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Die in den Jahren 1925, 1927, 1929 und 1934 vom
Volke mit jeweiliger grosser Mehrheit angenomme-
nen stadtischen Vorlagen iiber die Unterstiitzung
des Kleinwohnungsbaues gaben der genossenschaft-
lichen Bautétigkeit einen neuen Impuls.

Fir Wohnungen in mittlerer Preislage wurden Sub-
ventionen von 5 bis 10% der reinen Baukosten und
tiir Arbeiterwohnungen solche von 15 bis 259, aus-
gerichtet. Ferner iibernahm die Einwohnergemeinde
Hypotheken im zweiten Range von 20 bis 259% der
Gesamtanlagekosten und verbiirgte auch in weit-
gehender Weise Hypothekardarlehen.

Die im Jahre 1924 gegriindete Allgemeine
Baugenossenschaft Luzern erstellte bis
heute 928 Wohnungen, worunter 325 verbilligte Drei-
und Vierzimmerwohnungen zu Mietzinsen von Fr. 700
bis Fr. 950.

Die Grindung der «Baugenossenschaft
Untergiitsch» wurde im Jahre 1926 in die Wege
geleitet. Nach Uberwindung vieler Schwierigkeiten
konnte im Jahre 1928 in 18 H&usern 31 Genossen-
schaftern ein bleibendes Heim zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Der Benjamin der Luzernischen Baugenossenschaf-
ten, die «Pro Familian», errichtete im Jahre 1931
an der Tribschenstrasse in sechs Mehrfamilienhau-
sern 72 Wohnungen fiir kinderreiche Familien.

Wie aus den vorliegenden Ausfiihrungen hervor-
geht, darf die Entwicklung des genossenschaftlichen
Wohnungsbaues mit 1322 Wohnungen als eine sehr
erfreuliche bezeichnet werden, betragt doch der An-
teil der Genossenschaftswohnungen 11% am Gesamt-
wohnungsbestand der Stadt Luzern. H. St.

Uber die gegenwirtige Lage auf dem Hypothekarmarkt

Von Dr. H. Peter (Schluss)

Unter dem Eindruck der verschiedenen ungiinsti-
gen Verwertungsergebnisse und der mannigfachen
Kapitalkiindigungen sind verschiedene Massnahmen
zum Schutze der Hypothekarschuldner vorgeschlagen
worden. Es hat sich auch ein «Schutzverband schwei-
zerischer Hypothekeninteressen» gebildet. Der Schweiz.
Verband flir Wohnungswesen und Wohnungsreform
befasste sich auch mit der Angelegenheit. In poli-
tischen Behdérden wurden kleine Anfragen und Mo-
tionen gestellt. Die weitestgehende Forderung stellte
der Schweiz. Haus- und Grundeigentiimerverband in
seiner Eingabe an das eidgendéssische Finanzdeparte-
ment, in welcher er eine Art vonindividuellem
Moratorium fir Hypothekarschuldner vorschlug;
in ahnlicher Weise wie fiir die Hotellerie, die Sticke-
rei und die Landwirtschaft sollten «rechtliche
Schutzmassnahmen» durch einen dringlichen
Bundesbeschluss auch fiir die stadiischen Miethaus-
besitzer geschaffen werden. Es wurden Konferenzen
unter der Leitung des Finanzdepartementes dariiber
abgehalten, in denen alle Kreise, welche irgendwie
mit dem Problem in Beziehung stehen, also auch
der Schweizer. Verband fiir Wohnungswesen und
Wohnungsreform, vertreten waren. Bei den nach-
folgenden Verhandlungen wurde seitens der Banken
im Interesse der Erhaltung des Hypothekarkredites
davor gewarnt, neue Zwangsmassnahmen zu schaf-
fen. Auf Beschluss der eingesetzten Sachverstandigen-
kommission wurde vor allem eine Erhebung tiber
den Umfang der erfolgten Kapitalkiindigungen und
die Hohe des gekiindigten Hypothekenkapitals ge-
wiinscht und beschlossen und im behdrdlichen
Auftrag vom Haus- und Grundeigentiimerverband
durchgefithrt. Es ergab sich, dass im Gebiet der
ganzen Schweiz 911 Kapitalkiindigungen ausgespro-
chen worden waren im Betrage von 45 Millionen Fran-
ken und 502 Kiindigungen angedroht waren im Betrage
von 25 Millionen Franken. Von diesen 70 Millionen
Franken gefahrdeter Hypotheken entfallen auf das
Gebiet der Stadt Ziirich 48 Millionen Franken, und

