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Ein weitwirkender Beschluf3
der Stadt Ziirich

Erinnerung an den 9. Juli 1924

Was ist denn das schon wieder fiir ein Gedenktag? Ich kann
Sie beruhigen. Es ist keine Erinnerung an ein diisteres und
aufregendes Ereignis. Es ist das frohe Gedenken an ein fried-
fertiges, damals von vielen kaum beachtetes Geschehen, das
- sich ohne Sensation und ohne Pathos abspielte und doch von
weittragender Bedeutung war. Am Abend des 9. Juli 1924 war
der GroBe Stadtrat der Stadt Ziirich zu seiner letzten Sitzung
vor den Sommerferien versammelt und fafite auf den Antrag
des Stadtrates, vertreten durch den Bauvorstand, Dr. Emil
Kl6ti, einen BeschluB}, dessen Auswirkungen weiter gingen, als
es an diesem warmen Sommerabend wohl die meisten Rats-
mitglieder ahnen konnten. Ich will vorldufig nur soviel ver-
raten: Wenn heute etwa 85 000 Menschen, Erwachsene und
Kinder, das heit annihernd ein Fiinftel der stddtischen
Bevolkerung, in rund 27 000 Genossenschaftswohnungen bei
ertriaglichem Mietzins ein gesichertes Heim haben, so verdan-
ken sie dies in erster Linie diesem Beschluf3. Das rechtfertigt es
gewill,dem Ereignis einige Minuten des Gedenkens zu widmen.

Das kam so: Das starke Wachstum der Stadt verursachte
seit Jahrzehnten eine fast ununterbrochene Wohnungsnot, so
daB sich die Behérden unaufhorlich mit Wohnungsproblemen
und der Férderung des Wohnungsbaues fiir die weniger
bemittelte Bevolkerung befassen muBten. Es wurde schon frith
erkannt, dal der Bau von stddtischen Wohnkolonien allein
nicht geniigte, um den Mangel zu beheben, und, daf} man
weitere Kreise, wie Baugenossenschaften und andere gemein-
niitzige Gesellschaften, zur Mitwirkung gewinnen mufite. Es
gab einige wenige Baugenossenschaften und Gesellschaften, die
schon vor der Jahrhundertwende Wohnungen ohne Gewinn-
absichten erstellt hatten. Sie zeigten aber wenig Lust, weitere
Wohnungen zu bauen. Selbst ein direkter Appell des Stadt-
rates. an sie war ergebnislos. Woher kam diese negative Ein-
stellung? Woran fehlte es? Fragt man heute Genossenschaften,
warum sie nicht weiterbauen, so antworten sie: Gebt uns
Land! Wir konnen solches zu erschwinglichen Preisen nicht
auftreiben. Damals hatten die Genossenschaften einen andern
verstindlichen Grund. Es fehlte ihnen das ‘nétige Geld, um
die Bauten zu finanzieren. Schon damals gaben die Banken
nur knapp zwei Drittel des fiir den Bau einer Wohnung beno-
tigten Kapitals als Hypothekardarlehen. Das letzte Drittel
muBte der Bauherr selber aufbringen. Das waren fiir einfache
Wohnungen damals 6000 bis 8000 Franken. War der Bauherr
eine Genossenschaft, so mullite jeder Genossenschafter, der
eine Wohnung erhalten wollte, diesen Betrag bereit haben.
Und dies schon vor Baubeginn. Denn ohne Ausweis iiber die
Restfinanzierung gab auch die Bank ihre Zusage nicht. Es
niitzte auch nichts, wenn einer versprach, den Betrag in
monatlichen Raten von 30 oder gar 50 Franken zu bezahlen,
denn die Bauhandwerker wollten ihre Rechnungen nicht erst
in zehn Jahren bezahlt haben. Wundert man sich da, daB} die
Genossenschaften sich' aullerstande erklarten, unter diesen
Umstédnden fiir drmere Volkskreise Wohnungen erstellen zu
kénnen? Diese Sachlage blieb natiirlich' den stiadtischen Be-
hérden nicht verborgen. Wollten sie den Wohnungsbau auf
breitere Grundlage stellen und die Mithilfe von Baugenossen-
schaften gewinnen, so muBte die Stadt bei der Restfinanzie-
rung mithelfen. So kam es dazu, daf} der GroBe Stadtrat im
Jahre 1910 Grundsitze iiber die Férderung des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaues festlegte. Diese bestimmten, daB} die Stadt

an Genossenschaften Land zu méafigem Preis abgab und Dar-
lehen gewihrte, die iiber die Bankdarlehen hinausgingen und
die Anlagekosten einer Wohnung bis zu 90 Prozent decken
sollten. Die Genossenschaften hatten dann noch 10 Prozent
oder fiir eine Wohnung etwa 2000 bis 2500 Franken aufzu-
bringen, wovon die Stadt nochmals einen Zehntel in Form
von Genossenschaftsanteilen iibernahm.

