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Jahresdelegiertenversammlung vom 7. Mai 1990. V.l.n.r.: Frieda Schwendener, Ernst
Miiller, René Rusterholz, Franz Signer.

«Alles wird immer
je langer, je schlimmer»

Mit diesen — ironisch gemeinten — Wor-
ten erdffnete der Président der Sektion
Zirich, Ernst Miiller, die diesjchrige Dele-
gierfenversammlung. Fast hundert Dele-
gierte der Zircher Wohnbaugenossen-
schaften fanden sich zur informativen
Jahresveranstaltung  im  Kongresshaus
ein. «Doch Jammern und Wehklagen
bringt keine Besserung», fuhr Ernst Miller
fort. Es gilt, das Nétige und Mégliche zu
tun, um dringend bendtigten neuen
Wohnraum zu schaffen oder um beste-
hende Wohnungen sinnvoll zu erneuern.
«Wichtig scheint mir der Wille zur Lei-
stung, der Mut zu neuen LSsungen!» Mit
diesem zukunftsweisenden Aufruf an alle
Verantwortlichen der Genossenschaften
leitete der Vorsitzende zu den statutari-
schen Geschdften Uber. Der Prasident
konnte iber die Neueinrichtung einer
Beratungsstelle der Sektion Zirich SYW
berichten. Alle angeschlossenen Mitglie-

der haben hier die Méglichkeit, ihre Pro-
bleme und Fragen kompetent von Fach-
leuten beurteilen zu lassen. Wo nétig, ist
sogar eine Begleitung bei der Neugriin-
dung einer Baugenossenschaft méglich.
Die Beratungen sind bis zu einem gewis-
sen Umfang fir die Mitglieder kostenlos.
Das heisst, die Kosten werden vom Ver-
band Gbernommen.
In einer Ersatzwahl in den Vorstand der
Sektion wurde Rolf Sibler, Verwalter der
Baugenossenschaft Eigengrund, einstim-
mig gewdhlt. Er ersetzt den belastungs-
halber zuriickgetretenen Peter Macher.
Im Anschluss an die statutarischen Ge-
schéfte informierte Franz Tschopp, der
neue Chef des Biiros fir Wohnbauférde-
rung der Stadt Zirich, Gber seine bisheri-
gen Erfahrungen im Amt und gab einen
Ausblick in die Zukunft. Dabei betonte er
die gute Zusammenarbeit mit den Wohn-
baugenossenschaften. Eine Zusammen-
fassung des Referates folgt in der ndch-
sten Ausgabe von «das wohnen».
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Kleinwohnungen
als Erstwohnungen

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt
spitzt sich immer mehr zu. Wiinsche nach
einer Wohnung treffen tdglich ein, wobei
die Griinde fir einen Wechsel verschie-
den sind. Familien mit Kindern sind heute
in der Minderzahl. Zum gréssten Teil sind
es unverheiratete Paare; das Konkubinat
hat heute die Uberzahl. Zugenommen
haben auch Interessenten fir Kleinwoh-
nungen. Belegte man friher ein Zimmer,
so ist heute der Wunsch nach einer eige-

nen Kleinwohnung betrdchtlich gestie-
gen. Darunter sind oft jingere Leute, die
noch nicht einmal das zwanzigste Alters-
jahr erreicht haben — Schne oder Téchter
von Mietern, die sich «selbstdndig» ma-
chen wollen. Diese Besetzung von Klein-
wohnungen durch jingere Leute hat den
Nachteil, dass es sich fiir diese um Uber-
gangslésungen handelt, bis sie eine gros-
sere Wohnung gefunden haben.

Die Erstellung von Kleinwohnungen war
urspriinglich  fir Umsiedlungen élterer
Mieter aus grésseren Wohnungen ge-
dacht. In den letzten Jahren erstellte

6/90

Kleinwohnungen waren jedoch zu teuer,
so dass Umsiedlungen nicht den Erfolg
zeitigten, den man sich erhoffte. Preislich
gunstige Wohnungen blieben unterbe-
legt, Kleinwohnungen wurden an jiingere
Mieter abgegeben.

