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Die Finanzierung der Arbeiter- und
Mittelstandswohnungen in der Schweiz*)

Von Dr. H. Peter, Ziirich

Die staatliche Eigenart der Schweiz bringt es mit sich,
dass nicht die schweizerische Eidgenossenschaft, sondern die
einzelnen Kantone und Gemeinden in Bau- und Wohnungs-
angelegenheiten und damit auch in den Finanzierungsfragen
zustdndig sind. Trotz dieser Mannigfaltigkeit der Losungen
bestehen einheitliche Gesichtspunkte, welche hier mitzu-
teilen allein von Interesse sein kann, unter Kenntnisgabe
spezieller Regelung von allgemeiner Bedeutung.

1. Die fiir den Wohnungsbau der breiten Bevolkerungs-
schichten erforderlichen finanziellen Mittel werden in wuer
Schweiz, wie anderswo auch, normalerweise durch Bescnaf-
fung von I und II. Hypotheken gegen grundpfindliche
Sicherstellung aufgebracht. Die dariiber hinausgehenden
Restbetrdge sind gewohnlich eigene Gelder der Bauherrschaft.
Die iibliche Aufteilung dieser Baugelder ist folgende:

Hypotheken im I, Rang: bis 55—65% der Anlagekosten
bei Neubauten.

Hypotheken im II. Rang: bis 80—90% der Anlagekosten
bei Neubauten.

Restgelder 10—20% der Anlagekosten bei Neubauten.

Unter Anlagekosten sind die Totalbaukosten plus
Landwert zu verstehen. Die Totalbaukosten sind alle mit der
Erstellung des Gebdudes zusammenhingenden Kosten, ein-
schliesslich derjenigen fiir die Umgebungsarbeiten, die Lei-
tungs- und Kanalisationsanschliisse, Architektenhonorar,
Baufiihrung, Gebiihren und Bauzinsen. Die Berechnung er-
folgt gestiitzt auf einen detaillierten Kostenvoranschlag oder
einen detaillierten Baubeschrieb, gelegentlich geniigt auch
ein kubischer  Voranschlag. Ferner wird der Finanzierung
das Bauprojekt zu Grunde gelegt mit allen nétigen Pldnen
(Situation, Grundrisse, Fassaden, Schnitt) in einem Masstabe,
der eine Beurteilung des Projektes und eine Ueberpriifung
des Voranschlages erlaubt. Ferner muss der Ausweis iiber
das Eigentum am Baugrundstiick oder der Kaufvertrag vor-
gelegt oder wenigstens der Nachweis erbracht werden, dass
der Bauherr in der Lage ist, im Moment des Baubeginues
iiber das Grundstiick zu verfiigen, z. B. durch Eintrag eines
Baurechtes im Grundbuch. Sofern nicht im Baurecht gebaut
wird, ist, wie oben mitgeteilt, der Kaufpreis oder ein ange-
messener Verkehrswert des Grundstiickes in den Finanzplan
aufzunehmen.

Wihrend bei den Neubauten im allgemeinen der Anlage-
wert — auch «Gestehungskosten> genannt — demjenigen
Wert entspricht, der durch die Mietzinse seine normale Ver-
zinsung findet. liegen die Verhilinisse bei den bestehenden

*) Orientierender Artikel fiir den Internationalen Wohnungs-
und Stadtebaukongress 1929 in Rom. Publiziert in Band I
der Vorberichte zum Kongress.

Bauten fiir die Finanzierung, z. B. im Falle eines Eigentiimer-
wechsels, etwas anderes. Da die alteren Gebidude eine ge-
wisse Abnutzung erfahren haben, oder da ihre Einrichtung
und Ausstattung von denjenigen neuer Wohngebiude we-
sentlich abweichen, die Wohnungen also vielleicht nicht mehr
so beliebt sind, werden fiir die Finanzierung nicht allein
ihr Bau- und Landwert, sondern viel eher ihr Verkehrswert
massgebend sein, der vom Bauwert und auch vom Ertrags-
wert abweichen kann. Da der Geldgeber zur Realisierung
seiner grundpfiandlich gesicherten Forderung auf einen all-
falligen Verkauf der Liegenschaft angewiesen ist, hdngt so-
mit die Sicherheit des Schuldbriefes oder der Giilt vom all-
falligen Verkaufswert der Liegenschafi ab, der durch Schat-
zung von Sachverstindigen auf Grund einer sorgfiltigen
Besichtigung in jedem Fall besonders festzustellen ist.

