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Institutionen der Genossenschaft bentitzt, und die Ge-
nossenschaft erfiillt ihren Zweck um so besser, je gro-
Ber die Leistung fiir ihre Mitglieder ist.

Bei der Baugenossenschaft besteht die Leistung
darin, daf} sie dem Mitgliede eine Wohnung zu még-
lichst niedrigem Mietzins zur Verfiigung stellt. Der
Mietzins wird meist schon vor Baubeginn und auf
Jahre hinaus, theoretisch fiir die Lebensdauer des
Hauses, festgelegt. Eine Anderung ist mit groBen
Schwierigkeiten verbunden. Insbesondere bei allen
Wohriungen, die mit Bundessubventionen erstellt wor-
den sind oder erstellt werden, wiirde es nicht gentigen,
daf} die Mietpreiskontrolle einen Aufschlag genchmigt.
Die Subventionen sind unter der Bedingung gegeben
worden, dall die vorgesechenen Mictzinse eingehalten
werden, und es miiite deshalb fiir eine Erhohung auch
noch die Bewilligung der subventionierenden Behér-
den eingeholt werden. AuBerdem werden die Genos-
senschaften mit Mietzinsreduktionen immer sehr vor-
sichtig sein miissen, weil es spater nicht so leicht sein
wird, sie wieder zu erhchen.

Es liegt darum nahe, den Mietzins zunédchst einmal
sehr vorsichtig unter Einrechnung aller Risiken (Hypo-
thekarzins, Reparaturkosten, Steuern und Abgaben,
Mietzinsausfall usw.) festzusetzen und die Korrektur
durch Riickverglitungen vorzunehmen, wenn die Aus-
gaben kleiner sind, als angenommen wurde.

Was geschieht aber, wenn die Mietzinse zu niedrig
angesetzt wurden? Das Betriebsdefizit muf} aus den Re-
serven gedeckt werden, und, wenn diese nicht geniigen,
aus dem Anteilkapital. Nehmen wir den Fall, daf} keine
Reserven mehr vorhanden sind und das Betriebsdefizit
ein Viertel des Anteilkapitals ausmacht. Dieses muf}
um ein Viertel abgeschrieben werden. Es diirfen dem
Mitglied, das seine Anteile kiindigt, nur noch drei Vier-
tel ausbezahlt werden, vorausgesetzt, dafy er voll ein-
bezahlt hatte. Die Genossenschaft braucht aber das
volle Anteilkapital. Sie wird also beschlieBen miissen,
jedes Mitglied habe das verlorene Viertel nachzu-
bezahlen. Praktisch lauft es darauf hinaus, daB3 zu
wenig'bezahlte Mietzinse nachbezahlt werden miissen.
Den Verlust decken aber nur die Mitglieder, und zwar
im Verhiltnis der gezeichneten Anteile. Es bezahlt also
nicht jeder Mieter den von ihm zu wenig bezahlten
Betrag. Das ist ein Grund mehr, dafiir zu sorgen, daf
dieser Fall nie eintritt. Wenn Verluste auf Genossen-
schaftsanteilen sehr selten sind und mit diesen im all-
gemeinen gar nicht gerechnet wird, so liegt dies an der
verantwortungsvollen Verwaltung der Genossenschaf-

ten ganz allgemein. Wir muflten dieses Beispiel aber
anfithren, weil sich daraus ergibt:

Praktisch miissen zu wenig bezahlte Mietzinse nach-
bezahlt werden, wenn nicht geniigend Reserven vor-
handen sind. Die logische Konsequenz daraus ist,
dal3 eine Riickvergiitung zu viel bezahlter Mietzinse
durchaus gegeben ist, wenn geniigend Reserven vor-
handen sind.

Die Riickvergiitung darf nicht mit der Verzinsung
der Anteile verwechselt werden. Normalerweise muf}
die Verzinsung des Eigenkapitals im Mietzins ein-
gerechnet werden. Ein Zins darf aber, wenn es die Sta-
tuten nicht iberhaupt untersagen, nur dann gegeben
werden, wenn es die Rechnung erlaubt. Er richtet sich
nach dem einbezahlten Anteilkapital, hat also mit der
Leistung der Genossenschaft nur insofern etwas zu tun,
als ein Zinsausfall einer Nachzahlung auf den Miet-
zins gleichkommt.

