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Ich stelle mir je zwei HZuser zusammengebaut vor, mit
geniigendem Abstand von der nachbarlichen Gruppe.

Und dann kdme noch ein wichtiger Punkt: einfachste
Ausfiihrung zwecks Erhalts niedrigster Baukosten.

Ich wiirde daher vorschlagen, die Umfassungsmauern in
Holzriegelwerk, 12 Zentimeter stark, mit ausgefugtem Back-
(die ausgefugten Fassaden
haben sich in der vorstehend erwdhnten Kolonie »Im Vogel-
sang« bestens bewihrt, da sich dort seit tiber zehn Jahren

steinmauerwerk auszufiihren

noch keine Reparaturen ergeben haben), und nur die Brand-
mauern 25 Zentimeter stark in Backstein.

Die Fassaden-Riegelmauern wiirden innen mit Schlacken-,
Bims- oder Heraklitplatten isoliert und verputzt, die Wohn-
stube bzw. Wohnkiiche eventuell mit Holzplatten getafelt,
wie auch der Plafond ; dies konnte iiberhaupt in allen Zim-
mern gemacht werden, und so wirde man das spatere Er-
neuern der Tapeten sparen.

Weitere Baukosten - SparmaBnahmen: das dulere sicht-
bare Holzwerk, also Riegelwerk, Dachgesimse usw., wiirde nur
karboliniert, statt mit Oelfarbe gestrichen. Der Siedler konnte
dann alle paar Jahre selbst wieder nachstreichen, dadurch
ergeben sich zugleich auch geringe Unterhaltskosten.

Die
Tafer usw., wiirden nicht mit Oelfarbe gestrichen, sondern
gebeizt, womit auch die spéateren Unterhaltskosten des Nach-

inneren Schreinerarbeiten, Turen, Fenster und

AUS UNSERN SEKTIONEN

streichens wegfallen, da das Holz abgewaschen werden kann,
ohne daf es dadurch mit der Zeit unansehnlich wird, wie es
beim Oelfarbanstrich durch das viele Abwaschen der Fall ist.

Dieses Anstrichverfahren hat sich bei den Hausern der
dritten Bauetappe der vorerwidhnten Kolonie »Im Vogelsang«
vorziiglich bewahrt.

Das wiéren nur einige Punkte, welche zeigen sollen, wie
im grofen und ganzen an Baukosten gespart werden kann
und muf}. Es wiirde iiber den Rahmen einer Diskussion
hinausgehen, wenn man alles Weitere erwahnen wollte, wo
noch Einsparungen moglich sind.

Wie Herr NuBbaumer in seinem Beispiel ferner betont,
soll das Haus, bei aller Einfachheit, doch im AeuBern einen
wohnlichen und soliden Charakter erhalten (damit der Siedler
nicht glaubt, er sei in einer Notwohnung). Bei der vorstehend
beschriebenen Bauweise wére das der Fall: die Hauser wiir-
den sich, trotz billiger Erstellungskosten, schon und solid pra-
sentieren.

Voraussetzung fiir die Ausfithrbarkeit einer Stadtrand-
siedlung ist erstens, dal} der Staat ganz billiges Land zur Ver-
fligung stellt und fiir die Finanzierung inklusive Versicherung
besorgt ist (event. in Verbindung mit einer Versicherungs-
gesellschaft), und ferner, dafl die Baupolizei Erleichterungen
in bezug auf den Holzriegelbau gewahrt und nicht durch
starre Anwendung des Baugesetzes eine billige Bauweise ver-
unmoglicht.

Jahresbericht 1936

der Sektion Ziirich des Schweiz. Verbandes fiir Wohnungswesen

und Wohnungsreform

Wie tiberall im Wirtschaftsleben, machten sich auch
bei den Baugenossenschaften die Krisenwirkungen
weiterhin bemerkbar: Da und dort leere Wohnungen,
Mieter, die unter Arbeitslosigkeit leiden, Stillstand der
Bautitigkeit usw. Darnach richteten sich dann auch
die Geschifte in der Sektion. Zwei Delegiertenver-
sammlungen, die eine mit einem Referat von Herrn
Stadtprasident Dr. K16ti, die andere mit einem solchen
von unserem Verbandsprisidenten, dienten der Aus-
sprache iiber diese Fragen.

