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inerksamer und verstindnisvoller Pflege die Kakteen auch
im Wohnzimmer gut durch den Winter zu bringen. Man
kann hier bei den verschiedenen Pflegern grosse Unterschiede
erleben. Ein guter Behelf fiir solche Ueberwinterung sind
geeignete Kakteenhiduschen, da man es in solchen mehr in
der Hand hat, Warme und Feuchtigkeit nach Belieben zu
regeln. Ein bestimmtes Schema fiir die notigen Wassergaben
lisst” sich nicht aufstellen, da sich dies sehr nach den ort-
lichen Verhiiltnissen richtet. Im allgemeinen diirfte es ge-
niigen, wenn im Wohnzimmer wochentlich ein bis zweimal
gegossen wird. Der gleiche Grundsatz, der fiir die Sommer-
gilt, diirfte, sinngemiéss angewendet, auch fiir die Ueberwin-
terung im Wohnzimmer Giiltigkeit haben: «Wasser geben,

wenn die Pflanzen trocken haben, und den Topf von einem
mal Wassergeben bis. zum andern wieder trocken werden
lassen». Im Sommer soll, wenn gegossen wird, reichlich ge-
geben werden, im Winter etwas vorsichtiger.

Es gibt alte routinierte Ziichter, die zufolge Platzmangel
ihre Pflanzen im Herbst zur Ueberwinterung iiberhaupt aus
den Tipfen heraunehmen und sie eng aneinander auf Stell-
lagen legen, die Wurzeln mit der Erde aus den Topfen be-
deckt. Ein deutscher Ziichter von Ruf hat seine Pflanzen
sogar mit bestem Erfolg Jahr fiir Jahr aus den Topfen her-
ausgenommen und solche in einem Schrank absolut trocken
und im Dunkeln iiberwintert. So was ldsst sich keine an-
dere Pflanze gefallen! — (Fortsetzung folgt).

Hypothekarzinsreduktion und Mietzinsen bei Baugenossenschaften

(Nach einem Referat in der Delegiertenversammlung der Sektion Ziirich des Schweiz. Verbandes fiir W011111111gswe§é11 und

Wohnungsreform).

Die seit einiger Zeit sich bemerkbar machende Abwirts-
bewegung der Zinsfiisse wirkt sich nach und nach auch auf
die Hypothekarzinsen aus. Die dadurch entstehende Erleich-
terung der Zinslasten kommt den Genossenschaften sehr zu-
statten, stellt sie aber zugleich vor die Frage, wie die daraus
resultierenden Betriebsiiberschiisse am zweckmissigsten ver-
wendet werden. Die folgenden Ausfiihrungen wollen den
Mietern der genossenschaftlichen Wohnungen helfen, fiir ihre
speziellen Verhiltnisse die geeignete Losung zu finden: denn
sie, die Genossenschafter, entscheiden an ihren Generalver-
sammlungen iiber ihr eigenes Wohl und Wehe.

I's ist zundchst zu heachten, wie die Genossenschaften
ihre Mietzinsen berechnen. Wihrend der private Hausmeister
vor allem darnach trachtet, aus der Vermietung einen mehr
oder weniger grossen Gewinn zu erzielen und daher die
Mietzinsen in der Regel nach einem Verkehrswert des Ge-
bidudes festsetzt, richtet sich die Hohe des genossenschaft-
lichen Mietzinses nach den wirklichen Baukosten. Der Miet-
zinsfuss ist meistens behordlich vorgeschrieben, sei es rein
zahlenmiéssig oder allgemein in dem Sinne, dass der Miet-
zins so angesetzt werden muss, dass er neben der Kapital-
verzinzung die notwendigen Ausgaben fiir Abgaben, Repara-
turen und Unkosten bestreitet und eine bescheidene Amor-
tisation ermoglicht. Die Stadt Ziirich schreibt z. B. vor, dass
in Amortisations- und Erneuerungsfonds jihrlich zusammen
0.5% der Gebdudekosten gelegt werden.

