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Fiir Miete bezahlten Familien mit einem Einkom-
men von

bis 8500 bis 10000 bis 11500 bis

8500 Fr. 10000 Fr. 11500 Fr. 13000 Fr.

1953 1299 13,190 12,6%0 12,690
1954 13,690 13,090 12,50y 1259/
1955 11,390 -12,3% 12,699 11,99/

der Totalausgaben. Dabei sind hier im Einkommen
auller dem Verdienst des Haushaltungsvorstandes auch
der Verdienst anderer Haushaltungsmitglieder, die Be-
ziige aus Versicherungen, Unterstiitzungen aller Art,
Nettoertriage aus Betrieben und andere Einnahmen in-
begriffen. Das Einkommen des Haushaltungsvorstan-
des macht durchschnittlich weniger als 90 Prozent des
Familieneinkommens aus. Die Durchschnittsprozent-
zahlen ergeben sich aus Mieten fiir Alt- und Neuwoh-
nungen. Das BIGA stellt aber dazu fest:

«Auch die unterschiedliche Miete von Alt- und Neu-
wohnungen wirkt sich, durchschnittlich betrachtet, auf
die Ausgabenstruktur der in die Untersuchung einbe-
zogenen Haushaltungen nicht stark aus. Arbeiter- und
Angestelltenfamilien in vor 1940 erstellten Wohnungen
missen je knapp 11 Prozent ihrer Ausgaben fiir Miete
verwenden; bei den seit 1940 erstellten Wohnungen
steigt diese Quote bei den Arbeiterfamilien und bei den
Angestelltenfamilien auf etwas iiber 14 Prozent an. Im
Einzelfalle ergeben sich allerdings betréchtliche Abwei-
chungen.»

Betrachtet man aber 14 Prozent im Durchschnitt
aller Kategorien fiir Neuwohnungen als normal, so
muB} fir die untersten Kategorien ein Siebentel schon
als reichlich hoch angesehen werden. Nimmt man das
Sechsfache des Mietzinses als Einkommensgrenze,sokon-
nen gerade jene Familien, fiir die man die Wohnungen
erstellt hat, sie nicht oder nur mit groBen Schwie-
rigkeiten mieten. Dies zeigt deutlich ein praktisches Bei-
spiel aus Winterthur. 96 Wohnungen wurden auf Ende
1956/Anfang 1957 fertiggestellt. Die Mietzinse wurden

10 fahre Wohngenossenschaft
«Paradieshof»

Am 12. Mai 1947 haben sich als Folge der seinerzeitigen
schwierigen Wohnverhiltnisse acht wagemutige Ménner zu-
sammengefunden, um die Wohngenossenschaft Paradieshof
in Basel unter dem Vorsitz von Herrn Dr. Gregor Kunz zu
griinden. Im Gegensatz zu heute war damals in der Gegend
ReuBstralie/ParadieshofstraBe noch ein schones Stiick unbe-
bautes Land, das dem Biirgerspital Basel gehéorte, zum Kauf
frei (daher auch anfinglich die Genossenschaftsbezeichnung
«Wohngenossenschaft ReuBstraBe»). Durch die behordliche
Verfiigung, Einfamilienhduser nicht mehr staatlich zu sub-
ventionieren, waren wir gezwungen, von unseren Architekten,
den Herren Baumgartner und Buser, ein neues Projekt zu
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auf 1098 Franken fir die Drei- und 1284 Franken fiir
die Vierzimmerwohnungen festgesetzt. Das Einkommen
darf nicht mehr als das Sechsfache des Mietzinses zu-
ziiglich 600 Franken pro nichterwerbsfihiges Kind be-
tragen. Obwohl eine starke Nachfrage nach Arbeiter-
wohnungen besteht, konnten die Vierzimmerwohnun-
gen nur knapp vermietet werden, wihrend einige Drei-
zimmerwohnungen bei der Fertigstellung noch nicht
vermietet waren. Eine sehr grofie Zahl von Bewerbern
(bei einer Genossenschaft doppelt so viele als Woh-
nungen zu vermieten waren) mufiten abgewiesen wer-
den, weil ihr Einkommen zu hoch war. Anderseits
konnten sich viele Wohnungssuchende nicht bewer-
ben, weil der Mietzins fir ihr Budget immer noch zu
hoch ist.