2. Die Hypotheken I. Ranges werden in der
Schweiz auf dem freien Kapitalmarkt erhoben. Als Geld-
geber kommen in Betracht:

die Kantonalbanken,

die privaten Hypothekarbanken,

die Lokalbanken, Spar- und Leihkassen,

_die Versicherungsanstalten,

die offentlich-rechtlichen Institutionen, wie

Versicherungskassen, Hiilfskassen, Fonds etc.
Der Privatmann beteiligt sich, im Gegensatz zu friiher, nicht
mehr im grossen Umfange oder mit grosseren Summen direkt
am Hypothekarmarkt. Er zieht den Kauf von Bankobliga-
tionen vor und iiberldsst es diesen Instituten, die Arbeit der
Gewidhrung von Baukredit und erststelliger Hypothek zu be-
sorgen. )

Der Zinssatz der I. Hypothek bewegt sich gegenwdrtig
zwischen 5—5% %: vor dem Krieg war er auf 4—5%, wih-
rend er in den Zeiten der grossen Geldknappheit nach dem
Krieg 6% und mehr betrug. Es ist insbesondere der Tatig-
keit der unter Staatsgarantie arbeitenden Kantonalbanken
zu verdanken, dass dieser Ansatz von 5—5% % sich in der
letzten Zeit halten konnte, obschon das Geld steigende Ten-
denz aufwies. Um vor allem dem Bediirfnis der breiten
Volkskreise entgegen zu kommen, begniigen sie sich mit
einer ganz geringen Zinsmarge, da meistens die Durch-
schnittsbelastung der gelichenen Gelder (Spargelder und Ob-
ligationen) dem Hypothekarzinsfuss recht nahe kommt. Der
Zinsfuss fiir I. Hypotheken. welche die Kantonalbanken ge-
wihren, ist denn auch gewohnlich wenigstens % % niedriger,
als derjenige der anderen Hypothekarinstitute. Einzelne
Staatsbanken, wie z. B. die Ziircher Kantonalbank, gewiihren
ausserdem den gemeinniitzigen Baugenossenschaften, welche
bei uns ausschliesslich Arbeiter- und Miitelstandswohnungen
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bauen, fiir I. Hypotheken eine Zinsvergiinstigung von % %
gegeniiber den Ansitzen fiir den freien Baumarkit.

_Die Abhingigkeit der erststelligen Hypotheken von den
Zinsschwankungen der Kassaobligationen wund von deren
relativer Kurzfristigkeit hat es auch in der Schweiz seit
Jahren als wiinschbar erscheinen lassen, die Einfithrung des
Pfandbriefes vorzusehen, d. h. der Schuldverschreibung,
fiir deren Sicherheit direkt die beliechenen Liegenschaften
haften. Ein dahingehender Gesetzesentwurf fiir ein eidgenss-
sisches (nicht kantonales) Gesetz liegt gegenwirtig vor dem
Parlament und diirfte in relativ kurzer Zeit Gesetz werden.*)
Man erhofft vom Pfandbrief grossere Stabilitit und sinken-
den Zinseinfluss fiir den Hypothekenmarkt.

