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Abschreibung gilt auch heute noch. Weshalb? Der Zweck der

Abschreibung ist, den bilanzmissigen Ausgleich fiir die im

Laufe der Jahre eintretend: Wertminderung der Gebdude zu
schaffen. Den auf der Aktivseite der Bilanz stehenden Ge-
biudewerien stehen auf der Passivseite die Schulden (Hypo-
theken) gegeniiber, die im allgemeinen mit jahrlich 1 v. H.
getilgt werden. Aus den Abschreibungen der Gebdudewerte
werden die Tilgungsraten entnommen, die deshalb zu der Ab-
schreibung in angemessenem Verhdltnis stehen miissen und
die Abschreibung zahlenmissig mnicht iiberschreiten diirfen,
wenn <as Unternehmen nicht der Gefahr der Illiquiditat
ausgesetzt werden soll. Rechnet man aber nur mit einer Til-
gung von 1 v. H, so ergibt sich z. B. bei einer Neubauwoh-
nung von 10000 RM. Gesamtkosten (davon 9000 reine Bau-
kosten, 1000 Geldndekosten) folgende Mietkalkulation:

Finanzierung.
Ia und Ib Hypotheken 6000 M. zu 6 v. H.

verzinslich 360 M. 60 M.
Hanszinssteuerhypothek 3000 M. zu 1 v. H.
verzinslich 30 M. 30 M.
Eigenkapital 1000 M. zu 5 v. H. verzinslich 50 M. — M.
Kapitaldienst 440 M. 90 M.
Die Miete berechnet sich wie folgt:
Zinsendienst 440 M.
Betriebskosten 1 v. H. 90 M.
Instandhaltungskosten % v. H. 45 M.
Abschreibung 1 v. H. 90 M.
665 M.

Die Betriebs- und Instandhaltungskosten sind ortlich ver-
schieden hoch. Sie sind ebenso wie die Abschreibung nur von
den reinen Baukosten ohne Grundstiicksanteil berechnet.

Die jihrliche Tilgung von 90 RM. entspricht einem Satz
von 0,9 v. H. der gesamten Bau- und Bodenkosten. Da nun
in den ersten 5 Jahren die Hauszinssteuerhypothek nicht ge-
tilgt zu werden braucht, so verbleiben in diesen Jahren 0,3
v. H. der Abschreibung in bar und dazu 0,1 (fiir das Eigen-
kapital ist keine Tilgung eingesetzt), zusammen 0.4 v. H. 0,6
v. H. miissen aber als Tilgungsraten verausgabt werden.
Schon in den ersten Jahren wiirden dazu also 0,35 v. H. nicht
reichen. Die Maoglichkeit, sich einen Fonds zuzulegen, der
aus der Abschreibung gespeist und auf Zinsen gelegt wird,
besteht also bei einer Abschreibung von 0,55 v. H. praktisch
nicht, auch dann nicht, wenn die ersten Hypotheken sich auf
4000 RM. und die Hauszinssteuerhypothek auf 5000 RM. be-
liefen. Nun ist bei einer Tilgung von 1 v. H. zuziiglich er-
sparter Zinsen eine Hypothek zu 6 v. H. in etwa 34 Jahren
getilgt. Das ist an sich wirtschaftlich nicht notwendig, da
voraussichtlich nach 34 Jahren die Hduser noch einen erheb-
lichen Vermogenswert darstellen. Die Frage konnte deshalb
dahin gestellt werden: Kann nicht die Tilgung der Hypo-
theken herabgesetzt werden auf etwa 0.5 v. H.? Dann wire
das Darlehen bei 6 v. H. Zinsen zuziiglich ersparter Zinsen