Die Vierzimmerwohnungen konnten also knapp
vermietet werden, weil fiir eine Familie mit zwei Kin-
dern der Mietzins 14,4 Prozent des hochstzuldssigen
Einkommens ausmachte. Dagegen bot die Vermietung
der Dreizimmerwohnungen Schwierigkeiten, weil der
Mietzins fiir eine Familie mit einem Kind 15,2 Prozent
des zuldssigen Einkommens fiir Miete betragt.

Der Betrag, der fir die Miete ausgegeben werden
kann, hiangt bei Familien mit kleinen Einkommen von
der Hohe des Einkommens und den tibrigen unum-
gehbaren Ausgaben ab. Liegt er bei etwa einem Sie-
bentel des Einkommens, so kann die Familie eine Woh-
nung in einem neuen Haus nicht mieten, wenn der
Mietzins hoher ist. Die Frage ist darum miiflig, ob bei
Neubauwohnungen wegen ihres héheren Komforts ein
hoherer Mietanteil in Kauf genommen werde. Es ist
darum nicht richtig, anzunehmen, in einer Neubau-
wohnung sei bei kleinen Einkommen eine Mietzins-
quote von 20 Prozent zumutbar.

So verdienstvoll die Untersuchungen der Eidgenos-
sischen Preiskontrollkommission sind, so sollten doch
iiber die Frage des Verhiltnisses von Mietzins zu Ein-
kommen eingehendere Studien durchgefithrt werden.

verlangen, das einer Subventionierung entsprechen wiirde.
Alle Verhandlungen mit dem Staat und dem ehemaligen
Landeigentiimer, dem Biirgerspital, sowie die Umdisponierung
der zu erstellenden Hiuser verlangten zdhen Arbeitswillen,
Geduld und Wartezeit. Endlich, am 1. Oktober 1949, konnte
mit den Bauarbeiten begonnen werden, und nach acht Mo-
naten, am 1. Juni 1950, bzw. neun Monaten, am 1. Juli 1950,
waren die 24 Wohnungen bezugsbereit und wurden auch be-
setzt. Der Schreibende erinnert sich noch deutlich daran, dafB
sehr viel Miithe darauf verwendet werden mufte, die Parterre-
wohnungen «an den Mann zu bringen». Die Mieter stellten
damals ihre Forderungen, und zu dem ehemals hoch schei-
nenden Zins wollte man nicht in eine Parterrewohnung ein-
zichen! (Zudem handelt es sich um Hochparterre.)

Viele Erfahrungen sind in der Bau- und hauptsichlich aber
auch in der Garantiezeit mit den Handwerkern, die bei uns
beschiftigt waren, gemacht worden. Stichwortartig sei er-
wihnt, die beiden Zentralheizungen (fiir je drei Hauser eine



Heizung) funktionieren nach Gratisauswechslung von 24 zu
kleinen Radiatoren mit groleren heute normal. Ebenfalls
gratis ausgewechselt wurden die beiden Elektropumpenaggre-
gate der beiden Heizungen; heute betrdgt der Wasserdruck
der Umwilzpumpe die Hailfte des urspriinglich vorgesehenen
und von der Erstellerfirma berechneten. Mehrere Wohnungen
muliten auf Konto Garantiearbeiten neu geweillelt werden,
ein FuBboden mit Buchenlangholzriemen wurde komplett
durch einen neuen ersetzt, da der Holzwurm seine Titigkeit
zu offensichtlich hinterlieB; in zwei anderen Wohnungen wur-
den die Béden mit der Maschine abgeschliffen. Viele andere
kleinere Arbeiten muBten erledigt werden, bis der heutige,
zufriedenstellende Wohnungsstandard erreicht werden konnte.