3. Wihrend in der Schweiz bei der heutigen Geldmarkt- .

lage I. Hypotheken relativ leicht erhiltlich sind, bestehen
fiir die Beschaffung von Hypotheken II. Ranges, d. h.
von Darlehen, die im Grundbuch hinter der ersten Hypothek
zur Eintragung gelangen, grossere Schwierigkeiten. Sie
machen gewohnlich 20—30% des Boden- und Bauwertes aus
und steigen bis auf 80, 85 oder sogar 90% dieses Wertes an.
Die Kantonalbanken sind meistens durch gesetzliche Be-
lehnungsgrenzen an der Gewidhrung von II. Hypotheken
ohne spezielle Sicherheiten verhindert. Dagegen sind private
Hypothekarbanken oder auch Lokalbanken in der Lage
solche zweitstellige Baugelder zu erteilen. Als Entgelt fiir
das erhohte Risiko wird ein hoherer Zinssatz berechnet, der
mit Kommission und Provision heute 6—6% % erreichen
kann. Vielfach werden die Bauherren zur Leistung von we-
sentlichen jihrlichen Amortisationsbetrigen oder zur Stel-
lung von ausreichender Biirgschaft fiir diese nachgehenden
Hypotheken verpflichtet. Um den Zuschlag bei der Arbeits-
vergebung zu erhalten, haben sich vielfach die Bauhand-
werker verpflichten miissen, diese Biirgschaft zu iibernehmen,
was aber stets auf die Hohe der Baukosten einen ungiinsiigen
Einfluss ausiibt. Die gleiche ungiinstige Wirkung hat es
meistens, wenn die Bauhandwerker sich direkt zur Ueber-
nahme der II. Hypothek bereit erkliren oder verpflichten
miissen. Es ist verstindlich, dass sie die vermehrie Verlust-
moglichkeit und die starke Festlegung ihrer Betriebsmittel
durch eine gewisse ErhGhung ihrer Preise zum voraus mog-
lichst auszugleichen suchen. Als zweitstellige Baugeldgeber
kommen ferner die Asbeitsgeber insbesondere die industriel-
len Unternehmer in Betracht, z. B. wenn auf genossenschaft-
licher Basis fiir die notwendige Unterbringung grosserer Ar-
beitergruppen gesorgt wird oder wenn einzelne zuverlissige
Arbeiter oder Angestellte fiir sich ein Wohnhaus bauen. Auch
Private, veranlasst durch die bessere Verzinsung, geben ge-
legentlich II. Hypotheken.

Die hochverzinslichen II. Hypotheken mit ihren event.
onerosen Nebenbestimmungen, welche bei sparsamer Bau-
ausfilhrung zu einer Verteuerung der Mietzinse fithren, haben
besonders in der Nachkriegszeit Veranlassung zu speziellen
. Massnahmen der Behérden und beteiligten Kreise gegeben,
auf welche wir weiter unten zu sprechen kommen. Wihrend
der Zeit der abnormalen Bauverteuerung von 1918—1927, als
die Eidgenossenschaft, die Kantone und Gemeinden zur Be-
~ kdampfung der grossen Wohnungsnot aus offentlichen Mitteln
noch Subventionen ausrichteten, bestand die - Hilfe vielfach
darin, dass die teuren II. Hypotheken zu einem mdissigen
Zinsfuss iibernommen wurden. Der Kanton Ziirich z. B., der
noch in den Jahren 1927—1929 Unterstiitzungen an den Klein-
wohnungsbau zur Beschaffung billiger Wohnungen fiir Ar-
beiter und Angestelte gewidhrte, gab u. a Darlehen in der
Hohe von 10—20% des Anlagewertes zu 3% Zins und 1%
Amortisation oder sogar zinslos mit 4% Amortisation, unter
der Bedingung der Eintragung einer Grundpfandverschrei-
bung im Grundbuch, welche bis auf 90% der Gestehungs-
kosten ansteigen kann, bei gemeinniitzigen Baugenossenschaf-
ten bis auf 95%. Auch andere Kantone und ebenso Stddte
subventionierten in dieser oder &#hnlicher Weise den Woh-
nungsbau, wie z. B. Basel, Biel, Lausanne, Luzern, Schaff-
hausen. Wenn die offentliche Verwaltung die hinterste, IIL
Hypothek in Hinden hat, ist die Beschaffung der II. Hypo-
theken, die im Zwischenraum zwischen 55—75% des Anlage-

*) Ist inzwischen Gesetz geworden und tritt auf 1931 in Krafi.

wertes liegen, leichter und billiger. Dadurch kann ohne we-
sentliche finanzielle Beanspruchung der 6ffentlichen Hand ein
starker Einfluss im Sinne der Erleichterung der Finanzierung
und zugleich der Senkung der Mieten erreicht werden.

