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Probleme der
Altbau-Sanierung

Auf mehrfachen Wunsch von Teilneh-
mern an der Arbeitstagung vom
19.6.1976 in Olten wird das Referat des
Zentralprésidenten SVW nachstehend
abgedruckt, allerdings gekiirzt. Die vom
Referenten aufgezeigten Probleme der
Altbau-Sanierung haben tatsédchlich eine
allgemeine Bedeutung fiir alle, die am
Gedeihen der Baugenossenschaften in-
teressiert sind. (Red.)

Baugenossenschaften sind nicht nur
Bauunternehmungen, sondern vor allem
Liegenschaftenverwalter. Darum hat der
Schweizerische Verband fiir Wohnungs-
wesen schon wiederholt diesbeziigliche
Arbeitstagungen durchgefiihrt, und zwar
fir die administrativen wie auch die
technischen Belange. Nach ldngerer und
griindlicher Vorarbeit konnte unsere
verbandsinterne technische Kommis-
sion 1974 die Fachschrift «Unterhalt und
Erneuerung von Altwohnungen» heraus-
bringen. Das einschldgige Handbuch
fand verdienterweise eine iiberaus gute
Aufnahme und einen entsprechenden
Absatz. Die diesjahrige Arbeitstagung
ist eine Fortsetzung bisheriger Aktivitat.

Die Baugenossenschaften besitzen
automatisch immer mehr Wohnungen,
die {iber 20 Jahre alt sind. Deren baulich-
technischer Zustand ist zu tberpriifen
und nétigenfalls zu verbessern. Bauliche
Sanierungen sind bei alteren Liegen-
schaften irgendeinmal unumgénglich.
Zur Zeit driangen sich solche Erneue-
rungsarbeiten aber geradezu auf, und
zwar aus folgenden Griinden: Unsere
Bauwirtschaft, insbesondere im Sektor
Hochbau, braucht unbedingt Arbeit. Im
Sinne einer Arbeitsbeschaffungsmass-
nahme leistet der Bund Finanzierungs-
hilfe, die man ohne grossen Papierkrieg
und zu attraktiven Konditionen erhalten
kann. Beide Gesichtspunkte sollten auch
fiir Baugenossenschaften Ansporn sein,
jetzt zu sanieren. Sie wiirden jetzt etwas
tun, dem sie auf die Dauer ohnehin nicht
ausweichen konnen, wiirden aber zurzeit
auch noch von den gegenwirtig giinsti-
gen Preisen im Baugewerbe profitieren.

Fiir recht viele Baugenossenschaften
ist die Frage einer griindlichen und
grossziigigen Wohnungssanierung ir-
gendwie eine Art «Stunde der- Wahr-
heit». Spitestens zu diesem Zeitpunkt
wird manchenorts offensichtlich, wo
man «Vogel-Strauss-Politik» machte, wo
man bastelte und wurstelte.

Die Verantwortung und Verpflichtung
der Genossenschaftsorgane

Es liegt im persénlichen Ermessen, ob
man eigenes Gut, eigene Habe verlot-
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tern und entwerten lassen will. Die Lie-
genschaften, die die Genossenschafts-
funktiondre verwalten, sind aber Eigen-
tum aller Genossenschafter. Sie sind
gleichsam Beauftragte, eine Art «Treu-
handery». Dieser Auftrag ist in Artikel
902 des OR (Obligationenrecht) fol-
gendermassen umschrieben: «Die Ver-
waltung (in unserem Falle der Vorstand)
hat die Geschifte der Genossenschaft
mit aller Sorgfalt zu leiten und die genos-
senschaftliche Aufgabe mit besten Kréf-
ten zu fordern.»

Zur grundsitzlich vorgeschriebenen
Sorgfaltspflicht gehort ohne Zweifel der
Unterhalt der Liegenschaften, d.h. die
Werterhaltung des genossenschaftli-
chen Vermogens, das zumeist aus Lie-
genschaften und Fonds besteht. Eine
Vermogensverminderung kann durch zu
grosse Abniitzung oder schlechten Un-
terhalt entstehen. Zu spat durchgefiihrte
Wiederherstellungsarbeiten sind erfah-
rungsgemass unwirtschaftlich.

Uberalterte Wohnungen kénnen zu
Schwer- oder Nichtvermietbarkeit fiih-
ren und damit zu sehr empfindlichen
Mietzinsausféllen. Je langer je mehr sind
iiberalterte Wohnungen ohne den heute
tiblichen Wohnkomfort schwerer zu ver-
mieten.