Durch giinstige Verhiltnisse und durch die damaligen Ma-
terialkostensenkungen konnte unsere Genossenschaft mit preis-
werten Mietzinsen aufwarten. Die Dreizimmerwohnungen mit
Bad, Zentralheizung, zentralem Waschhaus (fiir drei Hauser
je eines) und schénem Garten fiir die Kinder kosten heute
im Parterre 147 Franken und im ersten Stock 153 Franken
(ohne Heizkosten). Die beiden Vierzimmerwohnungen stellen
sich auf 167 Franken im Parterre und 173 Franken im ersten
Stock.

Die Genossenschaft verfiigt in zwolf zweigeschossigen Hiu-
sern, wobei Parterre links und rechts und erster Stock links
und rechts ein gemeinsames Treppenhaus mit Hausein- und
-ausgang nach der Paradieshofstralle hin aufweisen, iiber 24
Wohnungen. An der Westseite unserer Hauser ist ein kleiner
Vorgarten mit abwechslungsreichem Griinbestand und an der
Ostseite ein schoner Aufenthaltsgarten mit Baumbestand an-
gefiigt. Alle Wohnungen und «sonnendurstigeri» Genossen-
schafter kommen voll in den Genufl} dieses lebenswichtigen
Vorteils. Wenn den Familien auch noch der innere Frieden
‘beschert ist, darf das Wohnen in unserer Genossenschaft als
ideal bezeichnet werden.

Was fiir Erfahrungen und was fiir Probleme lassen sich nun
aus unserem Gemeinwesen vielleicht auch zum Nutzen neuzu-
erstellender Genossenschaften ableiten?

Da wire einmal die Lage unserer beiden Waschhiuser. Die
acht Familien, die in den beiden links und rechts vom Wasch-
haus liegenden H#usern wohnen, miissen, wenn sie waschen
wollen, die Wische iiber die hintere Hoftreppe durch den Gar-
ten und nochmals tiber die Hoftreppe in das Waschhaus tra-
gen. Das Zubereiten des Essens am hiuslichen Herd, das Ab-
stellen der halbautomatischen Maschine, das Tragen der ge-
waschenen Wische in den zugehorigen Trockenraum, dies alles
bedingt jeweils den Weg iiber zwei Hoftreppen und zum Teil
die Kellerstiege. Hier wire bei einem Neubau unbedingt dar-
auf zu achten, daB ein innerer Verbindungsgang den Zugang

der Nachbarfamilien zum Waschhaus erméglicht. Ferner sollte
der Trockenraum mit mindestens zwei gegenseitig liegenden,
nicht zu kleinen Fenstern ausgeriistet sein, damit AuBenluft
beim Durchstreifen des Raumes die Feuchtigkeit mitnimmt.

