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Wer hat nun in den letzten zwei Jahrzehnten vor
allem nach solchen volkshygienischen und gemein-
niitzigen Zielen Wohnungen gebaut?

Wer hat in der Zeit der Wohnungsnot, der Miet-
zinssteigerungen, des Mietwuchers gegen diese ge-
sellschaftlichen MiBstande angekampft?

‘Wer hat fiir die bedréangten Mieter, fiir die Arbeiter
und Angestellten, fir die Familien mit Kindern
Heimstatten erstellt?

Wer hat trotz allen Anfeindungen nach dem Grund-
satze gebaut, dass auch dem Arbeiter die Wohltaten
der technischen und hygienischen Fortschritte (Bader,
helle, schéne, guteingerichtete Kiichen, elektrische
Herde, Boiler, Inlaidbdden, Balkone usw.) zukommen
sollen?

Wer hat durch grossziigigen Bau grosser Wohn-
kolonien nach modernen stadtebaulichen Grundsatzen
ganze Quartiere gestaltet, geholfen, dass Zirich auf
dem ganzen Kontinent durch seine vorzligliche
‘Wohnkultur, durch seine schénen Wohnkolonien
berthmt geworden ist?

Das sind die gemeinniitzigen Baugenossenschaften.

Warum also zdogern?

Nicht nur schimpien iiber ungesunde Zustande im
‘Wohnungswesen! Besser und niitzlicher als Schimp-
fen ist praktische Arbeit. Diese Arbeit leisten die
gemeinniitzigen Baugenossenschaften. Werden Sie
also Mitglied und Mieter bei uns!

Mietzins und Entwicklung der Reparaturkosten vo a. vogt

Zahlen sprechen immer dann am eindring-
lichsten, wenn man sie in Form einer « Rechnung»
dargeboten erhalt. Dass es sehr viele Mieter gibt,
treue Genossenschafter im librigen, welche nie ihren
Mietvertrag studieren, nie die Jahresrechnung ihrer
Genossenschaft sich etwas genauer ansehen, bis ...
ja, bis sie eines schonen Tages in irgendeiner Sache
von der Verwaltung eine Rechnung erhalten, das

hat man schon zur Genilige erfahren konnen. Es sei
darum hier der Versuch gemacht, an Hand eines
Beispieles den Lesern einige interessante Zahlen aus
der « Rechnung» einer Wohnkolonie zu vermitteln.
Wir sprechen von einer Kolonie, welche das drei-
zehnte Betriebsijahr bereits hinter sich hat. Sie besteht
aus 86 Mietobiekten in Vier- und Dreizimmerwoh-
nungen mit einem durchschnittlichen Jahreszins von
zirka Fr. 1240.

Fir was denn eigentlich der Mietzins bezahlt werde,
so lassen dann die so betroffenen Mieter ihre Er-
regung entriistet los. Derselbe summiere sich doch
in den soundso viel Mietiahren insgesamt zusammen-
gezahlt auf soundso viel tausend Franken, schreiben
sie der Verwaltung, wohl glaubend, jenes schéne
Geld hatte man sauber sortiert in Banknoten- und
Funfliberhaufchen fortwéhrend aufstapeln kénnen.
Man brauche jetzt nur davon zu holen, wenn etwas
an der Wohnung zu flicken sei. An dieser Uber-
legung stimmt allerdings etwas, leider aber nur ein
kleiner Teil. Ja... nur ein kleiner Teil dessen, was
ein Mieter im Laufe der Jahre an Zinsen zahlt, kann
die Genossenschaft fiir Reparaturen und Unterhalt
ihrer Hauser verwenden. So rechnet z. B. die Stadt
Zurich fir die ihrer Kontrolle unterstellten Bau-
genossenschaften (bei der Annahme einer Rendite
von 6,9 9% der Anlagekosten) mit folgender Ver-
teilung:



Fiir Kapitalbelastung . ca. 70%
Fiir Abgaben, Steuern und Verwal-
des
tungsspesen %o 12% Mietsinses
Fiir Fondseinlagen . . . . .o 7% -
Fiir Reparaturen und Unterhalt R 11%

Wir hatten damit einen Schliissel, mit welchem wir
unsern Frager wahrscheinlich einigermassen befrie-
digen koénnten. Doch miissen wir ihm unbedingt
zugleich noch zwei Sachen sagen, einmal, dass sich
erfahrungsgemass die Reparaturkosten einer Wohn-
kolonie nicht gleichméssig auf die verschiedenen
Betriebsjahre verteilen (wir werden nachher sehen,
dass hier sogar sehr grosse Unterschiede zu verzeich-
nen sind); und zum zweiten: dass diese elf Prozent
auch nicht vom Mietzins einer einzelnen Wohnung
auf die in iener Wohnung auszufiihrenden Repara-
turen bezogen werden diirfen, sondern dass aus
ihnen samtliche an der Anlage vorkommenden Repa-
raturen und Unterhaltarbeiten bestritten werden miis-
sen, sei es am Dach, an den Kaminen, im Treppen-
haus, in der Waschkiiche, an der Kanalisation oder
im Garten.