Da in der Schweiz eine eigentliche Wohnungsnot heute
nicht mehr besteht, sondern lediglich in einzelnen Gegen-
den, Stiadten und industriellen Ortschaften ein Mangel an
kleinen und billigen Wohnungen vorhanden ist, ist die Sub-
ventionierung aus Offentlichen Geldern und damit auch
die Erleichterung der Finanzierung stark zuriickgegangen.
Im Jahre 1928 sind 81,1% aller neuerstellten Wohnungen aus-
schliesslich aus privaten Mitteln und nur 16,7% mit o5ffent-
licher Beihilfe erstellt worden, wihrend 2,2% im Eigenbau
von Gemeinden -entstanden. Unter diesen Umstinden spielt
die Art der Unterbringung der II. Hypothek wieder eine
grossere Rolle.

4. Zur Erleichterung der . Finanzierung .des Kleinwoh-
nungsbau im Ein- und Mehrfamilienhaus wurde seitens des
schweizerischen Verbandes fiir Wohnungswesen und Woh-
nungsreform die Frage einer besonderen <«Hypothekenbank
fiir Kleinwohnungsbau» gepriift, aber nicht weiter verfolgt.

Der schweizerische Haus- und Grundeigentiimerverband
hatte aus dhnlichen Erwédgungen die Schaffung einer «Haus-
besitzer-Bank> studiert und hierauf die Einfiihrung einer
<«Hypothekenversicherung>. Beide Wege erwiesen sich als
nicht gangbar. Letzterer nicht wegen der Unmoglichkeit
einer Einigung iiber die Verteilung der Pramienzahlungen
und der gleichmissigen Beurteilung und Schitzung der Lie-
genschaften in den verschiedenen Landesgegenden. Schliess-
lich kam der Verband zur Griindung von &rtlichen Biirg-
schaftsgenossenschaften innerhalb seiner Mit-
gliedschaft. Diese Genossenschaften leisten Biirgschaft - [iir
nachgehende Hypotheken an Stelle der privaten Biirgen,
und zwar gegeniiber den geldleihenden Banken, wie gegen-
iiber Privatpersonen. Der Hauseigentiimer soll damit von
allen Nachteilen, Abhingigkeiten und Gefahren befreit wer-
den, welche die Biirgschaft durch Dritipersonen ihm bringt.
Das Prinzip ist zweifellos gut; die Genossenschaften werd=n
mit ihrer Entwicklung und weitern Ausdehnung und beson-
ders mit einer zweckmissigen Vereinigung der ortlichen In-
stitute in einem grosseren Landesverband ihre Ziele noch
besser erreichen konnen, wenn sie finanziell erstarkt sind.

