Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 20 (1945)
Heft: 6/7

Vereinsnachrichten: Verbandsnachrichten

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 07.01.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

’

in der Verbandszeitschrift «Das Wohnen» berichten
wiirden. Die andern Baugenossenschaften hidtten von
solchen Mitteilungen Gewinn. Mit dem folgenden Bei-
spiel sei ein Anfang gemacht :

An einem Mehrfamilienhaus waren die duBern Fenster-
seiten mit Olfarbe renoviert worden, weil der alte Anstrich ab-
gewittert war. Der Neuanstrich war sorgféltig ausgefithrt wor-
den und hatte ein gutes Aussehen. Nach Ablauf eines Winters
begann der Anstrich an einzelnen Fenstern abzublittern. Wie-
so war ‘dieser Schaden entstanden? Die Untersuchung ergab
vorerst, daf} die Schidden zur Hauptsache an den Bad- und
Kiichenfenstern vorkamen, wihrend die Zimmerfenster nur in
wenigen Fillen Schiden aufwiesen. Im weiteren lief sich fest-
stellen, daf} alle Fenster mit Anstrichschiden im vergangenen
Winter stark geschwitzt hatten. Die doppelt verglasten Fenster
von Bidern und Kiichen hatten die Bildung von Schwitz-
wasser nicht verhiiten kénnen. Das Schwitzwasser war dann
von innen her ins Fensterholz eingedrungen und hatte den
frischen Anstrich nach auBlen abgestoBen. Auf diese Weise war
der neue Anstrich zerstért worden.

Diese Verhiltnisse sind bei einer dufleren Fensterreno-
vation zu beriicksichtigen, indem mindestens in feuchten Riu-
men, wie Bddern, Kiichen und Waschkiichen, die Fenster
gleichzeitig auch innen sowie bei Doppelverglasung zwischen
den Scheiben neu gestrichen werden. Jedenfalls ist so zu ver-

fahren, wenn der alte Innenanstrich nicht tadellos erhalten ist.
Durch den innern Neuanstrich wird das Schwitzwasser vor
dem Eindringen in das Holz abgehalten und damit der duBere
Anstrich vor Zerstérung bewahrt.

Spétere Fensterrenovationen, die nach diesem Prinzip
durchgefiihrt wurden, hatten keine Anstrichschiden mehr. Der
Erfolg war sichtlich eingetreten.

Von Bedeutung ist auch der Zeitpunkt, in dem renoviert
wird. Die Malerarbeit soll méglichst im Sommer ausgefiihrt
werden, damit der Neuanstrich vor dem Auftreten von
Schwitzwasser gehérig erhiarten kann. Der harte Anstrich ist
gegen Schwitzwasser widerstandsfahiger als der frische weiche
Neuanstrich.

Solche Beispiele von Bauschidden kommen in der
Verwaltung von Baugenossenschaften ziemlich héufig
vor. Sie zeigen sich in verschiedener Gestalt an Bau-
materialien, Baukonstruktionen oder Apparaten. Ein
Erfahrungsaustausch dariiber ist fiir alle Baugenossen-
schaften niitzlich, und es ist gerade ein Vorzug der Bau-
genossenschaften, daB sie die Moglichkeit dazu haben.
Es werden sich zwar nie alle Bauschdden vermeiden
lassen, aber es ist schon viel erreicht, wenn die gleichen
Fehler nicht wiederholt werden.

E. Hornlimann.

‘Schweizerischer Familiengértnerverband

Der Schweizerische Familiengirtnerverband hielt in Basel
seine 13. Delegiertenversammlung ab. Dem Verband sind heute
30 000 Familiengértner angeschlossen. Die Versammlung
stimmte einer Resolution zu, in der die Verwirklichung ihres
alten Postulates auf Sicherung von Dauerpachtland durch die
eidgendssische Gesetzgebung verlangt wird. Einstimmig wurde
der Beitritt zur Schweizerischen Vereinigung fiir Landes-
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planung beschlossen und den Untersektionen der Anschluf
an die zustindigen Regionalplanungsgruppen empfohlen. Am
Mittagessen, an dem die Giste durch den Présidenten des
Organisationskomitees, Schoeffel, begriift wurden, sprachen
Roth (Bern) sowie Dr. Martini vom Eidgendssischen Kriegs-
wirtschaftsamt, der iiber die heutige Ernzhrungslage und die
Importverhiltnisse in einem Lichtbildervortrag referierte.

Verein fiir Wohnungswesen und Bund der Wohngenossenschaften

An der vom Prisidenten Direktor E. Zulauf geleiteten gut
besuchten Generalversammlung wurden die geschiftlichen
Traktanden rasch erledigt. Die Rechnung des Bundes schlieBt
mit einem Uberschull yon Fr. 1410.15 ab. Die Anteilscheine
konnen mit 4 Prozent verzinst werden. Einem Vorschlag, der
Schweizer Spende Fr. 500.— zukommen zu lassen, wird ein-
miitig zugestimmt. Dem Bund gehéren heute 29 Wohngenos-
senschaften und der ACV beider Basel an, die zusammen iiber
2919 Wohnungen verfiigen. '

Bei den Wahlen wird der bisherige Vorstand mit E. Zulauf
(Direktor ACV) als Prisident einstimmig bestétigt, dazu wer-
den zwei Vertreter neuer Genossenschaften in denselben ge-
wihlt.

