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DIE GENOSSENSCHAFTEN IN DER KRIEGSZEIT

Aktuelle Fragen in der Verwaltung der Baugenossenschaften

Von Stadtrat J. Peter, Ziirich

Allem Anschein nach stehen wir erst am Anfang
eines langen Krieges. Die allgemeine Unsicherheit und
Verworrenheit der Lage zwingen auch unser Land zur
steten Bereitschaft, und es ist vorauszusehen, daB uns
hieraus grofe Kosten erwachsen werden.

Die Baugenossenschaften werden von der all-

gemeinen Entwicklung weitgehend beeinflufit werden. .

Wirkte sich bis anhin der Leerwohnungsbestand un-
ginstig auf den Haushalt mancher Genossenschaft
aus, so diirfte in Zukunft die Hauptgefahr in der Preis-
gestaltung liegen. Die Stérungen auf dem Weltmarkt
bewirken notwendige Verknappungen und Verteue-
rungen von Materialien und Verbrauchsgiitern. Unter-
halt und Reparaturen der Wohnungen werden daher
in Zukunft notwendigerweise eine Verteuerung er-
fahren. Daneben werden die Steuern auch fir die Ge-
nossenschaften spiirbar stirker werden und mancher-
orts die Verwaltungskosten infolge des Aktivdienstes
der Funktiondre und Einstellung von Hilfskriften
steigen. Am folgenschwersten wire aber eine Erh6hung
der Kapitalzinsen, machen diese doch rund zwei Drittel
aller Ausgaben der Genossenschaften aus. Eine Er-
héhung der Hypothekarzinsen um 14 Prozent be-
lastet die einzelne Wohnung mit 8o bis 100 Fr., eine
Erhoéhung um ein Prozent um 160 bis 200 Fr.

Da die Selbsthilfegenossenschaften ihre Wohnungen
auf Grund ihrer Selbstkosten vermieten, wiren sie ge-
zwungen, bei Eintritt von Kapitalzinserh6hungen auch
die Mietzinse entsprechend zu erhéhen. Einer Herauf-
setzung der Mietzinse stehen aber grofle Schwierig-
keiten entgegen. Es ist bekannt, daf im Haushalt der

" Angestellten und Arbeiter die Miete einen bedeutenden
Teil des Einkommens verschlingt. Nach den vom
Statistischen Amt der Stadt Ziirich fur das Jahr
1937 publizierten Haushaltungsrechnungen betrégt der
Mietzins fir die Arbeiterfamilie im Durchschnitt 21,9
Prozent des Einkommens. In vielen Fallen dirfte dieser
Prozentsatz noch wesentlich hoher sein. Daneben sind
die Ausgaben fiir Versicherungen und Steuern im ein-
fachen Haushalt verhaltnismaBig stark gestiegen ; sie
betragen heute nach der erwdhnten Statistik 11,7 Pro-
zent des Einkommens eines Arbeiters gegen 5,3 Prozent
im Jahre 19r12. Wenn nun die Kosten fiir Nahrung
und Bekleidung steigen, wofiir bereits Anfange be-
stchen, dann wird es dem Angestellten und Arbeiter
schon schwer genug, den bisherigen Mietzins zu be-
zahlen ; eine Erhohung desselben wire ohne gleich-
zeitige LohnerhShung schlechthin unméglich.

Dazu kommt, daB wahrscheinlich behordliche
Mieterschutzmafnahmen einsetzen werden; sie be-
stehen heute schon zum Teil in der Preiskontrolle.
Diesen Mafinahmen werden sich die Baugenossen-
schaften, deren Tatigkeit selbst ein Stiick Mieterschutz
sein will, nicht widersetzen. Mit aller Entschiedenheit
muB aber verlangt werden, daf} die Kapitalzinsen nicht

erhoht werden, solange keine Mietzinserhhungen und
als Grundlage hiervon keine Lohnerhéhungen zu-
gestanden werden. Zur Zeit bestehen keine Anzeichen
dafiir, daB die Gefahr von Kapitalzinserhhungen akut
wiirde ; ob dies aber auch in den kommenden Jahren
so bleibt, ist nicht abzusehen. Falls spiter doch ein
Steigen der Kapitalzinsen eintreten wiirde, ohne daf es
moglich wére, die Mietzinse der Verteuerung des
Geldes anzupassen, so kdmen die Baugenossenschaften
in eine schwierige Lage.

