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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



Betriebsperioden verteilt werden, in denen er allmihlich an-
gewachsen ist. Angestrebt wird auf diese Weise eine richtige
Aufwandverteilung und damit auch ein richtiger Erfolgsaus-
weis. Die vorzunehmenden Schitzungen sind freilich schwie-
rig, so daB sich das Ziel kaum erreichen lif3t. Die zweckent-
sprechende Verwendung schwicht aber wenigstens die Ver-
falschungen des Erfolgsausweises nach Maoglichkeit ab und
fiihrt auch zu einem durchaus erwiinschten Erfolgsausgleich.
Uber dieses Ziel hinaus sollen auf dem Erneuerungskonto
nicht Betrige gedufnet werden, die der Finanzierung wert-
vermehrender Verbesserungen und Neueinrichtungen dienen.
In diesem Fall hitte man es mit steuerlich zuldssigen Riick-
stellungen zu tun.»

Es kann, wie die Steuerrekurskommission I ausfiihrt, nicht
der Zweck des Erneuerungsfonds sein, einen stindig wach-
senden «Fonds» zu dufnen. Vielmehr vermdochte bis auf wei-
teres die Verdoppelung des im Reglement der Stadt Ziirich
vorgesehenen Satzes von %4 auf 1 Prozent, gerechnet vom

Vier leere Wohnungen im Kanton Baselstadt

Die ungebrochene Wirtschaftskonjunktur und die hohe Zu-
wanderung nach Basel, verbunden mit der riickldufigen
Wohnbautitigkeit im Jahre 1963, fiihrten zum bedenklichen
Ergebnis der diesjihrigen Leerwohnungszihlung von bloB
vier unbesetzten Wohnungen. MuBte man schon letztes Jahr
zwei Stellen nach dem Komma in Anspruch nehmen, um
diese Zahl in Prozenten der vorhandenen Wohnungen aus-
zudriicken, so bricht die Reihe der Nullen diesmal sogar erst
an der dritten Stelle nach dem Komma ab. Die Leerwoh-
nungsziffer betrug am 1. Dezember 1963 0,0047 Prozent.
Die Erhebung wurde auch dieses Jahr auf Grund von An-
gaben der Briefboten, des Amtlichen Wohnungsnachweises
und der Wohngenossenschaften und Liegenschaftsverwaltun-
gen durchgefithrt. Das Statistische Amt Basel dankt allen
diesen Stellen fiir die freundliche Mithilfe, die die Vollstin-
digkeit der Ergebnisse praktisch gewahrleistet.

Vermittelten die Leerwohnungszihlungen frither ein getreues
Bild der Bewegungen des Wohnungsmarktes, so kann dies
schon seit einer Reihe von Jahren nicht mehr behauptet wer-
den. Der Vorrat an leeren Wohnungen ist praktisch gleich
Null; das jeweilige Zdhlungsergebnis hidngt vor allem davon
ab, ob im Zeitpunkt der Zéhlung zufillig Neubauten beendet,
aber noch nicht bezogen waren. Dieses Jahr konnten aber
auch derartige unbesetzte Wohnungen kaum mehr ermittelt
werden; von den vier festgestellten leeren Wohnungen waren
zudem zwei bereits auf ein spiteres Datum vermietet. Wirk-
lich auf dem Markte angeboten waren einzig eine Dreiein-
halbzimmerwohnung in einem Neubau zum Mietzins von
5736 Franken und ein Einfamilienhaus mit einer Miete von
10 000 Franken.

