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«DAS WOHNEN>

Im Zeichen des Zinsriickgangs

Ueber die gegenwirtige Lage auf dem Geld- und Ka-
pitalmarkt orientiert kurz das Monatsbulletin der Ziircher
Kantonalbank vom Oktober:

«Seit dem Sommer 1930 hat sich die Tendenz nach Ver-
billigung der Geldleihsidtze abermals in unerwarteter Weise
verschirft. Die am 10. Juli 1930 erfolgte Herabsetzung des
offoziellen Diskontosatzes der Schweizerischen Nationalbank
um %% auf 2% % (einem bisher von der Bank nie erreich-
ten Tiefstand) und ihres Lombardsatzes auf 3% % hat den
Ziircher Banken Veranlassung gegeben, die Zinssitze fiir
Kreditoren- und Checkkonti wie fiir Debitorenrechnungen
um je % % zu ermissigen. Unsere Bank ist dieser Bewegung
gefolgt und hat in entsprechendem Masse auch den Zinsfuss
fiir Faustpfanddarlehen, je nach der dafiir geleisteten Dek-
kung, herabgesetzt.

Inzwischen hat sich der Abstand des privaten Dlskonto-
satzes vom offiziellen um mehr als 1% vertieft und ist fiir
erstklassiges Wechselmaterial selbst unter 1%s% gesunken.
In entsprechender Weise ist der Leitsatz fiir andere kurz-
fristige Anlagen zuriickgegangen und die Schwierigkeit, Ab-
nehmer fiir Geld auf kurze Frist zu finden. gestiegen. Es
liegt auf der Hand. dass solche Verhiltnisse, die sich iibri-
gens in den meisten Lindern mit gesunder Wirtschaftsver-
fassung zeigen., aber in unserem Lande noch durch den Zu-
fluss auswirtiger Kapitalien gesteigert worden sind, zu Zins-
einbussen fithren miissen, zu deren Vermeidung die Banken
gezwungen sind, auch auf dem ihnen anvertrauten Geld
einen Zinsabschlag eintreten zu lassen. So ist unser Institut
dazu gekommen, ab 1. Oktober a. c. den Zinsfuss auf Spar-
einlagen um % % und denjenigen auf Guthaben in Konto-
korrent-Heften um 4% herabzusetzen. In einzelnen Fillen
konnen sich die Abwehrmassnahmen bis zur Ablehnung der
Entgegennahme fremder Gelder, die voraussichilich unserer
Wirtschaft nicht auf die Dauer zur Verfiigung gestellt wer-
den wollen, steigern.

Dieselbe Tendenz hat auf dle relativ langfristigen Obli-
gationengelder iibergegriffen. Die meisten grosseren Ban-
ken geben heute Kassa-Obligationen nur noch zu 4% aus
und viele bieten diesen Satz nunmehr auch in Konversion
falliger Titel an. Das Publikum scheint sich allm#hlich mit
der neuen woituation abzufinden, nachdem die Erwartung
vieler, dass die Zinssdtze auch dieses Jahr auf den Herbst
hin wieder anziehen werden, sich nicht erfiillt hat. So be-
obachten wir denn, dass auch auf dem langfristigen Anlage-
markt der Zinssatz von 4% in siegreichem Vordringen be-
griffen ist/ Nach dem Vorbild einer Bundesanleihe, die im
August mit gutem Erfolg placiert worden ist. haben auch
die Kantone und selbst grossere Gemeinwesen ihre Konver-
sionsanleihen neuerdings zu 4%. wenn auch mit einem ' Dis-
agio von 1%—2% 9, unterzubringen vermocht, wihrend fiir
Industrie-Unternehmungen noch der Satz von 4% % der Lage
angemessen erscheint. Parallel mit dieser Tendenz hat sich
die Renditenbasis der festverzinslichen Werte an der Borse
auf unter 4% gesenkt, was in den starken Kurssteigerungen

der erstklassigen Obligationen zum Audruck gekommen ist.

Dass unter solchen Umstdinden auch der Sparkassazins-
fuss auf 3% % nicht stehen bleiben kann, ist eine natiirliche
Konsequenz, pflegt er doch. da die Sparkassagelder leicht
verfiighar sein und daher von den Banken zum Teil in kurz-
fristigen Anlagen investiert werden sollen, mindestens % %
Abstand vom Satze der Kassaobligationen zu halten, vor de-
nen die Spareinlagen ja noch den Vorzug voraus haben,
dass sie weder mit Titelstempel noch mit einer Abgabe auf
dem Zinsertrag belastet sind. Bereits haben mehrere Bank-
institute die Herabsetzung des Sparkassazinsfusses auf Neu-
jahr auf 3% 9% in Aussicht genommen und andere durften
ihnen darin folgen.

