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H.P. Ruppert

In Not geratene
Baugenossenschaft Urdorf

Eine massive Uberschreitung der
Baukosten fir die Uberbauung
«Spitzacker» brachte die Allge-
meine Baugenossenschaft Urdorf
(ABU) an den Rand des Konkur-
ses. Nur durch eine gemeinsame
Anstrengung der betroffenen Mie-
terinnen, der Gemeinde Urdorf
und des SVW konnte das
Schlimmste verhindert werden.

Die Vorgeschichte

Vor rund sieben Jahren offerierte die po-
litische Gemeinde Urdorf ihre Landpar-
zelle in der Nghe des Hallenbades der
ABU mit der Absicht, dass diese im Rah-
men der geplanten Zentrumsiiberbauung
preisginstige und teilweise subventio-
nierte Wohnungen fir behinderte und al-
tere Birgerinnen und Biirger erstelle. Mit
Unterstitzung der ZKB (der Bankprdsi-
dent Ernst Spillmann ist Mitglied der
ABU) und mit dem Wissen, dass die Ge-
meinde mithelfen wiirde, wagte die klei-
ne Genossenschaft, den Baurechtsver-
trag einzugehen, waren doch damals die
Hypothekarzinsen mit 5%% und die vor-
anschlagten Baukosten von rund 2 Mil-
lionen Franken auf einem Niveau, von
dem man heute nur noch trgumen kann.

Schon bald wurde fiir die Zentrumsiber-
bauung «Spitzacker» ein Projekiwettbe-
werb ausgeschrieben, aus dem das heu-
te im Bau befindliche Projekt mit Birorcu-
men, Restaurant, Laden, Eigentums- und
Mietwohnungen hervorging. Wdéhrend
der Ausfihrungsplanung dieses komple-
xen Bauvorhabens zeigte sich aber
rasch, dass der Architekt mit diesem Bau
iberfordert war und das Baukonsortium
(Migros-Pensionskasse, Gemeinde Ur-
dorf, IGU, Hatt-Haller und ABU) einen
neven Architekten mit der Ausfihrung
des Projektes beauftragen musste. Dies
fihrte zu einem Baustopp und einer Uber-
prifung des ganzen Projektes. Wahrend
dieser Zeitspanne stiegen die Baukosten
und die Hypothekarzinsen unaufhérlich.
Zudem zeigte sich_erst jetzt die ganze
Problematik dieser Uberbauung. Um eine
bessere Kostenverteilung unter den Kon-
sortanten (Bauherren) zu erhalten, wurde
die Uberbauung in 17 Bauteile mit 6 Ver-
teilschlisseln auf die finf Bauherren auf-
geteilt.

Als grosster und erfahrenster Bauherr
empfahl die Migros-Pensionskasse den
ibrigen Bauherren einen Bautreuhdnder
mit der Aufgabe, die Kosten zu iberpri-
fen und zu iberwachen. Doch zu diesem
Zeitpunkt blieb diesem auch nicht mehr
viel anderes ibrig, als die bereits be-
zahlten und aufgelaufenen Rechnungen
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in einer Ubersichtlichen Tabelle zu ord-
nen und mit dem vorgdngig erstellten
Budget in Einklang zu bringen.

Eine Studie brachte erschreckende Resul-
tate zum Vorschein, insbesondere fiir die
Allgemeine Baugenossenschaft Urdorf,
die auch der Bautreuhdnder nicht ausser
acht lassen konnte. Im Gegenteil musste
die in verschiedenen Verirdgen aufge-
nommene Teuerung aufgerechnet wer-
den. Ein neuer Kostenvoranschlag (Preis-
basis 1. April 1991) zeigte nun fir die
ABU folgendes Bild fir die geplanten 19
Wohnungen und 24 Garagen (Zahlen
gerundet):

Baukosten Fr. 4 600 000.-
Uberschreitung Fr. 1 260 000.-
Gemeinsame Bauten  Fr. 2 300 000.-
Total Fr. 8 460 000.—

Dieses erschreckende Ergebnis veranlass-
te die ABU, sich an den Schweizerischen
Verband fir Wohnungswesen zu wen-
den und um Hilfe zu bitten.