Warum man aber tiberhaupt Rechnungen an die
Mieter stellt, méchten wir zwischenhinein doch noch
erwahnen. Es scheint zwar, dass in den verschie-
denen Genossenschaften und Ortschaften der Schweiz
dieser Verwaltungszweig recht verschieden gehand-
habt wird. Wahrscheinlich aber gilt doch in den
meisten Genossenschaftskolonien, wie in unserm Bei-
spiel, schon seit langen Jahren, der Grundsatz «Alles
inbegriffen» in bezug auf den Wohnungszins. Alle
kleinen und kleinsten Reparaturen sowohl wie die
periodischen Innenrenovationen und der Ersatz von
Apparaten werden aus den Mietzinsen bestritten.
Dagegen muss und soll der Mieter belastet werden,
wenn, z. B. bei seinem Wegzug, eine tibermassige
Abniitzung der Lokale oder wenn Beschadigungen
festgestellt werden. Die Rechnungen, welche in
obiger Kolonie an die Mieter gestellt werden muss-
ten, machen im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre
pro Jahr und Wohnung ganze vier Franken aus. Das
ist gewiss ein bescheidener Extrabeitrag, wenn man
bedenkt, dass weitaus die meisten Rechnungen auf
das Weisseln der Kiiche oder Russen des Gasbade-
ofens entfallen, Arbeiten, welche laut Vertrag von
der Genossenschaft periodisch auszufithren und vom
Mieter zu bezahlen sind. Man kann sich ja dariiber
streiten, warum denn gerade diese beiden Arbeiten
vom Mieter bezahlt werden miissen, einiges spricht
dafiir, einiges dagegen, doch handelt es sich hier
jedenfalls um eine klar geregelte Position des Miet-
vertrages, der die Verwaltung wie auch der Mieter
nachkommen muss. Differenzen mit Mietern entste-
hen hier daher selten. Weit ofter ist dies der Fall
bei Rechnungen zufolge iiberméssiger Abniitzung
und Beschadigung von Mietgegenstanden. In jedem
gut gefiihrten Verwaltungsbetrieb wird man in bezug
auf diese letztere Art von Verrechnungen im Laufe
der Zeit gewisse Richtlinien herausgebildet haben,
nach denen solche Entscheidungen von Fall zu Fall
sich bestimmen. Vielleicht kann ein andermal an
Hand einiger Beispiele tiber solche Richtlinien ge-
sprochen werden. Es ist klar, dass immer wieder
Differenzen in der Anschauung des entstandenen
Schadens vorhanden sein werden, und dass es viel

Ubung und sichere Beobachtung braucht, wenn eine
gerechte Handhabung solcher Richtlinien gewéhr-
leistet sein soll.

Eine gesunde Mietzinsgestaltung wird stets da-
durch gekennzeichnet sein, dass zur rechten Zeit die
notigen Reserven geduinet sind. Dass man hierbei
nicht allzu schematisch vorgehen sollte, zeigt sich
an unserm Beispiel mit aller Deutlichkeit. Man hat
dort von Anfang an mit hdhern Reparaturquoten und
hohern Einlagen in den Erneuerungsfonds gerechnet.
Da die Qualitat verschiedener Baumaterialien in
jenen Nachkriegs- und Konjunkturjahren teilweise
sehr zu wiinschen ibrig liess, war dieses vorsichtige
Gebaren durchaus begriindet. Und wirklich, kaum
war die zweijahrige Garantiezeit voriiber, so wurden
die reglementarischen 11 % von den Unterhaltkosten
bereits zum erstenmal iiberschritten. Zusammenfassend
darf allerdings gesagt werden, dass die erwahnte
Marge in den ersten acht Jahren, im Durchschnitt
genommen, knapp ausgereicht hat. Vom neunten
Jahre an ist dann aber eine ganz betrdchtliche Stei-
gerung der Reparaturausgaben zu verzeichnen. Im
Durchschnitt des 10., 11., 12. und 13. Betriebsjahres
halten sich nédmlich diese Ausgaben ziemlich genau
auf 229%, d. h. einem Betrage, welcher doppelt so
hoch ist als die im Reglement vorgesehene Marge.
Es wird nun noch 2-3 Betriebsjahre brauchen, bis
die Kolonie vollstdandig durchrenoviert ist. Solange
werden die sehr hohen Reparaturkosten auch an-
halten. Nachher, hoffen und rechnen wir, werden
sie dann fiir langere Zeit die Norm wenigstens nicht
mehr iberschreiten. Wir sind natiirlich froh dar-
iiber, dass dieses Beispiel in unserer Genossen-
schaft eine Ausnahmestellung einnimmt. Nicht zu-
letzt darum war es mdglich, alle anfallenden Mangel
immer rechtzeitig erledigen zu lassen, so dass heute
diese Kolonie in bezug auf ihren Unterhalt den
tbrigen in keiner Weise nachsteht. Es sei noch
erwahnt, dass an den Mietobjekten nicht etwa eigent-
liche Verbesserungen in bezug auf den Komfort vor-
genommen wurden. Es wurde auch sehr darauf ge-
achtet, dass die alten Tapeten, Apparate usw. nicht
serienweise, sondern nur von Fall zu Fall erst dann
ersetzt wurden, wenn sie in jedem einzelnen Miet-
objekt wirklich ausgedient hatten. Dadurch war es
moglich, die Kosten auf verschiedene Betriebsjahre
zu verteilen.