Sodann referierte Dr. A. Schnurrenberger, Vizedirektor
der Genossenschaftlichen Zentralbank, in interessanter und in-
struktiver Weise iiber das Thema: Die finanziellen Grund-
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lagen der Wohngenossenschaften. Er fithrte unter anderm aus:

Die Finanzgebarung einer Wohngenossenschaft wird, wie
diejenige einer Gemeinde, eines Kantons oder des Bundes,
weitgehend von den Aufgaben bestimmt, die sie zu erfiillen
hat.

Fiir die Erfiillung der ersten Aufgabe, den Genossenschaf-
tern gesunde und billige Wohnungen zu beschaffen, hat sich
die Bewegung kraftvoll eingesetzt. So sind zum Beispiel in
Basel im Jahre 1944 von 772 neuerstellten Wohnungen 286,
in Ziirich von 1951 iiber 860 durch Baugenossenschaften er-
richtet worden. Im Vordergrund stehen die Drei- und Vier-"
zimmerlogis. Dabei 148t sich feststellen, daf} die Durchschnitts-
miete der im letzten Jahre bezogenen Drei- bis Vierzimmer-
wohnungen bei den Wohngenossenschaften rund 700 Franken
unter derjenigen von Privatwohnungen liegen. Der private
Wohnungsbau setzt da im allgemeinen erst bei den Miet-



preislagen, wo der genossenschaftliche aufhért, ein. Die Auf-
gabe der neuen Wohngenossenschaften erschopft sich aber
nicht nur in der Bereitstellung von billigen Wohnungen. Sie
miissen auch mitarbeiten an der Losung der sozialen Frage,
zu der wir im Wohnungssektor iiber das Familien-Einfami-
lienhaus, die Siedelung, gelangen. Tatkraft, Lebensfreude und
Familiensinn wird durch schénes Wohnen geférdert.

Diese Tendenzen wirken sich manchmal auf die finanzielle
Struktur der Wohngenossenschaften aus. Die Wiinsche miissen
mit den Einnahmen in Einklang gebracht werden. Bei der Be-
ratung mit dem Architekten ist es notwendig, dal} der Bauherr
selbst wissen muf}, was und wie er bauen will, und daf} er die
Fiithrung nicht aus der Hand 1iBt. Im genossenschaftlichen
Wohnungsbau darf kein Platz fiir Experimente sein. Leer-
wohnungsbestinde in normalen Zeiten, umfassende, iiber
Durchschnitt liegende Reparaturen sind die Folgen des Experi-
mentierens. Die Moglichkeit eines guten Ausbaus der Woh-
nungen und der Ansetzung von niederen Mietzinsen hingt
heute in weitgehendem MaBe von der Hohe der staatlichen
Beitrige ab. So hat denn auch der Bund wihrend der Woh-
nungsverknappung 1919/21 den Wohnbau mit Subventionen
im Betrage von 32,5 Millionen und in derjenigen von 1943
bis heute mit rund 33,6 Millionen Franken unterstiitzt. Die
kantonalen Subventionen betragen in Basel maximal 27 bis
28 Prozent. Die Bilanzen der neuen Wohngenossenschaften
weisen heute eine groBe Schuldenlast und wenig Eigenkapital
auf.-Die Hauptaufgabe der Vorstinde wird daher darin liegen,
die Verwaltung von Anfang an gut zu organisieren und allen
Mitgliedern einzuprigen, daf} sie nunmehr iiber das Wohl und
Wehe der Siedlung in genossenschaftlichem Geist zu entschei-
den haben. Der Kassier muf} sich von allem Anfang an, das
heifit schon in der Bauperiode, bemiihen, Liquidationsstorun-
gen im Zeitpunkte der Bauvollendung zu vermeiden.

Es darf festgestellt werden, dal bei den meisten alten
Wohngenossenschaften das Rechnungswesen planmiBig auf-
gebaut ist, daB} diese ihre dunklen Zeiten fast ausnahmslos
hinter sich haben und auf dem Wege sind, die notwendigen
Sicherungen gegen allfilligen spitern Leefwohnungsbestand,
Renovationsarbeiten, Kapitalzinserhéhungen usw. zu treffen.
Von den 18 unserer Sektion angeschlossenen alten Genossen-
schaften haben bis 1945 17 iiber 10 Prozent und drei sogar
iiber 20 Prozent der Erstellkosten amortisiert. Die fliissigen
Mittel sind zum Teil allerdings gering. Nach dem Grundsatz
«Die Schuldentilgung bildet die bestverzinsliche Anlage» hat
diese Politik sicher ihre Berechtigung. Anderseits diirfte es sich
empfehlen, fiir absehbare Reparaturen und bei Genossen-
schaften mit eigenen Depositenkassen auch fiir allfallige Riick-
ziige die in Frage kommenden Betrége bereitzustellen.