So wurde das Verlangen nach weiteren Mietzins-
reduktionen vom Standpunkte der Mieter als auch in
bezug auf die Vermietbarkeit der Wohnungen und
die Finanzen der Genossenschaften besprochen. Allge-
mein war man der Auffassung, daB} man, soweit sich
dies mit einem . sorgfiltigen Wirtschaften der
Genossenschaften vertrage, was in der gegenwirtigen
Zeit von besonderer Bedeutung ist, den wirtschaftlich
Schwachen entgegenkommen miisse. Eventuell diirfe
zur Erreichung dieses Zweckes der zur Zeit etwas hohe
Annuititensatz der Stadt Ziirich fiir die stadtziirche-
rischen Baugenossenschaften etwa um % Prozent redu-
ziert werden.

An der Zeichnung der Anteilscheine wurde im
Interesse des genossenschaftlichen Gedankens grund-
satzlich festgehalten. Im FEinzelfalle und vortiber-
gehend diirfe aber auch hier wegen der Krise etwelche
Nachsicht getibt werden.

Die Verzinsung der Anteilscheine solle ganz oder
teilweise nur unterbleiben, wenn dies nach den gesetz-
lichen Bestimmungen notwendig sei und der Geschéfts-
gang unbedingt eine solche MaBnahme rechtfertige.

Das Anteilscheinkapital als Sparrappen der kleinen
Leute solle, wie dies auch von seiten der Stadt Ziirich
betont wurde, moglichst geschont werden, denn, wenn
die Baugenossenschaften in der Zeit der Wohnungsnot
nicht gebaut hitten, hitte dies die Stadt tun und dann
heute ebenfalls Abschreibungen machen miissen, weil
frither der Baukostenindex hoher war als heute.
Im letzteren Falle hitte dann aber die Gesamtheit der
Steuerzahler die Abschreibungen tragen miissen.

Der an einer Delegiertenversammlung aufgestellte
Grundsatz der moglichst sofortigen Auszahlung des
Anteilscheinkapitals bei Umzug eines Genossen-
schafters in eine andere der Sektion angeschlossene
Genossenschaft muflte mit Riicksicht auf die Krisen-
wirkungen zurzeit ebenfalls aufgehoben werden.
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Sodann muBte zur Kiindigung und dem Verlangen
gewisser Geldgeber nach Abzahlung erster Hypotheken
Stellung genommen werden. Man empfand ein solches
Verhalten allgemein als unbillig, da die Baugenossen-
schaften mit Uneigenniitzigkeit - in Zeiten der
Wohnungsnot gebaut und der Allgemeinheit damit
einen grofen Dienst erwiesen haben. Die Bautitigkeit
reduzierten sie dann aber erheblich, als der Leer-
wohnungsbestand die normale Grenze iiberschritt, und
stellten sie 1936 ganz ein. Zudem ist es naheliegend,
daB zuerst die zweiten Hypotheken, an denen die Stadt
Zirich mit 54,4 Millionen Franken bis zur hohen Be-
lehnungsgrenze von 94 Prozent der Anlagekosten
beteiligt ist, abbezahlt werden.

Auch die Folgen der Abwertung in ihrer Wirkung
fir die Baugenossenschaften wurden besprochen. Man
war der Auffassung, dal man vorderhand eine ab-
wartende Stellung einnehmen solle, da die Wirkungen
der Verteuerung zunichst noch durch andere fiir die
Baugenossenschaften giinstige Faktoren ausgeglichen
werden.

Allgemeine MaBnahmen wegen der Krise wurden
fiir die Baugenossenschaften nach ihrer gegenwirtigen
Lage nicht fiir n6tig erachtet. Besondere MaBnahmen
kommen eventuell im Einzelfalle in Betracht, da die
Verhiltnisse von Genossenschaft zu Genossenschaft
verschieden sind. Ueberdies wird in absehbarer Zeit
eine Besserung der wirtschaftlichen Verhiltnisse
erwartet, so daB ein allzu &ngstliches Geschéfts-
gebaren nicht am Platze ist und nur schidigend
wirken wiirde.