Vorziiglich bewihrt haben sich die beim Bau eingesetzten
Antennenrohre. Diese ermoglichen die Zuleitung der Anten-
nenleitung vom Wohnzimmer aus durch eine Steigleitung auf
den Estrich, ohne daf} irgendeine Verschandelung der Haus-
wand oder der Zimmer notig wiare. Dem Verlangen eines Ge-
nossenschafters nach einer Fernsehantenne wurde in der
Weise entgegengekommen, dafl etwa in der Mitte unseres
Wohnblocks eine grofle Fernsehantenne montiert wurde, die
cinen gemeinsamen Anschluf} fiir etwa zehn Teilnehmer zu-
1aBt. Neue Genossenschaften sollten die Frage priifen, ob sich
fur das in starker Entwicklung befindliche Fernschen nicht
ein Raum (eventuell ein geheizter Trockenraum) fiir gemein-
same Vorfiihrungen bereitstellen liefe. Es ist heute sogar
iiblich, in Projekten von gréBeren Genossenschaften Bastel-
rdaume fir die Genossenschafter vorzusehen. Alle diese Vor-
schldge sind sicher interessant und priifenswert und meines
Erachtens fiir groBere Genossenschaften auch durchfithrbar.
Aber beim «kleinen Manny» scheitern diese Ideen meist an
der finanziellen Seite. Wenn wir schon bei diesem Thema sind,
wiren als ganz exquisite Wiinsche, die mindestens von neu
sich bildenden Genossenschaften erwogen werden sollten, die
Einrichtung eines Fremdenzimmers und das Erstellen eines
kleinen Aktenraumes mit einem Sitzungszimmer, damit Vor-
stand und andere Kommissionen ihren Aufgaben ohne jed-
welche Beeintrichtigung nachkommen kénnen, in Betracht zu
ziehen.

Ein recht heikles Thema in unserer Genossenschaft bildet
die Wirmemessung durch AT A-Zdhler. Nach vierjihrigem
Gebrauch wurde von der Mehrheit unserer Mitglieder die
Abschaffung der Zahler verlangt (allerdings vorldufig probe-
weise). Die Meinung des Schreibenden tiber diese Zihler ist
die, dal} bei verniinftiger Anwendung der Heizung diese
Wirmemessung absolut zuverldssig funktioniert und die Ge-
nossenschafter zu sparsamem Heizen erzieht. Dieses Olsparen
kommt allen Genossenschaftern wieder zugut, und jeder zu-
riickerstattete Franken wird von allen gerne angenommen.
Extreme Gepflogenheiten in dieser Richtung wirken sich auch
im tdglichen Leben iiberall ungiinstig aus.

Ein ebenso verzwicktes Gebiet ist die Garagenfrage. Es be-
stiinde die Mdglichkeit, bei uns einige Boxen aufzustellen. Da-
durch wiirde aber die Griinfliche etwas beeintrachtigt, und
bei unvorsichtigem Rangieren der Autos ware mit Unannehm-
lichkeiten zu rechnen. Wegen dieser Gefahren wurde das Ver-
langen nach Einstellmoglichkeiten von Autos immer wieder
von der Mehrzahl unserer Mitglieder abgelehnt. Heute scheint
durch die groflen Baukosten einem annehmbaren Projekt der
Riegel gestoBen. Es wire niemandem. gedient, wenn mit der
Erstellung von niichternen Betonkisten ein unisthetisches Aus-
sehen riskiert werden miifte, obwohl das Einstellen des Wa-
gens bei sich zu Hause eine grofie Bequemlichkeit bedeuten
wiirde. Es sind zwar neuerdings von einer grofleren Genossen-
schaft in Basel versenkte Boxen erstellt worden, bei denen der
Mieter sich verpflichten muf}, neben einem monatlichen Zins
von 60 Franken (!) das Einstellen seines Wagens moglichst
ohne Lirm zu bewerkstelligen. Das Reparieren und Waschen
der Wagen ist nicht erlaubt! Es fragt sich nun, ob unter diesen
Umstanden eine Vermietung aller Einstellrdume zustande
kommt.