Ils ist weiter zu beriicksichtigen, in welchem Masse sich
die Hypothekarzinsreduktion auswirkt. Es besteht oft die
irrige Ansicht, wenn eine Kantonalbank ihren Zinsfuss von
5% auf 45% allso um 10% erméssigt, dann konne auch der
Mietzins um 10% gesenkt werden, also z. B. von Fr. 1500.—
auf Fr. 1350.—. Dies ist nicht richtig; denn einmal dient der
Mietzins nur etwa zu 75% zur Kapitalverzinsung und sodann
hat nicht eine einzige Bank die gesamte Kapitalbelehnung
eines Gebdudes iibernommen. FEs kommt sehr hiufig vor,
dass eine Kolonie von einer ganzen Reihe von Instituten
belehnt wird; in der Regel sind es mindestens 3—4 Belehner.
Dabei haben manche Belehner, wie z. B. die grossen Ver-
sicherungsanstalten ihre Hypotheken auf 5—10 Jahre zu
hohen Zinsfiissen festgelegt. Gerade billige Wohnungen, Ar-
beiterwohnungen und Wohnungen fiir kinderreiche Familien
haben erfahrungsgemiss die hochsten Zinsen. Ein einzelner
Geldnehmer findet bei den allermeisten Geldinstituten noch
heute mehr Vertrauen, also giinstigere Zinsbedingungen als
eine Genossenschaft. Dazu kommt, dass oft iffentliche Geld-
geber feste Annuititen festgesetzt haben. So belehnt die
Stadt Ziirich in II. Hypothek mit einer festen Annuitit von
6% vom Anfangskapital. Wenn auch der Zinsfuss sinkt und
sich die Amortisationsquote verstirkt, so miissen doch die
6% jahrlich aufgebracht werden, und es kann fiir den Um-
fang dieser Gelder eine Mietzinsreduktion nicht eintreten.
Der Schreibende hat berechnet, dass in seiner Genossen-
schaft der durchschnittliche Zinsfuss fiir alle Gebiude sich
im Jahre 1931 von 492% auf 4,8% ermissigt hat oder durch-
schnittlich per Wohnung um ca. 28 Franken. Tm Jahre 1932

wird sich die Reduktion vermutlich etwas stirker auswirken
mit einem Durchschnitt von 4,64 9% oder einer Entlastung
von ca. 60 Franken pro Wohnung gegeniiber 1930.

Nach diesen Bemerkungen diirfte es klar sein, dass eine
Mietzinsreduktion, auch wenn sie im vollen Umfang des
Hypothekarzinsriickganges bemessen wird, gegenwirtig recht
bescheiden ist. Es entsteht nun aber fiir jede Genossenschaft
die verantwortungsvolle Frage, ob die geschilderte Erleichte-
rung nicht auch auf andere Weise nutzbar gemacht werden
kann und soll. So wichiig besonders in Krisenzeiten die Ent-
lastung der gegenwirtigen Mieter ist, so bedeutsam ist da-
neben die innere Festigung der Genossenschaften. Es ist of-
fensichtlich, dass die allgemein sichere Haltung der verschie-
densten Genossenschaften aller Linder in der gegenwartigen
Krise eine Frucht ist der weitsichtigen und selbstlosen Fi-
nanzgebahrung vergangener Zeiten. Sollten nicht auch die
Baugenossenschaften diese Klugheit iiben, damit nicht der
erste. Windhauch schon ihre zarte Konstitution angreift? Ich
schlage darum vor, dass jede Genossenschaft, bevor sie zu
Reduktionen oder Riickerstattungen schreitet, sich die fol-
genden I'ragen ernsthaft iiberlegt:

. Sind unsere Mietzinsen solid errechnet?