Der SVW hilft

Aufgrund des Hilferufes der ABU wurden
vom SVW, Sektion Ziirich, verschiedene
gréssere Genossenschaften angeschrie-
ben und gebeten, ob eine dllfdllige Uber-
nahme (Fusion) der ABU in Frage kom-
me. Leider kamen alle Genossenschaften
zur gleichen Meinung, namlich dass eine
Rettung vor dem Konkurs der ABU kaum
mehr erfolgen kann, stiegen doch die Ko-
sten des Bauvorhabens nochmals, so
dass mit einem Fehlbetrag von zwei bis
drei Millionen zu rechnen sei. Diesen Be-
trag wollte und konnte keine der ange-
fragten Genossenschaften aufbringen.
Man war im Sommer 1991 noch keines-
wegs sicher, wo das Unheil aufhéren
wiirde. In der Folge stellte sich die Sekti-
on Ziirich zur weiteren Hilfe zur Verfi-
gung und beauftragte einen Vertreter mit
dem Aktenstudium und der wo immer
moglichen Unterstitzung der ABU, um
dennoch einen Konkurs abzuwenden.

In der Zwischenzeit reichte eine Urdorfer
Gemeinderdtin eine Motion beim Ge-
meinderat ein, die verlangte, dass die
Bauparzelle der ABU verkauft wiirde, da-
mit diese die Wohnungen allenfalls im Ei-
gentum verdussern kénne, und bat gleich-
zeitig um einen zusdtzlichen Kredit von
950 000 Franken. Zu diesem Zeitpunkt
konnte aber noch kein definitiver Finan-
zierungsplan vorgelegt werden, da auch
der Bund die Anlagekosten als zu hoch
einschdtzte und die Wohnungen deshalb
nicht «WEG-konform» waren. Somit
musste nach neuen Finanzierungshilfen
Ausschau gehalten werden. Eine ausser-
ordentliche Generalversammlung im Au-
gust 1991 brachte neue Hoffnung, indem
sich 24 Mieter bestehender Wohnungen
vorerst provisorisch einverstanden er-
klarten, Uber eine Mietzinserhdhung

24

2 000 000 Franken zusdtzliche Hypo-
theken auf den Altbauten zu verzinsen.
Nun mussten erneut Gespréche mit der
ZKB und dem Gemeinderat gefihrt wer-
den, um die neue Méglichkeit allseits ab-
zusichern und die Gemeinde zum Ver-
kauf der Parzelle und der Gewdhrung ei-
nes Zusatzkredites zu bewegen. In dieser
Situation war es verstandlich, dass einige
Auflagen zusétzlich erfiillt werden muss-
ten, konnten doch immer noch nicht defi-
nitive Kosten vorgelegt werden. Erneut
wurde unser Gesuch von der Traktanden-
liste der Gemeindeversammlung abge-
setzt und auf Februar 1992 verschoben.
Im Januar war es dann endlich soweit.
An einer denkwirdigen Mieterversamm-
lung, an der es galt, die Mieter zu iber-
zeugen, dass eine Mietzinserhdhung auf
den Altbauwohnungen die noch einzige
verninftige und zudem kostengiinstigste
Lésung ist, zeigten die Mieter nach posi-

Das Projekt «Zentrum Spitzacker»: Die
vorgesehenen Baukosten um Uber eine
Million Franken Gberschritten.

tiven, negativen und zum Teil emotions-
geladenen Voten eine Solidaritat, die
ihresgleichen sucht. Bis auf zwei Mieter
unterzeichneten alle eine Verpflichtung,
ab 1. April 1992 eine Mehrmiete von
350 Franken bis 400 Franken zu entrich-
ten. Gleichzeitig versprach der Vorstand,
denjenigen Mietern entgegenzukommen,
welche diesen Mietzinsaufschlag nicht in
voller Héhe ibernehmen kénnen. Dies
wurde dadurch méglich, dass die Vor-
standsmitglieder sich verpflichteten, ihre
Ersparnisse (insgesamt rund 120 000
Franken) der ABU wdahrend mindestens
zwei Jahren zinslos zur Verfigung zu stel-
len. Im weiteren sicherte der Verband fir
Wohnungswesen einen zinsginstigen
Kredit aus dem Fonds de Roulement zu.

Die ABU war damit Gber die grésste Hir-
de hinweg, denn die Finanzierung zeigte
nun ein deutlich besseres Bild, so dass
die Gemeinde bereit war, zu den schon
gewdhrten Krediten der Gemeindever-
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sammlung den Landkauf und einen wei-
teren Kredit von knapp einer Million Fran-
ken zu beantragen. Mit etwas Gliick durf-
te die ABU an der Gemeindeversamm-
lung nach rund dreistindiger Debatte mit
Gegen- und Anderungsantrégen einen
weiteren Punkt fir sich verbuchen. Auch
hier durfte der Vorstand auf die Mieter
zdhlen, waren sie doch nahezu vollstén-
dig erschienen. Nach dieser Gemeinde-
versammlung und den neuesten Kosten-
berechnungen stellt sich die finanzielle
Situation wie folgt dar:
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Der Erfolg dieser Feuerwehriibung ist vor

allem zu verdanken:

