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Immobilien

Kaufpreis in einem angemessenen Verhalt-
nis zu den Mietertragen steht. So passierte es
in den Neunzigerjahren immer wieder, dass
Immobilien zu iibersetzten Preisen gekauft
wurden, die in gar keinem Verhdltnis zum
Ertragswert standen. Sofern es sich um dltere
Liegenschaften handelt, in die der friihere
Besitzer nie etwas investiert hat, kann es
auch beiderUbernahme durch einen gemein-
niitzigen Bautrdger zu Mietzinserhdhungen
kommen.

Die Gewo kaufte zum Beispiel einer privaten
Erbengemeinschaftin Diibendorf ein Mehrfa-
milienhaus mit ausgesprochen tiefen Miet-
zinsen ab. Die Mieten fiir eine 3-Zimmer-Woh-
nung lagen bei rund 600 Franken. Nach dem
Kauf und der Durchfithrung erster Renova-
tionsarbeiten an Dach, Haustechnik und
Fenstern werden die Mieten auf etwa 830
Franken steigen. Soweit es bautechnisch ver-

Management

tretbar ist, kann in Diskussion mit den Mie-
tern auch die kiinftige Strategie erarbeitet
werden — je nachdem in welchem Umfang
weitere Sanierungen und Investitionen finan-
ziell verkraftbar sind. «In einem solchen Pro-
zess», so sagt Jean-Pierre Kuster, «kkommen
gerade die Vorziige einer Mitgliedergenos-
senschaft zum Tragen.»

FINANZIERUNG FUR KLEINE SCHWIERIG. Eine
andere Frage ist es, ob und mit welchen Fi-
nanzierungsinstrumenten Genossenschaf-
ten {iberhaupt den Kauf von Liegenschaften
abwickeln kénnen. Grosse und historisch
gewachsene Genossenschaften wie etwa die
ABZ verfiigen iiber geniigend Reserven, um
das notige Eigenkapital einbringen und auch
jederzeit Hypothekarkredite bei den Banken
beschaffen zu kénnen. Jean-Pierre Kuster
schatzt, dass bei vielen bestandenen Genos-

Die ABZ beabsichtigt den Kauf von 533 Wohnungen

«Ein Gliicksfall fiir die Mieterschaft»

Wegen zu geringer Rendite suchten
firmeneigene Pensionskassen in Horgen
nach Kéufern fiir ihre Genossenschafts-
liegenschaften. Kiirzlich hat nun die
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ) eine Absichtserklédrung fiir den
Kauf von 533 Wohnungen unterzeichnet.
Das letzte Wort haben die ABZ-Genossen-
schafterinnen.

Der Verkauf von einigen grossen Genossen-
schaftssiedlungen in Horgen sorgte schon
seit Wochen fiir Unsicherheit unter den Mie-
terlnnen und weit iber die Region hinaus fiir
Gesprachsstoff. Insgesamt standen rund 600
Wohnungen zum Verkauf, mit einem ge-
schatzten Anlagewertvon 100 Millionen Fran-
ken. Der Hintergrund: Nach dem Zweiten
Weltkrieg blithten in Horgen zahlreiche In-
dustrieunternehmen auf wie Feller, Grob,
Schweiter und Stdubli; die damals rasch
wachsenden Betriebe waren darauf angewie-
sen, ihren Beschéftigten preisgiinstige Woh-
nungen anbieten zu kdnnen. Spater kamen
die so entstandenen Genossenschaftssied-
lungen in den Besitz der firmeneigenen Pen-
sionskassen. Aus heutiger Sicht gelangten
die Verantwortlichen der Pensionskassen

senschaften «<Hunderte von Millionen an stil-
len Reserven» vorhanden wdren, um damit
den Kauf von Liegenschaften finanzieren zuy
konnen. Anders sieht die finanzielle Aus-
gangslage aber fiir kleinere und jiingere Bau-
genossenschaften aus, die meist kaum aus
grossen Reserven schopfen konnen. Das wirft
die Frage auf, ob die bestehenden Finanzie-
rungsmoglichkeiten und die Wohnbauforde-
rung der 6ffentlichen Hand fiir Liegenschafts-
kdufe ausreichend sind. Jean-Pierre Kuster:
«Wdhrend noch zu Zeiten des Wohnbaufor-
derungsgesetzes WEG Liegenschaftskadufe
ausdriicklich vorgesehen waren, ist dies mit
dem neuen Wohnbauférderungsgesetz WFG
schwierigergeworden.» Dieses sehe den Kauf
von Mehrfamilienhdusern nur noch in Aus-
nahmefillen vor. la)

aberzum Schluss, dass die Verwaltung solch
grosser Bestdnde an Wohnliegenschaften
nicht zum Kerngeschaft gehort und auch kei-
ne flexible Anlagemdglichkeit darstellt. Die
Verantwortlichen hatten daher die alles an-
dere als einfache Aufgabe, einerseits die In-
teressen der Pensionskassen und ihrer Ver-
sicherten zu schiitzen und anderseits die
soziale Verantwortung gegeniiber den Miete-
rinnen wahrzunehmen. Rund die Halfte der
Wohnungen wird nach wie vor von Beschaf-
tigten der Horgener Industriebetriebe be-
wohnt.

