mit einer Erhéhung auf 4 Prozent
sein Bewenden hat? Die Bewegung des Hypothekarzinsfulles hingt mit
der Bewegung der iibrigen Lebenskosten eng zusammen. Scllte der
Zins spiter auf 4% oder auf 5 Prozent hinaufsteigen, so konnte ein
Verbot der Mietzinserh8hung nicht mehr eingehalten werden.

Eine weitere neue Belastung liegt in den Steuern. Die bisherige Be-
lastung der Genossenschaften mit Steuern (Staats- und Gemeinde-
steuern, 1 Jahr Krisenabgabe, eventuell kantonale Krisensteuer und
eventuell Liegenschaftensteuer) weist groffe Unterschiede auf. Es lassen
sich deutlich drei Gruppen unterscheiden. Zunichst die Basler Wohn-
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genossenschaften, die an Steuern durchschnittlich knapp 1 Prozent der
Mietzinse oder etwa 10 Franken pro Wohnung bezahlen. Dann eine
zweite Gruppe, zu der die Baugencssenschaften des Kantons Ziirich,
der Ostschweiz und der Zentralschweiz gehoren. lhre Steuerbelastung
betrdagt 2—3 Prozent, in vereinzelten Fillen bis gegen 4 Prozent der
Mietzinseinnahmen oder pro Wohnung 28—40 Franken, in einem Fall
46 Franken! Die dritte Gruppe bilden die Baugenossenschaiten von
Bern und Biel, die 8—11 Prozent ihrer Mietzinseinnahmen oder pro
Wohnung 110—156 Franken an Steuern ablieferten. Den Jahresrech-
nungen der Genossenschaften der Westschweiz habe ich leider keine
spezifizierten Angaben entnehmen kénnen.

Die neuen eidgentssischen Steuern, das Wehropfer und die Wehr-
steuer, werden den Genossenschaften neue Lasten bringen. lhre Ver-
anlagung erfolgt nach den Grundsitzen der bisherigen eidgendssischen
Krisenabgabe. Wichtig ist hierbei besonders fiir die Gréfle des Wehr-
opfers die Bewertung der Liegenschaften. Da manche Genossenschaften
aus Kreditgriinden hohe, zum Teil iiber dem Anlagewert stehende
Brandschatzungen und Liegenschaftensteuer-Taxationen angestrebt
haben, kénnen ihnen hieraus bei der Bewertung der Liegenschaften fiir
die neuen eidgendssischen Steuern erhebliche Nachteile erwachsen.
Die beiden neuen Steuern werden die Wohnung durchschnittlich mit
10—20 Franken belasten, wodurch sich insgesamt eine ganz ansehn-
liche Steuerleistung der Genossenschaften ergibt.

Die Erhaltung eines guten Verhdltnisses zwischen Vorstand und Ver-
waltung und den iibrigen Genossenschaftern ist in diesen Zeiten beson-
ders wichtig. Manche Mieter sind durch dieEreignisse beunruhigt, andere
haben Sorgen, die sie friither nicht kannten. Ich denke hier besonders an
die Wehrmannsfamilien. In solchen Zeiten sind viele Leute auch beson-
ders empfindsam, woraus sich Mieterdifferenzen mehr als gewdhnlich
entwickeln. Anderseits erwachsen den Vorstinden und Verwaltern durch
die oben geschilderten Aufgaben Mehrarbeiten, wozu noch die ver-
mehrten Mahnungen an siumige Mieter kommen. Da braucht es seitens
der Organe einer Genossenschaft viel Hingabe und Takt, um all diese
Arbeiten zu erledigen und doch im Kleinkram des Alltags nicht zu
versinken. Es ist aber psychologisch duflerst wichtig, daB} gerade in
der heutigen Zeit zwischen Vorstand und den Mietern ein lebendiger
Kontakt besteht. Diese menschlichen Berithrungspunkte diirfen nicht
vernachldssigt werden. Ich habe immer das Reden mit den Leuten dem
Schreiben vorgezogen. Ich finde darin geradezu einen Reiz der genos-
senschaftlichen Arbeit. Mit Mahnbriefen, Kiindigungsandrohungen und
Betreibungen ist es nicht getan. Wenn der Vorstand eine Reklamation
oder eine Mahnung anzubringen hat, sollte er den Mut haben, dies
durch einen Funktiondr persdnlich zu tun. Anderseits ist es etwas
Schénes, wenn die Genossenschafter zum Vorstand Vertrauen haben
und dem Prisidenten, dem Kassier oder Verwalter oder einem andern
Funktiondr ein Anliegen unterbreiten konnen.
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