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Einladung zur ordentlichen Generalver-
sammlung, Freitag, den 10. Mai 1974, 20
Uhr, im Konzertsaal «Zur Kaufleuteny,
Pelikanstrasse 18, in Ziirich.

Die im Jahre 1973 im Kanton Ziirich
gebauten 12955 Wohnungen stellen das
hochste je im ziircherischen Wohnungs-
bau erreichte Produktionsergebnis dar.
Nach den Angaben der statistischen
Amter von Stadt und Kanton Ziirich ent-
fallen davon 1891 Wohnungen auf die
Stadt Ziirich, deren Nettozuwachs aber
nur 1281 Wohnungen betrigt; durch
Abbruch, Umbau oder Zweckentfrem-
dung sind nidmlich wiederum 610 Woh-
nungen verloren gegangen.

Obwohl die Bevolkerung der Stadt
Zirich von 1960 bis 1973 von 440000
Personen auf 402000 zuriickgegangen
ist, und die Zahl der Wohnungen wéh-
rend dieser Zeit um 14129 auf 162913
zugenommen hat, besteht nach wie vor
eine grosse Nachfrage. Der Leerwoh-
nungsbestand betrdgt immer noch 0,017
Prozent; im Kanton Ziirich ist dieser mit
0,38 Prozent viel hoher als im Vorjahr.
Ende 1973 sind im Kanton Ziirich 1578
Leerwohnungen gemeldet worden. Als
Griinde werden zu hohe Mietpreise, Ein-
fluss von Immissionen, ungiinstiger Be-
zugstermin, Eigentumswohnungen mit
erschwerter Finanzierung usw. angege-
ben.

Von den erstellten Wohnungen entfal-
len wieder zirka je ein Viertel auf Klein-
wohnungen mit einem oder zwei Zim-
mern und drei Zimmern. In der Stadt Zi-
rich dagegen erreichen die Kleinwoh-
nungen 45 Prozent. Dazu ist zu bemer-
ken, dass die Wohnungsnachfrage we-
sentlich durch die Zunahme der Betag-
tenhaushalte bestimmt wird. Die sinken-
de Wohnungsdichte, vor allem durch die
rasche Verkleinerung der Haushaltgros-
sen und den Drang der jungen Leute
nach einer eigenen Kleinwohnung, be-
wirkt eine Zunahme der unterbesetzten
Wohnungen.

Wihrend im Kanton Ziirich der Anteil
der Baugenossenschaften an den neu er-
stellten Wohnungen 12 Prozent betragt,
macht er in der Stadt Ziirich 20 Prozent
aus. Der private Wohnungsbau nimmt
weiterhin eine dominierende Stellung
ein, doch ist nicht ersichtlich, wie gross
ihr Anteil an teuren Eigentumswohnun-
gen ist.

Eine Prognose fiir die Zukunft ist mit
grosserer Unsicherheit behaftet. Die
Zahl der Baubewilligungen hat stark ab-
genommen; im Kanton ist sie um 19
Prozent auf 13115 und in der Stadt Zii-
rich um 46 Prozent auf 1339 zuriickge-
gangen. Die kiinftige Bautdtigkeit wird
weitgehend von der Kreditbeschaffung
beeinflusst werden; ausserdem sind als
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Folge der heutigen Landpreise, Bauko-
sten, Planauflagen wie Garagen, Ab-
stellplatze, stark erhohte Erschlies-
sungskosten usw. Mietzinse zu erwarten,
die in einem unzumutbaren Verhiltnis zu
den Einkommen stehen.

Im Berichtsjahr sind in der Agglome-
ration von Ziirich, der ausser der Stadt
Ziirich 45 ziircherische und 5 Aargauer
Randgemeinden angehéren 7968 Woh-
nungen entstanden; fiir den ganzen Kan-
ton sind folgende Zahlen festzuhalten:

Jahre  Ziirich Winterthur iibrige
Ge-
meinden

1964 2079 867 5593

1965 2042 864 5909

1966 2361 1178 6562

1967 1839 1061 6832

1968 2307 860 7053

1969 2563 905 8116

1970 1648 877 8756

1971 1858 827 8667

1972 2071 575 9491

1973 1891 463 10601

Neben den Stadten Ziirich und Win-
terthur haben im Jahre 1973 folgende 14
Gemeinden mehr als 200 Wohnungen
erstellt:

Diibendorf = 473 Langnaua.A. 277
Regensdorf 446 Uster 268
Widenswil 387 Maur 241
Dietikon 366 Wettswil a.A. 241
Thalwil 314 Horgen 238
Volketswil 300 Oberglatt 228
Niederhasli 297 Richterswil 210

Aus einer Studie, die im Auftrage der
Eidgenossischen  Forschungskommis-
sion fiir Wohnungsbau erstellt worden
ist, kann entnommen werden, dass unter
anderem die Wohnungsausstattung um
so schlechter ist, je mehr Kinder im
Haushalt leben. Eigentiimerwohnungen
waren durchschnittlich mit 0,77 Perso-
nen pro Raum belegt, die Mietwohnun-
gen mit 0,93 und die Genossenschafts-
wohnungen mit 1,01. Da im besonderen
die jungen Familien mit einem niedrigen
Einkommen und mehreren Kindern kei-
nen grosseren Anteil ihres Budgets fiir
die Miete ausgeben konnen, sehen sie
sich gezwungen, sich mit schlechteren,
fiir ihre Kinder eigentlich ungeniigenden
Wohnverhiltnissen zufriedenzugeben.