Der Sektionsvorstand hatte sich dann noch mit dem
Begehren der Stadt Zirich um 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen im Sinne von Art. 2 bis 6
der Ausfithrungsbestimmungen vom 23. September
1933 iber die Anmerkung von Eigentumsbeschrin-
kungen in bezug auf die mit Gemeindehilfe erstellten
Wohngebiude zu befassen. Er hat sich wegen einzelner
neu aufzunehmender Bestimmungen mit dem Stadt-
rate in Verbindung gesetzt. Gegenwirtig steht ein Gut-
achten des stadtischen Rechtskonsulenten —aus.
Genossenschaften und Notariate wurden von uns auf
dem Zirkularwege von dem Gang der Verhandlungen
orientiert.

Eine vom Sektionsvorstande durchgefithrte Rund-
frage ergab, daB unsere Baugenossenschaften im Jahre
1936 zur Bekdmpfung der Arbeitslosigkeit neben den
ordentlichen Aufwendungen fiir den Unterhalt der
Liegenschaften rund 200000 Franken fiir Repara-
turen und Renovationsarbeiten ausgaben. Dies soll hier
als Beleg fiir ihren sozialen Sinn erwihnt werden.

Auch wollen wir nicht vergessen, einer Jubilarin,
der Genossenschaft fiir Beschaffung billiger Wohnun-
gen und Kleinwohnh#user, Ziirich 3, die am 3. Mai
1936 ihr o5jahriges Bestehen feiern konnte, zu
gedenken und ihr zu einer weiteren segensreichen
genossenschaftlichen Arbeit unsere besten Gliick-
wiinsche auf den Weg zu geben. Der gleiche Wunsch
gilt als Nachtrag zu unserem letzten Jahresberichte
auch der Baugenossenschaft des eidgndssischen Perso-
nals, die Ende 1935 ihr 25jdhriges Bestehen feierte.
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Der Vorstand erledigte seine Geschifte, die sich in
der Hauptsache mit den bereits erwéhnten Fragen und
laufenden kleineren Angelegenheiten befaBten, in vier
Sitzungen. In dringenden Fillen setzte er sich auch
durch Delegationen mit den zustdndigen Behérden in
Verbindung.

Veranderungen sind im Vorstande in personeller
Hinsicht keine eingetreten.

Im Zentralvorstande war die Sektion vertreten
durch die Herren Straub, Irniger und HeB. Herr
Straub orientierte den Vorstand jeweilen iiber die Ver-
handlungen im Zentralvorstande.

Aus dem Fonds de roulement erhielten Darlehen :
die Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich Fr. 40 000.—,
die Gemeinniitzige Baugenossenschaft Waidberg
Fr. 20000.— und die Heimstittengenossenschaft
Winterthur Fr. 25 ooo.—

Normalmietvertrage wurden total g8o verkauft. Die-
selben werden neuerdings unseren Mitgliedern zum
Kaufe zu 10 Rappen das Stiick empfohlen.

Von dem in Nrn. 4 und 5, 1936, des »Wohnens«
erschienenen Referate von Herrn Dr. H. Peter, Ziirich :
»Ueber die gegenwirtige Lage auf dem Hypothekar-
markte« wurden rund 1000 Separatabziige an unsere
Genossenschaften verkauft. Von diesen Abziigen sind
ebenfalls noch weitere Exemplare erhiltlich.

Die Jahresrechnung ergibt pro 1936 bei Fr. 3851.05
Einnahmen und Fr. 2548.70 Ausgaben einen Ueber-
schuB} von Fr. 1302.35.

Die Statistik unserer Baugenossenschaften zeigt per
Ende 1936 folgendes Bild:

Zahl der Bau- ihrer ihrer

genossenschaften Hauser ‘Wohnungen
Stadt Zurich . . 29 2088 9363
Kanton Ziirich . . I1 377 729
Total 40 2465 10 092

Im Mitgliederbestande unserer Baugenossenschaften
diirfen wir erfreulicherweise einen Zuwachs ver-
zeichnen, indem die bereits frither uns angeschlossene
Mieterbaugenossenschaft Zirich ihren Wiedereintritt
erklarte. Auch die Genossenschaft Hammer, Ziirich 3,
hat sich als Produktivgenossenschaft unserer Sektion
angeschlossen.