Endlich hat sich die Bewegung auch auf den vaothe-
karzinsfuss ausgewirkt. Alerdings kann sich die heutige
Geldfliissigkeit zundchst mehr nur bei neuen Anlagen gel-
tend machen, die gewdhnlich auch durch neu aufgenommene
Gelder bestritten werden. Der Senkung des Zinsfusses auch
auf dem alten Bestand steht hemmend der Umstand entge-
gene, dass die frither dafiir aufgenommenen Gelder meistens
noch fiir einige Jahre auf den bei ihrer Ausgabe geltenden
Zinssatz festgelegt sind und dass ihr durchschnittlicher Zins
nur allmdhlich durch Konversion gesenkt werden kann. Die-
ser Durchschnittszins betrug z. B. bei unserem Institut Ende
Dezember 1929 noch 4857% und ist trotz der Verbilligung
des neuen Obligationengeldes bis zum 30. September 1930
nur auf 4801% gesunken.

Wenn sich die Ziircher Kantonalbank trotzdem entschlos-
sen hat, den Zinsfuss auf allen bisher zu 5% %
verzinslichen Schuldbriefen ab 1. Oktober
1930 auf 5% und auf den bisher zu 5% verzins-
lichen Titeln ab 1. Januar 1931 auf 4% % zu er-
miassigen, so bedeutet das bei einem Gesamtschuldbrief-
bestand von iiber % Milliarden Franken einen gewaltigen
Zinsausfall, der nur allm#hlich durch den Riickgang der
Zinslast auf Obligationen wettgemacht werden kann and
daher die Reduktion des Sparkassazinsfusses ohne weiteres
rechtfertigt.

Mit diesem folgenschweren Schritt hofft unser Institut
an seinem Ort beizutragen zu einer Erleichte-
rung der Wirtschaftskrise, die in unserem Lande
wohl noch nicht ihre volle Auswirkung erreicht hat. Nicht
nur die durch neuerlichen Milchpreisabschlag in ihrer Ren-
dite verkiirzte Landwirtschaft, sondern auch die Kreise
der stdadtischen Mieterschaft diirften dieser Er-
leichterung direkt oder indirekt teilhaftig werden. Diese
wird sich verallgemeinern, wenn das Beispiel der Kantonal-
bank auch von andern Hypothekarinstituten und prwaten
Schuldbriefgldubigern befolgt wird».

Beigefiigt werden darf noch, dass die Ziircher Kantonal-
bank den gemeinniitzigen Baugenossenschaften gemisg Ge-
setz eine Zinsermissigung gewihrt, indem sie fiir alle Schuld-
briefe ohne Riicksicht auf deren Hohe 434 % verrechnet.

HVM"IEII&I‘Z“IS- und Mietzinsreduktion

Mitteilung
an- die Mieter der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich,
Ziirich.

Werte Genossenschafter!

In der offentlichen Diskussion in der Tagespresse ist in
letzter Zeit die obige Frage des oftern behandelt worden.
Als Folge der Verbilligung der Zinssdize sind auch uns eine
erfreuliche Anzahl Hypothekar-Zinsreduktionen von unseren
Darlehensgebern zugestanden worden, die meisten mit Wir-
kung ab 1. Januar 1931. Hervorzuheben ist, dass vor allem
aie Ziircher Kantonalbank die weitgehendste Reduktion ein-
treten liess.

Der Vorstand hat sich dann sofort mit der Frage be-
schiftigt, auf welch geeignetste Weise wir unsere Mieter an
diesen Reduktionen teilnehmen lassen kénnten. Die Frage
war aus folgenden Erwidgungen und Tatsachen heraus nicht
ganz einfach zu behandeln:

Erstens besteht heute absolut keine Gewissheit, wie lange
diese ‘riickldufige Zinsbewegung anhilt. ob das heutige Mass
von Dauer sein kann. Es sprechen sicher verschiedene Mo-.
mente heute schon dafiir, dass -allzugrosser Optimismus nicht
am Platze ist. So halten wir dafiir, dass die heutige Zins-
reduktion weitgehend darauf zuriickzufiihren ist, da<s der-
zeit grosse Mengen auslidndisches Fluchtkapltal in der
Schwelz untergebracht wurde, das, wenn im Ausland sich
die ertschafthchen Verhiltnisse bessern. sofort wieder giin-
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stiger rentierenden Unternehmungen zufliessen und so der
Schweiz wieder enizogen wird, was dann moglicherweise
wieder zu einer Zinserhohung fiithren kann.