(Referat, gehalten vor der Generalversammlung der Sektion Ziirich des Schweize-
rischen Verbandes fir Wohnungswesen und Wohnungsreform am 7. Mérz 1936.)

zwar 518 Kiindigungen im Betrage von 31,7 Millionen
und 298 Androhungen oder Begehren um Stellung
von Sicherheiten oder Birgschaften im Betrage von
16,4 Millionen Franken. Zusammen erschienen 816
Hypotheken sonach als gefdhrdet. Im Vergleich zum
Gesamthypothekenbestand, der zwar nicht genau
bekannt, aber doch auf zirka 2 Milliarden in Zirich
geschatzt werden kann, sind die 48 Millionen Fran-
ken gekundigter Hypotheken kein allzu beunruhi-
gender Betrag, ebensowenig die 816 Massnahmen im
Verhaltnis zu den 16,600 Grundeigentiimern in Zirich
Ende 1934. :

Wenn auch der Umfang der Kiindigungen nicht
so gross war, wie man befiirchtet hatte, so haben
letztere doch unter den Beteiligten und in der
Offentlichkeit grosse Beunruhigung hervorgerufen.
Auch fur die Betroffenen kann eine solche Kiindi-
gung von schweren Folgen begleitet sein. Die un-
gewisse Atmosphére war auch geeignet, den nor-
malen Gang des Liegenschaftenmarktes zu beein-
trachtigen; die Furcht vor Kiindigungen hélt Kaufs-
interessenten ab und verursacht schliesslich einen
unberechtigten Druck auf die Immobilienpreise. Es
war also notwendig, Massnahmen zur Verhinderung
von Kiindigungen herbeizufiihren. Dabei war natiir-
lich zu unterscheiden zwischen ungerechten Kiindi-
gungen aus Furcht vor ungeniigender Deckung der
Hypotheken, besonders wegen Riickgang der Miet-
zinse und unter dem Eindruck ungiinstiger Gant-
resultate, und den begrindeten Kindigungen ein-
zelner Hypothekarinstitute zur Herstellung der not-
wendigen Liquiditat.

Auf Anregung des Eidgendssischen Finanzdeparte-
mentes und der Nationalbank ist dann unter den
Banken und mit den Vertretern der Grundeigentiimer
eine « Vereinbarung » zustande gekommen, ein sog.
Gentlemen Agreement. Dieses gilt ab 1. Ja-
nuar 1936 fiir die Dauer eines Jahres. Es ist dies eine
Verstandigung unter den Banken, die sich bereit
erklaren, zur Beruhigung des Hypothekarmarktes
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nach Moglichkeit beizutragen, und zwar so, dass
« bei Kindigung von Hypothekarkrediten in Anbe-
tracht der herrschenden Zeitumstande und zur tun-

lichsten Vermeidung von Hartefallen grundsatzlich.

die grosstmogliche Riicksichtnahme auf besondere
Schuldverhéltnisse walten zu lassen und im ibrigen
in der Vornahme von Kiindigungen im Interesse der
Beruhigung des Hypothekarmarktes Zurlickhaltung
zu iben, insbesondere dort, wo dank zufriedenstel-
lender Liquiditatsverhaltnisse kein unmittelbarer An-
lass zu Kiindigungen vorliegt ».

Dem Gentlemen Agreement sind im Kanton Ziirich
alle massgebenden Hypothekarinstitute beigetreten,
mit Ausnahme der Hypothekarbank Winterthur und
von Leu & Co., letztere Bank wegen des inzwischen
eingetretenen Falligkeitsaufschubes.

