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Management

Finanzen

Die GEWOBAG arbeitet seit zwei Jahren mit einem mittelfristigen Investitionsplan

Fernsicht auf zwolf Jahre hinaus

Wer viele Liegenschaften besitzt, verliert bald einmal den Uberblick, welche Investitionen mittelfristig
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anstehen. Die Ziircher GEWOBAG mit 1669 Wohnungenml"iét‘ihre Investitionen fiir die ndchsten zwélf Jahre

geplant'—wund‘méchte dieses Fuhrungsinstrument nicht mehr missen.

Von Mike WeiBEL Ml 25 Bauvorhaben, welche
die ndchsten zwolf Jahre die GEWOBAG be-
schéftigen werden, figurieren auf der Liste.
«Wir generieren selber etwa fiinf Millionen
fFranken jdhrlich, konnen also gesamthaft
knapp 20 Millionen pro Jahr investieren, er-
kldrt Geschaftsfiihrer Fredi Sagmeister. Die
Bandbreite der Bauvorhaben reicht von einfa-
chen Flachdachsanierungen (0,5 Mio.) bis zu
Ersatzneubauten, welche die Genossenschaft
13 Millionen in einem Geschaftsjahr kosten.
Nicht erfasst sind die einfacheren Reparatu-
ren.

Wie kommt die GEWOBAG zu ihrem neuen
Fihrungsinstrument? In den goer Jahren hat-
te der Vorstand realisiert, dass die Genossen-
schaft dem Markt zu wenig Rechnung tragt.
«Wir hatten strukturelle Leersténde, als sich
der Markt vom Angebots- zum Mietermarkt
wandelte», sagt Prasident Fredy Schar. Diese
«Alarmzeichen» veranlassten den Vorstand,
eine langfristige Planung an die Hand zu neh-
men mit dem Ziel, in einigen Jahren wieder
marktgangigere Wohnungen und damit auch
einen besseren Mietermix zu erreichen. Denn
Wwie viele andere Genossenschaften verfiigt
auch die GEWOBAG mehrheitlich iiber klei-
nere Wohneinheiten, wovon ein grosser Teil in
den 4oer Jahren gebaut wurde.

Grafiken: GEWOBAG

FRUHER FAHRLASSIG? Bis Ende der goer Jahre
hatte die Genossenschaft mit Drei-Jahres-Pla-
nen gearbeitet. «Der alte Vorstand betrieb ei-
ne Pflasterli-Politik, weil er Stunk mit den al-
ten Mietern fiirchtete», sagt Schar. Tief grei-
fende Erneuerungen habe es kaum gegeben.
«Wenn ich mir vorstelle, dass wir frither ohne

Investitionsplan gearbeitet haben; das war ja
fahrldssig!», schauderts heute den Geschafts-
fiihrer.

Bevor die GEWOBAG ihre Mittel verplanen
konnte, musste sie sich tiber den Zustand ih-
rer Siedlungen klar werden. Weil in dieser Ge-
nossenschaft viel von der Initiative der einzel-
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Finanzplanung GEWOBAG 2000-2012

Bauvorhaben

2000
Mio. Fr.

2001
Mio. Fr.

2002
Mio. Fr.

2003
Mio. Fr.

2004
Mio. Fr.

2005
Mio. Fr.

2006
Mio. Fr.

2007
Mio. Fr.

2008
Mio. Fr.

2009
Mio. Fr.

2010
Mio. Fr.

2011
Mio. Fr.

2012
Mio. Fr.

Frankental, Kiiche/Bad

7,0

Schwamendingen, Grundrisse

0,2

0,4

Albisrieden, Grundrisse 1. Etappe

0,5

3%

1,0

Albisrieden, Unterniveaugarage 3

1,3

Effretikon, Neubau 1. Etappe

2,5 245

Urdorf, Kiiche/Bad

7,0 155

Schwamendingen, Flachdadcher

0,5

OINA N W([N |-

Effretikon, Neubau 2. Etappe

0,5 1,5

Uster EFH, 1. Etappe

2,0:71::11,0:1::1,0

Schlieren, 1. Etappe, DE-Fertighaus+UNG

0,5 4,0 0,5

Frankental, Verdichtung

3,0 | 10,0 | 10,0 | 8,0

Uster, EFH, 2. Etappe

7,0 7,0

Albisrieden, 2. Etappe

0,5 2,0

2,0 1,5

Altstetten, Neubau

10,0

13,0:[:250

Schlieren, 2. Etappe, DE-Fertighaus

0,5

3;0%(:10,5

Albisrieden, 3. Etappe

2,0 2,0 2,0

Griinau, Kiiche/Bad

10,0

Seebach, 1. Etappe+UNG

2,0 8,0 5,0

Frankental, Fassaden

35D 5,0 3i5

Schlieren, 3. Etappe, DE-Fertighaus+UNG

2,0 3,0

Kiisnacht, Kiiche/Bad

15

Riedhof, Kiiche/Bad

6,0 8,0

Seebach, 2. Etappe

1,0 8,0 5,0

Schlieren, Renovation

2,0 4,0

Albisrieden, Kiiche/Bad

8,0 8,0

Total

7,7

14,7 | 8,0 | 16,0 | 22,0 | 18,0 | 20,5

18,0 | 18,0 | 23,0 | 24,0 | 21,5 | 17,0

nen Kolonien abhing, unterschieden sich die
Erneuerungsniveaus stark. Die Bauherrschaft
liess Zustandsanalysen und Nutzungsstudien
erarbeiten, um sich einen Uberblick tiber die
Dringlichkeit von Erneuerungen und zusatzli-
che Potenziale aufihren Grundstiicken zu ver-
schaffen. Dabei stellte sich heraus, dass sie
aufeinertickenden Zeitbombe sitzt: Die Mehr-
heit der Siedlungen hatte ihren Zenith langst
tiberschritten (siehe Grafik). Die tiefen Miet-
zinse erlaubten keine angemessenen Riick-
stellungen fiir die Erneuerung.