Das Prinzip, die Mietzinse verhéltnisméBig hoch
anzusetzen, aber eine Riickvergiitung zu gewihren,
bietet der Baugenossenschaft wesentliche Vorteile. Jede
Verwaltung wei}, wie unterschiedlich die Mieter die
Genossehschaftsrechnung belasten. Vor allem entstehen
groflic Unkosten bei hdufigem Mieterwechsel. Vieler-
orts hat sich deshalb der Dauermieterrabatt eingebiir-
gert. Manche Mieter verursachen wesentliche Un-
kosten durch unsorgfiltige Behandlung des Miet-
objekts oder durch Unvertraglichkeit gegeniiber den
Nebenmietern. Andere bezahlen ihren Mietzins erst
nach wiederholter Mahnung oder wenn sie betrieben
werden oder gar der Ausweisungsbefehl vorliegt. An-
dere kommen ihren Verpflichtungen zur Einbezahlung
der Anteile nicht nach, usw.

Die Riickvergiitung wird darum mit Vorteil davon
abhingig gemacht, dal der Mieter alle Verpflichtun-
gen aus dem Mietvertrag restlos erfiillt hat. Dadurch
vermeidet man, daB die guten Mieter stindig fiir die
schlechten ein Opfer bringen miissen.

Die Institution der: Riickvergiitung ist heute des-
wegen bei den Baugenossenschaften noch nicht sehr
verbreitet und noch wenig ausgebaut, weil die meisten
noch jung sind und vorerst die nétigen Reserven an-
legen missen. Man muf} aber mit der Zukunft rech-
nen. Sie diirfen sich ihre Entwicklungsmoglichkeiten
nicht verbauen lassen. Auch fiir sie ist die Vorlage tiber
die Bundesfinanzreform kaum annehmbar, wenn nicht
die Beschliisse des Nationalrates betreffend die Besteue-
rung der Rickvergiitungen und Rabatte der Genos-
senschaften revidiert werden. Gts.

Kleine Chronik aus der Volkswirtschaft

Normalisierung der Konjunktur

In den Jahren nach dem Krieg konnte unsere Wirtschaft
einen unerwarteten Aufschwung nehmen. Produktion und Be-
schiftigungsgrad nahmen {iiberdimensionale Formen an. Die
Zahl der Fabrikbetriebe hat gewaltig zugenommen, und be-
triagt heute 14 934. Die Zahl der in den Fabrikbetrieben be-
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schiftigten Arbeitnehmer nahm innerhalb eines Jahres um
10 000 zu, 130 000 ausldndische Saisonarbeiter wurden «im-
portierty, um die sich anhdufenden Auftrdge in Industrie und
Baugewerbe zu bewiltigen. Heute ist nun plétzlich ein Riick-
gang der Konjunktur eingetreten.' Die Weltmarktpreise von’
wichtigen Giitern sinken. In der Schweiz wurden — obwohl



ein groBer Teil der Saisonarbeiter iiber den Winter nach
Hause gefahren ist — Ende Januar 15 544 Arbeitslose regi-
striert. In Amerika hat die Arbeitslosigkeit ebenfalls stark
zugenommen, sowie in Italien, in der deutschen Westzone,
usw. Die schweizerische Textilindustrie hat, vor allem wegen
der tschechoslowakischen Dumpingpreise mit Schwierigkeiten
zu kampfen, wihrend die Maschinenindustrie infolge der wie-
der auflebenden internationalen Handelsbeziehungen noch auf
Jahre hinaus Auftrige zu haben scheint. Die Uhrenindustrie
beobachtet mit Besorgnis die Bestrebungen gewisser ameri-
kanischer Uhrenfabrikanten, den Uhrenimport aus der
Schweiz einzuschranken. _