Die Vereinbarung schafft sodann kantonale
Treuhandstellen, welche zur Beurteilung der
Kiindigungen eingesetzt werden und welche auch
dann funktionieren sollen, wenn die Glaubigerbank
dem Abkommen -nicht beigetreten ist. Fir diese
Treuhandstellen ist eine « Wegleitung » erlassen wor-
den. Sie sollen als Vermittlungsinstanz zwischen
Glaubiger und Schuldner dienen. Dabei gelten fol-
gende Grundsatze: '

Beil. Hypotheken, deren Betrag innerhalb zwei
Drittel der Belehnungsschatzung liegt, soll die aus
einer Neueinschatzung resultierende Herabsetzung
der Belehnungsgrenze allein nicht Anlass zur Kin-
digung geben, sofern die Verzinsung und allfallig
friiher vereinbarte Amortisation regelmassig entrichtet
und das Pfandobjekt ordnungsgeméss instand ge-
halten wird. Wo bisher keine Amortisationen gefor-
dert wurden, erscheint es volkswirtschaftlich un-
gerechtfertigt, vom Schuldner die sofortige Ab-
zahlung des vollen, die neue Belehnungsgrenze
ubersteigenden Betrages zu verlangen. « Die tber-
hohte Belehnung soll vielmehr binnen angemessener
Frist durch Amortisationen, deren Hohe von der
Wertverminderung des belehnten Objektes abhéngt,
sukzessive auf das normale Mass herabgesetzt wer-
den.» Normalerweise soll die Jahresrate 1/,, des die
neue Belehnungsgrenze tibersteigenden Betrages
nicht tberschreiten.

Bei nachgehenden Hypotheken, deren
Betrag zwischen 66-100 % der Belehnungsschatzung

liegt, sollen bei geniigender zusatzlicher Sicherheit
in der Regel keine Kindigungen ausgesprochen
werdzan, sofern Zins und Raten regelmassig erfolgen
und der Unterhalt ordnungsgemass gefiihrt wird.
Die Hoéhe der jahrlichen Amortisation hangt vom
Umfang der Wertverminderung und der bestehen-
den Zusatzsicherheiten ab. Sie soll normalerweise
5% des urspriinglichen Kreditbetrages nicht iber-
schreiten.

Die Treuhandstelle tritt auf Anruf des Schuldners
in Funktion; das- Gesuch ist innert Monatsfrist seit
der Kiindigung einzureichen. Die Vermittlungsstelle
ist bei Wiirdigkeit des Schuldners und unbeschadet
des gesetzlichen Fristenlaufes bemiiht, auf dem Ver-
standigungswege eine gemeinsame Regelung der
Kindigung herbeizufiihren. Sie setzt sich mit beiden
Parteien in Verbindung, macht geeignete Vorschlage
und ladet beide nétigenfalls zu einer mindlichen
Verhandlung ein. Entscheide und Verfligungen,
denen unbedingt nachzukommen ist und denen
Zwangscharakter zukame, kann sie nicht treffen. Die
Banken haben sich lediglich verpflichtet, den Auf-
gaben der Treuhandstelle ihre loyale Unterstiitzung
und Mitarbeit angedeihen zu lassen.

Falls ein Verfahren innerhalb 2 Monaten ergebnis-
los verlauft, kann sich der Schuldner-an das Eidgen.
Finanzdepartement zuhanden «der eidgendssischen
Zentralstelle» wenden. Diese priift, ob die Einigungs-
verhandlungen weitergefithrt werden sollen, welche
dann von der Treuhandstelle wieder aufgenommen
werden. Innerhalb zwei weiteren Monaten muss die-
ses Verfahren zum Abschluss gebracht werden. So-
fern eine Bank aus Liquiditatsgriinden kiindigt, wird
die Treuhandstelle unverziiglich Schritte zur ander-
weitigen Placierung des Darlehens unternehmen, um
weitere Zwangsverwertungen und schadigende Wert-
einbriiche zu vermeiden.

Treuhandstellen sind bisher eingerichtet worden
in Zirich, in Solothurn und neuerdings in Bern. In
Zirich ist sie seit dem 6. Februar 1936 bestellt, das
Bureau befindet sich auf dem Sekretariat des ziir-
cherischen Haus- und Grundeigentiimerverbandes.
Die Kommission besteht aus je zwei Vertretern der
Hypothekarglaubiger und der Hypothekarschuldner
und einem neutralen Obmann, je mit Ersatzméannern.
Die Frist zur Anmeldung der ersten Kindigungen
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lief am 7. Marz 1936 ab, sonst innert je einem Monat
ab Kiindigung.