Die Zahl der Einzelmitglieder betrug Ende 1936
52 Personen, gleich wie im Vorjahre.

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Ziirich wies am
1. Dezember 1936 laut einem Berichte des Statistischen
Amtes der Stadt Ziirich bei einem Bestande von go 827
Wohnungen 3356 oder 3,69 Prozent leere auf gegen-
iiber 3,46 Prozent am 1. Dezember 1935. Auf die
Kreise 6 bzw. 2 entfallen 4,6 bzw. 3,69 Prozent;
weniger als g Prozent haben nur die Kreise 5 und 9.
Nach der WohnungsgroBe weisen die Vierzimmer-
wohnungen den groften Leerbestand auf, namlich
4,55 Prozent, den kleinsten die Zweizimmerwohnungen
mit 2,68 Prozent. Neu erstellt wurden im Berichtsjahre
569 Wohnungen gegentiber 1766 im Jahre 1935, 2780
1934 und 4560 im Jahre 1932. Pro 1937 ist mit einer
Produktion von 500—600 Wohnungen zu rechnen, die
nach Ansicht des Statistischen Amtes vermutlich auf-



gebraucht werden, sofern nicht noch eine gréBere
Nachfrage einsetzt, denn in den letzten drei Monaten
macht sich in Zirich bereits wieder ein Zuzugsiiber-
schuf} geltend.

Es sind also Anzeichen dafiir vorhanden, daB es
wirtschaftlich auch fiir den Wohnungsmarkt wieder

besser kommt. Daher heil3t es durchhalten, wo es noch
zu kampfen gibt, und als echte Genossenschafter
zusammenhalten.
Sektion Ziirich des Schweiz. Verbandes
fir Wohnungswesen und Wohnungsreform,

Der Prasident : Straub. Der Aktuar: Meyer.

Der ,,Baslier Mietvertrag:«

Um die Jahrhundertwende war es in den Stddten
bei uns noch sehr oft iiblich, da} bei der Miete einer
Wohnung nicht ein schriftlicher Mietvertrag abge-
schlossen wurde ; man begniigte sich mit einer miind-
lichen Vereinbarung iiber den Bezugstermin und den
Mietzins des gemieteten Objektes. Obwohl nach unse-
rem schweizerischen Recht der Mietvertrag auch heute
noch nicht der schriftlichen Form bedarf, ist in den
Stadten der AbschluB schriftlicher Mietvertrdge all-
gemein iiblich geworden, um spitere Mifiverstdndnisse
und Streitigkeiten moglichst zu vermeiden. Die In-
teressenorganisationen der Hausbesitzer und der Mie-
ter haben Mietvertragsformulare aufgestellt und in
den Verkehr gesetzt, hier gesondert und dort gemein-
sam. In Basel hat das vom Hausbesitzerverein heraus-
gegebene Vertragsformular die stdrkste Verbreitung
gefunden. Von Mieterseite wurde oft behauptet, die-
ser Vertrag enthalte in seinen Bedingungen eigentlich
nur Pflichten des Mieters; von Pflichten des Vermie-
ters oder gar Rechten des Mieters sei darin nicht viel
enthalten. In dieser allgemeinen Form war die Kritik
sicher nicht richtig, aber sie fithrte doch dazu, daB} von
amtlicher Seite ein »neutraler Mietvertrag« und spi-
ter durch den Mieterverein ein »Kampfvertrag« auf-
gestellt wurde. Der Kampf des Mietervereins galt
vor allem der in Basel iiblichen Instandstellungsver-
einbarung, wonach bei Auflésung des Mietverhéltnisses
die ordentliche Instandstellung einer Wohnung (Wei-
Beln der Decken, Ausstreichen derOefen und des Koch-
herdes, griindliche Reinigung des ganzen Mietobjek-
tes) gegen eine vom Mieter zu entrichtende Pauschal-
entschiddigung durch den Vermieter zu besorgen war.
Die tibliche Héhe dieser Entschadigung belief sich seit
dem Kriege auf 15, 12 und zuletzt 10 Prozent der bei
der Kiindigung geltenden Jahresmiete. Oft wurde ge-
klagt, daf} mit dieser Vereinbarung Mif3brauch getrie-
ben werde, weil mancher Hausbesitzer die Mietver-
trage den Mietern nach kurzer Wohnzeit wieder kiin-
dige, um die Instandstellungsentschddigung zu erhal-
ten, welche er dann gar nicht.oder nur zu einem kleinen
Teile fur die Instandsetzung der Wohnung verwende.
Die Wiederholung solcher Kiindigungen sei eine unbe-
rechtigte oder unbillige Bereicherung fiir den Haus-
besitzer. Die Klagen waren richtig, denn gerade wéh-
rend der Zeit der Wohnungsknappheit galt noch der
Satz von 15 Prozent von den damals hohen Mietzinsen.