Generalversammlung

An der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 4. Mai 1973 im Konzert-
saal «Zur Kaufleute» in Ziirich liessen
sich 52 Baugenossenschaften durch 124
Delegierte vertreten. Ferner folgten
sechs Einzelmitglieder und zahlreiche
Gaiste dem Verlauf der Versammlung.
Die statutarischen Geschifte fanden Zu-
stimmung im Sinne der Antridge des Sek-
tionsvorstandes. Genehmigt wurde auch
die per Ende 1972 mit einem Uberschuss
von Fr. 1919.05 abschliessende Jahres-
rechnung.

Unter dem Geschift « Wahlen» erfuhr
Emil Stutz, seit 1952 Préasident der Sek-
tion, eine ehrenvolle, stark applaudierte
Wiederwahl fiir eine weitere Amtsdauer.
Anstelle des nach zehnjahriger Zugeho-
rigkeit zum Sektionsvorstand zuriickge-
tretenen Julius Oberholzer wurde neu
Jakob Hottinger, Adliswil, gewihlt. Die
tibrigen Vorstandsmitglieder wurden in
einer gemeinsamen Wahl ohne Gegen-
stimmen bestétigt. Im Zentralvorstand
des Schweiz. Verbandes fiir Wohnungs-
wesen werden die bisherigen Delegier-
ten die Interessen der Sektion Ziirich
vertreten. In seinem anschliessenden Re-
ferat «Orientierung tiber den Entwurf zu
einem Planungs- und Baugesetz fiir den
Kanton Ziirich» verstand es Rechtsan-
walt Dr. W. Vollenweider, den im Kan-
tonsrat zur Behandlung vorliegenden
Entwurf auf eine verstiandliche Art zu er-
lautern. Unter anderem wies er auf die
zahlreichen Anderungen und Verbesse-
rungen gegeniiber dem geltenden Ge-
setz hin, gab aber auch zu bedenken,
dass der sehr weitgehende Entwurf noch
mancherlei Hiirden im Kantonsparla-
ment zu passieren haben werde. Bereits
im Vernehmlassungsverfahren, zu wel-
chem auch die Sektion Ziirich unseres
Verbandes eingeladen war, sind mannig-
faltige Anderungsbegehren angemeldet
worden. Es ist zu hoffen, dass das neue
Gesetz nicht eine allzu starke Verwasse-
rung erfahren wird.

Aus der Titigkeit des Vorstandes

Zu Beginn des Berichtsjahres forderte
die Sektion Ziirich die dringend notwen-
dige Anpassung der Einkommens- und
Vermogensgrenzen im subventionierten
Wohnungsbau. Die heute noch massge-
benden Grenzen von Fr. 23000.- fiir den
sozialen und Fr. 30000.- fiir den allge-
meinen Wohnungsbau erschweren in



immer grosserem Masse die Vermie-
tung. Vor allem beim Erstbezug der teu-
ren Neubauwohnungen geniigen sie
trotz den Verbilligungseffekten in keiner
Weise. Zudem hat sich der Unterschied
zwischen dem sozialen und allgemeinen
Wohnungsbau derart ungliicklich redu-
ziert, dass sich auch in der letzteren
Wohnungskategorie bei Neubauten ein
unzumutbares Verhéltnis Einkommen/
Miete gebildet hat. Der Sektionsvor-
stand wies ein weiteres Mal im vergan-
genen Dezember anlédsslich einer Aus-
sprache mit Vertretern der kantonalen
und stiadtischen Behorden auf diese un-
erfreuliche Tatsachen hin. In einer
schriftlichen Eingabe ist zusatzlich auf
eine rasche Korrektur gedrangt worden.
Die unaufhaltsame, teuerungsbedingte
Anpassung der Lohne hat in den ver-
gangenen Jahren rascher und in immer
starkerem Umfange die Mieter von sub-
ventionierten Wohnungen im Sinne des
Reglementes iiber die Zweckerhaltung
unterstiitzter Wohnungen zur Leistung
von Mehrzinsen verpflichtet. Beim Er-
lass dieses Reglementes im Jahre 1967
konnte diese Entwicklung nicht voraus-
gesehen werden. Eine Anpassung des
Reglementes an die verdnderten Ver-
héltnisse und eine Ausschaltung der kal-
ten Progression driangt sich auf. Der
Vorstand wird sich weiterhin um ent-
sprechende Korrekturen bemiihen.