Endlich wire noch das gerade heute wichtige Kapitel der
Luftschutzbereitschaftsraume zu erwiahnen. Leider weist un-
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sere Genossenschaft, obwohl 1949/50 erbaut, keine Schutz-
rdume oder #hnliche Bereitschaftsriume auf. Wer hitte auch
zu jener Zcit an eine neue kriegerische Auseinandersctzung
gedacht? Die in unserer unmittelbaren Nihe erbauten Genos-
senschaften sind ebenfalls in der seinerzeit hoffnungsfreudi-
gen Parole «Nie wieder Kriegy, im Vertrauen von Mensch zu
Mensch, «edel sei der Mensch, hilfreich und guty, im Aullen-
quartier unserer Stadt errichtet worden, also auch ohne Luft-
schutzriume. Nach einem Vortrag iiber Zivilschutz hat sich
der Schreibende Gedanken dariiber gemacht, ob die Genossen-
schaft und deren Vorstand fiir diese heute so wichtige Luft-
schutzeinrichtung nicht verantwortlich gemacht werden kon-
nen. Heute stchen wir nicht allein vor der Luftschutzfrage als
solcher, sondern damit verbunden sind die Probleme der ersten
Hilfe fiir verschiedene Ungliicksfdlle, wie Sanitdtsmaterial,
Obdachlosenfiirsorge. Schutzriume sollten fiir unsere Genos-
senschafterinnen und ihre Kinder und fiir unsere Mitmen-
schen erstellt werden, und wenn dics auch mit einfachen Mit-
teln durchgefiihrt wiirde, wére schon viel getan. Es soll hier
keine Polemik iiber dieses ganze Gebiet entfacht werden, doch
sei festgestellt, dall aus den Erfahrungen des letzten Krieges
eindeutig hervorgeht, dal Stiadte mit Luftschutzkellern. eine
bedeutend kleinere Verlustliste an Menschenleben ausweisen
kénnen als unvorbercitete. Der Vorstand einer Genossenschaft
muf sich in dieser Frage sciner Verantwortung gegeniiber den

«Der Neujahrswunsch des
Hauseigentiimers»

Es handelt sich nicht etwa um das «alles Gutey, das man sei-
nen Verwandten, Freunden und Bekannten auf die Jahres-
wende wiinscht, sondern um eine Eingabe des Schweizerischen
Hauseigentiimerverbandes an den Bundesrat, mit der er un-
serer obersten Landesbehdrde ein Programm unterbreitet, das
geeignet wire, die Wiinsche zu erfiillen, die die Hauseigen-
tiitmer am Neujahr 1957 hegen. Dieses Programm enthilt fol-
gende Vorschlige:

«Zu Beginn des Jahres 1957 ist eine nochmalige fiinfprozen-
tige allgemeine Mietzinserhéhung zu bewilligen. Damit wiir-
den die Altmieten gegeniiber 1939 um 20 Prozent erhéht,
und der Althausbesitzer hitte wenigstens teilweise einen Teue-
rungsausgleich. Weitere Forderungen auf generclle Erhéhun-
gen wiirden unsererseits nicht mehr gestellt, sofern nicht neue
Kostensteigerungen eintreten, zum Beispiel die Verteuerung
des Hypothekarkredites.

Das Hauptgewicht soll nun auf die Aufhebung, nicht mehr
auf die Lockerung der Preiskontrolle gerichtet werden. Dazu
dient unser zweiter Vorschlag, die Aufhebung der Preiskon-
trolle fiir bestimmte Kategorien von Mietobjekten. Aus sozia-
len Uberlegungen méchten wir mit der Freigabe der teuren
Wohnungen beginnen. Ein erster Schritt miifite etwa das
oberste Drittel aller Wohnungen, Geschéftslokale usw. aus der
Kontrolle befreien. Die Mietzinsgrenze, die fiir die Freigabe
malgebend wire, miilite an Hand der Ergebnisse der eid-
gendssischen Wohnungszéhlung festgesetzt werden, die fiir alle
groferen Ortschaften die Durchschnittsmiete fiir jede einzelne
Wohnungskategorie enthalten. Im Laufe des Jahres 1958

Mitglicdern bewult sein. Eine Besprechung dicser Probleme
im Kreise der Genossenschaft enthebt bei ablehnendem Ent-
scheid den Vorstand der Verantwortung, dieses Thema nie
vorgebracht zu haben. Im entscheidenden Moment niamlich
ist es so, dal} man gerne auf den Vorstand zeigt mit der Be-
merkung: «Ihr habt nie etwas in dieser Sache verlauten las-
sen.» Rasch und zielbewuf3t handeln in dieser Angelegenheit
ist das Gebot der Stunde.