in 45 Jahren getilgt. Auch dabei wiirden die Hypotheken-
gliubiger keine Gefahr laufen. Erst bei Herabsetzung der
Tilgungssiitze auf etwa 0,5 v. H. wiirden die gemeinniitzigen
Wohnungsunternehmen aber iiberhaupt in der Lage sein, der
IFrage der Senkung des Abschreibungssatzes praktisch nidher-
zutreten. Ob sie dann damit, wenn auch nur voriibergehend,
auf 0,5 v. . heruntergehen sollten, ist jedoch sehr ernstlich
zu iiberlegen, denn mit den fiir die Instandhaltung vorge-
sehenen % —% v. H. der Baukosten ist auf die Dauer nicht
auszukommen, weil mit zunehmendem Alter der Gebidude die
Instandhaltungskosten steigen und die ersparten Zinsen und
Tilgungen zum Ausgleich der erhshten Instandhaltungskosten
benotigt werden. Unterhaltung und Tilgung gehiren wirt-
schaftlich zusammen. Was auf der einen Seite erspart wird,
muss im Laufe der Jahre auf der andern Seite mehr veraus-
gabt werden. Deshalb geraten Wohnungsunternehmen schon
dann in wirtschaftliche Schwierigkeiten, wenn sie in den
ersten Jahren, wo nur geringere Unterhaltungskosten ent-
stehen, nicht oder in ungeniigender Hohe abschreiben. Nur
bei ausreichender Abschreibung von Anfang an ist zu er-
reichen, dass die Mieten auf gleicher Hohe gehalten werden.
Immerhin wéren bei einem Tilgungssatze von 0,5 v. H. die
Wohnungsunternehmen in der Lage, von Anfang an gewisse
Riicklagen zu machen und den Thesaurierungsgedanken
Kahns bis zu einem gewissen Umfange zu verwirklichen,
wobei sich im Einzelfalle auch einige Erleichterungen fiir die
Wohnungsinhaber ergeben konnen, wenn auch nicht in der
Hohe, wie Kahn meint. Die zustindigen Ressorts der Lén-
der und des Reiches haben deshalb bei den Hypotheken-
banken mit Recht angeregt, grundsiitzlich die Tilgung auf 0,5
v. H. festzusetzen. Erst wenn dieses verwirklicht ist, kann
eine Minderung der Abschreibungsquote ernstlich in Erwé-
gung gezogen werden und ist es moglich den Kahnschen Ge-
danken der Thesaurierung eines bestimmten Anteils der Ab-
schreibung zu verwirklichen. Vorher aber ist es den Woh-
nungsunternehmen nicht moglich, jahrlich 0,35 v. H. auf die
hohe Kante zu legen, gleichzeitig die Tilgungsraten zu be-
zahlen und ohne Erhchung des Prozentsatzes fiir Instand-
haltungskosten die Gebdude in Ordnung zu halten. Es mag
moglich sein, schon jetzt in einigen giinstig gelagerten Féllen
mit einem etwas geringeren Satz als 1 v. H. auszukommen;
in anderen aber braucht man mehr. Im allgemeinen sollte
man an dem Durchschnittssatz von 1 v. H. vorldufig festhalten
und nicht eine Mieterméssigung unter Ausserachtlassung der
Grundsiitze der Wirtschaftlichkeit und auf Kosten der Sub-
stanz gewihren.

Scheidt sagt in seinem Handbuch S. 227: «Will man die
Baugenossenschaft fiir alle Zeit auf eine unbedingt solide
Grundlage stellen, so muss man die Abschreibung eher zu
hoch als zu niedrig annehmen». Das ist auch heute noch
richtig. Ja, man darf ruhig sagen, es ist heute noch viel rich-
tiger als frither, und alle gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen sollten diesen Satz sich als Richtschnur dienen lassen
und bei der Bemessung der Abschreibung grosste Vgrsicht
iiben. ¢ Dr. Weber.

Der Bundesrat zu den Mietpreisen und Hypothekarzinsen

Der Bundesrat hat anfangs Mérz ein Communique zur
heutigen Wirtschaftslage der Oeffentlichkeit iibergeben. Es
beschiftigt sich mit der Wirtschaftslage im allgemeinen und
der Preisgestaltung, erhélt aber auch sehr bemerkenswerte
Ausfithrungen zur Frage der Mietpreise und der Hypothekar-
zinsen, die wir unsern Lesern nicht vorenthalten méchten.
Wir geben sie, wie sie von unserer Landespresse veroffent-
licht wurden, hier vollinhaltlich wieder, ohne uns freilch
vorerst dazu zu &Hussern.