Weder der neutrale Mietvertrag noch der Kampf-
vertrag des Mietervereins konnten mit Ricksicht auf

den Absatz direkt einen durchschlagenden Erfolg ver-
zeichnen ; sie hatten aber doch im Zusammenhang mit
den Vermietschwierigkeiten infolge der Zunahme des
Wohnungsangebotes die erfreuliche Wirkung, daf} die
an einer Besserung der Verhéltnisse im Mietwesen in-
teressierten Organisationen, namlich Hausbesitzerver-
ein, Mieterverein und die Behorde, sich zu Verhand-
lungen iiber die Aufstellung eines gemeinsam aner-
kannten Mietvertragsformulares zusammenfanden.
Das Ergebnis dieser Beratungen war dann ein Abkom-
men iiber die Herausgabe des »Basler Mietvertrages«.
Das zwischen dem Hausbesitzerverein und dem Mieter-
verein, unter Mitwirkung eines Vertreters des Regie-
rungsrates des Kantons, geschlossene Abkommen be-
stimmt, da wahrend zehn Jahren nur das von den
beiden Organisationen genehmigte Vertragsformular
herausgegeben werden darf, und die Organisationen
verpflichten sich, ihren ganzen Einfluf geltend zu
machen, damit auf dem Gebiete des Kantons nur die-
ses Formular zur Anwendung kommt. Der Regie-
rungsrat hat in einer offentlichen Bekanntmachung
diese dem Frieden im Mietwesen dienende Verein-
barung begriift und Vermieter und Mieter eingeladen,
die bestehenden Mietvertrage durch den »Basler Miet-
vertrag« zu ersetzen und bei Neuvermietungen nur
noch den neuen Mietvertrag zu verwenden.

An wichtigen Neuerungen bringt der »Basler Miet-
vertrag« gegeniiber den bisher tiblichen Vertragsformu-
laren u. a. folgende Bestimmungen: Die Kosten fir
automatische Treppenhausbeleuchtung, Pauschalbe-
leuchtung im Keller, Waschhaus und Estrich sind vom
Vermieter zu tragen (war bisher Sache des Mieters) ;
zu Lasten des Mieters gehen die kleineren Reparaturen
wihrend der Dauer der Miete nur noch bis zu 14 Pro-
zent des Jahreszinses (bisher bis zu ein Prozent und
hoher) ; an den in einem Hause entstehenden Wasser-
mehrverbrauch hat der Vermieter 2 I'r. pro Wohnpar-
tei und Semester zu iibernehmen und nur den Mehr-
betrag darf er von den Mietern zuriickverlangen (bis
jetzt wurden die die normale Wasserzuteilung tiberstei-
genden Kosten ganz den Mietern belastet) ; die Frist
fir die Méngelriige bei Antritt der Miete wurde von
acht Tagen auf einen Monat ausgedehnt ; die vertrag-
schlieBenden Parteien verpflichten sich, Mietstreitigkei-
ten vor Anrufung der richterlichen Instanz der Staat-
lichen Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten zu un-
terbreiten. Die wichtigste Neuerung aber brachte die
Instandstellungsvereinbarung. Die bisherige Uebung,
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