Bei der Betriebsrechnung muf} unter allen Umsténden dar-
auf geachtet werden, da} die Einnahmen (Mietzinse) so fest-
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gesetzt werden, daf} sie zur Deckung der effektiven Ausgaben
und der notwendigen Abschreibungen sowie der Riickstellun-
gen ausreichen. Hier ergeben sich Fragen, die sich unter dem
Stichwort «angemessener Mietzins» zusammenfassen lassen.
Bei einem Vergleich zwischen dem urspriinglichen Anlagewert
der Immobilien und dem Mietertrag ist festzustellen, daf} die
Mietzinseinnahmen der bestehenden Genossenschaften zwischen
5 und 7 Prozent der Anlagekosten schwanken. Die Kurve steigt
aber, wenn wir die heutigen, um die Amortisationen vermin-
derten Anlagekosten mit den Mietzinseinnahmen vergleichen.

Die heute feststellbare finanzielle Stirkung der Wohn-
genossenschaften ist erfreulich. Es stellt sich auch die Frage,
ob die Uberschiisse zu ZinsermiBigungen oder zur finanziellen
Stirkung verwendet werden sollen. Wo eine geniigende Kon-
solidierung der Bilanz- und Betriebsrechnung noch nicht er-
reicht ist, diirfte der Weg vorgezeichnet sein. Eine eingehendere
Priifung ist notwendig, wenn die Genosenschaft an diesem
Ziele angelangt ist. Bei der gutgeleiteten Familienheim-Genos-
senschaft Ziirich zum Beispiel verminderten sich die jahrlichen
Zinslasten durch die ErmdBigung der Hypothekarzinssitze von
1936 bis 1942 um rund Fr. 76 ooo.—. Hiervon wurde mehr als
die Halfte zur Mietzinsverbilligung, der Rest fiir Fondseinlagen
und zur Schuldentilgung verwendet. Im Jahre 1936 betrugen
dort die Mietzinseinnahmen 6,64 Prozent und die durchschnitt-
lichen Passivzinsen 4,09 Prozent der Anlagekosten ; die Diffe-
renz betrug 2,55 Prozent, im Jahre 1942 aber 6,3 und 3,81
Prozent, Differenz = 2,49 Prozent.

Bei den neuen Wohngenossenschaften erfolgt die Fest-
setzung der Mietzinse im Einklang mit den Vorschriften der-
Mietpreiskontrolle. Der zuldssige Maximalsatz wird heute in
Basel mit 6 Prozent bezeichnet. Dies erméglicht eine g1/2-
prozentige Verzinsung der ersten Hypothek, eine 33/4pro-
zentige der zweiten Hypothek und eine gprozentige der An-
teilscheine. Abschreibung und Unterhaltskosten kénnen mit
je 1 Prozent der Nettobaukosten, Verwaltungsauslagen mit
3 Prozent der Mietzinseinnahmen eingesetzt werden. Dazu
kommen Steuern und Abgabenbetrige. Fiir Risiken (Leer-
wohnungsbestand) verbleiben etwa 5 Prozent des Mietertrages,
was einem Jahresmietzins von 1!/2 bis 2 Wohnungen einer
mittleren Wohngenossenschaft entspricht. Der Referent hegt
bei allem Verstindnis fiir niedrige Mietzinse Bedenken, daf}
der Satz von 6 Prozent zu tief liegt. Bern und Ziirich haben
bei ungefihr gleichen Subventionsleistungen einen 61/4- bis
61/aprozentigen Maximalzinssatz bewilligt.

Sicher ist es fiir die Leitung einer Wohngenossenschaft
viel leichter und dankbarer, Fonds anstatt Schulden zu ver-
walten, Mietzinssenkungen zu bewilligen, als unter den ersten
zu sein, die gezwungen sind, Mietpreiserh6hungen zu verlangen
oder, wie Prisident Straub schrieb, eine «Wohnsteuer» zu er-

‘heben, als in der Folge ein «Wohnopfers eintreiben zu miissen.

er.

Einige Vorschlédge fiir Picknickproviant

Wie gerne werden in der Ferienzeit bei gutem Wetter
Ausfliige unternommen! Was gibt es dabei Schoneres, als
nach ausgiebiger Wanderung an einem stillen Schattenplatz
zu rasten und sich an dem mitgebrachten Proviant zu stdrken.

Je nachdem, was die Mutter an Gutem in den Rucksack ver-
senkte, wird die Freude des ganzen Tages dadurch noch ge-
steigert werdem.

Folgende Ratschlige mochten Ihnen als Anregungen fiir
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