Ausgeriistet mit diesen Erkenntnissen, zog
sich die Geschaftsleitung der Genossenschaft
auf den nahen Uetliberg zuriick und iibte sich
in Fernsicht. Mit einem detaillierten mittelfris-
tigen Investitionsplan wollte das Gremium die
Situation wieder in den Griff bekommen.
«Wenn das Wasser aus dem Fass herausfliesst,
stopft man zuerst die grossen Locher», sagt
Prasident Schar. Die Geschéftsleitung und da-
nach ebenso der Vorstand entschied, zuerst

Der aktuelle, aber provisorische Finanzplan der GEWOBAG sieht gesamthaft Investitionen von iiber 220 Mio Franken vor.

die maroden Siedlungen anzugehen. Alle vier
nicht mehr kostendeckend zu bewirtschaf-
tenden Kolonien sollten abgerissen und durch
Neubauten ersetzt werden. Nebenbei wollte
man in verschiedenen Liegenschaften kleine
und grossere Erneuerungen angehen.

25 MILLIONEN VERSCHOBEN Doch der Vor-
stand machte die Rechnung ohne die Mieter-
Innen — nicht zum ersten Mal iibrigens, hatte
die Genossenschaft doch schon beim Einbau
von Dachwohnungen in bestehende Liegen-
schaften die Erfahrung gemacht, dass manchen
Mieterinnen das Estrichabteil so nah ist wie
das eigene Hemd. Am Malojaweg in Altstetten
ndmlich, wo die GEWOBAG 78 Einheiten (da-
von 66 mit drei Zimmern) besitzt, gingen die
Mieterlnnen auf die Barrikaden, als die Um-
bauplidne langsam konkret wurden (siehe
wohnen 1/01, Seite 32). Der Protest der (iber-
wiegend dlteren Mieterschaft fiihrte dazu, dass
der Abbruch um vier Jahre verschoben wurde.
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Im Investitionsplan der Genossenschaft hin-
terliess die Verschiebung eine Liicke von 25
Millionen, verteilt iiber einen Zeitraum von
zweiJahren. Weil die Planungszeit nicht reicht,
kann sie die Liicken nur zum Teil mit anderen
Bauvorhaben fiillen. «Es macht aber auch
nichts, wenn die Genossenschaft mal ein
Konsolidierungsjahr hat», meint Geschéfts-
fijhrer Sagmeister. Was die Kommunikation
und die Sozialvertrdglichkeit betrifft, will die
GEWOBAG nach der Erfahrung in Altstetten
friher und intensiver tiber ihre tief greifenden
Projekte informieren und vermehrt Umsied-
lungen anbieten. :

NEue WERTE SCHAFFEN Schon zwei Mal hat der
Vorstand den Investitionsplan der Generalver-
sammlung vorgestellt. «Das Echo war gering»,
sagt Fredi Sagmeister. Einzelne positive Reak-
tionen habe es gegeben. Wichtiger sei das
Planungsinstrument fiir das Selbstverstdand-
nis und die Haltung des Vorstandes, betont
Prasident Schar: «Wir wollen Werte erhalten,
neue schaffen und dabei das Kapital optimal
einsetzen.» Dass die Hausbank kaum Notiz
davon nahm, hat auch den Vorstand erstaunt.
Doch der Investitionsplan, wie ihn die GEWO-
BAG kennt, ist kein starrer Fahrplan. Er wird je-
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GEWOBAG Visionen

Kosten einer

notwendigen
Gesamtsanierung gem

ETH Ziirich

(ohne Modernitéts-Faktor:
Grundrissverbesserungen)

Kolonie Schlieren (B.). 1946/48)

Nettoanlagewert
1999

Erstellungskosten
1946/48

7,3
Mio.

des Jahr in einem mehrstufigen Verfahren der
neuen Wirklichkeit und den vielleicht gedn-
derten Zukunftsaussichten angepasst.

Manchmal ruft er auch zur Besinnung. Als ein
neuer Baurechtsvertrag mit der Stadt Ziirich

Aktivierte Ernéuerungen
z.B. Kiichen, Heizung,
Fassaden, Larmschutz

Erneuerungsfond

Fehlbetrag
18,9 Mio.

1999

zur Debatte stand, liess der Vorstand schliess-
lich die Finger davon. Sagmeister: «Wir hatten
im fraglichen Zeitraum die nétigen Mittel fiir
einen Neubau gar nicht gehabt.» )

...die Welt derKuiche




	Fernsicht auf zwölf Jahre hinaus

