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SVW-Sektion Zurich

Studienreise nach Bremen

vom 16. bis 18. April 1999

Wenn einer eine Reise tut, so kann er was
erzihlen! Dies trifft auch fiir den Vorstand
der Sektion Ziirich zu, ermdglichte ihm
doch der aufgenommene Kontakt mit dem
«vdw Verband der Wohnungswirtschaft in
Niedersachsen und Bremen» in Hannover,
den gemeinniitzigen Wohnungsbau in Bre-
men und Umgebung kennen zu lernen.

Der vdw ist die Dachorganisation der unter-
nehmerischen Wohnungswirtschaft in den
beiden Bundeslindern. Er ist einer von 16
Regionalverbinden, die im «GdW Bundes-
verband der Wohnungswirtschaft» in K6ln
zusammengeschlossen sind.

Allein der Mitgliederbestand im vdw um-
fasst 103 Wohnungsgenossenschaften und
81 Wohnungsgesellschaften mit einem Be-
stand von 450000 Wohnungen. Der vdw
vertritt zielgerichtet die Interessen seiner
Mitglieder, entwickelt Leitlinien fiir eine zu-
kunftsorientierte Wohnungspolitik, unter-
hilt Stellen fiir Beratungen aller Art. Zwin-
gend fiihrt er zusitzlich die Buchpriifung
bei allen seinen Mitgliedern durch.

Ein Besuch bei der Gemeinniitzigen Woh-
nungs- und Siedlungsgenossenschaft GE-
WOSIE, die neben der Bewirtschaftung von
eigenen 4800 Wohnungen noch gut 1200
Eigentumswohnungen verwaltet, zeigte auf,
dass trotz den Grossenunterschieden zu den
schweizerischen Genossenschaften dhnliche
Probleme gelost werden miissen. Bei der
Besichtigung eines Hochhauses mit gut 180
Wohnungen, verteilt auf 15 Stockwerke,
kimpfte man lange gegen Vandalismus,
Zerstorung der allgemeinen Einrichtungen
sowie gegen Schmierereien. Erst die grund-
legende Verinderung von Wohnebenen,

Eingangsbereich und Umfeld brachte eine
deutliche Verbesserung. Speziell die Kon-
zentration aller Nebenein- und -ausginge
auf eine einzige Passage, verbunden mit ei-
nem alles tiberblickenden Concierge, ver-
half zum sichtbaren Erfolg.

Mit Stolz wies Herr H. D. Krigeling, ge-
schiftsfithrendes Vorstandsmitglied der

GEWOSIE, auf die Jahresrechnung hin, die
ein Eigenkapital von 37,5% ausweist. Auch
wenn man den darin enthaltenen Erneue-
rungsfonds nicht mit einbezieht, verbleiben
immer noch gute 25%.

Aus Sicherheitsgriinden gestaltete die GEWO-
SIE die Wohnebenen, den Eingangsbereich und
das Umfeld des Hochhauses grundlegend neu.

Der Eisenbahn Spar- und Bauverein, ESPA-
BAU, besitzt etwa 3000 Wohneinheiten, wo-
von gut 62% Dreizimmerwohnungen sind.
Nebenher wurden tiber 1000 Eigentums-
wohnungen gebaut und verkauft. Die Miet-
und Kaufpreise lassen sich nicht ohne wei-
teres mit unserem Angebot vergleichen,
wird doch in Deutschland mit m*-Preisen
gerechnet. Zudem wird die Kiiche im Miet-
wohnungsbau wie auch im Eigentum ohne
Kiicheneinrichtung zur Verfiigung gestellt.
Als Richtwert kann aber von einem Miet-
zins von DM 9.— pro m’ ausgegangen wer-
den, wobei eine Dreizimmerwohnung im
Altbestand 65 bis 75 m* aufweist.

Nach dem Besuch des Deutschen Schiff-
fahrtmuseums in Bremerhaven und einer
Stirkung auf der holzernen Bark «Seute
Deern» gings mit Herrn Bokelmann von
der Wohnungsgenossenschaft Bremerhaven
in die Schlussrunde. Am Beispiel einer Seni-
oren-Wohnanlage wurde uns eine weitere
Maoglichkeit der sozialen Betreuung gezeigt.
Die etwas iiber 100 kleineren Wohnungen
sind hofartig um eine wunderschone Gar-
tenanlage angeordnet. An der einen Stirn-
seite wohnt der Hausmeister, der nicht nur
den Blickkontakt mit jeder Wohnung hat, er
kann zusitzlich mit einer hausinternen
Alarmanlage jederzeit gerufen werden. Um
trotz der kleinen Wohnungen nicht auf Be-
such verzichten zu miissen, stehen Giste-
wohnungen zur Verfiigung. Die Uberlas-
sungsgebiihr betrigt DM 50.— pro Nacht fiir
maximal finf Tage. Bettzeug und Hand-
tiicher sind mitzubringen, gegen eine kleine
Gebiihr aber auch zu leihen. So konnen wir
uns den Worten der Wohnungsgenossen-
schaft Bremerhaven nur anschliessen, dass
ndmlich, um Wohnungen zu bauen, drei
Dinge notwendig sind: Bauland, Geld und
nicht zuletzt ein besonderes Mass an Enga-
gement und Entschlossenheit und die Be-
reitschaft, sich auf einen kiinftig noch hin-
dernisreicheren Prozess einzulassen.