Es wiire jedoch verfehlt, aus dieser Entwicklung auf eine
nahende Krise zu schlieBen. Vielmehr ist eine Normalisierung
der iiberspitzten Konjunktur zu begriflen. Wenn die iber-
tricbenen Kapitalinvestitionen und die wie Pilze aus dem
Boden geschossenen Handels- und Industrieunternehmungen,
die alle moglichst rasch und viel verdienen wollten, heute
nicht mehr die erwartete Rendite abwerfen, so ist immerhin
beizufiigen, daB} beizeiten vor allzu optimistischen Neugriin-
dungen und Betriebserweiterungen gewarnt wurde, und Ge-
werkschaften und Konsumenten rechtzeitig eine Kontrolle der
Investitionstitigkeit verlangt haben. Mit der Normalisierung
der Wirtschaft verschwindet die Hast und das Gehetz, und die
schweizerische Industrie kann der Erzeugung von Qualitits-
produkten vermehrte Aufmerksamkeit schenken. Eine Krisen-
panik im heutigen Moment wiirde die Weltwirtschaft nur
nachteilig beeinflussen, weshalb man sich vor zu grofier Angst-
lichkeit hiiten soll. )

Ein wirtschaftlicher Unsinn

Die gegenwirtige Arbeitslosigkeit, vor allem im Bau-
gewerbe, ist zum Teil witterungsbedingt. Immer mehr taucht
aber auf den Arbeitgeberbescheinigungen der Arbeitslosen der
«Mangel an Auftrigen» als Grund fiir die Betriebseinstellung
auf. Auch® dort, wo «schlechte Witterung» angegeben wird,
mogen vielfach Kilte und Schnee ein willkommener Grund

' gewesen sein, den Betrieb, dem es an Auftrigen mangelt, ein-
zustellen. Die Beschidftigung von Zehntausenden von Saison-
arbeitern im Baugewerbe ist natiirlich ein volkswirtschaftlicher
Unsinn, wenn dann im Winter 15000 schweizerische Bau-
arbeiter stempeln miissen. Die Erteilung der Bewilligungen an
die Unternchmer zur Einstellung von Auslindern war zum
Teil iiberstiirzt. Man hat den Protesten der Bauarbeiter kein
Gehor geschenkt. Die Gewerkschaften bemiihen sich nun, die
Arbeitsimter dazu zu bewegen, fiir das laufende Jahr dic
Erteilung von Einreisebewilligungen rigoros einzuschrinken.
Ein gestaffelter Baubeginn durch die Baugenossenschaften
koénnte ebenfalls eine gewaltige Erleichterung bieten.

Die ausbezahlten Arbeitslosenunterstiitzungen durch die
Gewerkschaften betrugen 1947 5,2 Millionen Franken, davon
85 Prozent an Bauarbeiter. Die Unterstiitzung reicht bei der
heutigen Teuerung jedoch kaum zum Leben. So erhilt ein
Lediger mit einem normalen Tagesverdienst von Fr. 21.20
eine Unterstiitzung von Fr. 8.40, ein Familienvater Fr. 13.10.
Das bedeutet bei einigen Wochen Arbeitslosigkeit die Armen-
genossigkeit. Dabel sind dann erst noch die «Karenztage» als
«Selbstbehalty zu tragen. Ein wirtschaftlicher Unsinn ist es,
Millionen fiir das «Felern» auszugeben, statt durch plan-
milige Lenkung den Arbeitern Vollbeschdftigung zu sichern.

Wer bezahlt die Schulden des Bundes?

Der Nationalrat hat die- Umsatzsteuer fiir weitere 20 Jahre
bewilligt, ebenso *‘wurde grundsitzlich die Einfithrung einer
Tilgungssteuer beschlossen. Es zeigte sich, dall gerade die-

jenigen Kreise, diec am meisten von den durch den Bund wih-
rend des Krieges in die Wirtschaft hineingepumpten Milliar-
den profitiert haben, nun nichts von einer solidarischen Til-
gung der Bundesschulden wissen wollen. Die Konsumgenos-
senschaften bezeichnen die Vorlage wegen der Besteuerung
der Riickvergiitung, die kein Geschaftsgewinn ist, sondern nur
eine Riickerstattung von zu viel einbezahlten Betrdgen dar-
stellt, als unannehmbar. Auch der Gewerkschaftsbund und die
Linkskreise behalten sich eine endgiiltige Stellungnahme vor.
Der Stinderat erhilt nun Gelegenheit, sich zu den national-
riatlichen Vorschligen zu dullern.