Es zeigt sich immerhin, daB die meisten Genossen-
schaften dank der niedrigen Hypothekarzinse sich in
den letzten Jahren ordentlich gestdrkt haben, so daf}
sie auBerordentlichen Verhiltnissen nicht ganz wehrlos
gegeniiberstehen wiirden. Eine Zusammenstellung des
Finanzinspektorates der Stadt Zirich per Ende 1938
zeigt, daf} der mittlere Passivzinsfuf} aller von der Stadt
belehnten Baugenossenschaften betrug

fir I. Hypotheken 3,87 Prozent
» II. » 374 »

Anderseits stand der mittlere Brutto-Mietzinssatz auf
6,3 Prozent. Es blieben somit fiir Abgaben, Steuern,
Reparaturen, Ricklagen und Abzahlungen etwa 2,4
Prozent des Mietzinsertrages. Da allgemein fiir diese
Ausgaben mit 2 Prozent gerechnet wird, konnte in den
letzten Jahren der Uberschu} zu vermehrten Reserve-
bildungen verwendet werden. An Stelle der vor-
geschriebenen Einlagen von o,5 Prozent der Anlage-
kosten wiesen die Baugenossenschaften seit 1933 durch-
schnittlich etwa ein Prozent der Anlagekosten oder
rund 200 Fr. pro Wohnung dem Amortisationskonto
und Erneuerungsfonds zu. So betrugen die Reserven
aller Genossenschaften per Ende 1938 10,2 Prozent
der Anlagekosten der Kolonien gegeniiber 5 Prozent
per Ende 1933. Zusammen mit dem Genossenschafts-
kapital betrug das Eigenkapital der Genossenschaften
15,57 Prozent der Anlagekosten per Ende 1938. Dabei
ist allerdings nicht zu {ibersehen, daB bei einzelnen
Genossenschaften infolge des anhaltenden Leerwoh-
nungsbestandes die Verhiltnisse gegeniiber dem
Durchschnitt wesentlich ungtinstiger liegen.

Neben diesen mehr allgemeinen Betrachtungen
sollen im folgenden einige konkrete Gegenwartsfragen
besprochen werden. Zunichst verursachen die Miet-
zinszahlungen der Wehrmannsfamilien den Genossen-
schaftsvorstdnden Sorge.

Es sei mit Genugtuung festgestellt, da} entgegen
den Zustdnden im Jahre 1914 dieses Mal die Behorden
des Bundes, des Kantons und der Gemeinden einer
gentigenden Wehrminnerunterstiitzung alle Aufmerk-
samkeit schenken. Der Bundesrat hat hauptsdchlich
mit Ricksicht auf die Mietzinse die gesetzliche Wehr-
mannerunterstiitzung um 30 Prozent erhsht. Da es sich
gezeigt hat, dall auch diese fur die Verhaltnisse in
unserm Kanton noch ungeniigend ist, haben einzelne
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Gemeinden eine zusétzliche Wehrméannerunterstiitzung
eingefiihrt, welche die gesetzlichen Leistungen des
Bundes und Kantons bis auf gewisse Notstandsgrenzen
je nach der FamiliengroBe erhoht. Die Stadt Ziirich
hat diese Notstandsgrenzen weitgehend unter Beriick-
sichtigung der durchschnittlich bestehenden Mietzinse
festgesetzt. Durch den Bezug der gesetzlichen und der
zusdtzlichen Wehrmiannerunterstiitzung zusammenge-
nommen wird die Wehrmannsfamilie instand gesetzt,
den Wohnungszins zu bezahlen, sofern er ohne Heizung
die folgenden Betrdge nicht tibersteigt :

Ehepaar ohne Kinder 8o Fr.
» mit 1 bis 2 Kindern 100 »
» > 3 » 4 » 120 »
» iiber 4 Kinder 140 »

Die Auszahlung der zusitzlichen Unterstiitzung
wird vom zweiten Monat an an die Bedingung ge-
kniipft, daB die Quittung fiir die Zahlung des Miet-
zinses im Vormonat vorgewiesen wird. Aus diesem
Umstand wird da und dort abgeleitet, die Stadt be-
zahle den Wehrmannsfamilien einfach den Mietzins.
Dies ist unrichtig. Die Stadt bezahlt die Differenz
zwischen der gesetzlichen Unterstiitzung und der fest-
gesetzten Notstandsgrenze oder einer etwas reduzierten
Notstandsgrenze, wenn der Wohnungszins die obigen
Betrdge nicht erreicht. Diese Differenz ist in der Regel
kleiner als der Wohnungszins. Wenn also eine Wehr-
mannsfrau bereits die gesetzliche Unterstiitzung er-
halten hat, so hat sie damit auch schon einen Teil an
den Mietzins erhalten ; was sie nachher aus der zusitz-
lichen Unterstiitzung erhilt, wird ihr dann ermdg-
lichen, den ganzen Zins, soweit er den fur sie zutreffen-
den oben genannten Betrag nicht tibersteigt, zu be-
zahlen. Uber diesen Betrag hinaus ist auch die Heizung
zu bezahlen, da die Unterstiitzung so bemessen ist, daf}
auch die Heizung bezahlt werden kann.

Da, wo der vertragliche Mietzins hoher ist, als oben
aufgefiihrt, entsteht ein Differenzbetrag, tiber dessen
Tragung zwischen dem Vorstand und dem Mieter eine
Einigung zu erzielen ist. Es empfiehlt sich, die Einigung
tiber diese Differenz in aller Ruhe vorzubereiten. In
den meisten Fillen wird die Wehrmannsfamilie eine
Ehre dareinsetzen, diese Differenz selbst zu bezahlen.
Dies wird vor allem da zutreffen, wo die Differenz
nur klein ist. In besondern Fillen wird der Vorstand
die finanziellen Verhaltnisse des Mieters erst abklaren,
um dann ein Abkommen zu treffen.