Die hohen Mietpreise. «<In den Kosten der Lebens:
haltung spielen die Mieten eine grosse Rolle. Der Mietindex
steht heute bedeutend héher als der Index der iibrigen Le-
benskosten. Diese Tatsache wird zunédchst von allen den-
jenigen empfunden, die in Miethdusern wohnen; sie belasten
aber auch die ganze Wirtschaft, weil die Kosten der Miete

in erhohten Warenpreisen zum Ausdruck kommen. Die
Kosten der Miete bestimmen sich notwendigerweise in erster
Linie nach der Hohe der angelegten Baukosten, die auf Jahre
hinaus nachwirken. Deshalb ist auch der Mietindex nicht so
beweglich wie der Warenindex. Ist das Bauen bei uns an sich
schon teuer, so werden die Mieten namentlich auch durch
die Anspriiche gesteigert, die bei uns vielfach héher sind als
in andern Léndern. Aehnlich wie bei den Warenpreisen
glaubt der Bundesrat auch beziiglich der Mieten, dass staat-
liche Zwangsmassregeln, die bei ausserordentlichem Woh-
nungsmangel als Notrecht ihre soziale Berechtigung haben
mogen, um der Gesamtheit der Bevilkerung die nétigen
Wohnrdume zu sichern, bei der heutigen Situation aus konsti-
tutionellen und gesetzlichen Griinden kaum zulissig sind,
anderseits auch keinen praktischen Erfolg versprechen wiir-
den, wohl aber geeignet wiren. die Bautitigkeit zu entmu-
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tigen und damit zur Vermehrung der Arbeitslosigkeit beizu-
tragen. Anderseits ist aber nicht zu bestreiten, dass mancher-
orts die Mieten bei gutem Willen reduziert werden konnten.
Dies wird iibrigens unter dem Druck der wirtschaftlichen
Verhiltnisse auf alle Félle geschehen miissen. Der Bundes-
rat richtet indessen heute schon an die Hausbesitzer und Ver-
mieterverbiinde einen Appell und glaubt ihnen sagen zu
diirfen, dass sie durch ein verniinftiges Entgegenkommen die
Krise mildern helfen und dadurch indirekt auch ihren eige-
nen Interessen dienen. Er wird sich auch mit den genannten
Verbidnden in Verbindung setzen, um das Mietproblem zu be-
sprechen. Er behiilt sich also vor, éhnlich wie bei den Waren-
preisen, durch Erhebungen und Kontrolle, deren Ergebnisse
veroffentlicht wiirden, die Bestrebungen zur Herabsetzung
der Mietzinse im Rahmen des Moglichen zu begiinstigen.
Fr wird anderseits, wie gleich erwiithnt wird, auch Schritte
bei den Hypothekarinstituten tun, um diese zu veranlassen,
dem heutigen Kapitalmarkt entsprechende Zinsfussreduktio-
~ nen so rasch wie moglich zuzugestehen.

Der Zinsfuss ist im
Neue Hypotheken

Der Hypothekarzinsfuss.
allgemeinen betrédchtlich zuriickgegangen.

sind denn auch zu erheblich tieferen Sitzen erhiltlich als
frither. Es wird vor allem auch Sache der Kantone und der
Kantonsregierungen sein, durch Einwirkung auf die kanio-
nalen Banken und Hypothekarinstitute wie auch auf Privat-
banken eine angemessene Senkung der Hypothekarzinsen zu
erreichen. Ueberdies rechtfertigen die allgemein giinstigen Ab-
schliisse der Hypothekenbanken den Wunsch, dass die Zinsen
fiir alle Hypotheken so rasch wie méglich den neuen Markt-
verhiltnissen angepasst werden. Wohl haben die Banken
noch einen erhohten Zins auf den alten Obligationen, deren
Laufzeit noch nicht beendet ist, zu bezahlen, allein es scheint
uns, dass die kantonalen und die Privatbanken das Opfer
aufbringen sollten, den Zinsfuss selbst fiir die alten Hypo-
theken den neuen Bedingungen anzupassen. Die Banken
konnten im allgemeinen den Zinsenausfall ertragen, um so
mehr, als er nur voriibergehend ist. Eine Herabsetzung des
Hypothekarzinsfusses erleichtert die Reduktion der Mietzin-
sen und bringt auch der Landwirtschaft eine dringend wiin-
schenswerte Erleichterung. Der Bundesrat wird diese Wiinsche
den kantonalen Regierungen in einem besonderen Kreisschrei-
ben zur Kenntnis bringen.