Eine gesetzliche Regelung besteht sonach nicht,
Zwangsmassnahmen fallen ausser Betracht, das Ver-
fahren ist auf Freiwilligkeit eingestellt. Trotz-
dem haben die Massnahmen schon stark zur Beru-
higung des Hypothekarmarktes beigetragen. Viele
Glaubiger haben auf die blosse Mitteilung hin, dass
die Angelegenheit der Treuhandstelle unterbreitet
werde, ihre Kiindigung zurlickgezogen oder sich zu
einer Verstandigung herbeigelassen. Bis Anfang Marz
sind bei der Ziircher Stelle 165 Formulare verlangt
und davon 98 eingereicht worden. Es haben aber
nur 17 die verlangte Kaution zur Durchfihrung des
Verfahrens geleistet. Damit sind die vorher festge-
stellten 518 Kiindigungen und 298 Kiindigungs-
androhungen zu vergleichen! Fiir die Durchfithrung
des Verfahrens muss und darf eine angemessene Ge-
biihr bezogen werden, die zur Deckung der Unkosten
dient. Die Mitglieder der Stelle erfiillen ihre Ob-
liegenheiten ehrenamtlich; dagegen ist die Arbeit
des Obmannes und des Sekretariates zu entschadi-
gen, ebenso sind die Druckkosten und Bureau-
auslagen usw. aus diesen Einnahmen zu entschadi-
gen, was kaum ausreichen wird. Die Grundgebiihr
betragt Fr. 20, ausserdem bei Darlehen iiber 20,000
Franken pro 1000 der Darlehenssumme 1 Franken.

Man darf also hoffen, dass ohne rechtliche Zwangs-
massnahmen der Zweck, namlich die Beruhigung des
Hypothekenmarktes, erreicht wird.-

Damit aber die Schwierigkeiten auf dem Hypo-

thekarmarkt dauernd behoben werden kénnen, muss.

der Zufluss an fliissigen Mitteln bei den Banken
wieder grosser werden. Die Bildung von Sparkapital
ist stark zuriickgegangen, einerseits verursacht durch
die Krisenwirkungen, anderseits weil der Spar-
wille etwas erlahmte und weil andere Hemmungs-
grinde eingetreten sind. Die Banken sind eben bei
uns auf das Geld der breitern Bevolkerungsschichten
angewiesen. Es ist nicht das Geld der sog. « Kapi-
talisten », das in den Hypotheken liegt; Kapitalist ist
in diesem Falle jeder einzelne unter uns, der das
Geld, welches er eriibrigen kann, auf die Seite legt.
Dieser Sparwille muss fortgesetzt gepflegt und gefdr-
dert werden, auch in bdsen Zeiten; dann kommen
wir auch wieder iiber die Krise hinweg. Wir miis-
sen und kénnen uns selbst helfen, aber es miissen
alle mitwirken, was sich aus dem Beispiel der Ziir-
cher Kantonalbank leicht ergibt:

Die Kantonalbank hatte Ende 1935 einen Hypothe-
karbestand wvon 991 Millionen, also beinahe eine
Milliarde. Woher kommt das viele Geld? Es ist im
grossen und ganzen zur Halfte Geld aus Sparkassen
und Depositenheften und zur andern Halfte Geld
aus Obligationen und Kassascheinen. Diese Spar-
gelder hat aber unsere Bevdlkerung zu Stadt und
Land bei der Kantonalbank angelegt und ebenso
einen grossen Teil der Obligationengelder; denn die
grossen Finanzleute legen ihr Geld nicht in einem
Sparbiichlein der Kantonalbank an! Das gleiche gilt
fir alle andern Institute und nicht bloss fiir die
Kantonalbank. Es geht daraus klar hervor, dass es
auf die Mitwirkung jedes einzelnen ankommi.

Jeder soll das, was er ersparen kann, wieder ver-
trauensvoll in das Sparbuch legen und nicht in den

eigenen Kasten oder in den «Strumpif». Leider
halten jetzt viele Leute ihr Geld zurlick, auch solches,
das sie bei den Banken abgehoben haben. Es mdgen
da die verschiedenartigsten Griinde vorliegen, auf
die wir schon hingewiesen haben. Jedenfalls ist dies
aber der verkehrteste Weg, um aus den wirtschaft-
lichen Schwierigkeiten hinauszukommen. Das Geld
gehort gerade jetzt in Verkehr. Und wenn an einem
Orte Geld festgefroren ist, so ist das kein Grund,
anderes Geld an einem andern Orte festzunageln.
Es handelt sich um grosse Summen, welche thesau-
riert sind. Die « Schweizerische Kommission fiir Kon-
junkturbeobachtung » schéatzt die fiir schweizerische
Rechnung gehamsterten Betrage auf 750-800 Mil-
lionen Franken, ein gewaltiger Betrag, der, in klei-
nere Summen aufgeldst, zurickgehalten wird. Dieses
Geld fehlt heute unserer Volkswirtschaft; es wirkt
auch mit, die gegenwartige Geldknappheit auf dem
Hypothekarmarkt weiter andauern zu lassen.