Es gibt viele Genossenschaften in unserem Land, die mit
Bedauern feststellen miissen, daB} sie in ihren Gemeinden noch
heute das nicht erreicht haben, was die. Stadt Ziirich vor
nunmehr bald 50 Jahren beschlof. Das fiihrte dazu, dafl der
Schweizerische Verband fiir Wohnungswesen vor drei Jahren
eine Biirgschaftsgenossenschaft ins Leben rief, welche die
hinteren Hypotheken bis zu 90 Prozent verbiirgt, wenn die
Genossenschaften die Finanzierung selbst nicht bewerkstelligen
kénnen. Immer wieder zeigt sich aber, daB} auch so moch die
Endfinanzierung mit 10 Prozent fiir die Genossenschaften zu
schwer ist. Bei heutigen Wohnungskosten von durchschnittlich
40 000 Franken sind das 4000 Franken, die selbst bei der
heutigen Konjunktur von den Familien, welche die Wohnun-
gen am notigsten hétten, oft nicht aufzubringen sind.

Die gleichen Erfahrungen machte die Stadt Ziirich mit den
Grundsitzen von 1910. So fortschrittlich diese damals waren,
so konnten sie doch nur eine erste Etappe sein. Der erste
Schritt erwies sich als ungeniigend. Wie bei manchen anderen
sozialpolitischen Vorlagen war der erste Schritt ein Versuch,
der ausprobiert werden mufite und dann die Grundlage bot fiir
eine zweite lebensnahe und wirksamere Losung. So 16sten die
Grundsitze von 1910 wohl einige Wirkung aus und fiihrten
zu einer teilweisen Mithilfe von Genossenschaften beim Woh-
nungsbau. Aber es war ein ungeniigender Anreiz, um eine
breitere Grundlage zu erreichen. Immer wieder wurde ge-
klagt, daB} auch so die Anteile der Genossenschaften noch zu
hoch seien fiir Familien mit kleinen Einkommen. Als nach
dem Ersten Weltkrieg die Wohnungsnot besonders scharf war
und eine stirkere Mithilfe der Genossenschaften besonders
erwiinscht war, taten die stidtischen Behorden den entschei-
denden Schritt. Die Grundsidtze von 1910 wurden dahin ab-
geindert, dafl die stddtischen Darlehen bis auf 94 Prozent
erhoht wurden. Die Darlehen wurden zum gleichen Zinsfuf3
gewiahrt, wie er bei der Ziircher Kantonalbank fiir erste Hypo-
theken bestand. Das Anteilkapital betrug jetzt 6 Prozent der
Anlagekosten, wovon die Stadt einen Zechntel tibernahm, so
dafl die Genossenschafter noch 5,4 Prozent aufzubringen
hatten. Das waren damals 1000 bis 1500 Franken.

Nun war das Eis gebrochen. Das war der Beschluf3- des
GroBen Stadtrates vom 9. Juli 1924, der in der nachfolgenden
Gemeindeabstimmung mit 24 978 Ja gegen 3268 Nein geneh-
migt wurde. Das war jetzt das, was sich auch fiir eine Arbeiter-
familie im allgemeinen als tragbar erwies. Nun fingen die
bestehenden Genossenschaften an, in groferem Umfang zu
bauen, und es bildeten sich in rascher Folge rund 50 neue
Genossenschaften. Waren von 1921 bis 1923 jahrlich etwa
300 genossenschaftliche Wohnungen entstanden, so stieg diese
Zahl in den folgenden neun Jahren auf durchschnittlich 1000
an. Auch die nach dem Zweiten Weltkrieg neugebildeten rund
30 Genossenschaften konnten nach diesen Grundsdtzen Woh-
nungen erstellen.