Zweitens erfolgte die Zinsherabsetzung nur auf einem
Teil unserer rund Fr. 13,200,000.— betragenden festen I
Hypotheken. Wir haben eine ganze Anzahl Wohnkolonien,
auf deren Hypotheken bis heute gar keine Zinsherabsetzung
eintrat.

Drittens haben wir aus dem Anfang der Bautitigkeit
her noch einige Wohnkolonien, die seit Jahren keine ge-
niigende Rendite aufwiesen, deren Ergebnis nicht zu den
ordentlichen Abschreibungen und Riiekstellungen reichte.
Momente, vor allem

1. Die Unsicherheit in der Entwicklung der Zinssdtze

2. die ungleichmissig eingetretene Reduktion der Zinse
veranlassten uns, in der Sache folgenden Weg einzuschlagen:

Die ersparten Zinsauslagen werden im Laufe eines Jah-
res einem Mietausgleichs-Konto gutgeschrieben, aus
dem am Ende eines Rechnungsjahres, erstmals Ende 1931, an
die Mieter der A. B. Z. Riickvergiitungen ausgerichtet
werden gemiss nachstehender Wegleitung:

I. Bei Kolonien mit bisher ungeniigender Rendite wird
die auf die Hypotheken erhaltene Zinsreduktion den Kolo-
nien selbst gutgeschrieben zur Verbesserung der Rendite,
fir vermehrte Abschreibungen und Riickstellungen bis zur
Hohe einer der stddtischen Verordnung entsprechenden Ren-
dite. FEin Ueberschuss iiber die in der stidtischen Verord-
nung vorgesehene Minimalrendite wird dem Konto <«Miet-
zinsausgleich» iiberwiesen.

II. Bei Kolonien mit bisher geniigender Rendite wird
die Zinsersparnis auf Hypothekenzinse voll dem Mietzins-
ausgleichs-Konto iiberwiesen.

Fir die Verteilung der Riickvergiitung soll
folgendes wegleitend sein: *

a) An der Verteilung partizipieren alle Kolonien, die bis
zum 1. Januar 1929 fertig gestellt waren. Die Kolonien Ent-
lisberg II und Toblerstrasse werden davon ausgeschlossen,
weil ‘diese beiden Kolonien zufolge grosser Kosteniiberschrei-
tungen, die teilweise von Verbesserungen der Wohnungen
herriihren, eine zu niedrige Rendite aufweisen. Diese Miet-
zinse hédtten ordentlicherweise erhoht werden miissen, um
nur die Minimalrendite zu erhalten.

b) Einfamilienhduser mit zu niedriger Rendite werden
keine Riickvergiitungen erhalten.

¢) Die Verteilung der Riickvergiitung soll proportional
der Zimmerzahl einer Wohnung erfolgen. Um einen gerech-
teren Ausgleich zwischen Parterre-Wohnung und Stockwerk-
wohnungen zu erhalten, wird bei der Verteilung den Par-
terre-Wohnungen vorab ein bestimmter Betrag pro Wohnung
(Fr. 10.— bis 12.—) gutgeschrieben. und nachher werden sie
noch in gleichem Verhiltnis wie die iibrigen Wohnungen an
der Riickvergiitung teilnehmen.

Damit erreichen wir:

1.-dass fast alle Mieter an der Zinsreduktion teilhaber;

2. dass auch noch spiter eintretende Hypothekarzins-Re-
duktionen beriicksichtigt werden koénnen.

5. dass wegen der Unsicherheit der Zinslage dem jewei-
ligen Stand der Zinssdtze fiir die einzelnen Hypotheken am
besten Rechnung getragen werden kann.

4. dass eine heutige Aenderung der Mietvertrige noch

‘nicht nétig wird, diese event. erst vorgenommen werden

kann, wenn die Reduktion der Hypothekarzinse von Dauer
sein sollte.