WILLKOMMENE LOSUNG. Nachdem zunéchst
drei kleinere Genossenschaften (Haselsteig,
Horga und Industrie) verkauft worden waren,
unterzeichnete die Allgemeine Baugenos-

Liegenschaften der Genossenschaften Allmend,
Arve und Gstalden in Horgen.
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senschaft Ziirich (ABZ) im Marz eine Absichts-
erklarung, die 533 Wohnungen der Genos-
senschaften Allmend, Arve und Gstalden zu
erwerben. Die Ubereinkunft loste iiberall
grosse Erleichterung aus, die «Zirichsee-
Zeitung» schrieb: «Der grosste Horgener Lie-
genschaftendeal aller Zeiten ist gliicklich
ausgegangen.» Horgens Gemeindeprésident
Walter Bosshard zeigte sich sehr erfreut iiber
die «Win-win-Situation» und versicherte,
dass die ABZ in der Seegemeinde hoch will-
kommen sei. Erleichterung auch bei der Ver-
treterin der Mieterinnen: Julia Gerber Riiegg,
Prasidentin des Mieter- und Mieterinnenver-
bandes Sektion Zimmerberg, sprach von ei-
nem «Gliicksfall fiir die Mieterschaft». Dank
der ABZ, die als Genossenschaft sozialen
Grundwerten verpflichtet sei, wiirden nun die
533 Wohnungen der Spekulation entzogen.
Markus Graf, Manager bei der Firma Feller,
der den Verkauf in die Wege geleitet hatte,
sagte: «Der Verkaufspreis ist fair.» Er soll
rund 10 bis 15 Prozent unter dem bewerteten
Preis liegen. Der Kauf durch die ABZ bietet
den Mieterlnnen Gewahr dafiir, dass sie wei-
terhin glinstige Zinse haben werden und mit

den Liegenschaften keine spekulativen Ge-
schafte getdtigt werden.

PROBLEMLOSE FINANZIERUNG. Laut ABZ-Pri-
sident Peter Schmid handelt es sich um den
grossten Liegenschaftenkauf in der Ge-
schichte der Genossenschaft. Hauptmotiv
seien genossenschaftspolitische Uberlegun-
gen, betont er: «Unsere Statuten verpflichten
uns, preisgiinstigen Wohnraum zu verschaf-
fen und zu erhalten und der Spekulation zu
entziehen. Diese Ziele verfolgen wir mit dem
Bau, aber auch mit dem Kauf von bestehen-
den Wohnhdusern.» Die ABZ iibernimmt die
bestehenden Mietvertrage. Um die Mieter zu
gleichberechtigten Genossenschaftern in der
ABZ zu machen, miissen sie Anteilschein-
kapital in der Grossenordnung von 3500 bis
7500 Franken zeichnen, je nach Grosse der
Wohnungen. Falls erforderlich, bietet die
ABZ auch Hand, das Anteilscheinkapital in
Raten einzuzahlen. Laut Peter Schmid ist der
Kaufpreis so angesetzt, dass es zu keinen
Mietzinsaufschlagen kommen wird. Bei den-
jenigen rund 300 Wohnungen jedoch, die
sanierungsbediirftig sind, wird die ABZ mog-

| e

lichst bald die notwendigen Renovationen
(Kiiche und Badzimmer) durchfiihren. In die-
sen Fallen ist mit Mietzinserh6hungen von
maximal 15 Prozent zu rechnen. Keinen un-
mittelbaren Sanierungsbedarfgibt es bei den
Wohnungen der Genossenschaft Arve. Finan-
ziell sei der Kauf fiir die ABZ, mit rund 3700
Wohnungen die grosste Baugenossenschaft
der Schweiz, tiberhaupt kein Problem, ver-
sichert Peter Schmid: «Die ABZ ist bei den
Banken ein sehr gefragter Schuldner.»

Das letzte Wort haben die Genossenschafte-
rinnen: Die ABZ stimmt am 16. Juni an ihrer
Generalversammlung tiber den Kauf ab. Rei-
ne Formsache ist die Zustimmung der Horge-
ner Allmend-Kooperation, die Land im Bau-
recht abgibt, und der Generalversammlung
der Genossenschaft Allmend, der vor allem
das Gewerbe angehart. (2
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