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Adolf Héusler, Ziirich

Auszug aus der prisidialen Festanspra-
che zum 50. Geburtstag der Baugenos-
senschaft der Strassenbahner, Ziirich

Ein Jubilaum verpflichtet zum Uber-
denken der heutigen Probleme. Oft zwei-
felt man, ob wir unter den heutigen wirt-
schaftlichen Verhiltnissen noch in der
Lage sind, alle uns gestellten Aufgaben
zu erfiillen.

Eine' Genossenschaft unterscheidet
sich von andern Unternehmensformen
durch die Mitbestimmung der Mitglieder
iiber die von der Genossenschaft zu er-
bringenden Leistungen. Die Zufilligkei-
ten und Gefahren demokratischer Ent-
scheide sind bekannt, sie decken sich
nicht immer mit den wirtschaftlichen
Notwendigkeiten, zudem ist immer wie-
der zu beobachten, dass bei einer Uber-
betonung des demokratischen Gedan-
kens die Handlungsfahigkeit des Vor-
standes und der Verwaltung stark beein-
trachtigt wird. Fiir einen Aussenstehen-
den stellt sich die Frage, ob ein solches
Unternehmen iiberhaupt noch erfolg-
reich zu fithren ist, ob es wirklich gefiihrt
wird oder ob es sich einfach durch eine
gewisse Eigendynamik in der einmal ein-
geschlagenen Richtung treiben Iasst.
Dass jedes Mitglied glaubt, die Genos-
senschaft habe sich nicht um marktwirt-
schaftliche Prinzipien zu kiimmern, der
Name Genossenschaft verbiirge auf alle
Zeiten ein preisglinstiges Wohnen mit
zeitgemassem Wohnkomfort, wirkt sich
zusdtzlich erschwerend auf die Losung
der folgenden Probleme aus:

Neubauten

Baureifes Land zu erschwinglichen
Preisen ist in der Agglomeration Ziirich
kaum mehr vorhanden. Vor allem aber
macht der gegenwartige Leerwohnungs-
bestand bei riicklaufigen Bevolkerungs-
zahlen das Bauen zu einem grossen Risi-
ko. Es bleibt noch die Frage des subven-
tionierten Wohnungsbaues. Fiir uns Bau-
genossenschaften ist die Subventionie-
rung zu einem zweischneidigen Schwert
geworden. Einerseits lassen sich im so-
zialen und allgemeinen Wohnungsbau
zwar erhebliche Mietzinsvergiinstigun-
gen erzielen, die aber noch lange nicht
ausreichen, um einer sozial schwachen
Bevolkerungsschicht Neuwohnungen zu
einem ihrem Einkommen angepassten
Mietzins anzubieten. Anderseits sind die
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Bezugsbedingungen fiir subventionierte
Wohnungen so angesetzt, dass selbst
Angestellte der unteren Besoldungsklas-
sen der Stadt Ziirich meist tiber die Ein-
kommensgrenzen fallen.

Sanierungen

Nach 50 Jahren ist auch in unserer
Baugenossenschaft der Strassenbahner
eine starke Uberalterung der Mitglied-
schaft festzustellen. 293 Mieter, das sind
36% des Gesamtmitgliederbestandes,
stehen im AHV-Alter. Diese Uberalte-
rung spiegelt sich in einer konservativen
Haltung gegeniiber allem Neuen wider.
Es ist deshalb oft schwer, dringend not-
wendige Sanierungen unserer Altwoh-
nungen durchzufithren, insbesondere
dann, wenn sie mit einer erheblichen fi-
nanziellen Mehrleistung verbunden sind.
Von den jiingeren Mitgliedern werden
Sanierungen begriisst, von den Alteren
aber zum Teil nur mit grosster Skepsis
hingenommen. Die Unannehmlichkeiten
eines Umbaues sind in der Tat ein ein-
schneidender Eingriff in die Lebensge-
wohnheiten der Mitglieder, der oft die
Grenze des Zumutbaren erreicht. Doch
die Alternative zur baulichen Erneue-
rung ist eigentlich nur die Vernachlassi-
gung der Wohnungen, und das ist keine
Alternative. Trotz grossen Investitionen
fiir Totalsanierungen, die Zinserhéhun-
gen von 65 bis 95% auf den bisherigen
Nettomietzins erforderten, diirfen diese
Wohnungen im Vergleich mit Neubau-
wohnungen als dusserst preisgiinstig be-
zeichnet werden.

Die von den Behorden unseres Erach-
tens zu niedrig angesetzten Mietzinse im
sozialen und allgemeinen Wohnungsbau
erweisen sich als nachteilig.

Wohnqualitét

Was heute bei Wohnungsvermietun-
gen speziell bei Altwohnungen mehr ins
Gewicht fallt als die Frage des Mietzin-
ses ist ein zeitgemésser Komfort. Trotz
unseren Anstrengungen, diesen Wiin-
schen gerecht zu werden, bleibt ein Pro-
blem bestehen, nimlich die Forderung
nach einer larm- und geruchfreien Um-
welt. Waren unsere ersten Wohnkolo-
nien noch von einer fast landlichen Ruhe
umgeben, stehen sie heute zum Teil in
einem sich immer mehr ausweitenden
Verkehrslarm. Das bedeutet aber eine
massive Minderung der Wohnqualitit,

was sich fiir die Vermietung als grosser
Nachteil erweist. Dies zwang auch uns,
einzelnen an extrem umweltfeindlichen
Lagen befindlichen Wohnungen den
Mietzins zu reduzieren, denn Leerwoh-
nungsbestande konnen wir uns nicht lei-
sten.

Finanzierungsprobleme

Die Einsicht in die Notwendigkeit der
Reservebildung war bei den Baugenos-
senschaften nicht immer vorhanden.
Man glaubte, dass die Erzielung von
Uberschiissen, welche die Vorausset-
zung fiir die Reservebildung sind, im
Widerspruch zu den genossenschaftli-
chen Prinzipien stehe, sei es, dass man
sie zu wortlich nahm, sei es, dass person-
liche Interessen der Mitglieder dies ver-
hinderten. Genossenschaftliche Demo-
kratie und kaufminnische Prinzipien
sind also haufig Gegensitze.

Noch heute wird der Sinn der Reser-
vebildung nicht iiberall verstanden. Bei
dem starken Konkurrenzdruck, dem
auch die Baugenossenschaften heute
ausgesetzt sind, ist die Frage der Reser-
vebildung jedoch eine Frage der Selbst-
erhaltung. Je geringer die eigenen Mittel,
um so mehr muss zur Fremdfinanzierung
Zuflucht genommen werden. Soweit die-
se nicht zum vorneherein am mangeln-
den Eigenkapital scheitert, ist sie viel-
fach teuer und belastet damit die Er-
tragsrechnung. Natirlich erfordert die
Reservebildung ein gewisses Gewinn-
streben. Dieses wird aber nicht in den
Dienst einer moglichst hohen Ausschiit-
tung von Anteilscheinzinsen gestellt,
sondern ist die Voraussetzung fiir eine
kontinuierliche Weiterentwicklung,
ohne die das Mitgliederinteresse nicht
geférdert werden kann; in diesem Sinn
ist der Gewinn nicht Selbstzweck.
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