5. Das gleiche Problem hat die Stadt Ziirich durch den
Erlass von «Grundsédtzen betreffend die Unter-
stiitzung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baues» gelost. Die ersten Vorschriften wurden schon 1910 .
erlassen ; sie wurden nach den Erfahrungen der Nachkriegs-
zeit ersetzt durch die Bestimmungen vom 9. Juli 1924. Die
Stadt gewihrt, ohne dass damit eine Subvention verbunden "
sein muss, Darlehen gegen grundpfindliche Sicherstell:ing
durch nachgehende Hypotheken bis zu 949% der ausgewies:-
nen Anlagekosten. Da die I. Hypothek mindestens 60% !e-
tragt, belduft sich diese zweite stiddtische Hypothek gewihn-
lich auf 34% des Anlagewertes. Dieses Darlehen wird zum
jeweiligen Zinsfuss gegeben, den die Ziircher Kantonalbank
fiir die ersten Hypotheken fordert, d. h. gegenwirtig 3%
fiir gemeinniitzige Baugenossenschafien; dazu kommt 1%
als. Amortisation. Diese Vergiinstigung wird nur den witk-
lich gemeinniitzigen Baugenossenschaften eingeriumt, bei de-
nen die Stadt ausserdem zur Erleichterung des Bauvorhahecas
noch 10% des Genossenschaftskapitals iibernimmt. Da cie
Genossenschaft mit ihren Mitteln noch 6% des Anlagekapitils
decken miisste, machen diese 10% stadtischer Anteil am Ge-
nossenschaftskapital noch weiter 0,6% des Anlagewertes aus.
Die Stadt leistet also Hilfe bis auf 946% der Gestehin ~s-
kosten; die Baugenossenschaft muss nur noch 5,4% selbs:
aufbringen.

Diese weitgehende Hilfe wird aber nur unter sichernden
Bedingungen zugestanden. Durch die Statuten muss jede
Spekulationsméglichkeit mit den Bauten ausgeschlossen sein,
die Hiuser sind unverk#uflich oder nur unter sichernlen.
Bedingungen iibertragbar, die Mietpreise sind nach den
Selbstkosten - festzusetzen, Untermiete soll nur mit Be.villi-
gung zuldssig sein, eine allfillige Dividende darf nur nach
Vornahme angemessener Abschreibungen und Reservestel-
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lungen verteilt werden und nicht héher sein als der Zins-
fuss des stadtischen Darlehens, die Stadt hat das Recht, der
Genehmigung der Pline und des Kostenvoranschlages, ferner
das Recht der Aufsicht iiber die Arbeitsvergebungen, den
Bau und den Unterhalt der Gebiude, sowie iiber die Ge-
schifts- und Rechnungsfiihrung der Genossenschaft, im Li-
quidationsfall ist ein allfilliger Ueberschuss fiir die Zwecke
des gemeinniitzigen Wohnungsbaues zur Verfiigung zu stel-
len.

Von diesen Grundsdtzen hat die Stadt Ziirich zur For-
derung des gemeinniitzigen Kleinwohnungsbaues in weit-
gehendem Masse Gebrauch gemacht. Von 1911—1928 hat sie
in der erwidhnten Weise Darlehen von insgesamt 40,4 Millio-
nen Franken ausgerichtet und Anteile am Genossenschafis-
kapital fiir Fr. 875.000.— iibernommen. Fiir die letzten
Jahre belaufen sich. die diesbeziiglichen Aufwendungen auf:

1925 1926 1927 1928
Darlehen 5,748,380 6,157,490 5,491,406 10,655,119
Genossen-
schaftsanteile 81,050 94,000 81,150 191,648

Die Leistungen der Stadt Ziirich fiir Baubeitrdge a fonds
perdu und fiir den kommunalen Wohnungsbau sind dabei
noch nicht inbegriffen. Sie hat durch ihre Unterstiitzungen
sich- in wesentlichem Umfange an der Wohnungsproduktion
beteiligt und - damit was wesentlich in Betracht fillt, indirekt
zur Niederhaltung der Mietzinse auch in den neuen Woh-
nungen - beigetragen. Die Zahl der so unterstiitzten Woh-
nungen betrédgt:

1925 1926 1927 1928
Wohnungen von der
Stadt erstellt 5 145 - 125 170
Wohnungen v. Bau-
genossenschaften mit
Unterstiitzungen 455=2[; 1030=7%, 801=13 1256=2[,
aller Wohnungen
Wohnungen ohne
Unterstiitzungen 637 913 1531 1728
1147 2088 2437 3154