Durch den groBen Ansturm auf die Unterstiitzungs-
btiros und die mannigfachen Verhiltnisse, die abzu-
kldren sind, ist die Auszahlung der Wehrménnerunter-
stiitzung stark verzogert worden, und es sind zunichst
nur Vorschiisse ausbezahlt worden. Ich bin aber tiber-
zeugt, dal nach einiger Zeit die Auszahlungen so er-
folgen konnen, dafl in der Mietzinszahlung keine
wesentlichen Verzogerungen mehr bestehen. Nach der
von den Behorden getroffenen Ordnung soll grund-
satzlich jeder Wehrmann in der Lage sein, seinen ver-
traglichen Mietzins zu bezahlen bis auf den geschil-
derten Differenzbetrag. Im Zeitpunkt, da diese Zeilen
geschrieben werden, ist die zusdtzliche Unterstiitzung
groBenteils noch nicht ausbezahlt, und es sind daher
in vielen Fillen noch die Mietzinse fiir September,
Oktober und November ausstehend. Es mag sein, da3
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mancherorts mit der Bezahlung des September- oder
Oktoberzinses zuriickgehalten wurde, trotzdem man in
der Lage gewesen wire, aus Erspartem diese Zinse zu
bezahlen, weil die Wehrmannsfrau befiirchtete, sie er-
halte dann diesen Zins nicht entschiddigt. Diese Be-
fiirchtung ist, wie die zustindige Amitsstelle erklirt,
unbegriindet. Da, wo der Wehrmann seit Anfang Sep-
tember im Dienst ist, hat er Anspruch auf die ganze
Unterstiitzung im September, sofern er tiberhaupt An-
spruch auf die Unterstiitzung hat, gleichgiiltig ob er
den Septemberzins bezahlt hat oder nicht. Sonst wiir-
den ja diejenigen bestraft, die sich bemiihten, aus
eigener Kraft oder durch Entlehnung des Betrages
ihren Verpflichtungen nachzukommen. Dies gilt auch
fir die spateren Monate, und es ist den Wehrmanns-
familien zu empfehlen, ihre Mietzinse immer so rasch
als moglich einzuzahlen. Es darf nicht vergessen wer-
den, daf} die Genossenschaften ihrerseits ihre Verpflich-
tungen nach wie vor piinktlich zu erfiillen haben.

In bezug auf Unterhalt und Reparaturen der ge-
nossenschaftlichen Wohnungen werden die Vorstinde
auch in Zukunft besorgt sein, diese in gutem Zustande
zu erhalten. Es wird aber mit Riicksicht auf die
steigenden Preise und allfdllige Mietzinsverluste nicht
zu umgehen sein, hierin einige Zuriickhaltung zu iiben.
Das werden auch die verstindigen Genossenschafter
begreifen.

Durch die starken Kohlenpreisaufschlige werden
die Zentralheizungen mancherorts zu Diskussionen
fuhren. Durch gentigende Instruktion der Heizer und
vor allem durch Appell an die Mieter beziiglich der
Liiftung werden die Aufschldge teilweise kompensiert
werden konnen, ohne daf} berechtigte Klagen ein-
treten. Da die Heizungen sich selber zu erhalten haben,
werden Erhohungen der Heizquoten nicht zu umgehen
sein.

Die Erstellung von behelfsmaBigen Luftschutz-
rdumen wird zum schwierigen Problem auch fiir die
Baugenossenschaften. Es ist kein Geheimnis, daf im
allgemeinen Vermieter und Mieter mit der gleichen
Unlust an diese Frage herantreten, wenn sie sich iiber-
haupt damit beschiftigen. Denn diese Einrichtungen
kosten Geld, und die Kostentragung wird dem Ver-
mieter wie dem Mieter schwer. Die von Bund, Kanton
und Gemeinde in Aussicht gestellten erhéhten Subven-
tionen werden nun an manchen Orten anregend wir-
ken. Meines Erachtens sollten die Vorstande fiir ihre
Kolonien ernsthaft priifen, was im Einzelfalle vorzu-
kehren wire und im Einvernehmen mit den Behdrden
die Projekte vorbereiten. Hernach sollten diese mit den
Genossenschaftern besprochen werden. Unsere Kolo-
nien sind gemeinsame Werke der Genossenschafter.
Es ist daher gegeben, dal auch in dieser wichtigen
Frage die Genossenschafter verantwortlich mitbetimn-
men, was getan und was allfillig nicht getan wer-
den soll.

Durch die Mobilisation sind auch manche Funk-
tionare der Baugenossenschaften einberufen worden.
Aufgabe der Zurtickgebliebenen ist es, an ithren Posten
auszuharren und die vermehrte Arbeit willig zu iiber-
nehmen. Die tibrigen Genossenschafter mégen ihnen
beistehen, um unsere schénen Siedlungen durch alle
Wirrnisse der Zeit in eine bessere Zukunft hintiberzu-
fihren.
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