Ii's mag an manchen Orten im Bestreben von Anfang an die
Zinsen recht niedrig zu halten, niedriger als die Behorden
es vorschrieben, ein Mietzins festgesetzt worden sein, der
einer Kontrolle nicht standhiilt. Wenn z. B. Ueberschreitun-
gen der Voranschlagskosten eintraten, hat man vielleicht,
um nicht boses Blut zu erregen, von einer Mietzinserhshung
Umgang genommen. Jetzt ist die Zeit, auf solide Grundlage
zu kommen. Ich habe es fiir praktisch gefunden, einen Nor-
malzins zu errechnen, welcher der ortsiiblichen durchschnitt-
lichen Kapitalverzinsung plus 2% fiir alle weiteren Abgaben
und Riickstellungen entspricht. Fiir unsere Ziircher Verhilt-
niss bin ich dabei auf 7% Normalzinsfuss gekommen. Dabei
habe ich festgestellt, dass die meisten Wohnungen unserer
Genossenschaft um durchschnittlich 40 Fr. zu niedrig ange-
setzt waren.” Vor allem passiert es gerne, dass in subven-
tionierten Gebéduden der Mietzins zu niedrig errechnet wird,
indem man nur die Nettoanlage bei der Berechnung zu-
grunde legt, wihrend richtigerweise dieser Mietzins sich zu-
sammensetzt aus der Kapitalverzinsung der Nettoanlage
plus ca. 2% der Bruttoanlage: denn fiir Reparaturen, Ab-
gaben usw. kommt die Totalanlage in Betracht. Eine Reduk-
tion des Mietzinses kann nach obigen Ausfiihrungen nur
dann in Frage kommen, wenn der einmal sicher errechnete
Normalzins fiir lingere Zeit unterschritten wird.

2. Sind die Wohnungen nach heutigen An-
spriichen ausgebaut? Beim Bau von billigen Klein-
wohnungen spart man erfahrungsgemiss an allen Enden.
Es fehlen allerlei I[nstallationen, Drainagen, Ausbau der Zu-
gangswege usw. Die Genossenschafter werden Verstindnis
haben fiir eine stets fortschreitende Ausgestaltung der Woh-
nungen, und die Genossenschaft selber sichert sich fiir die
Zukunft den Absatz ihrer Wohnungen.
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3. Sind die Reserven geniigend gespiesent
Wohl mag es manchem Mieter als Luxus erscheinen, wenn
die Riickstellungen jdhrlich in die Tausende von Franken
gehen. Ich bin nicht der Ansicht, dass die heutige Genera-
tion alles tun soll fiir die Zukunft. Aber eine Gesamtriick-
stellung von ca. % % der Gebdudekosten scheint mir wiin-
schenswert zu sein, vor allem deswegen, weil nur mit genii-
genden Riickstellungen die Genossenschaft ihre Lasten nach
und nach abtragen und finanziell unabhéngiger werden
kann.

4. Sind die finanziellen Grundlagen aus-
glichen? Jede Genossenschaft baut sich aus gegebenen,
sehr ungleichen Verhiiltnissen auf. Einmal erhilt sie fiir eine
Bauetappe eine offentliche Finanzbeihilfe, bei einer andern
Etappe ist dies nicht der Fall. Fiir eine Kolonie betrdgt der
Landpreis 10 Fr. fiir die ndichste auf gleichwertigem Land
jedoch 20 Fr. Das sind Unebenheiten. Wohl wissen die Mie-
ter der neuen Etappe, dass sie, der ungiinstigen Verhéltnisse
wegen, eben mehr Zins bezahlen miissen; wenn aber die so-
ziale Schichtung nicht ganz anders ist, was ineistens nicht
der Fall sein wird, sollten solche Schonheitsfehler ausgegli-
chen werden. Wann geschieht dies besser als jetzt, wo die
einen entlastet werden konnen, ohne dass die andern neue
Lasten kriegen? Eine ausserordentliche Abschreibung recht-
fertigt sich durchaus. In dieser Richtung konnte eine Genos-
senschaft, unter Hintansetzung egoistischer Triebe, weiter-
gehen und in guten Zeiten eine gewisse Reserve anlegen fiir
solche zukiinftige Bauten, die unter ungiinstigen Bedingun-
gen, wie teurere Bodenpreise, Fehlen offentlicher Beihilfen
usw. entstehen. Dadurch schafft sich die Genossenschaft die
Moglichkeit weiterer Entwicklung und hilft weiteren Kreisen
zu freiem und frohem Wohnen.