6. Fiir das Restkapital nach der II. Hypothek, also
von ca. 10—20% des Anlagewertes, kommt bei uns gewshnlich
die Bauherrschaft selbst auf. Ist der Neubau ein Einzelhaus,
so wird und sollte es dem Ersteller moglich sein, die ge-
nannte angemessene Bauquote aus eigenen Mitteln einzu-
werfen. Ebenso diirfte eine Bauunternehmung, welche ein
grosseres Wohnbauprojekt ausfiihren will, finanzkriftig ge-
nug sein, den Baurest_ stehen zu lassen. Oft werden die
letzten Gelder auch dadurch zu decken versucht, dass die
vertraglichen Konditionen der Bauhandwerker im Umfange
von ca. 10% wihrend der Garantiezeit von 2—3 oder mehr

Wohnkolonie auf ,Zuba*“
Neuhausen

Jahren zuriickbehalten werden; nachher sucht man Betrige
anderweitig fliissig zu machen. Die Baugenossenschaften
leisten diesen Rest mit ihrem Genossenschaftskapital das von
den Mitgliedern zuammengelegt wird. Ueblicherweise sind
die Mieter von Genossenschafiswohnungen auch Mitglieder
der Genossenschaft. Um ein Anrecht auf den Bezug einer
Wohnung zu haben, wird ihnen vorgeschrieben, dass sie sich
in einem gewissen Verhidlinis an der Beschaffung des Ge-
nossenschaftskapitals beteiligen; sie werden meistens zur
Uebernahme einer nach dem Mietwert und der Grosse der
Wohnung abgestuften Zahl von Genossenschaftsanteilen ver-
pflichtet. Da die erhobenen Betrige gelegentlich ansehnlich
sind, wird fiir deren Einzahlung oft eine bestimmte Frist
gewidhrt, oder die Begleichung in Raten zugestanden. Bei
einzelnen Genossenschaften - werden verlangt:

fiir eine Zweizimmerwohnung Fr. 600.—, bei andern 900.—
fiir eine Dreizimmerwohnung Fr. 900.—, bei andern 1200.—
fiir eine Vierzimmerwohnung Fr. 1200.—, bei andern 1500.—

und mehr

Gelegentlich werden auch die Bauhandwerker denen die
Arbeiten vergeben werden, verpflichtet, Genossenschaftsan-
teile, je nach dem Umfang des Auftrages, zu iibernehmen.
Die Wirkungen sind aber erfahrungsgemiss fiir die Genos-
senschaften nicht gut, weil — wie bereits oben bemerkt —
die Handwerker um dem Risiko eines allfilligen Verlustes
oder einer Entwertung der Anteile zu entgehen, zur Erhchung
ihrer Preise veranlasst werden. Die Baugenossenschaften
sollten daher auf diese Art der Finanzierung verzichten.
Kanton und Stadt Ziirich haben in ihren Subventionsvor-
schriften ein direktes Verbot der Beteiligung der Bauhand-.
werker an der Finanzierung aufgenommen. Die Stadt Ziirich

 hat durch die Erhéhung ihrer zweiten Hypothek bis auf 94%

iibrigens die Voraussetzungen fiir dieses Verfahren wirkungs-
voll bekdmpft.

7. Fiir die Erleichterung der Finanzierung des Woh-
nungsbaues wurde auch in verschiedenen Genossenschaften
versucht, die Spartdtigkeit ihrer Mitglieder heran-
zuziehen. Sie haben eine Depositenkasse fiir sie eingerichtet
und verpflichten sich, den hinterlegten Beirdgen den bei den
offentlichen Sparkassen iiblichen Zins zu gew&hren. Bis jetzt
hat diese Art der Aufbringung der Restkapitalien in der
Schweiz noch keine grosse Verbreitung gefunden. Ob das
Vertrauen in die Sicherheit der Kassen oder der Kreis der
Interessenten noch nicht gross genug ist, ldsst sich nicht
abschidtzen. Die Frage der Ausgestaltung dieses Grundsatzes
und der Zusammenfassung der wirtschaftlichen Krifte der
Genossenschaftsmitglieder wird bei uns noch gepriift werden.
Die Bausparkassen sind in der Schweiz nicht bekannt und
offenbar auch kein Bediirfnis.
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