— den Mietern der ABU, die eine unge-
ahnte Solidaritat im Genossenschafts-
wesen zeigten und so den Grundstein
fir die Rettung legten, in dem sie eine
Mehrmiete von 350 Franken bis 400
Franken auf sich nehmen und kurzfri-
stige Darlehen von nahezu 300 000
Franken zur Verfigung stellen,

— den Behorden der Gemeinde Urdorf,
die einen weiteren Kredit von

950 000 Franken erst ermdglichten,

Total Anlagekosten

Finanzierung

Anlagekosten

Festhypothek auf den Altliegenschaften,
Verzinsung durch die «Altmieter»

Anlagekosten Neubau

Bauland Fr. 821 017.50
aufgelaufene Baurechtzinsen bis zum Landkauf Fr. 180 632.80
Baukosten Fr. 8762 939.—
zu erwartende Baukreditzinsen R 600 000.—

- Anteilscheinkapital zu 3% Fr. 200 000.-
— Darlehen Gemeinde Urdorf, zinslos Fri 2117000~
Amortisation ab 11. Jahr 5%
— Darlehen Gemeinde Urdorf, Amortisation ab 6. Jahr 6% Fr. 333 000.-
— Darlehen Gemeinde Urdorf Fr. 950 000.—
— Darlehen des Schweiz. Verbandes fiir Wohnungswesen
(Solidaritctsfonds), zinslos mindestens 5 Jahre Fr. 350 000.-
Hypothek ZKB 7%% Fr.2 814 630.—
Emissionszentrale Fr. 3 500 000.—

Fr. 10 364 629.30

Fr. 10 364 629.30

Fr. 2 000 000.—

Fr. 8364 629.30

Auch wenn diese Zahlen ein recht erfreu-
liches Resultat der Bemiihungen des SYW
zeigen, muss dennoch festgehalten wer-
den, dass die ABU noch einige Klippen
zu iberwinden hat. Sind doch die Bau-
kreditzinsen méglichst niedrig zu halten
und die Wohnungen 1993 voll zu ver-

mieten.
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— der Zircher Kantonalbank, die der
ABU noch rechizeitig eine einiger-
massen tragbare Festhypothek von
2 000 000 Franken gewdhrte,

— und schliesslich dem Geschaftsfihrer
des SYW, Fritz Nigg, der sich mit sei-
nem personlichen Engagement beim
Bund dafiir einsetzte, dass die Woh-
nungen nun doch mit Hilfe des « WEG»

Die bisherige Siedlung der ABU

Nebenbemerkung

Damit die noch immer hoch anzuset-
zenden Mietzinsen in den 19 Neubau-
wohnungen nochmals verbilligt wer-
den koénnen, ist die ABU dankbar fir
weitere zinslose Darlehen wahrend der
Bauzeit. Diese wiirden helfen, die
Baukreditzinsen tief zu halten. Aus-
kiinfte erteilt Ihnen gerne: H.P. Ruppert,
Kassier des SVW, Sektion Zirich,
c/o Baugenossenschaft Sonnengarten,
Tel. 01/ 462 05 76

Rechenbeispiel: Wiirden die im SYW,
Sektion Zirich, zusammengeschlosse-
nen 147 Genossenschaften mit ihren
47 000 Wohnungen pro Wohnung
13 Franken der ABU & fonds perdu
iiberlassen, miissten keine Baukredit-
zinsen einkalkuliert werden, und jede
der 19 Neubauwohnungen wiirde sich
monatlich um 210 Franken verbilligen.
Den gleichen Effekt erzielte man, wenn
die 147 Genossenschaften durchschnitt-
lich 41 000 Franken zinslose Darlehen
fir zwei Jahre gewdhren wiirden. Wé-
re die eine oder andere L6sung nicht
auch in lhrer Genossenschaft denkbar2
Wer weiss, vielleicht braucht auch lhre
Genossenschaft plotzlich einmal Hilfe.

erstellt werden kénnen und die Emis-
sionszentrale gemeinnitziger Wohn-
bautrdger ein Darlehen von 3,5 Mil-
lionen Franken zu giinstigeren Kondi-
tionen als die ZKB zur Verfigung stellt.

Ohne diese umfassende Zusammenar-
beit aller Beteiligter ware die ABU kaum
vor dem Konkurs gerettet worden.

Die Mieterlnnen der Uberbauung werden eine Mehrmiete von
350 bis 400 Franken zu tragen haben.
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