Um die wirkliche Entwicklung des Wohnungsmarktes zu be-
urteilen, miiite man also nicht nur die leeren Wohnungen
zdhlen, sondern die ungedeckte Nachfrage, das heifit die An-
zahl der Familien, die eine Wohnung suchten, aber nicht fan-
den. Eine derartige Erhebung wiirde Kosten verursachen, die
sich nicht verantworten lassen. So oder so ist aber dieser
Aspekt des Wohnungsmangels zu beriicksichtigen, wenn etwa
behauptet wird, ein Leerwohnungsbestand, wie wir ihn von
fritheren Jahren gewohnt waren, sei heute gar nicht mehr
erforderlich. In der Tat kommen heute nicht viel weniger
Wohnungswechsel vor als frither, so dall man folgern konnte,
der Wohnungsmarkt funktioniere auch ohne einen hohen
Leerwohnungsbestand. Die Zahlen fiir 1963 sind noch nicht

Versicherungswert (Zeitbauwert) des Gebzudes, den Um-
stinden zu entsprechen. In diesem Satze wire dann aber die
Verzinsung inbegriffen. Die angemessene Hohe der Einlagen
in das Erneuerungskonto und dessen Gesamtbestand unter-
liegen jedoch der freien Uberpriifung durch die Steuerbehor-
den, die ihrerseits, den Empfehlungen der Steuerrekurskom-
mission I und des Verwaltungsgerichtes folgend, eine steuer-
freie Einweisung in den Erneuerungsfonds von 4 Prozent,
gerechnet vom jeweils giiltigen Gebdudeversicherungswert, zu-
gestanden hat, bis der Fonds 10 Prozent des Gebidudeversiche-
rungswertes (Zeitbauwert) erreicht hat.

Im Hinblick auf die nun bei den Baugenossenschaften filli-
gen Abschliisse der Jahresrechnungen scheint es angezeigt,
den Genossenschaftsvorstinden die behordlichen Uberlegun-
gen niherzubringen und sie gleichzeitig aufzufordern, den Er-
neuerungsfonds sinngeméf zu speisen und diesem gleichzeitig
Aufwendungen fiir GroBreparaturen, die der Erneuerung,
nicht der Wertvermehrung dienen, zu belasten. Sz.

bekannt, doch wechselten letztes Jahr immerhin 29 081 Per-
sonen innerhalb des Kantons die Wohnung — also doch nicht
ganz soviel wie Anno 1938, als auch die Wohnbevilkerung
noch geringer war.

Die Anzahl der Wohnungswechsel spiegelt aber nicht so sehr
das MaB der Wohnungsknappheit als die Elastizitat des Woh-
nungsmarktes wider. Diese ist auf der Angebotsseite in der
Tat nicht allein durch den Leerwohnungsbestand, sondern
auch durch den Umfang des Wohnungsbaues, durch die An-
zahl der frei werdenden Wohnungen infolge von Wegziigen
aus dem Kanton sowie durch den Organisationsgrad des
Wohnungsmarktes bestimmt. Aber auch die GroBe des Be-
darfs an einer andern Wohnung infolge von Heiraten, Be-
standesveranderungen der Familie, Einkommensverinderun-

Die leerstehenden Wohnungen nach der Zimmerzahl
1939 und 1945-1963

Jahre Leerwohnungen mit . .. Zimmern  Zusammen
(1.Dez.) 1 2 3 4 5 mehr absolut Prozent*
1939 113 523 501 206 131 98 1572 2,83
1945 7 23 22 9 2 23 86 0,15
1946 6 6 12 5 — 11 40 0,07
1947 - 4 3 2 1 8 18 0,03
1948 — - 2 2 1, 17 22 0,03
1949 1 5 38 73 16 12 145 0,23
1950 25 63 222 78 22 27 437 0,67
1951 1 5 12 16 7 9 50 0,08
1952 5 4 4 12 11 13 49 0,07
1953 6 3 2 8 3 5 27 0,04
1954 25 3 15 11 16 4 74 0,10
1955 34 34 60 11 5 6 150 0,21
1956 9 33 48 23 8 8 129 0,17
1957 2 10 7 12 27 23 81 0,11
1958 4 4 1 1 8 11 29 0,04
1959 1 2 11 6 5 & 30 0,04
1960 3 15 29 13 5 10 75 0,09
1961 5 9 54 7 — 3 78 0,10
1962 — 1 8 — 2 1 12 0,01
1963 — - 2 1 — 1 4%% 0,0047

* Leerwohnungen in Prozenten des Wohnungsbestandes.
** Darunter eine Wohnung und ein Einfamilienhaus, die auf
einen spateren Termin schon vermietet waren.
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