Mit Freude stelle ich fest, dal in den zehn Jahren des Be-
stchens ein schénes und vertrauenswiirdiges Verhiltnis be-
standen hat. Die meisten Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter erfiillen gerne die ihnen auferlegten Pflichten in
der Erkenntnis, daB dadurch allen Genossenschaftern das
Leben ertriglicher gemacht wird. Es sind ganz wenige, die nur
die Vorteile der Genossenschaftsbewegung fiir sich allein in
Anspruch nchmen méchten. Insbesondere freut es mich, hier
allen groflen und kleinen Mitarbeitern in unsercr Genossen-
schaft meinen Dank und mecine Anerkennung fiir geleistete
Arbeit ausdriicken zu diirfen.

Der Schreibende moéchte wiinschen, dafl der Genossen-
schaftsgedanke 'im Schweizervolk noch besser Fuf} fassen
konnte und dall der Wohngenossenschaft Paradieshof auf
ihrem weiteren Lebensweg Gliick und Segen, wie das bis jetzt
in reichem MaQe der Fall war, weiterhin beschieden sei.

Werner Gysin-Goy, Prdsident

miilte diese Grenze herabgesetzt werden, so dal} etwa die
Halfte aller Vorkriegswohnungen von der Kontrolle befreit
wiirde. Auf dicse Art wiren bis 1960, das hei3t bis die Gel-
tungsdauer des Bundesbeschlusses ablduft, ein betrédchtlicher
Teil der Wohnungen dem freien Markt zuriickgegeben, und
die totale Aufhebung wiirde sich reibungslos vollzichen.
Parallel zu diesem Schritt wire die Preiskontrolle in jenen
Gemeinden, Bezirken und Kantonen aufzuheben, deren Woh-
nungsmarkt wieder ein geniigendes Wohnungsangebot auf-
weist. Wer den Leerwohnungsstand der Stidte und Gemein-
den studiert, wird feststellen, daf3 heute schon weite Gebiete
der Schweiz einen normalisierten Wohnungsmarkt aufweisen.
Landliche Gebiete brauchten schon lingst keine Mietzinskon-
trolle mehr. Grofere Dérfer und zahlreiche kleinere und mitt-
lere Stidte zeigen Leerstandszahlen, die das normale Maf
tibersteigen. Hier schiitzt der Wettbewerb unter den Woh-
nungsvermietern wirksamer als die staatliche Preiskontrolle
vor Ubermarchungen. Es ist Sache der kantonalen Regierun-
gen, ihr Gebiet nach diesem Gesichtspunkt zu iiberpriifen und
dem Bundesrat Antrag auf Aufhebung der Preiskontrolle zu
stellen. Die Kantone, die 1955 sowohl gegen die Gewerk-
schaftsinitiative wie gegen den bundesritlichen Gegenvorschlag
stimmten und damit mehrheitlich jede Preiskontrolle ablehn-
ten, konnen nun durch entsprechende Antrige an den Bun-
desrat dem Volkswillen Nachachtung verschaffen. Auch hier
miiBte sich die genaue Uberpriifung des Wohnungsmarktes
alljahrlich wiederholen, so daf} laufend eine immer gréflere
Zahl von Gemeinden aus der Preiskontrolle entlassen wiirde.
Auf diese Art, unter gleichzeitiger Anwendung aller vom
Gesetze vorgeschenen Methoden, kénnten schrittweise und
ohne spiirbare Erschiitterungen die Preiskontrolle und damit
die Kriegswirtschaft liquidiert werden. Belgien hat dafiir mit
dhnlichen Methoden das Vorbild gegeben, mit dem Erfolg,
daf} jedermann jederzeit die ihm passende Wohnung finden
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