Nach dem heutigen Ergebnis der erhaltenen Reduktionen
widren wir per Ende 1931 voraussichtlich in der Lage, per
Zimmer der Stockwerkwohnungen rund Fr. 5.—, fiir eine
3-Zimmerwohnung also ca. Fr.. 15.— auszurichten. Ausdriick-
lich muss darauf hingewiesen werden, dass auch bei dieser
Regelung noch eine ganze Anzahl von Kolonien nichi die
wiinschbare Rendite aufweisen. Es lag jedoch dem Vorstand
viel daran, den Mietern die Wohltat des Zinsriickganges zu-
gute kommen zu lassen.

Wir glauben, dass wir mit diesem Beschluss sowohl den
Interessen der einzelnen Mieter und denen der Gesamtge-
nossenschaft gerecht werden und eine den Verhiltnissen am
besten entsprechende Losung gefunden haben. Der Beschluss
des Vorstandes ist von der Vertrauensleute-Versammlung vom
25. November a. c. mit Befriedigung aufgenommen worden.

Mit genossenschaftlichen Griissen
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
K. Straub
Ziirich den 1. Dezember 1930.

P. Steinmann

Verstandigung des Iniernationalen Verbandes fir Wohnungswesen
mit der Internationalen Federation fir Wohnungswesen und Stadtebau

{Mitteilung des Internationalen Verbandes fiir Wohnungswesen.)

Wie unsern Mitgliedern bekannt ist, hatten die inter-
nationalen Vertreter der Wohnungsreform zunichst die Ab-
sicht gehabt, eine Sektion im Rahmen der «International Fe-
deration> in London zu bilden, und hatte die Federation
im Hinblick auf die Bildung dieser Sektion im Jahre 1926
auf dem Internationalen Kongress fiir Wohnungswesen und
Stidtebau den Namen «International Federation for Housing
and Town Planning> angenommen. Als Voraussetzung fiir
eine erfolgreiche Arbeit hatten die Wohnungsreformer ver-
langt, dass die Sektion ein eigenes Sekretariat mit einem
fachkundigen Sekretir erhalte und das Recht haben sollte,
die fiir ihre Arbeit erforderlichen Mittel durch Beitrige der
an der Wohnungsreform interessierten Korperschaften, Or-
ganisationen und Einzelpersonen selbst zu beschaffen. Diese
Bedingungen waren von der Federation zunichst genehmigt

worden, doch waren fiihrenden Mitgliedern der Federation’

spater Bedenken gekommen. und als nach mehrjihrigen Ver-
handlungen auf dem Kongress in Paris die Entscheidung iiber
die Bildung einer Wohnungssektion erneut auf umnbestimmte
Zeit verschoben werden sollte, entschlossen sich die Woh-
nungsreformer, selbstindig vorzugehen und den Internatio-
nalen Verband fiir Wohnungswesen zu griinden, der auf der
Miigliederversammlung vom 12. Januar 1929 endgiiltig kon-
stituiert wurde. Wir haben jedoch bei der Griindungsver-
sammlung und auch spiter stets betont, dass wir stets gern

bereit seien, iiber eine freundschaftliche Zusammenarbeit
mit der Federation Vereinbarungen zu treffen.

Erfreulicherweise ist es nach ldngeren Vorbereitungen
nunmehr am 23. April 1950 zu Verstdndigungsver-
handlungen im Haag gekommen. Die Vertreter der bei-
den Organisationen einigten sich dabei auf die nachstehen-
den Vorschlige:

1. Nach dem Ergebnis der Aussprache wiirde es jetzt
nicht zu einem praktischen Erfolg fiihren, wenn man ver-
suchen wiirde, die Grundlagen fiir eine Zusammenfassung
beider Organisationen zu formulieren. Die Vorschlige miis-
sen sich daher auf die Methoden der Zusammenarbeit be-
schrianken und es der kiinftigen Entwicklung iiberlassen, ob
spater eine Zusammenfassung beider Organisationen ver-
wirklicht werden kann.

Diese Entschliessung veranlasst die Unterzeichneten fol-
gende Vorschlige zu machen:

2. Um die Zusammenarbeit vorzubereiten und erfolgreich
zu gestalten,” empfehlen wir beiden Organisationen ein stdn-
diges Komitee von 6 Mitgliedern zu bilden. (Jede Organi-
sation ernemnt 3 Mitglieder.) Dieses Komitee soll mit dem
Bureaux beider Organisationen jihrlich zusammenkommen,
um sie bei der Wahl von Ort, Zeit und Verhandlungsthemen
der Kongresse zu beraten.



	Hypothekarzins- und Mietzinsreduktion

