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Wohniberbauung Lagerstrasse

Am 10. Dezember 1990 hat eine Ver-
travensleuteversammlung zur Orientie-
rung Uber das Projekt Lagerstrasse statt-
gefunden. Dabei hat es sich gezeigt,
dass im Kreise unserer Genossenschafte-
rinnen und Genossenschafter verschiede-
ne Unsicherheiten und Missverstdndnisse
vorhanden sind. Deshalb wollen wir ih-
nen die wichtigsten Informationen auch
auf diesem Wege zur Kenntnis bringen.

Zustdndigkeit - Beschlussfassung
Gemass Artikel 33 Absatz 2 unserer Sta-
tuten bendtigen Beschlisse iber den
Erwerb und die Uberbauung von Grund-
sticken die Zustimmung von zwei Dritteln
aller Vorstandsmitglieder und der Mehr-
heit der Kontrollstelle, und sie kénnen nur
an einer gemeinsamen Sitzung von Vor-
stand und Kontrollstelle gefasst werden.
Der Grundsatzbeschluss, sich an der
Wohniberbauung Lagerstrasse zu betei-
ligen, istam 17. April 1985 unter Einhal-
tung dieser Vorschriften gefasst worden;
es gab eine einzige Gegenstimme eines

Vorstandsmitglieds und keine der Kon-

trollstelle. Daraufhin wurde ein entspre-
chender Vertrag unterzeichnet.

Tragerschaften

Das Bauprojekt gemdss dem von den
Stimmberechtigten genehmigten Gestal-
tungsplan zerfdllt in zwei Teile: HB-Siid-
west und Wohniberbauung Lagerstras-
se. Bauherrin fir HB-Sidwest ist die HB-
City Immobilien AG, an welcher die ABZ
nicht beteiligt ist. Bauherrin fir die Wohn-
Uberbauung Lagerstrasse ist eine Bauher-
rengemeinschaft, zu welcher neben der
ABZ zwei weitere Baugenossenschaften,
eine Altersheimstiftung, die stadtische
Stiftung Wohnungsfirsorge fir betagte
Einwohner, die PTT (Personalwohnungen)
und eine Schule gehéren. Diese Bauher-
rengemeinschaft ist in der Rechtsform der
einfachen Gesellschaft organisiert.

Zweck dieser Gesellschaft ist die Projek-
tierung und die Realisierung der Wohn-
Uberbauung Lagerstrasse. Diese besteht
zu zwei Dritteln aus Wohnungen und zu
einem Drittel aus anderen Nutzungen
(Schule, Laden, Biros, Gewerbe). Wenn
die Uberbauung erstellt ist, wird die Ge-
sellschaft aufgelést, und jeder Gesell-
schafter Gbernimmt die ihm zugeteilten
und von ihm finanzierten Bauteile zu Ei-

gentum und zu eigener Verwaltung. Die
drei Baugenossenschaften und die bei-
den Stiftungen sind aber bereingekom-
men, fir den Betrieb der durch Dienstlei-
stungen, Laden und Gewerbe genutzten
Raume dannzumal eine Betriebsgesell-
schaft zu grinden mit dem Zweck, die
Mietertrdge zu optimieren. Die hier er-
zielten Uberschisse sollen zur Verbilli-
gung der Wohnungen dienen.

Finanzierung

Die Projektierungskosten — spater auch
die Baukosten — sind von den einzelnen
Gesellschaftern entsprechend den auf sie
entfallenden Anteilen zu finanzieren. In
diesem Zusammenhang wurde die Frage
gestellt, ob vielleicht die 1989/90 durch-
gefihrte Erhdhung des Anteilkapitals
etwas damit zu tun habe. Diese Frage
konnte klar mit Nein beantwortet wer-
den. Die Anteilkapitalerhdhung erfolgte
auf wiederholtes Verlangen des Finanz-
amtes der Stadt Zirich, weil die Eigenmit-
tel der ABZ nicht mehr das vorgeschrie-
bene Minimum erreichten. Die im Zusam-
menhang mit der Wohniberbauung La-
gerstrasse erforderliche weitere Erho-
hung des Anteilkapitals wird von den
kiinftigen Mietern dieses Objekts aufge-
bracht werden mussen.