Die Baugenossenschaften in der Zeit der Wirtschaftskrisis

Aus einem Referat von Herrn Stadtprédsidenten Dr. Kloti,
Ziirich, anlisslich der Delegiertenversammlung der Sektion
Ziirich des Schweiz. Verbandes fiir Wohnungswesen und Woh
nungsreform vom 17. Februar 1932.

Der Referent gab an Hand eines reichen Zahlenmaterials
und graphischen Darstellungen zuerst Aufschluss iiber die
finanziellen Verhiltnisse des gemeinniitzigen Wohnungsbaues,
iiber den Wohnungsmarkt und die Lohnverhiéltnisse in der
Stadt Ziirich.

Beziiglich des gemeinniitzigen Wohnungsbaues (Stadt und
gemeinniitzige Baugenossenschaften) greifen wir folgende
Zahlen heraus: Fertig erstellt sind bis jetzt 10900 Wohnungen
mit einem Anlagekapital von Fr. 187,2 Millionen. In diesem
Jahre werden total fertig 11149 Wohnungen mit einem An-
lagekapital von Fr. 222,6 Millionen. Die stidtischen Darlehen
an die gemeinniitzigen Baugenossenschaften betragen Fr.
58,5 Millionen, davon sind abbezahlt Fr. 3,8 Millionen. Zuge-
sichert von der Stadt und fillig pro 1932 sind noch Fr. 10,2
Millionen. Die Stadt ist mit Einschluss eines Anlagekapitals
von Fr. 37 Millionen am gemeinniitzigen Wohnungsbau mit
rund Fr. 100 Millionen engagiert. Belehnt wurden 94 Prozent
der- Anlagekosten, bezw. nach Abrechnung der Abzahlungen
92 Prozent.

Der Wohnungsmarkt und dessen Gestaltung wird durch
folgende Zahlen illustriert: Im Jahre 1926 wurden 2100 Woh-
nungen erstellt, 1927: 2500, 1928—1931: je 3150—3350, fiir
1932 stehen ca. 3200 neue Wohnungen in Aussicht. Von letzte-
ren fallen ca. 890 auf den kommunalen und genossenschaft-
lichen Wohnungsbau, also weniger gegeniiber friither. Ueber
den Leerwohnungsbestand, der von deutschen Statistikern
mit 1,2 bis 3 Prozent, vom friiheren Chef des statistischen
Amtes der Stadt Ziirich, Dr. Briischweiler, fiir Ziirich mit 2
Prozent als normal angenommen wird, erhalten wir folgenden
Aufschluss: 1926 hatten wir am 1. Dezember in Ziirich einen
Leerbestand von 0.4 Prozent, 1930 von 0,77 Prozent und 1931
von 1,36 Prozent. Diese Durchschnittszahlen sind aber fiir
die Wohnungen des Arbeiters und des unteren Mittelstandes
nicht massgebend, denn 1, 2 und 3 Zimmerwohnungen waren
am 1. Dezember 1931 nur 0,88 Prozent, 4 Zimmerwohnungen
1,88 Prozent leer. Bei den 4 Zimmerwohnungen sind aber
viele teure Wohnungen dabei. Massgebend sind die 2 und 3
Zimmerwohnungen. Der gesamte Leerbestand wird Ende 1932
nicht iiber 2 Prozent sein. Genaue Schiitzungen sind jedoch
nicht moglich, da die Familienwanderung ein unsicherer Fak-
tor ist. Letztes Jahr hatte die Stadt Ziirich einen Wanderungs-
gewinn von 633 Familien. Aber auch wenn sich die Zu- und
Abwanderung gegenseitig aufheben wiirden, wiirde daraus
noch nicht ein ungesunder Leerwohnungsbestand resultieren.
Der Normalbedarf an Wohnungen infolge Heiraten, Abbruch