Aber ebenso wichtig Hir das richtige Funktionie-
ren des Geld- und Kapitalmarktes ist, dass das Ver-
trauen in die offentlichen Finanzen ein ungetriibtes

-ist. Nur wenn die Budgets und die Rechnungen von

Bund, Kantonen und grdssern Gemeinwesen ausge-
glichen sind, tritt eine Beruhigung des Geldmarktes
wieder ein. Es scheint merkwiirdig, einen Zusam -
menhang zwischen Budgetlageund Hy--
pothekarmarkt zu behaupten, er ist aber vor-
handen und konnte gerade in den letzten Monaten
und Wochen wieder festgestellt werden. Ist die
Finanzlage der o6ffentlichen Verwaltungen eine un-
glnstige, dann sinken die Bérsenkurse ihrer An-
leihen. Je tiefer die Kurse, je niedriger also die
Kaufpreise jener Werttitel sind, desto hdher ist ihre
Rendite. Die besser rentierenden Staats- und Stadte-
papiere werden aber natiirlich sofort gegeniiber den
niedriger verzinslichen Kassaobligationen der Kan-
tonalbanken und Hypothekarinstitute bevorzugt.
Damit miissen diese mit ihren Zinssatzen auch wieder
hinauf, wodurch der Hypothekarzins wieder ungiin-
stig beeinflusst wird. Unter normalen Verhaltnissen
aber halten sich die Borsenkurse und die Zinssétze
der Kassaobligationen die Waage.

Ist die Finanzlage von Staat und Gemeinden eine
ausgeglichene, so schafft dies unwillkiirlich auch
das ndotige Vertrauen in die Wéahrung.
Fin Missverhaltnis aber im Finanzhaushalt des Staa-
tes schafft Misstrauen gegeniiber der dauernden
Wertbestandigkeit unseres Schweizerfrankens. Trotz-
dem der Angriff auf unsere Wahrung im vergange-
nen Frithjahr abgeschlagen wurde, gibt es bei uns
immer noch Leute, welche die Abwertung unserer
‘Wéhrung empfehlen, und zwar mit der Begriindung,
wir kénnten dadurch am ehesten die Krise {iberwin-
den. Wir konnen hier auf dieses Problem nicht ein-
treten, miissen es aber der Vollstdndigkeit halber
wenigstens streifen. Wir sind {berzeugt, dass die
Abwertung fiir die Schweiz ein gefdhrliches und ein
ruindses Experiment wére. Die Schweiz mit den gros-
sen Reserven an Sparkapital und mit dem grossen
Versicherungsbestand kann die Krise meines Erach-
tens nicht bekampfen durch bewusste Gefdhrdung
cder sogar Opferung eines Teiles ihrer Ersparnisse.
Bei einem solchen Vorgehen bestande auch nicht
einmal die geringste Sicherheit dafiir, dass der er-
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hotfte Erfolg wirklich eintreten wiirde. Die ganze
Abwertungstheorie baut sich auf auf Vergleichen
mit andern Landern, welche auch abgewertet haben,
aber ganz andere wirtschaftliche und politische Vor-
aussetzungen besitzen als die Schweiz. Wir konnten
auch kaum so tief abwerten, wie die Lander es getan
haben, mit denen wir konkurrieren miissen, oder
dann bestande Gefahr, dass die Wahrung iiberhaupt
abgleitet und nicht mehr zu halten ist. Wenn wir
aber trotz Abwertung doch noch mit Exportpramien
nachhelfen miissen, dann wollen wir es lieber mit
letzteren allein probieren und im ibrigen durch
Anpassung den Anschluss an die Weltwirtschaft

wieder suchen. Das wird nicht ohne Opfer gehen..