Viele Genossenschafter werden den gezeichneten Gedan-
kengiingen nicht restlos folgen wollen Sie wollen auch etwas
fiir sich haben. Warum nicht? Aber die Genossenschafter
.werden sich mit dem Drang nach Reduktionen schon regen,
und ein kluger Vorstand wird nicht hartnickig sein. Zweck
dieser Ausfiihrungen ist es, unter den Lesern unserer Zeit-
schrift wirtschaftliches Denken anzuregen. Wenn das Ganze
und die Idee der Genossenschaft im Auge behalten wird, fin-
det sich im einzelnen Fall der richtige Weg.

Jakob Peter.

VERBANDSNACHRICETEN

P1e Sektion Ziirich hielt am (7. Okt. 1931 im Vortrags-
saale des Kunstgewerbemuseums Ziirich ihre zweite diesjdh-
rige Delegiertenversammlung ab. An derselben wurden 2
Referate gehalten.

Das erste Referat lautete: «Hypothekarzinsreduktion und
Mietzinse bei Baugenossenschaften». Referent war Herr J.
Peter, Vizeprisident der Sektion und Prisident der Familien-
heimgenossenschaft Zurich. Seine Ausfithrungen, die von all-
gemeiner Bedeutung sind. werden an einer besonderen Stelle
im Verbandsorgan erscheinen.

Das zweite Referat behandelte den Entwurf zum kanto-
nalen Gesetze iiber dic Forderung des Wohnungsbaues. Re-
ferent war Herr E. Caspari, Kantonsrat, Ziirich. Er skizzierte
nach einem kurzen geschichtlichen Riickblick die einzelnen
Teile des Gesetzentwurfes. Darnach kommt das Gesetz nur
zur Anwendung, wenn Wohnungsmangel fiir minderbepmittelte
und kinderreiche Familien besteht. Es ist zu wiinschen, dass
diese Bestimmung cann nicht so ausgelegt wird, dass der
gemeinniitzige Wohnungsbau gehemmt wird. Die Unterstiit-
zung geschieht entweder durch Gewéhrung von langfristigen
verzinslichen Darlehen in der Hoéhe von 10—25% der An-
lagekosten oder in der Gewiithrung von langfristigen unver-
zinslichen Darlehen von 5—10% der Anlagekosten. Bei der
Schaffung von Wohnungen fiir kinderreiche Familien kénnen
die beiden Unterstiitzungsarten miteinander verbunden wer-
den. Die obere Belehnungsgrenze betridgt in der Regel 90%
des Anlagewertes. Die Subvention a fonds perdu ist in den
Entwurf nicht aufgenommen worden mit der Begriindung,

dass Wohnungsmangel nicht mehr bestehe. Die erforderlichen
Kredite erteilt der Kantonsrat auf Antrag des Regierungs-
rates. Vorausgesetzt ist, dass die Bauherrschaft sich in an-
gemessener- und die Gemeinde in dhnlicher Weise wie der
Kanton am Wohnungsbau beteiligt. Bei staatlicher Unter-
stiitzung muss sich die Bauherrschaft offentlich-rechtliche
Beschriankungen im Grundbuch anmerken lassen zum Zwecke
der Sicherstellung eines niedrigen Mietzinses und der Ver-
meidung eines Gewinnes bei Verkauf. ‘Aus diesem Grunde
konnen Staat und Gemeinden die betr. Liegenschaften noti-
genfalls zum Selbstkostenpreise erwerben. Wichtig ist, dass
diese offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrinkungen auch
auf bisher mit Unterstiitzung des Staates oder der Gemeinde
erstellte Gebdude ausgedehnt werden konnen, sofern die
Beschrinkungen nicht iiber die bisherigen vertraglichen Be-
stimmungen hinausgehen. Dadurch kann die Stadt Ziirich in
den bisher subventionierten Gebduden niedrige Mietzinse
auch weiterhin sichern, ebenso auch das Vorkaufs- und
Kaufsrecht. Der Referent empfahl den Anwesenden, dem Ge-
setze zu einer guten Annahme durch die Stimmberechtigten
zu verhelfen.

