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Arbeitskonzept der Allgemeinen
Baugenossenschaft Luzern (ABL)

Die sorgfiltige und fachménnische Be-
treuung obigen Aufgabenbereiches einer
Genossenschaftsverwaltung kann viel zu
Wohnlichkeit und Wohnwert der Ge-
nossenschaftswohnungen beitragen.
Welcher Stellenwert diesem Kostensek-
tor im finanziellen Haushalt der ABL
zukommt, zeigen schon einige wenige
Zahlen: :

Innert 60 Jahren (1924-1983) sind bei
der ABL insgesamt 1675 Wohnungen ge-
baut oder gekauft worden. Die gesamten
Baukosten, inkl. 3,7 Millionen fiir Bau-
land, betrugen 62,1 Millionen Franken.

- Fiir Unterhalt, Renovation und Erneue-
rung (Werterhaltung) sind in dieser Zeit
insgesamt 38,1 Millionen aufgewendet
worden. Fiir die Modernisierung (Wert-
vermehrung) sind im gleichen Zeitraum
24 Millionen ausgegeben worden. Zu-
sammengezéhlt wurde also in diesen 60
Jahren fiir die Instandhaltung der Lie-
genschaften gleichviel Geld ausgegeben,
wie fiir die Neubauten samt Bauland.
Auch wenn man den unterschiedlichen
Geldwert beriicksichtigt, sind diese Zah-
len doch sehr eindriicklich.

Unterhalt, Renovation, Erneuerung

Als Unterhalt, Renovation und Er-
neuerung bezeichnet die ABL alle In-
standhaltungsaufwendungen, die direkt
auf den Mietzins umgelegt werden. Zur-
zeit betrigt dieser Anteil bei allen ABL-
Wohnungen 126 Franken pro 3-Zimmer-
Wohnung und Monat (4-Zimmer-Woh-
nungen 20% mehr). Uberschiisse oder
Unterdeckungen laufen iiber einen Re-
paraturenfonds, der eine Ausgleichs-
funktion hat fiir die in grosseren Zeitrau-
men anfallenden Renovationen und Er-
neuerungen.

Der Unterhalt umfasst die regelmissig
anfallenden Kleinreparaturen aller Art
von 18 Franken/WE (= Durchschnitts-
kosten pro 3-Zimmer-Wohnung und
Monat der letzten 14 Jahre beim Kosten-
index von 1983) und die Pflege der Um-
gebungsanlagen (10 Franken/WE).

Unter Renovationen versteht die ABL
die ordentlichen (alle 16 Jahre) und die
ausserordentlichen Innenrenovationen
(Wohnungswechsel, Mieterwiinsche)
der Wohnungen (27 Franken/WE). Als
Erneuerung werden die unregelmaissig in
grosseren  Zeitrdumen  anfallenden
Grossreparaturen bezeichnet (Treppen-
hiuser, Jalousieliden, Fenster und Er-
satz der Apparate wie Waschmaschinen,
Kiihlschrinke, Kochherde, Heizzentra-
len und Badinstallationen sowie der Er-
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satz der alten Bodenbeldge und Elek-
troinstallationen) mit einem Kostenauf-
wand von 41 Franken/WE sowie die
Fassadenrenovationen mit Kosten von
24 Franken/WE.

Zahlt man alle diese Instandhaltungs-
kosten zusammen, so sind dies 120 Fran-
ken/WE. Da im Durchschnitt dieser
14jéhrigen Vergleichsperiode der durch
den Mietzins abgedeckte Betrag etwa
3 Franken/WE hoher war, konnte. in
diesem Zeitraum der Reparaturenfonds
entsprechend gedufnet werden.