Aber die Abwertung verlangt von uns auch Opfer,
und dann erst noch unter Sparkapitalverlust, das uns
nachher beim Wiederaufbau unserer Wirtschait feh-
len wiirde. Die Abwertung ware fiir uns alle sehr
schmerzlich, weil sie uns eine Verteuerung der
Lebenshaltung, einen Lohnabbau in unbekanntem
Ausmass, uberhohte Mietzinse, zerriittete Staats-
finanzen usw. bringen wiirde. Bundesrat und Natio-
nalbank sind denn auch fest entschlossen, die Wah-
rung zu halten. Das geniigt aber nicht, es muss auch
das Schweizervolk fest entschlossen sein, seinen
Schweizerfranken zu verteidigen. Das geht jeden
einzelnen an. Die Wahrung ist eine Sache des Ver-
trauens. Wenn der Schweizer zu seinem Geld Zu-
trauen hat, so hat dies das Ausland auch und um-
gekehrt. Es soll niemand sein Geld zuriickhalten
oder Massnahmen itreffen wegen einer allfalligen
Abwertung; dann kommt sie auch nicht.

Durch den fortgesetzt glnstigen Stand des Geld-
und’ Kapitalmarktes waren wir in der Schweiz ver-
wohnt in der Beschaffung von Hypotheken und in
der Leichtigkeit, mit der bei uns Grundstiicke bis zu
jeder beliebigen Hoéhe belehnt werden konnten.
Man musste sich auch selten schwere Gedanken
machen wegen der Neuplacierung einer Hypothek,
falls einmal eine Kiindigung eintraf. Es war bei uns
auch seit langem stets vorwérts und aufwarts gegan-
gen und man bedachte zu wenig, dass es auch wie-
der einmal riickwarts gehen kann. Unsere Anspriiche
an die Wohnung und ihren Komfort wurden immer
grosser und man tlberlegte sich zu wenig, dass die
Annehmlichkeiten des Wohnens Geld kosten und
dass das Geld auch einmal ausgehen kann. Auch
vergass man, dass Hypotheken eben doch Schulden
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sind. Aber Schulden sollte man, wenn man nach
solider Vater Art wirtschaften will, allméhlich redu-
zieren und in den guten Zeiten fiir die bdsen vor-
sorgen. Die heutigen Schwierigkeiten geben den
Schuldnern und den Glaubigern deutliche Finger-
zeige, dass man vorsichtig haushalten soll, auch im
Hypothekarwesen. Dazu gehdrt auch das Prinzip der
Amortisationen. In der Westschweiz und im
Kanton Bern kennt man diese schon lange, in der
Ostschweiz waren sie bisher nicht bekannt oder
hdchstens fiir die nachgehenden Schuldbriefe. Die
gegenwartige Zeit des Riickganges der Liegenschaften-
werte fiihrt dazu, wie wir schon bei der Besprechung
des Gentlemen Agreement gezeigt haben, die Uber-
belehnungen durch jahrliche Abzahlungen abzutra-
gen. Fiir beide Parteien ist es aber unbefriedigend,
in der Zeit der Krise Abzahlungen verlangen und
leisten zu miissen, und doch kénnen sie nicht um-
gangen werden. Werden sie aber rechtzeitig vorher
in Form von jahrlichen und der wirtschaftlichen
Kraft des einzelnen angemessenen Zahlungen gelei-
stet, so sind sie eine Wohltat. Auch fiir ein Institut,
das fast ausschliesslich nur I. Hypotheken besitzt,
wie die Ziircher Kantonalbank, stellt sich das Pro-
blem; ob, wie und wann es zur Ausfithrung kommen
soll, bleibt noch genauerer Priifung vorbehalten.

Wie stehen wir nun heute auf dem Hypothekar-
markt und welche Folgerungen sind fir die
gemeinniitzigen Baugenossenschaften
aus der jetzigen Situation zu ziehen?