Beide Referate wurden mit Applaus verdankt.
Weitere Geschifte lagen keine mehr vor. M.

LITERATUR

M. Pfannschmidt:
darfes.

Als Sonderdruck aus der Zeitschrift «Die Wohnung«
(Berlin) erschienen, bringt die vorliegende Schrift in aus-
fithrlicher Darlegung eine Erorterung iiber den Wohnungs-
bedarf unter Beriicksichtigung vor allem der Bevélkerungs-
bewegung und der Entwicklung der Industriezentren. Ein-
zelne Stidte wie Barmen, Essen, K6ln, Hannover und Halle
werden dabei noch einer eingehenden Betrachtung unterwor-
fen. Unter den Leitsdtzen ist hervorzuheben die Forderung
einer Ausgleichung der Neubaumieten an den Altmieten
durch weitere Baukostensenkung (!), der Vergebung nachstel-
liger Hauszinssteuer, Hypotheken von der 6ffentlichen Hand
an  gemischt-wirtschaftliche Kreditorganisationen, periodi-
sches Reichsbauprogramm und verfeinerte ortliche Bedarfs-
messung.

Die Deckung des ortlichen Wohnungsbe-

Town theory and pratice. By W. R. Lethaby, George L.
Pepler, Raymond Unwin, Sir Theodore Chambers, R. L.
Reiss and C. B. Purdom. London. Benn Brothers, Limited.
Preis 5 sh. Zweite Auflage.

Dieses hochst wertvolle Buch befasst sich mit dem Stidte-
bau im Sinne des Howardschen Gartenstadtgedankens und
ist von der Leitung der englischen wie der internationalen
Propagandagesellschaft fiir Gartenstidte und Stiddtebau her-
ausgegeben. Die Verfasser der einzelnen Kapitel gehiéren zu
den bedeutendsten bpritischen Fachminnern dieses Gebietes.
Fine Anzahl lehrreicher Baupline erhoht die Brauchbarkeit
des Werkes. Dieses ist durchaus kein Symposium von Au-
toren, die iiber die gleiche Sache verschieden schreiben, son-
dern- eine geschickt zusammengestellte Synthese von Gedan-
ken iiber sechs verschiedene Seiten des Gegenstandes. Vor
dem Weltkrieg erschienen in deutscher, englischer und fran-
zosischer Sprache rund zwei Dutzend Biicher zur Garten-
stadtbewegung. Meist vorziiglich, sind sie doch schon vielfach
so veraltet, dass ihre Erginzung — aber nicht Ersetzung! —
durch die vorliegende allerneueste Veréffentlichung im In-
teresse der guten Sache willkommen geheissen werden muss.
Hier finden Gesundheitsbehérden, Industrielle und Sozial-
reformer eine Fiille fesselnder Ideen und eine praktisch sehr
niitzliche Geschichte der englischen Bewegung. Wir lernen
hier unzweideutig, dass Stidte von vorneherein im Hinblick
auf einen rationellen Industriebetrieb und auf ausreichende
gesundheitliche Einrichtungen geplant und gebaut werden
sollten. statt vorhandene zufillig fiir die Industrie zu be-
niitzen ohne Riicksicht auf die Gesundheit-der Arbeiter

L. K—r.
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