Modernisierungen

Modernisierungen sind bei der ABL
Aufwendungen, die einen neuen, gegen-
iiber dem Neubau zusitzlichen Komfort
darstellen. Diese Investitionen werden
jeweils den Neubaukosten zugerechnet
und sind durch entsprechende Mietzins-
aufschldge vom Mieter kostendeckend
zu verzinsen. Sie werden deshalb nur im
Einverstindnis den betroffenen Mie-
tern, der demokratischen Mehrheit, aus-
gefiihrt, wobei allerdings manchmal ei-
nige Uberzeugungskraft notwendig ist.
Nach vollzogener Tat ist das Lob aber in
der Regel immer ziemlich einhellig.

Recht interessant ist auch, in welcher
Reihenfolge die zusidtzlichen Komfort-
wiinsche der Genossenschafter realisiert
wurden. Als erstes kamen die Waschau-
tomaten mit bescheidenen Kosten (3500
Franken pro Maschine), die ab 1954 in-
nert etwa 10 Jahren in allen ABL-H&u-
sern installiert wurden. Bereits 1954
wurde auch die erste grossere zentrale
Warmwasserversorgung eingerichtet. Die
grosse Ablosung der Kachelofen durch
Zentralheizung und zentrale Warmwas-
serversorgung erfolgte 1966-1973 fiir 794
Wohnungen bei einem Kostenaufwand
von 8000 Franken pro Wohnung.

Die Bad-Modernisierung beschiftigte
die ABL 1969-1973 und 1981/82, wobei
insgesamt 1026 Badezimmer mit Kosten
von 3400 Franken pro Bad den neuen
Vorstellungen eines modernen Einbau-
bades angepasst wurden. Bei der letzten
Baderneuerung 1981/82 betrugen die
Kosten pro Bad bereits 6600 Franken.

Die Kiichenmodernisierungen waren
1971-1979 an der Reihe. Insgesamt 1318
Kiichen sind mit Kosten von rund 7000
Franken pro Kiiche modernisiert wor-
den.

Im Interesse der Energiesparmass-
nahmen wurden 1975 und 5300 Fenster
(mit Vorfenster) durch moderne Isolier-
verglasungsfenster ersetzt, Kostenauf-
wand pro Fenster bei 500 Franken.

Alle Wohnsiedlungen sind bis 1957
ohne spezielle Abstellplitze fiir Autos
gebaut worden. In den ilteren Wohn-
siedlungen mit 1243 Wohnungen wur-
den im Laufe der Jahre auf allen beste-
henden Strassen und Asphaltplidtzen mit
geringem Kostenaufwand 280 Parkpliit-
ze errichtet, wihrend bei den neueren
Wohnbauten mit 412 Wohnungen beim
Neubau 250 Autogaragen oder Autohal-
len-Einstellplitze geschaffen wurden.
Die erste nachtriglich gebaute Autoein-
stellhalle fiir 40 Autos wurde 1983 im
Zusammenhang mit einer Zivilschutzan-
lage verwirklicht. Die zweite fiir 65 Au-
tos konnte 1984 bezogen werden, die
dritte fiir 120 Autos wird demnichst ge-
baut, sofern die Generalversammlung
dies bewilligt. Die Kosten betragen heu-
te rund 20000 Franken pro Auto-Ein-
stellplatz, wahrend die ABL in den Jah-
ren 1925-1935 Hunderte von Wohnun-
gen baute in der Preislage von 13000 bis
18000 Franken pro 3-Zimmer-Woh-
nung.

Auf Grund dieses Arbeitskonzeptes
und einer mittelfristigen Planung iiber 5
Jahre waren auch die Finanzierungspro-
bleme durchaus l6sbar. Die aus eigenen
Quellen zufliessenden Mittel (Mietzins,
Anteilscheine, Darlehenskasse usw.)

~ konnten alle nach dem Neubau jeweils

entstandenen Kosten fiir Unterhalt, Re-
novation, Erneuerung und Modernisie-
rung vollauf decken. Nur voriiberge-
hend musste jeweils die Hilfe der
Finanzinstitute zur Nachfinanzierung in
Anspruch genommen werden. Rg
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