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Zur Frage der Modernisierung dlterer genossenschaftlicher
Siedlungen

Die Allgemeine Baugenossenschaft Luzern
konzipiert fiir die Zukunft

Die Aufgabe des genossenschaftlichen Wohnungsbaues ist und
bleibt nicht nur, den spiirbaren Beitrag zur Behebung oder
doch Milderung der Mangellage auf dem Wohnungsmarkt zu
leisten, sondern es ist ihm ebenfalls die Verpflichtung auf-
erlegt, die bestehenden Siedlungen zu unterhalten und die
alteren Liegenschaften den gewandelten, erhohten Anforde-
rungen beziiglich des Wohnkomforts unserer Zeit und der
niheren Zukunft anzupassen. Ist doch dabei zu beachten,
daB, um das Beispiel der Allgemeinen Baugenossenschaft Lu-
zern anzufithren, Wohnkolonien in Frage stehen, deren Er-
stellungsdatum 30 Jahre und mehr zuriickliegt. Es fehlt somit
den verantwortlichen und verantwortungsbewufBten Organen
nicht an den Problemen, an denen sie ihre Zeitaufgeschlossen-
heit, aber auch ihre Initiative zu beweisen vermégen.

Daf} diese Verantwortung und der fortschrittliche Geist vor-
handen sind, haben Geschiftsleitung und Vorstand der ABL
an einem konkreten Beispiel bewiesen. Wir meinen die schén
gelegene Kolonie Breitenlachen mit einem Bestand von 261
Wohnungen (Erstellungs- bzw. Bezugsjahre 1931 bis 1933).

Samtliche Hausfassaden sind nun in fiinf Jahresetappen reno-
viert worden mit einem Kostenaufwand von tiber 500 000
Franken. Wihrend der selben Zeitdauer wurden siamtliche
Dicher unterschindelt. Kurz vorher wurden alle Hauser mit
der automatischen Waschmaschine ausgeriistet. Und nach-
dem beim Bau nur ein Teil der Wohnungen mit der Zentral-
heizung und Warmwasser, ein anderer Teil nur mit Warm-
wasser ausgestattet wurde, unterbreitete der Vorstand der
Mitgliedschaft die Frage einer

Totaleinrichtung von Zentralheizung und Warmwasser.

Eine Kolonieversammlung vom 29. November 1963 hatte
hiertiber konkrete Beschliisse zu fassen.

Prisident alt Stadtrat Paul Frohlich verwies in der Begriin-
dung auf die Vorteile von zentral beheizten Wohnungen. Ein
Hauptargument bildete die Tatsache, daB3 es schon in abseh-
barer Zukunft schwieriger werde, Wohnungen ohne Zentral-
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heizung insbesondere an die jiingere Generation zu vermieten.
Der von der Geschiftsleitung mit der Abkldrung aller tech-
nischen Fragen beauftragte Heizungsingenieur Bertsch, Lu-
zern, orientierte in einem kurzen und gut fafflichen Votum
iiber die ihm gestellte Aufgabe. Vor allem hielt er den Zeit-
punkt der Einrichtung tiberaus giinstig angesichts der turnus-
miaBig falligen Wohnungsrenovationsarbeiten. Im wesentlichen
sei die Umgestaltung der bestehenden Heizzentrale notwen-
dig zur Aufnahme von zwei Hochleistungsofen.

Die Gesamtkosten wurden wie folgt errechnet: Heizungs-
anlage 405 000 Franken, Warmwasser-Verteilanlage 117 000
Franken, bauliche Arbeiten 240 000 Franken, total 762 000
Franken. Ingenieur Bertsch hielt die errechneten Kosten als
angemessen angesichts der Teuerung.

Die Diskussion wurde lebhaft beniitzt, und es ergab sich, daf
neben einiger grundsitzlicher Gegnerschaft von seiten #lterer
Mieter die groBe Mehrheit sich einig war tiber die Wiinsch-
barkeit der Einrichtung. Es sei hier festgehalten, daB die in
Frage stehende Mieterschaft durch ein Zirkular iiber alle
niheren Einzelheiten genau ins Bild gesetzt wurde. Wir moch-
ten daraus was folgt zur Darstellung bringen.

Aufschlag ab Herbst 1964 (insgesamt fiir Betriebskosten, Ver-
zinsung und Amortisation) pro Monat fiir die Vierzimmer-
wohnung 46 Franken, fir die Dreizimmerwohnung 36 Fran-
ken; Aufschlag ab Herbst 1967 je 10 Franken, Aufschlag ab
Herbst 1970 je 10 Franken. Ab Herbst 1970 werden somit
die vollen Zinszuschlige von 66 Franken fiir die Vierzimmer-
wohnung und 56 Franken fiir die Dreizimmerwohnung féllig.
Im Hinblick auf die bei Nichteinrichtung der Zentralheizung
sonst unweigerlich sich aufdringenden Aufwendungen fiir
den Ersatz und die Reparaturen der alten Ofen, Badedfen
und Kamine iibernimmt die ABL in den ersten drei
Jahren vom notwendigen Mietzinsaufschlag einen Kosten-
anteil von monatlich 20 Franken und in den nachfolgenden
drei Jahren nochmals monatlich je 10 Franken, so daB der
ganze Mietzinsaufschlag, wie oben angefiihrt, fiir die Be-
troffenen erst sechs Jahre nach der Einrichtung der Zentral-
heizung voll in Kraft tritt.