Die vom Bund erlassenen Konjunk-
turmassnahmen, insbesondere der Bau-
beschluss und die Kreditrestriktionen
haben im Vorstand mehrmals zu einge-
henden Aussprachen gefiihrt. Obwohl
auch bauwillige Wohn- und Baugenos-
senschaften von den Auswirkungen der
Beschliisse betroffen werden, fiihlte sich
der Vorstand nach Abwidgung der Vor-
und Nachteile zu einer zustimmenden
Haltung verpflichtet. Im weiteren wurde
die neue Kreditvorlage fiir eine weitere
Forderung des Wohnungsbaus im Kan-
ton Ziirich nachhaltig unterstiitzt.

Mit Genugtuung nahm der Vorstand
vom Entscheid des Bezirksrates vom 10.
Mai 1973 Kenntnis, wonach die Motion

Hans Wolfermann und 41 Mitunter-
zeichnete im Gemeinderat der Stadt Zii-
rich abzuweisen sei. Mit dieser Motion
sollte der Stadtrat zu enteignungsahnli-
chen Eingriffen aufgefordert werden, so-
fern die Baugenossenschaften ihre nach
den heutigen Bau- und Zonenpldnen un-
tergenutzten Uberbauungen nicht einer
Neuiiberbauung entgegenzufithren be-
reit seien.

Die schon vor Jahrzehnten in wieder-
holten Verhandlungen mit der Finanzdi-
rektion des Kantons Ziirich festgelegte
Anweisung zur Steuereinschiatzung der
Baugenossenschaften sollte eine neue
einheitliche und den heutigen Verhalt-
nissen besser angepasste Regelung er-
fahren. Als Folge der im Zusammenhang
mit der Kapitalzinsfusserhohungen und
der Baukostenteuerung periodisch not-
wendigen Mietzinsanpassungen vermag
die bisherige Losung nicht mehr zu be-
friedigen, indem sie vor allem die dlteren
Baugenossenschaften gegentiber den
privaten Immobilien- und Aktiengesell-
schaften benachteiligt. Der Sektionsvor-
stand strebt daher eine Anderung der
immer stdrker ins Gewicht fallenden
Steuerprogression an und hofft, die vom
Regierungsrat im Zusammenhang mit
der Steuergesetzrevision vorgeschlage-
ne Regelung werde auch im Parlament
Zustimmung finden. Mit dieser Ande-
rung sollen inskiinftig die Baugenossen-
schaften nicht mehr schlechter als die
Aktiengesellschaften behandelt werden.
In der Hoffnung, dass die Steuergesetz-
revision auf 1975 rechtskraftig wird, hat
der Vorstand einer Ubergangslosung fiir
das Jahr 1974 zugestimmt, wonach fiir
die Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaften der Kapitalisierungssatz
des Bruttomietertrages auf 8,75 Prozent
angesetzt wird.

Der im vergangenen Herbst an zwei
Wochenenden veranstaltete Vortrags-
zyklus zur Weiterbildung der Funktiona-
re in unseren Baugenossenschaften fand
einen {iberraschend starken Widerhall.
55 Baugenossenschaften aus dem gan-
zen Kanton haben sich mit 112 Vor:

stands- und Verwaltungsfunktiondren
vertreten lassen. Es ist festzuhalten, dass
die einzelnen Vortrdge nur als Richtli-
nien fiir die zur Diskussion gestellten
Verwaltungsaufgaben betrachtet wer-
den konnen. Die praxisbezogenen Aus-
fiihrungen der verschiedenen Referen-
ten im Zusammenhang mit dem Stadt-
ziircherischen Reglement tber das
Rechnungswesen und die Buchfithrung
in den einzelnen Baugenossenschaften,
aber auch der lebhaft gefiihrte Erfah-
rungsaustausch iiber die Anwendung der
Datenverarbeitung mittels Computer
vermittelten allen Kursteilnehmern
neue, lehrreiche Erkenntnisse. Die Ein-
fuhrung der Datenverarbeitung bleibt
ein Zukunftsproblem, dem der Sektions-
vorstand nach bester Moglichkeit ein
spezielles Augenmerk schenken wird.

Mitgliederbewegung

Immer wieder entstehen, besonders in
der Region Ziirich, neue Baugenossen-
schaften, welche tatkraftig an der Besel-
tigung der heutigen Missstdnde auf dem
Wohnungsmarkt mitzuarbeiten gewillt
sind. Sie finden im Sektionsvorstand, vor
allem aber im Sekretariat des Verbandes
wertvolle Hilfe. Im Berichtsjahr konnten
erfreulicherweise nachstehende Bauge-
nossenschaften als neue Mitglieder auf-
genommen werden:
Wohnbaugenossenschaft Sunehalde,
Hombrechtikon
Wohnbaugenossenschaft Wallisellen
Baugenossenschaft Sihlfeld Ziirich.

Mitgliederbestand Ende 1973:
Baugenossenschaften in der

Stadt Ziirich 83
Baugenossenschaften

ausserhalb der Stadt Ziirich 42
Einzel- und Kollektivmitglieder 28
Total Mitglieder: 153
Wohnungsbestand: 37177
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