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Approx. Kosten und Miete beim Neubau

einer 3% Zi-WG (AZ 1,0, Rendite 7,5 %) Anlagekosten Miete

a) Land nach Marktpreis 92 m? a 600.- 55 000.- 340.-
Baukosten 3 Zi a 36 000.- 126 000.- 790.-
1130.-

b) Genossenschafts-Land 92 m? a 100.- 9200.- 60.-
Baukosten 32 Zi a 36000.- 126 000.- 790.-
Miete total im Monat 850.-

Der Landanteil heute fiireine neue 3%
Zi-WG von 92 m? in der Stadt Ziirich be-
tragt ca. Fr. 55000.- (600.-/m?) und damit
339, der Miete (ca. Fr. 340.-/Mt.). Durch
Abbruch einer normal belasteten, alten
Siedlung wird der Anteil am Landpreis
ca. 6 x kleiner als im Fall, wo das Bau-
land zu marktiiblichen Preisen erworben
werden muss!

Die neue Wohnung kostet deshalb
nicht ca. Fr. 1130.-/Mt., sondern «nur»
ca. Fr. 850.-! :

Diese 3'» Zi-WG kann nach den An-
forderungen der WBS-Normen bequem
durch 4 Personen bewohnt werden.
Also: fiir 1 Person ergibt das eine Mo-

natsmiete von Fr. 212.-, gegeniiber dem
Betrag von Fr. 237.- im Fall einer Sanie-
rung. Zudem ist neben dem
24 m>-Wohnraum noch eine Esskiiche
von 14 m? enthalten.

Wird die Rechnung mit einer neuen 4
Zi-WG mit 110 m? (PHH = 6) gemacht,
so sinkt die Miete pro Bewohner im Mo-
nat auf Fr. 162.-!

Ganz unberiicksichtigt bleibt dabei
noch, dass mit einer Neubebauung in
diesem Fall ca. 180% Wohnfliche, ge-
messen an der bestehenden Siedlung, er-
richtet werden kann. Also Wohnraum
fiir kiinftige Genossenschafter.

@ Reparieren
@ Sanieren in kleinen Schritten
@ Gesamtsanierung
mit Zwischenbauen zurVerbesserung
der Landausniitzung
@ Teilweise oder totale Neubebauung?
Diese verschiedenen Moglichkeiten
miissen auf ihren langzeitlichen Nut-
zungswert erfassbar gemacht werden.

Nur die fiir lange Zeit optimalste
Investition, gemessen an der Qua-
litat, sichert fiir alle Genossen-
schafter auf die Dauer die niedrig-
ste Miete!

Jede Investition mit mangelhafter
Qualitdtsverbesserung treibt den Kon-
sumentenpreis unangemessen in die
Hohe. Es ist noch eine offene Frage, ob
solche Fehlinvestitionen kiinftig in der-
art kurzer Zeit, wie in den vergangenen
Jahren, durch eine stetig wachsende In-
flation so schmerzlos werden.

(In der obigen Darstellung wurde die
Problematik der Umsiedlung bewusst
ausser acht gelassen).

Ferdinand Kugler

Wenn man in Basel die Berichte der
alteren Wohngenossenschaften liest,
kann man feststellen, dass die meisten
von ihnen sich vor die gleichen Proble-
me gestellt sehen: Modernisierung der
Altwohnungen, wozu im Hinblick auf die
Teuerung ein weiteres Problem kommt:
Die laufende Anpassung der Mietzinse
an die Teuerung, wobei fiir die Genos-
senschaften (wie ja auch fiir die privaten
Hausbesitzer) die Aufwirtsbewegung
der Hypothekarzinse eine gewichtige
Rolle spielt.

Die Mieter verlangen heute mehr
Komfort, moderne Wohnungen und
wehe der Genossenschaft, welche die
Zeichen der Zeit iibersieht. Sie wird
eines Tages grosse Miihe haben, ihre
Altwohnungen an den Mann zu bringen,
wenn diese Wohnungen nicht rechtzei-
tig modernisiert werden.

Nehmen wir zum Beispiel die Wohn-
genossenschaft «Im langen Lohy, deren
Liegenschaften am Morgartenring und
an die Rigistrasse in den Jahren 1920 bis
1923 gebaut wurden. Die Genossen-
schaft, heute 55 Jahre alt, sieht sich vor
das Problem gestellt: Generalrevision
innen und aussen oder schrittweise Er-

Auch in Basel aktuell:

Die Modernisierung von Altwohnungen.

neuerung, eventuell wieder mit Beteili-
gung in einem Verband. So oder so
braucht es Eigenkapital, fiir Modernisie-
rungen grosseren Stils wird die Kapital-
beschaffung auf Jahre hinaus schwierig
sein und fiir Erneuerungen oder Weiter-
entwicklung ist immer Eigenkapital er-
forderlich. Fiir die Alterssiedlung Pila-
tusstrasse, an welcher der lange Loh be-
teiligt ist, waren z.B. 850000 Franken
notwendig.

Ahnlich liegen die Dinge bei der Mie-
ter-Baugenossenschaft, welche letztes
Jahr ihr 50jéhriges Bestehen feiern
konnte. Auch dort Modernisierung im
grossen Stil: So wurden im Friihjahr
1974 auf Wunsch der Genossenschafter
an der Wiesenstrasse die alten Fenster
ohne Doppelverglasung durch Metall-
fenster mit Isothermglas ersetzt. Der mit
der Modernisierung verbundene Miet-
zinsaufschlag wurde von den Mietern
gerne {ibernommen.

Ein weiterer Vorteil: Durch besser
schliessende Fenster konnen Heizkosten
eingespart werden.

Kaum hatten die Bewohner der
Wohnblocke an der Wiesenstrasse ihre
neuen Fenster, wollten auch 80 Mieter

am Wiesendamm das gleiche, was vom
Vorstand bewilligt wurde. Die ganze Fi-
nanzierung erfolgte durch Eigenfinan-
zierung (Verdoppelung der Pflichtan-
teilscheine). Auch in den Bldécken an
der Strassburgerallee wurde moderni-
siert. 16 Zweizimmerlogis erhielten eine
Badegelegenheit (Douche). Ferner wur-
den Spiiltroge aus Chrom und zentrale
Warm-Wasseranlagen installiert. Die
Jahresversammlung der MBG hat iibri-
gens den Vorstand erméachtigt, auf dem
eingeschlagenen Weg der Modernisie-
rung der 417 Wohnungen der MBG, so-
weit der Wohnkomfort den heutigen
Anspriichen nicht entspricht, fortzufah-
ren.

Fiir die élteren und meist gut fundier-
ten Genossenschaften diirfte sich das
System der Eigenfinanzierung - Erho-
hung des Pflichtanteilscheinkapitals,
Appell zu freiwilligem Zeichnen von
weiteren Anteilscheinen bewihren -,
wobei fiir die freiwilligen Mehrzeich-
nungen eine marktkonforme Verzinsung
interessant ist. Miisste das Geld bei der
Bank aufgenommen werden, miisste auf
alle Fille mit einem hoheren Zins ge-
rechnet werden!
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