Problematische Finanzierung
fir Umbauten

In letzter Zeit hat die Zahl an Interessen-
ten fir eine Wohnung besonders stark
zugenommen. Viele slammen aus Liegen-
schaften, die durch hohe Mietzinsauf-
schlage, zufolge von Verkauf oder Um-
bau (selbst bei Genossenschaften), zu
tever wurden. Erstaunlich ist, was heute
alles an Renovationen vorgenommen
wird und sich dann auf die Mietzinsge-
staltung negativ auswirkt. Oft werden
dadurch die Verschuldungen betréchtlich
in die Hohe getrieben. Zuweilen wird
dabei nicht einmal beachtet, dass die
erzielte Rendite so schlecht ist, weil die
entsprechende  Bruttorendite  gedriickt
wird, um den Mietzinsaufschlag auf eini-
germassen verniinftiger Héhe zu halten.
Ein Beispiel: Eine Genossenschaft hat ein
Umbcupr0|ekt Kiche/Bad/WC/Fassa-
den fir eine Uberbouung, welche 30
Jahre alt ist. Die Kosten belaufen sich auf
65 000 Franken pro Wohnung, Gesamt-
aufwand 2,2 Millionen Franken. 30 Pro-
zent dieser Summe gehen zu Lasten des
Erneuerungsfonds, was den Befrag von
660 000 Franken ausmacht. Fir die Zins-
berechnung verbleiben 1 540 000 Fran-
ken. Um diese Summe wird die 1. Hypo-
thek erhoht. Als Neuhypothek werden die
1,54 Millionen mit 7'/2 Prozent belastet,
was 115 000 Franken ergibt. Bei einer
angenommenen Bruttorendite von 9,5
Prozent verbleiben 30 800 Franken fiir
Einlagen in den Erneuerungsfonds (/2
Prozent von 1,54 Millionen = 7700 Fran-
ken). Der Rest fir Unterhalt, Reparaturen,
Verzinsung der Fonds (zu 4 Prozent) be-
tragt noch 23 100 Franken. Jener Teil zu
Lasten des Erneuerungsfonds (660 000
Franken) muss auch irgendwie finanziert
werden. Dieser Betrag wird aus einer
eigenen Depositenkasse bestritten. Diese
verzinst ihre Einlagen zu 6 Prozent. Das
bedeutet bei dieser Summe einen Zins-
aufwand von 39 600 Franken. Mit ande-
ren Worten: Die Genossenschaft legt pro
Jahr volle 16 500 Franken «drauf». Jéhr-
lich erhoht sich dieser Betrag durch die
zunehmende Verzinsung der Einlagen in
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die Konten Amortisations- und Erneue-
rungsfonds. Die heutige Teuerung fihrt
zu relativ hohen Mietzinsaufschldgen.
Dagegen wehren sich verstandlicherwei-
se die Mieter. Wer bezahlt schon gerne
mehr Mietzins®

Ein anderes Problem ist damit natiirlich
noch nicht gelést — der Mangel an Wohn-
raum. Dieses Thema wurde an den
1.-Mai-Umzigen mit Transparenten oft
angesprochen. Viele Genossenschaften
wirden gerne, trotz den hohen Boden-
preisen, Bauprojekte verwirklichen. Aber
eben, es fehlt an Bauland und verninfti-
gen Preisen. Als Notmassnahmen wer-

den heute sogar Barackenunterkiinfte to-
leriert. Ob dadurch in Zukunft nicht Slums
entstehen werden, wie sie in anderen
Grossstadten tblich sind, bleibt abzuwar-
ten. Es nitzen aber alle - speziell die
falsch vorgebrachten — Proteste nichts,
solange es unméglich ist, neu zu bauen.
Aber hoffentlich helfen die Proteste, das
Unmégliche méglich zu machen. B

Verantwortlich fiir diese Seite:
Heinrich Meister

Postadresse: Bucheggstrasse 109
8057 Zirich, Tel. 362 41 19
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Merkblatter,
Formulare und Drucksachen:
Telefon 01/362 42 40

Wir offnen lhnen die Tuir dazu.

Zurcher
Kantonalbank

Wer auf die Kantonalbank baut, baut seine Zukunft auf.

Das Zeichen fur:

Renovieren »
Sanieren
Umbauen

Erneuerung

MEIER -+

STEINAUER

Meier + Steinauer AG
Architekten

Neugasse 61, 8005 Ziirich
Telefon 01/27157 57
Telefax 01/27156 66
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