Es waren also die Grundsitze vom 9. Juli 1924, welche die
Entstehung der meisten Genossenschaften und damit die Mit-
hilfe weiter Volkskreise im Wohnungsbau fir die wenig be-
giiterte Bevilkerung erméglicht haben. Ohne diese Grundsitze
wdre die ganze Last des sozialen Wohnungsbaues auf der Stadt
selbst gelegen. Mit dem Beschlul3B vom 9. Juli 1924 ist das
Bild unserer Stadt, vor allem in den AulBenquartieren, weit-
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gehend bestimmt worden, und durch ihn konnten die Vorteile
des genossenschaftlichen Wohnens erst verwirklicht werden.
Betrachten wir weiter, wie die Stadt das viele Geld fiir die
Mitfinanzierung der Genossenschaftswohnungen aufbringt.
Diese Betrachtung ist nicht weniger reizvoll als das bisher
Geschilderte. Der Stadtrat beschlof, daf die Gelder der Ver-
sicherungskasse fiir das stiadtische Personal hiefiir verwendet
werden, wobei die Stadt der Kasse allfillige Verluste an Kapi-
tal oder Zinsen zu decken hitte. Es ist einige Male versucht
worden, das stddtische Personal dagegen zu mobilisieren, daf3
seine aufgesparten Gelder fiir die kiinftigen Pensionen in den
Wohnungsbau gesteckt werden mit einer Belehnung bis zu
94 Prozent, bis zu einer Spitze also, die nirgends gewihrt
wird und die nach Bankdenken gefihrdet und daher unver-
antwortlich erscheint. Besonders in der Krisenzeit, die auch
an den Genossenschaften nicht spurlos vorbeiging, versuchten
die Frontler mit ihrem demagogischen Artikel «Pleitegeier tiber
den Baugenossenschaften» das stadtische Personal aufzuwiegeln.
Diese Angriffe erfolgten zu Unrecht. Die bisherigen Er-
fahrungen haben den erwahnten Stadtratsbeschlul3 gerecht-
fertigt. Es ist nicht nur eine schéne Solidaritdtsaktion, daf die
Pensionskasse in den Dienst des Wohnungsbaues gestellt
wurde. Es ist auch eine fiir beide Teile vorteilhafte kauf-
minnische Losung. Die Baugenossenschaften haben auch fiir
diese hinteren Gelder einen miBigen Zinsful. Anderseits er-
reicht die Versicherungskasse eine durchschnittliche Verzin-
sung, die sie auf lange Sicht bei anderen Geldanlagen kaum
erzielen wiirde. Die Stadt als Garantin der Versicherungskasse
wurde in ihrem Vertrauen zu den Genossenschaften nicht ent-
tduscht. Trotz der hohen Belehnung entstanden keinerlei
Kapitalverluste auf Darlehen an Baugenossenschaften. Dies
ist ein gutes Zeugnis fiir deren Zuverladssigkeit und Verant-
wortungsbewuBtsein wie auch fiir die stadtische Finanzkon-
trolle. Bis Ende 1958 wurden insgesamt 202 Millionen Fran-

ken an Darlehen ausbezahlt, wovon 85 Millionen Franken
bereits wieder zuriickgeflossen sind.

Eine Ubersicht iiber die Auszahlung und den RiickfluB}
dieser Gelder soll diese Betrachtung abschlieBen. Die Genos-
senschaften haben fiir Verzinsung und Abzahlung einen festen
jahrlichen Betrag, eine sogenannte Annuitit zu leisten, die
meistens 6 Prozent der Schuld betrigt. Die Annuitdt wird von
der urspriinglichen Schuld berechnet und bleibt bis zur volli-
gen Abzahlung des Kapitals gleich grof. Das bringt es mit
sich, dall der Zinsbetrag Jahr fiir Jahr kleiner wird, wihrend
umgekehrt der Abzahlungsbetrag im gleichen Umfang zu-
nimmt. Je nach den Zinsverhiltnissen schwankt die Abzah-
lungsdauer zwischen 20 bis 30 Jahren. Die folgende Zusam-
menstellung zeigt den Bestand der stiadtischen Darlehen und
Riickzahlungen in Millionen Franken von fiinf zu fiinf Jahren.

Ende Urspriinglicher Summe der Darlehensbetrag,
Jahr Betrag Riickzahlungen der verbleibt
1925 11,8 0,4 11,4
1930 49,2 2,5 46,7
1935 71,2 10,3 60,9
1940 71,7 17,9 53,8
1945 83,4 29,5 53,9
1950 129,2 47,5 81,7
1955 173,9 70,1 103,8
1958 202,7 85,6 117,1

Kehren wir zum Anfang zuriick. Wer den Spaziergang
durch diesen Sektor kommunalpolitischer Tatigkeit bis zum
Schluf} mitgemacht hat, wird erkannt haben, daff am 9. Juli
1924 ein guter Wurf getan wurde. Uber den Auseinander-
setzungen der Tagespolitik, die uns den Blick oft einengen,
wollen wir nicht {ibersehen, dafl die Aufgeschlossenheit der
Ziircher Bevolkerung und ihrer Beh6rden doch immer wieder,
wie dieses Beispiel zeigt, zu groBziigigen Beschliissen fiihrt.
Das ist trostlich und zugleich ermutigend. Jakob Peter
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