Die Beurteilung des fiir diese und eine
nachste Zeit notigen Wohnungsstan-
dards erfolgt irgendwie subjektiv. Alte,
langjdhrige Mieter (und Vorstandsmit-
glieder!) wiinschen eher selten eingrei-
fende bauliche Sanierungen. Fiir diese
Kategorien ist Erneuerung gleichbedeu-
tend mit Unruhe, Umtrieben und Miet-
zinserhohungen. Das Mitspracherecht
der Mieter entbindet aber die zustidndi-
gen Verwaltungsorgane nicht von der
gesetzlichen Sorgfaltspflicht. Wer und
was nach ihm kommt, ist dem Mieter
meistens egal. Er denkt verstdndlicher-
weise nur an die Gegenwart und seine
eigene nahe Zukunft.

Erneuerungsfonds

Dass Altbau-Sanierungen kostspielig
sind, weiss man. Diese miissen irgendwie
und irgendwann einmal bezahlt werden.
Wenn im voraus nicht bezahlt wird,
muss dies nachgeholt werden. Einmal
wird der Mieter zur Kasse gebeten.

Zur Sorgfaltspflicht im Sinne des zi-
tierten OR-Artikels z&hlt auch die Reser-
vebildung. Nach Art. 860 OR sind Ge-
nossenschaften ausdriicklich «verpflich-
tet zur Bildung und Aufnung eines Reser-
vefonds.» Zu viele Baugenossenschaften
haben hier gesiindigt. Sie machten ihren
Mietern Geschenke in Form von zu nied-
rigen Mietzinsen, ohne an die Aufgaben
und Lasten der Zukunft zu denken. Sie
machten keine oder nur zu geringe
Riickstellungen, obschon sie wissen soll-
ten, dass gewisse Baumaterialien und
Bauteile nach 15 bis 30 Jahren erneuert
werden miissen.

Die Stadt Ziirich verpflichtet ihre Bau-
genossenschaften zu jahrlichen Einlagen
in einen Erneuerungsfonds von Y% der
Netto-Anlagekosten. Zusétzlich kom-
men dazu die Fondszinsen von 4%. Im
Laufe der Jahre lappern sich diese Lei-
stungen zu einem beachtlichen Betrag
zusammen.

Notwendigkeit einer gesunden
Finanzpolitik

Unter diesem Titel dusserte sich Dir.
H. Béanninger von der Ziircher Kantonal-
bank in unserem Handbuch «Unterhalt
und Erneuerung»: «In meiner Tatigkeit
muss ich leider vielfach feststellen, dass
Genossenschaften mit dem Begehren an
die Bank herantreten, ihnen die vollen
Baukosten als Darlehen zu gewidhren.
Ich finde dies verfehlt, denn auch die Ge-
nossenschaften sollen von ihren Mietern
Mietzinse verlangen, die ihnen gestatten,
die notigen Riicklagen fiir die spéteren
Renovationen vorzunehmen.»

In der gleichen Schrift stellt Arch.
Max Aeschlimann fest: «Zu haufig wird
die Erfahrung gemacht, dass fiir Wohn-
bauten keine gute Altersvorsorge getrie-
ben wird.»

Zur Sorgfaltspflicht gehort ganz be-
stimmt auch der Einzug geniigender
Mietzinse, der eine angepasste Reserve-
bildung erméglicht. Irgendwer muss ir-
gendwann bezahlen. Wenn nicht vorbe-
zahlt wird, muss nachbezahlt werden.
Bei Erneuerungsarbeiten werden von
den Behorden in der Regel bei Bauge-
nossenschaften mit zu niedrigen Miet-
zinsen 75 bis 90% der Gesamtbaukosten
als wertvermehrend akzeptiert, d.h. die-
se kénnen auf die Mietzinse abgewélzt
werden.

Information und Mitsprache

Information und Dokumentation er-
leichtern alle Entscheidungen, sowohl
zuerst bei den zustdndigen Verwaltungs-
instanzen, spater bei den betroffenen
Mietern und den anderen Genossen-
schaftern. Die Zeit der «einsamen Be-
schliisse» scheint mir vorbei zu sein.
Schliesslich haben die Mieter wihrend
des Umbaus mancherlei Unbill (Unruhe,
Larm, Schmutz, Einschrankungen) zu
tragen. Sie werden auch von Mehrzinsen
direkt betroffen. Deshalb haben die Mie-
ter ein legitimes Interesse, voll ins Bild
gesetzt zu werden.

Noch einmal sei’s gesagt: Ein weitge-
hendes Mitspracherecht der Mieter ent-
bindet die verantwortlichen Genossen-
schaftsorgane aber nicht von der letzten
Verantwortung des Vorstandes. Der
Mieter denkt verstindlicherweise zuerst
an sich und ist immer irgendwie Partei.
Die nach Statuten und OR Verantwortli-
chen haben hingegen die Lagebeurtei-
lung und die Entscheide langerfristig und
sachlich auszurichten. Adolf Maurer
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