von Hiusern betrdgt fiir Ziirich ca. 27200 Wohnungen. Von den
fiir das Jahr 1932 neu zu erwartenden Wohnungen bliebe
dann noch ein Rest von 500 Wohnungen, die zur Vergrosse-
rung des Leerwohnungsbestandes verwendet werden konnten.
Derselbe betrug am 1. Dezember 1951 935 Wohnungen und
wiirde dann infolge dieses Zuwachses immer noch nicht mehr
als 1400 Wohnungen betragen. Fiir 1933 lidsst sich noch nichts
bestimmtes sagen; auf alle Félle soll soviel gebaut werden,
wie es das normale Bediirfnis verlangt. Wiirde mehr gebaut,
so miisste die Stadt, da sie dem privaten Wohnungsbau nicht
befehlen kann, wenigstens auf dem kommunalen und genos-
senschaftlichen Wohnungsbau regulierend einwirken. An
einem zu grossen Leerwohnungsbestand hat die Stadt kein
Interesse, da derselbe das Baugewerbe, an dem hier ca. 10000
Arbeiter direkt oder indirekt beteiligt sind, schddigen wiirde.
Es soll an dem Prinzip der Bedarfswirtschaft festgehalten
werden.

Der Referent ging dann iiber zum Mietzinsproblem und
wies an Hand von Zahlen nach, dass der Reallohn des Ar-
beiters bis 1930 gestiegen ist., d. h. dass sich seine Lebenshal-
tung trotz Steigen der Mietzinse noch gebessert hat, dass
aber heute diese Zahlen wahrscheinlich in einer Reihe von
Arbeiterkategorien, spez. der Metallindustrie iiberholt sein
werden. Hier wird infolge des Lohnabbaues und gleichblei-
bendem Mietzins der Anteil der Miete am Einkommen zuge-
nommen haben. Die Hohe des Reallohnes, bezw. die bessere
Lebenshaltung des Arbeiters sollte aber nicht verloren gehen,
nur weil die Mietzinse einen zu grossen Anteil am Gesamt-
einkommen ausmachen. Die Folge wire Flucht der Mieter in
kleinere Wohnungen, von besser ausgestatteten Wohnungen
in schlechter ausgestattete etc.

Fiir die Frage der Mietzinssenkung zog der Referent nur
die seit 1917 erbauten Wohnungen in Betracht, da es sich bei
den frither erbauten Wohnungen infolge Steigens der Grund-
rente und daherigen relativ grosseren Einnahmen um eine
Frage handelt. welche spez. die privaten Hausbesitzer, und
nicht die Baugenossenschaften angeht. Zum Normalfall ge-
horen auch nicht die mit Subventionen erbauten Wohnungen.

Innerhalb dieses Rahmens ist eine Senkung grundsitzlich
dann vorzunehmen, wenn die Gestehungskosten sinken, wobei
in erster Linie der Kapitalzins in Betracht kommt. Dieser
geht nun tatsdchlich zuriick, doch hat sich die Reduktion
noch nicht voll ausgewirkt, da fiir viele Hypotheken der Zins
noch auf Jahre hinaus festgelegt ist. Eine Reduktion des Ka-
pitalzinses um einen halben Prozent wiirde bei einer Woh-
nung im Erstellungswerte von Fr. 20000.— eine Reduktion
um Fr. 100.— pro Jahr ausmachen. Da nun aber das Eigen-
kapital der gemeinniitzigen Baugenossenschaften (Anteil-
scheine und Reserven) in Ziirich nur 7,55 Prozent des Anlage-
kapitals ausmacht, d. h. das fremde Kapital noch 92,45 Pro-
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