Wie sich die Reparatur- und Unter-
haltkosten verteilen, haben wir fiir unser
Beispiel an Hand einer mdglichst genauen Statistik
zu ermitteln versucht. Diese Ermittlungen erstrecken
sich allerdings nur iber die letzten fiinf Betriebs-
jahre, sie sind aber trotzdem recht interessant. Die
Gesamtauslagen fiir Reparaturen verteilen sich dem-
nach wie folgt:

a) auf Reparaturen an Mietobjekten . . . s+ %

b) auf Reparaturen an Gememscha/tsraumen und

-Anlagen, sowie am Aussern der Gebiulichkeiten %

Diese Verhaltniszahlen kénnen nun nicht ohne
weiteres bei andern Kolonien zu Vergleichsberech-
nungen verwendet werden, sie zeigen jedoch dem
Mieter sehr eindringlich, wieweit in Mehrfamilien-
hausern die Belastung des einzelnen Mietobjektes
durch die Reparaturen und Unterhaltkosten an den
allgemeinen Raumen (Waschkiiche, Treppenhaus



6

usw.) gehen kann. Wenden wir zur Illustration unser
spezielles Ergebnis auf die Durchschnittszahlen der
Stadt Zirich an, so wiirde sich ergeben, dass, aus-
gegangen vom Mietzins eines einzelnen Mietobjek-
tes, nur etwas mehr als 6 9% der Miete fiir die Re-
paraturen in jeder Wohnung verwendet werden
diirften! Dazu miissen wir auch sofort wieder die
Einschrankung anbringen, dass diese Marge in einem
Teil der Betriebsjahre iberschritten wird und dass
daher zum Ausgleich in andern Jahren entsprechend
weniger verbraucht werden darf.

Mit diesem Ergebnis sind wir wieder zu unserm
Ausgangspunkt zuriickgekehrt. Angewendet auf den
durchschnittlichen Mietzins unserer Kolonie wiirde
sich ergeben: fiir Reparaturen am Mietobjekt selber
werden vom Mietzins pro Jahr zirka Fr. 75 frei, wenn
man die stddtischen Ansatze zur Anwendung bringt.

Wie stimmt nun das mit der Praxis? Leider er-
lauben uns die Ermittlungen aus der erst fiinf Jahre
durchgefiihrten Statistik hier nun gar keine ganz
sichern Schliisse, d. h. wenn wir unsere Statistik fiir
die ersten neun Betriebsjahre auch schon durchge-
fliihrt hatten, wiirden wahrscheinlich die nun folgen-
den Zahlen etwas ausgeglichener sein. Es wurden
namlich ausgegeben, im Durchschnitt der letzten fiint
Betriebsjahre, pro Mietobjekt Fr. 120.—. Vorausgesezt,
dass diese Zahl in den ersten neun Jahren entspre-
chend kleiner war als Fr. 75, ist dieser Betrag
eigentlich nicht gerade hoch. Verwirrend ist jedoch
der Umstand, dass wir einzelne Wohnungen haben,
welche im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre pro
Jahr bis 200 und mehr Franken verschlungen haben.
Wie hiibsch nehmen sich neben diesen schwarzen
die zwei weissen Raben aus, welche (auch wieder
im Durchschnittl) mit 15 bis 20 Franken pro Jahr
ausgekommen sind! Eine weitere Uberraschung: es
hat in dieser Kolonie Wohnungen, welche vier- und
fiinfmal den Mieter gewechselt haben, sie stechen
jedoch in bezug auf die Unterhaltkosten gar nicht
extra hervor. Die im Unterhalt teuersten Wohnungen
haben hoéchstens je einen Wechsel zu verzeichnen.
Neben den zufalligen baulichen Eigenheiten jedes
einzelnen Mietobjektes (z. B. ein schlecht erstellter
Kochofen, starke Rissbildungen in der Gipserarbeit