Infolge der Veranderungen der Wertverhaltnisse,
verursacht durch den Riickgang der Baukosten und
der Mietzinse, ist eine gewisse Riickbildung und
Werteinbusse auf den Liegenschaften zweifellos ein-
getreten, wahrend die Kapitalbelastung gleich hoch
geblieben ist. Es ist dies die gleiche Erscheinung
wie sie auch in der Landwirtschaft und in andern
Wirtschaftszweigen zu beobachten ist. Es muss hier
daher eine allmahliche und vorsichtige Anpassung
im Laufe der Zeit versucht werden; falls Glaubiger
und Schuldner gegenseitig Riicksicht nehmen, sollte
dieser Ubergang ohne grosse Stdrungen vor sich
gehen konnen. Der Schuldner soll heute seinen Ver-
pflichtungen auf korrekte Zinsungund rich-
tigenUnterhaltdes Pfandobjektes nach-
kommen, dann besteht kein Grund zur Kindigung.
Eine anderweitige Placierung der Hypotheken ist
heute sehr schwer durchzufithren wegen der noch
immer fehlenden Liquiditat. Auch eine Zinsverbilli-
gung ware mit einer solchen Transaktion nicht zu
erreichen. Diese ist liberhaupt zum Stillstand ge-
kommen. Wie wir gesehen haben, ist als Folge der
dargelegten Griinde in der letzten Zeit der Hypo-
thekarzins wieder gestiegen, und zwar bei Versiche-
rungen und privaten Hypothekarbanken fir die
neuen und die schon bestehenden, bei der Ziircher
Kantonalbank nur fiir die neuen Darlehen. Letztere
werden seit September 1935, d. h. seit der Zeit der

_Erhéhung des Obligationenzinses auf 4 %, nur noch

mit 4 % abgeschlossen, wahrend die alten Hypo-
theken, die noch aus dem billigern Geld gewdhrt
wurden, nicht erhéht werden, wenigstens vorlaufig
nicht, sofern der Sparkassazins sich nicht verandert.
Die Versicherungen verlangen heute bei Neuab-
schlissen 4, %, die Privatbanken bis 434 und 5 %,
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soviel wir sehen. Letztere miissen eben fur ihre
Obligationen heute schon wieder 41, und 4, %
bezahlen.

Dazu kommt, dass bei den einen oder andern
Hypothekarglaubigern der Wunsch besteht, die heute
uberhéhte Hypothek durch Amortisationen den
neuen Werten anzupassen. Nun sind die gemein-
nitzigen Baugenossenschaften heute schon durch
die Mietzinsreduktion und durch die leerstehenden
Wohnungen stark belastet. Es wird einzelnen daher
sicher schwer fallen, noch jahrliche Abzahlungen
herauszuwirtschaften. Es ist daher unter diesen Um-
standen vor allem wichtig, dass sie &ausserst vor-
sichtig bilanzieren. Es ist den Genossenschaften schon
wiederholt in den letzten Jahren von Verbandsseite
aus dringend empifohlen worden, die Riicklagen und
Reservefonds vor allem zu dufnen, um die Genossen-

schaft innerlich stark zu machen, bevor man an die
Reduktion der Mieten und an die Verzinsung
der Anteilscheine geht. Diese Forderung muss
heute mit besonderem Nachdruck gestellt werden.
Angesichts der durch die Zeitverhaltnisse verursach-
ten Wertverminderung miissen die Reserven viel-
leicht mehr als dies vorgeschrieben ist oder bisher
geschah, dotiert werden. Je nach der finanziellen
Situation der Genossenschaft sollen die Riicklagen
bemessen sein. Wenn auch das Anteilscheinkapital
einmal ohne Zins bleibt, so ist damit den Genossen-
schaftern besser gedient, als mit einer kleinen Divi-
dende, die wahrscheinlich nicht einmal verdient ist.
Ist die Bilanz vorsichtig aufgestellt, so wird auch der
Hypothekarglaubiger mehr Zutrauen haben und sich
eher zu einem entgegenkommenden Verhalten der
Genossenschaft gegentliber verstehen kénnen.

Jahresberichie der Sekiionen

Sektion Ziirich

Dem Berichtsjahr geben die durch die Krise beding-
ten und sich auch bei den Baugenossenschaften in
vermehrtem Masse splirbar machenden Abbaumass-
nahmen ihr besonderes Geprage.

So liess die Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
bereits an der Tagung des Schweizerischen Verban-
des fiir Wohnungswesen und Wohnungsreform in
Basel vom 18./19. Mai 1935 den Antrag stellen, es
solle sich die Verbandstagung in einer Resolution
zugunsten der « Kriseninitiative » aussprechen. Die
Versammlung beschloss dann aber mit 77 gegen 68
Stimmen, auf die materielle Behandlung der Frage
nicht einzutreten. Der Vorstand der Sektion Zirich
verhielt sich seinen Statuten gemass ebenfalls neu-
tral, gab aber der Auffassung Ausdruck, dass die
zunehmenden Abbaumassnahmen fiir die Baugenos-
senschaften schwere Folgen haben werden und dass
der Zentralvorstand mit der Zeit nicht darum herum-
kommen werde, zu den in der Kriseninitiative auf-
geworfenen Fragen Stellung nehmen zu miissen.