Der Erneuerungsfonds und seine Zweck-
bestimmung

Die Unsicherheit iiber die Verwendungsmdéglichkeiten des Er-
neuerungsfonds scheint immer noch weit verbreitet zu sein.
Jedenfalls kann aus verschiedenen Jahresberichten der Bau-
genossenschaften und Aussagen von Genossenschaftern ent-
nommen werden, dafl bei GroBreparaturen nicht auf den Er-
neuerungsfonds gegriffen, dieser aber fiir Arbeiten herange-
zogen wird, die eher eine Wertvermehrung darstellen und
eigentlich aktiviert und auf den Mietzins Uberwilzt werden
sollten.

Das von der Stadt Ziirich erlassene Reglement vom 8. Mirz
1930 tiber die Aufstellung und Vorlage der Rechnungen und
Bilanzen von Baugenossenschaften, die von der Stadt Ziirich
unterstiitzt werden, verpflichtet die Baugenossenschaften aus-
drucklich, jahrlich 14 Prozent der Anlagekosten in den Er-
neuerungsfonds einzulegen und diesen Fonds auBerdem regel-
mafig zu verzinsen. Sowohl die Steuerrekurskommission I
wie auch das Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich haben
in einem Rekursverfahren diese Grundsidtze anerkannt und
eine steuerfreie Einweisung in den Erneuerungsfonds zuge-
standen. Die Steuerrekurskommission I bemerkt in ihrem Ent-
scheid vom 29. Mai 1963 dazu, der Zweck des Erneuerungs-
fonds sei im erwdhnten Reglement der Stadt Ziirich richtig
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Angesichts der bestehenden Mietzinse (100 Franken zum Bei-
spiel fiir eine Vierzimmerwohnung) wiirde also der kiinftige
Zins inklusive Zentralheizung und Warmwasser immer noch
lediglich etwa die Hilfte dessen betragen, was heute fiir eine
entsprechende Wohnung in einem privaten Neubau zu zah-
len ist.

Von den anwesenden stimmberechtigten 132 Mietern spra-
chen sich in der geheim durchgefithrten Urnenabstimmung
iitber 80 Prozent fiir den Einbau aus; in keinem einzigen der
24 betroffenen Hiuser ergab sich eine Neinmehrheit.

Damit war fiir den Vorstand der Weg frei, an einer auller-
ordentlichen Generalversammlung den erforderlichen Kredit
nachzusuchen. Diese fand Dienstag, den 10. Dezember, im
Groflen Saal des Luzerner KongreBhauses statt. Prisident
Paul Frohlich durfte dabei auf die Willenskundgebung der
Koloniegenossenschafter vom Breitenlachen verweisen. Genos-
senschafter Franz Muoser, Prisident der Baukommission ABL,
orientierte die Versammlung iiber alles Wesentliche.

Die Diskussion offenbarte mit aller Deutlichkeit eine erfreu-
lich aufgeschlossene Mitgliedschaft. Vor dem Mikrophon pri-
sentierten sich nur befiirwortende Votanten, die dem Vor-
stand die Initiative verdankten und das Projekt warm befiir-
worteten. Auch aus andern Kolonien, welche der Zentral-
heizung ebenfalls noch ermangeln, regten sich Wiinsche, und
der Vorstand durfte ein diesbeziigliches Bukett zur Priifung
entgegennehmen. Einstimmig — ohne Gegenstimme — wurde
dem Kreditbegehren im Betrage von 762 000 Franken zuge-
stimmt. Die rasche Ansetzung dieser Generalversammlung
war notwendig fiir die Bereitstellung des notwendigen Instal-
lationsmaterials fiir die Bauarbeiten im Friihjahr/Sommer
1964.

Sdamtliche Mieter des Breitenlachens werden dadurch ab
Herbst 1964 sich zentral beheizter Wohnungen erfreuen diir-
fen. Prasident Frohlich unterlie3 es abschlieBend nicht, der
sich immer wieder manifestierenden Bereitschaft der Genos-
senschafter, der Darlehenskasse der ABL Spargelder zur Ver-
fiigung zu stellen, Dank und Anerkennung auszusprechen.

J.W.

umschrieben als Riickstellung fiir Grofreparaturen (in lin-
geren Zeitabschnitten wiederkehrende Reparaturen, beispiels-
weise Treppenhaus, Fassade, grofere Reparaturen, heute
auch Erneuerung sanitirer und anderer Installationen). Die
weitverbreitete Auffassung, den Erneuerungsfonds als Wert-
berichtigungskonto zu betrachten, ist in einem Entscheid des
Verwaltungsgerichtes des Kantons Ziirich von prinzipieller
Bedeutung widerlegt worden:

«Fithrt eine Immobilien-Aktiengesellschaft einen Amortisa-
tionsfonds und einen Erneuerungsfonds, so ist nur ersterer ein
Abschreibungskonto; letzterer weist dagegen Riickstellungen
fir nur in lingeren Zeitabschnitten wiederkehrende Grof3-
reparaturen {Erneuerungen) aus, die nicht in Abschreibun-
gen umgedeutet werden diirfen. Solche Riickstellungen sind
steuerlich unzulissig; deren Bemessung ist Schitzungsfrage.»
AuftragsgemaB hat die Steuerrekurskommission I die Ange-
messenheit der Einlagen in den Erneuerungsfonds und dessen
Hohe gepriift und dazu vermerkt:

«Bei den Einlagen in den Erneuerungsfonds handelt es sich
um Aufwand, der auf alle Fille, frither oder spiter, auftritt
und steuerlich anerkannt werden muf}. Der Aufwand fiir
GroBreparaturen soll mit Hilfe des Erneuerungsfonds auf alle
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