Auf dem Heimflug wirbeln Gedanken an
Wohnungsgrundrisse, Matjes, m’-Preise,
Labskaus, Steinbutt, Uberschwemmungs-
gebiet und Roland, verbunden mit der Erin-
nerung an eine interessante Reise, die mit
sehr viel wirklicher Gastfreundschaft ver-
bunden war, durcheinander.

Balz Fitze, Geschiftsfiihrer
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GV der Sektion Ziirich

Nach langjihriger Mitgliedschaft im Vor-
stand traten dieses Jahr gleich vier Mitglie-
der zuriick. Es waren dies Werner Bosshard,
Reinhard Bosshard, Martin Mirer und Hans
Metz. Thr Einsatz wurde vom Prisidenten
Rolf Sibler in einer kurzen Laudatio geehrt
und von der Versammlung mit einem herz-
liche Applaus verdankt. Bereits im letzten
Jahr trat berufsbedingt Elsbeth Tischhauser
zurtick. Als neue Mitglieder wurden ge-
wihlt: Ueli Keller, Architekt, und Bruno
Burri, Verbandssekretir im SVW. Alle bishe-
rigen Mitglieder im Vorstand wurden ein-
stimmig und mit Akklamation bestitigt.
Anschliessend an die ordentlichen Traktan-
den referierte Andreas Hofer, Koprisident
der Genossenschaft Kraftwerk 1, iiber ein
zukunftsweisendes Bauprojekt in der Stadt
Zirich. Er rief die grossen und bestandenen
Genossenschaften dazu auf, im Sinne ihres
urspriinglichen Pioniergeistes das neue
Projekt mit der Zeichnung von Anteilschei-
nen zu unterstiitzen.

Unter den Zuhorern:

Christian Caduff, Leiter der Fach-
stelle Wohnbauférderung des Kan-
tons Zirich, Ernst Miiller, Ehrenmit-
glied der Sektion Zirich, und Willy
Kiing, Stadtrat von Zurich (v.l.).

Nachhaltig - fiir wen, mit wem?

Die Regierung der Stadt Ziirich hat einen
«Rat fiir nachhaltige Entwicklung» einge-
setzt. Dessen erstes Anliegen ist eine «Gebiets-
aufwertung Ziirich Nord». Im 22képfigen
Entwicklungsrat (oder wie er sich nennt) ist
Ziirich Nord einzig durch den Prisidenten
des Quartiervereins Schwamendingen ver-
treten. Sonst nicht, und eine Vertretung der
Immobilien-Investoren in der Stadt Ziirich
fehlt sogar vollig. Dabei ist immerhin die
Nachhaltigkeit von der Habitat-Konferenz
der Vereinten Nationen zum Ziel erkliirt wor-
den. Die Baugenossenschaften, die sich mit
einem Wohnungsanteil von mehr als einem
Viertel (in Schwamendingen sogar 40% des
Bestandes) fast verzweifelt fiir die «Gebiets-
aufwertung» wehren, fehlen im Rate ebenso.
Dies sei hier den bissigen Bemerkungen der
NZZ (Nr. 96/1999) ohne weiteren Kommen-

tar beigefiigt.

Genossenschaften

75 Jahre ABL Luzern

Eine Generalversammlung mit 780 Stimm-
berechtigten, an der sogar mit eifriger Dis-
kussion Sachgeschifte behandelt wurden,
bildete den Auftakt zur Feier von 75 Jahren
Allgemeine Baugenossenschaft Luzern: Un-
ter anderem wurde ein Rahmenkredit von
2,5 Mio. Franken fiir eine umfassende Sied-
lungsrenovation bewilligt. Den festlichen
Rahmen gab der grosse Saal des neuen Kon-
gresshauses, der bis hinauf auf die Galerien
besetzt war. Prasident Hugo Weibel konnte
zum Festakt prominente Gratulanten be-
griissen, darunter Regierungsrat Paul Hu-
ber, Stadtprasident Urs W. Studer und
SVW-Geschiiftsfiihrer Fritz Nigg. Paul Hu-
ber stellte in seinem Festreferat «Die Bedeu-
tung des genossenschaftlichen Wohnungs-
baus fiir die bauliche Entwicklung der
Stadt» in anschaulicher Weise dar. Die per-
fekte Akustik des Saales kam besonders gut

Der grosse Saal des neuen Kongresshauses
war bis hinauf auf die Galerien besetzt.

zur Geltung bei der Musik der Orchester-
gesellschaft Luzern, die dem Abend eine
festliche Note verlieh.

Rucktritt nach 36jahriger Amtszeit

Nach der Wiirdigung seiner grossen Ver-
dienste um die Wohnbaugenossenschaft
Pro Familia Schaffhausen verabschiedete
die Generalversammlung ihren langjihri-
gen Prisidenten. Willi Ziircher war seit der
Griindung der Genossenschaft vor 36 Jah-
ren in der Verwaltung titig und stand ihr in
den letzten 10 Jahren als Prisident vor. Nun
iibergab er die Fithrung an Walter Werner.