usw.) spielt natiirlich die Art und Weise der stin-
digen Beniitzung des Mietgegenstandes die weitaus
grésste Rolle. Ein weiterer Umstand, der mit diesem
in gewissem Zusammenhang steht, bildet die sehr
verschiedenartige Vorstellung der Mieter dariiber,
wie die Wohnung unterhalten werden soll. So gibt
es Wohnungen, welche ordentlicherweise im Jahr
ein einziges Mal fir die Revision der Feuerungs-
anlagen besucht werden miissen, wieder andere wei-
sen 5-6, ja 9 Reparaturauftrage im Jahre auf. Die

‘Mieter dieser letztern mochien wir bitten, dem Bu-

reau nicht wegen jeder Kleinigkeit zu berichten.
Vielleicht ist es doch méglich, verschiedene Sachen
zusammen zu melden, man erspart damit der Ge-
nossenschaft einige Spesen. Man muss eben immer
wieder darauf aufmerksam machen, unnétige Aus-
lagen zu vermeiden, denn:

Es gibt im Koloniehaushalt noch sehr hohe ein-
malige Belastungen, fiir welche der Mietzins eben-
falls die rechtzeitige Bereitstellung der notigen Mittel
erlauben muss. Wir denken dabei an die grossen
Auslagen, welche der Erneuerungsfonds im Laufe der
Jahre zu decken hat, wie: komplizierte Kanalisations-
reparaturen, Fassadenrenovationen, ja sogar, wie dies
in unserm Beispiel der Fall war, Unterfangen und
Verstarken von zu leicht ausgefithrten Fundament-
partien zur Vermeidung weiterer starker Rissbildun-
gen im Gebaude. Wie war man in diesem Falle froh,
dass der Erneuerungsfonds in den ersten Betriebs-
jahren nicht bloss mit dem gerade noch zuléssigen
Minimum dotiert worden ist! Nur dadurch war es
moglich, nach elf Betriebsjahren diese in die Zehn-
tausende von Franken gehenden ausserordentlichen
Belastungen zu decken.

Wir haben in unsern Ausfiihrungen uns vor allem
an ein einzelnes praktisches Beispiel gehalten. Es soll
dazu dienen, zu Vergleichen anzuregen und eine
Aussprache tiber die Praxis der Reparaturarbeiten
in unsern Kolonien anzuregen. Es kommen nun fir
die meisten Baugenossenschaften die Jahre der gros-
sern Reparaturarbeiten. Eine solche Aussprache ist
darum besonders wichtig und mit Riicksicht auf
einen gesunden und sorgfaltigen Genossenschafts-
haushalt wiinschenswert.

Tabelle zur Entw1cklung der Annultatenzahlungen bei

II HYpotheken. Von K. Straub

Fiir die seitens der Stadt Ziirich mit II. Hypotheken
unferstiitzten Baugenossenschaften besteht eine be-
sondere Situation insofern, als einerseits diese Hypo-
theken in der Regel von 609 bis 94 % des Anlage-
wertes gewahrt wurden und -als - sie anderseits mit
einem ziemlich  starken Annuitdtensatz amortisiert
werden miissen.
allgemein auf 4 % herabgesetzt wurde, betrug diese
Annuitat, von--Ausnahmen 'abg'eseh'en 6%, wovon

29 als erste Annuitatenrate und 4% als Zinssatz
fiir das jeweilige Schuldkapital.

In der nachfolgend reproduzierten Tabelle soll ein
Mittel in. die Hand gegeben ‘werden, um mit an-

Seitdem der Hypothekarzinsfuss

nahernder Genauigkeit die Entwicklung der Annuitat
und ihrer beiden Bestandteile, namlich Zinsquote
und Amortisationsquote,  verfolgen und auf einen
bestimmten Zeitpunkt das Verhéalinis dieser beiden,
sowie die errelchte Amortisation ablesen zu kénnen.

" Die Tabelle gibt auf folgende Fragen Auskunft:

1. Wieviel Prozent der Schuldsumme (= 34 9% der
gesamten Anlage) sind in einem gewissen Zeit-
punkt abbezahlt?-

2. Wie hoch ist innerhalb der Annuitat von total
69 in einem bestimmten Zeitpunkt die Amor-
tisationsquote?
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