Die grundsitzliche Stellungnahme der Konsumenten-
organisationen ist verstindlich. Die Konsumgenossenschaften
haben 1947 dem Staat 5 Millionen Fr. Steuern abgeliefert.
Das ist eine Million mehr als die vorhandenen Uberschiisse
nach Auszahlung der Riickvergiitung. Dabei spricht die Ge-
werbepresse ganz unverfroren von der «Steuerfreiheity der
Genossenschaften.

Genossenschaftliche Zentralbank

Man erzihlt sich, daf} zu Zeiten der «Pioniere von Roch-
daley» die Unternehmer himisch iiber die Idee der ersten
Konsumgenossenschafter geldchelt haben, eine eigene Bank zu
griinden. Der Jahresbericht der Genossenschaftlichen Zen-
tralbank verzeichnet einen Reinertrag von 1 447 491 Franken.
400 000 Fr. werden in den Reservefonds eingelegt, 766 ooo
Franken dienen zur Verzinsung der Anteilscheine, welche um

"2 227 000 Fr. zugenommen haben und heute 19,5 Millionen

Franken ausmachen. Die Bilanzsumme betrdgt 231 Millionen
Franken, und der Umsatz iiber 3 Milliarden Fr. Der Jahres-
bericht von Direktor Kiing fand in der Presse starke Beach-
tung.

Der schweizerische AulBenhandel im Januar 1949

Ausfuhr 251,6 Mill. Fr.
Einfuhr 663,3 Mill. Fr.

3394 Wagenzu 10t
54 583 Wagenzu 10t

Die Aufienhandelsbilanz der Schweiz ist immer passiv, mit
ganz wenigen Ausnahmen, das heillt es wird mehr vom Aus-
land bezogen als ausgefiihrt. Die Zahlungsbilanz ist trotzdem
positiv. (Kapitaleinkommen von auslandischen Investitionen,
Fremdenverkehr usw.) !

Der Handel mit den Vereinigten Staaten von Amerika
zeigt eine interessante Entwicklung:

Einfuhr aus USA
125,3 Mill. Fr.
954,5 Mill. Fr.

Ausfuhr nach USA
90,7 Mill Fr.
455,7 Mill. Fr.

1938
1948
Gegenwirtig fahren elf Hochseefrachter unter Schweizer

Flagge. Zwei weitere Frachter fiir die Schweiz sind in England
im Bau. :

Neuer sozialer Kurs in Amerika

Prasident Truman erkldrte, er werde unter allen Umstén-
den auch gegen die Interessen gewisser Gruppen seinen Plan
fiir eine progressive Sozialgesetzgebung durchzufithren ver-
suchen. In den nichsten Wochen wird er dem Kongrel3 eine
Botschaft vorlegen, in der er die Einfithrung der zwangs-
weisen Krankenversicherung verlangen wird. |

. und neue Wirtschaftspolitik?

Der Verwalter der Europahilfe (Marshallplan), Hofmann,
erkliarte, die amerikanische Wirtschaft miisse sich eine Ver-
dreifachung der Importe als Ziel setzen, um den Handels-
partnern einen Ausgleich ihrer Zahlungsbilanzen zu ermdog-
lichen. Bisher tendierte die Wirtschaftspolitik fast gller Staa-
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ten daraufhin, moglichst viel auszufithren und die Einfuhr
moglichst einzuschrinken.

Wohnungsbau hinter dem «eisernen Vorhang»

Exchange meldet aus der Sowjetunion: Nachdem eine
kiirzliche Regierungsverordnung wieder privaten Hausbesitz
ermoglicht, sind jetzt die Staatsbanken ermiéchtigt worden, an
Baufirmen fiir die Errichtung von Wohnhiusern fiir den Ver-

kauf an Privatpersonen Vorschiisse zu gewéhren. Es handelt
sich dabei um gewisse Standardtypen. Manche Kleinhduser
haben nur einen Wohnraum, wihrend die gréferen Typen
aus fiinf Zimmern bestehen. Diese Neubauten sind meist auf
zwei- bis dreijahrige Ratenzahlungen erhiltlich, aber es
sollen auch langfristige Kredite gewdhrt werden. Privatperso-
nen konnen im iibrigen kiinftig auch Althduser aus Staats-

besitz erwerben. -1s.