Willi Zarcher, Griindungs-
mitglied und langjahriger
Prasident der Pro Familia
Schaffhausen

Falsche Vorwiirfe

an die Genossenschaften

In einem Leserbrief im Tages-Anzeiger wirft
Joseph Hicki aus Geroldswil den Baugenos-
senschaften vor, ihre Mietzinse seien nur
tief, weil laufend Substanz verzehrt werde.
Er schliesst dies daraus, dass die Baugenos-
senschaften ihre Liegenschaften ausschliess-
lich gemiiss den Erstellungswerten und spi-
teren aktivierten Erneuerungskosten bilan-
zieren. Tatsdchlich verzichten die Bauge-
nossenschaften darauf, die Liegenschaften
gemiss der Teuerung auf dem risikotragen-
den Kapital aufzuwerten. Das heisst nun
aber nicht, dass deswegen Substanz verzehrt
wiirde. >
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Gemiss der Kostenstatistik der Baugenos-
senschaften, die vom TA regelmassig verof-
fentlicht wird, wird ein Viertel der Miet-
ertrige fiir Riicklagen und (indirekte) Ab-
schreibungen verwendet. Die Mieterinnen
und Mieter der Genossenschaften bezahlen
somit sehr wohl fiir die Substanz, die sie
«verwohnen». Zudem beweist die Entwick-
lung der Bilanzen, dass die Substanz nicht
verzehrt, sondern sogar dauernd vermehrt
wird. Was die Baugenossenschaften tatsich-
lich giinstiger macht, ist, dass mit ihren
Mieten die Teuerung nicht gleich zweimal
bezahlt werden muss, ndmlich einmal
durch die Uberwilzung der Hypothekar-
zinsen und dann erst noch durch die Er-
hohung eines sogenannten risikotragenden
Kapitals. Dies alles hitten wir in der SVW-
Geschiftsstelle Herrn Hicki gerne selbst
mitgeteilt, wenn er sich an uns als zustindi-
ge Stelle gewendet hitte, bevor er seine
falschen Unterstellungen in die Welt setzte.

VW-Sektionen

GV der Sektion Bern-Solothurn
Redegewandt, wie gewohnt, fiihrte P. O.
Fraefel durch die 79. Generalversammlung
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der Sektion, welche dieses Jahr in Olten
durchgefiihrt wurde. Die ordentlichen Ge-
schifte konnten speditiv und ohne Diskus-
sionen abgewickelt werden.

In einer Nachwahl in den Vorstand wurde
fir den Rest der Amtszeit Uwe Zahn ein-
stimmig und mit Akklamation gewihlt. Er
hat sich im Kanton Bern einen Namen ge-
macht mit seinem Engagement gegen die
Einfithrung der VHKA in Altbauten.

Mit der Nachwahl soll der geplante Wechsel
an der Sektionsspitze vorbereitet werden.
Bekanntlich werden der amtierende Prisi-
dent und weitere Mitglieder des Vorstandes
anlésslich der 80. GV zurticktreten. Bis da-
hin werden weitere interessierte Vertreter/
-innen aus den Genossenschaften gesucht,
welche die Sektion ins neue Jahrtausend
fithren sollen.

Eine Null zuviel bescherte der Druckfeh-
lerteufel dem SVW-Jahresbericht. Dort
hiess es auf Seite VI, es seien Darlehen im
Betrage von 9075000 Franken vollstindig
abgeschrieben worden. Tatsichlich betragt
der Abschreiber nur 907 500 Franken (wie
in der Rechnung dargestellt).

Kaleidoskop

Kein Haftungsrisiko bei der EGW

Der «Fall Leukerbad» bei der Emissions-
zentrale der Schweizer Gemeinden ESG hat
bei einigen Mitgliedern der Emissionszen-
trale fir gemeinniitzige Wohnbautriger
EGW zu reden gegeben. Welche Folgen
hitte der Konkurs eines EGW-Mitgliedes,
das der EGW aus einer Quotenbeteiligung
Geld schuldet, fiir die anderen EGW-Mit-
glieder?

Zwischen ESG und EGW gibt es diesbeziig-
lich zwei ganz entscheidende Unterschiede:
1. Simtliche von der EGW bisher aufge-
nommenen Anleihen sind durch Biirg-
schaften der Eidgenossenschaft sicherge-
stellt. 2. Im Unterschied zu anderen Emissi-
onszentralen haben die an einer Anleihe
beteiligten Genossenschaften keine Quo-
tenbiirgschaften oder dergleichen abzuge-
ben. Mit der Ubernahme einer Anleihens-
quote ist somit auch keine Haftung fur die
Erfiillung von Verpflichtungen der anderen
an derselben Anleihe beteiligten Wohnbau-
trager verbunden. Dass die Mittel aus An-
leihen der EGW konkurrenzlos zinsgiinstig
sind, diirfte inzwischen bekannt sein.
Trotzdem besteht kein Haftungsrisiko fiir
andere Anleihensschuldner.
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