Eine weitere Frage lautete, welche Aus-
wirkungen die Investitionen in das Projekt
Lagerstrasse auf die Mietzinse in den
bestehenden Kolonien haben. Auch hier
war die Antwort ganz klar: keine. Projek-
tierungskosten werden namlich immer
aktiviert und belasten deshalb die Be-
triebsrechnung nicht. Die Gesamtheit der
Aufwendungen der ABZ fir laufende Pro-
jektierungen und unfertige Neu- oder
Umbauten findet man in der Bilanz unter
der Bezeichnung «Baukonten». Wenn
eine Baute fertig ist, wird der entspre-
chende Betrag auf das Konto «Gebéude»
umgebucht. Von da an ist er aus den
Mietzinseinnahmen, die aus der betref-
fenden Baute resultieren, zu verzinsen
und zu amortisieren.

Risiken

Bauprojekte sind immer mit Risiken ver-
bunden. Wer keine Risiken eingehen
will, darf nicht baven. Waren unsere
Vorgdnger keine Risiken eingegangen,
so gdbe es die ABZ nicht.

Eines der mit diesem Projekt verbundenen
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Risiken besteht darin, dass es sich unter
Umstdnden gar nicht verwirklichen ldsst.
Dieses Risiko wird zwar als klein erach-
tet. Man kann aber nicht ganz ausschlies-
sen, dass die pendenten Rekurse, die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder das
Baubewilligungsverfahren die Realisie-
rung des Vorhabens mindestens zum Teil
verhindern und dass in einem solchen
Fall vielleicht die Wirtschaftlichkeit nicht
mehr gegeben ware. Wenn sich aber
zum Beispiel die HB-City Inmobilien AG
gezwungen sdhe, auf HB-Sidwest zu
verzichten, dann kdnnte auch die Wohn-
Uberbauung Lagerstrasse nicht erstellt
werden. In einem solchen Fall misste das
Geld, welches die ABZ in die Projektie-
rung investiert hat, abgeschrieben wer-
den. Das tdte uns zwar weh, wdre aber
aufgrund unserer gesunden Bilanz még-

lich.

Aber auch dann, wenn die Wohniiber-
bauung Lagerstrasse wie geplant erstellt
werden kann, besteht fir die ABZ ein
Risiko — némlich dasselbe wie bei allen
Neubauten. Es geht um die Frage, ob die
Mietzinseinnahmen tatsachlich in  der
bendtigten Hohe erzielt werden kénnen.
Sollte das nicht der Fall sein, dann wdren
— zumindest anfdnglich — Mietzinsverluste
abzudecken. Die dafir nétigen Mittel
wirden sich wie bis anhin hauptséchlich
aus der Tatsache ergeben, dass die ABZ
es immer wieder fertigbringt, sich insge-
samt ginstiger zu finanzieren, als dies
einer ganz kleinen Genossenschaft mit ei-
nem geringen Bestand an Altliegenschaf-
ten moglich ist. Natirlich missten die
Mietzinse dann so lange regelmdssig
erhoht werden, bis die Kostendeckung
erreicht ware. Das wurde schon bei bis-
herigen Neubauten so gehandhabt.

«Aussteigen»?

Schliesslich wurde die Frage gestellt, ob
die ABZ nicht aus diesem Projekt «aus-
steigen» kénnte. Antwort: Sie kann das,
wenn sie einen anderen Bauherrn bringt,
der ihren Anteil Gbernimmt und der von
den ibrigen Gesellschaftern akzeptiert
wird. Der Vorstand hat aber keine derar-
tigen Absichten. Vielmehr ist er nach wie
vor davon iiberzeugt, dass es richtig ist,
wenn sich die grésste gemeinnitzige
Baugenossenschaft an einem Projekt be-
teiligt, das im Zentrum von Zirich zusétz-
liche Wohnungen bringt, die der Speku-

lation entzogen sind.
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