VON DEN MIETERN — FUR DIE MIETER

Fragekasten

Sie fordern in Nummer 1 1949 vom «Wohnens Ihre Leser
zur Mitarbeit auf. So mochte ich diese Gelegenheit beniitzen,
cine Frage aufzuwerfen, die mich schon hiufig beschéftigt hat.

An dieser Stelle wurde auch schon tiber das Waschkiichen-
problem diskutiert und die Frage der Einrichtung zentraler
Waschkiichen gestellt. Eines der stichhaltigsten Gegenargu-
mente ist wohl das, dal} es so manches gibt, das rasch aus-
gewaschen werden mul}, und daf, namentlich bei Familien
mit vielen Kindern und kleinen Einkommen nicht so viel
Wische vorhanden ist, dall man alles bis zur groflen Wische
zusammenkommen lassen kann. Und auch da, wo die Wasch-
kiiche hdufig genug beniitzt werden konnte, nimmt man nicht
gerne die Mehrarbeit des Waschkiichefeuerns und -putzens auf
sich, wenn es zu umgchen ist. Dies zum grofien Leidwesen der
Verwaltungen, denen das Waschen in Kiiche und Bad ein

Dorn im Auge ist, vermutlich wegen der Feuchtigkeit.

Ich frage mich nun, ob es nicht Mittel und Wege gibt, dic-
sem Zustand abzuhelfen? Ich glaube kaum, dal} sich die
Mehrzahl der Frauen dazu bewegen 138t, auf ihre Kleinwische
zu verzichten; aus oben genannten Griinden sind viele, die
auch den guten Willen hatten, dazu nicht in der Lage. Bliebe
nur noch die Moglichkeit, diesen Zustand gewissermalien zu
«legalisiereny. Ich mochte an die Fachleute die Frage stellen,
ob dies durch gewisse bauliche Vorkehrungen nicht méglich
ware?

Sollte dies der Fall sein, so kénnte man, meiner Ansicht
nach, auf die bisher iiblichen Waschkiichen zugunsten einer
zentralen Waschkiiche verzichten.

Wer spricht sich aus? K. K,

AUS UNSEREN SEKTIONEN

Sektion Ziirich des Schweizerischen Verbandes

fiir Wohnungswesen

Einladung zur ordentlichen Generalversammlung

Samstag, d.en 2. April 1949, 14.30 Uhr

Restaurant «Kaufleuteny, Konzertsaal, Eingang Talacker

Traktanden
1. Wahl von Stimmenziahlern
2. Protokoll der Generalversammlung vom 21. Februar 1949

. Jahresbericht und Jahresrechnung

«

4. Bericht der Rechnungsrevisoren

| Jahresbericht 1948

|

Das Jahr 1948 war fiir die Genossenschaften gekenn-
zeichnet durch eine Herabsetzung der Bundessubventionen
und durch eine verschirfte Handhabung der Subventions-
bestimmungen. Die Bundesbehdérden und vor allem die pri-
vaten Hausbesitzer erachteten den Zeitpunkt als gekommen,
um den subventionierten Wohnungsbau einzudammen und
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. Wahlen: a) des Vorstandes
b) der Rechnungsrevisoren

(3]

6. Antrage und Motionen von Mitgliedern
7. Referat von Herrn Regierungsrat Jakob Kigi:

«Der zukiinftige Wohnungsbauy, anschliefend Diskussion.
Wir erwarten zahlreiches und piinktliches Erscheinen.

Fiir den Vorstand:

Der Pridsident: Baldinger.
Der Aktuar: Baumann.

den Weg fiir den selbsttragenden Wohnungsbau zu o6ffnen,
obschon im Jahre 1948 der Baukostenindex bis zum Monat
August noch anstieg und die private Bautitigkeit weiter zu-
riickging. Die Verschirfung der Subventionspraxis hatte zur
Folge, daB neu erstellte Wohnungen im «sozialen Wohnungs-
bau» nun Mietzinse erfordern, welche sich fiir Arbeiter- und
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