Eine Folge der Abbaumassnahmen war auch die
Eingabe, welche die Sektion Zirich unter Bezug-
nahme auf das kantonale Finanzprogramm Ende
dieses Jahres an den Kantons- und Regierungsrat,
sowie die Staatsrechnungsprifungskommission rich-
tete. Eine ahnliche Eingabe, welche unser Schweize-
richer Verband im Dezember 1935 unter Bezug-
nahme auf das neue Finanzprogramm des Bundes an
die Mitglieder der Bundesversammlung richtete,
wurde von der Sektion Zirich mitunterzeichnet. In
beiden Eingaben wurde auf die finanzielle Lage
und Strukiur der gemeinniitzigen Baugenossenschai-
ten und auf die direkt oder indirekt auch die Bau-
genossenschaften schiadigenden Wirkungen der Ab-
baumassnahmen hingewiesen und um mdglichste
Milderung der Massnahmen gegeniiber den unteren
und mittleren Einkommensklassen ersucht.

Eng mit den Abbaumassnahmen in Zusammen-
hang stehen die Mietzinsfragen, die den Sektions-
vorstand neuerdings beschéftigen. Da es sich aber
um grundsatzliche Fragen, die fiir die ziircherischen
Baugenossenschaften nur in Verbindung mit der

Stadtbehdérde geldst werden kénnen, handelt, suchte
der Vorstand eine Konferenz von Delegierten der
Genossenschaftsvorstande und der Stadtbehérde her-
beizufiihren, die aber bis jetzt wegen anderweitiger
wichtiger Inanspruchnahme der Behérde nicht mdg-
lich war und voraussichtlich erst anfangs 1936 statt-
finden kann.

In Verbindung mit den Krisenfragen ist auch die
Erstellung ganz billiger Siedlungshauser in land-
lichen Verhéaltnissen zu nennen, womit sich die Sek-
tion Zirich, nachdem der Schweiz. Verband bereits
eine Plankonkurrenz in dieser Sache veranstaltet
hatte, in der Delegiertenversammlung vom 7. Sep-
tember 1935 befasste. Referent war damals Herr Pro-
fessor Bernoulli, Basel, der in interessantem Referat
die Erstellung solcher Kolonien vom wirtschaftlichen
und rein menschlichen Standpunkt aus fiir empfeh-
lenswert und finanziell auch fiir durchfithrbar hielt.

Weiter befasste sich der Sektionsvorstand mit der
Bildung einer lokalen Organisation in Winterthur,
die den besondern Verhalinissen der dortigen Bau-
genossenschaften mehr gerecht werden kénnte. Der
Zentralvorstand erklarte sich mit der Grindung
einer Untergruppe Winterthur einverstanden. Der
Sektionsvorstand wird sich anfangs des néachsten
Jahres mit der diesbeziiglichen Organisation be-
fassen.

Auf Veranlassung von Genossenschaftern wurde
ferner eine Rundfrage an die stadtziircherischen Bau-
genossenschaften erlassen zwecks Feststellung, ob
letztere mit der Lieferung von Kohlen und Ol nach
einem gemeinsamen Verteiler durch bestimmte Fir-
men einverstanden waren. Das Resultat fiel negativ
aus. Es kann aber noch erwahnt werden, dass 13 Bau-
genossenschaften ihren Bedarf an Kohlen pro Jahr
mit 5975 Tonnen und an Ol mit 700 Tonnen angaben.

Eine weitere Rundfrage betraf die Fortfiihrung des
Wohnungsanzeigers der stadtziircherischen Bau-
genossenschaften, den unsere Sektion seit Ende 1934
herausgibt. Das Resultat war ebenfalls negativ, indem
sich acht Genossenschaften fiir und zehn gegen die
Weiterfiihrung aussprachen, da zuletzt der Preis pro
Zeile wegen zu wenig Inseraten auf Fr. 3 zu stehen
kam. Der Vorstand beschloss daher, das Erscheinen
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