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Eine Klarstellung

Wir haben gar keine Lust, uns mit dem «Trumpf-Buury aus-
einanderzusetzen ; einige Anfragen veranlassen uns aber, etwas
iiber die Auswirkung der Kapitalzinserhhungen auf die
Mietzinse allgemein und die Mietzinserh6hung bei der «Rhe-
naniay-Neuhausen speziell zu sagen. :

Die meisten Bau- und Wohngenossenschaften berechnen
ihre Rendite nach der Faustregel: «Zum mittleren Kapital-
zinssatz sind zwei Prozent fiir alle iibrigen Lasten zu schla-
gen.» Nun kommt es aber sehr darauf an, welche iibrigen
Lasten die Genossenschaft gemil den Mietvertridgen zu tra-
gen hat. Je nach dem Ort und der Art des Mietobjektes
ergeben sich erhebliche Unterschiede. Dazu kommt, daf} oft
nach dem Ortsgebrauch der Mieter gewisse Nebenlasten selbst
tragen mufl. Darum ist es nicht ratsam, die Bruttorendite
nach der genannten Faustregel zu berechnen, sondern eine
vollstindige Lastenrechnung aufzustellen.

Nach der Faustregel ergibt sich meist folgende Rechnung
fiir nicht subventionierte Bauten, wenn wir der Einfachheit
halber einen Anlagewert von 100 000 Franken annehmen.

I. Hypothek 60 000.— zu 3,5 Prozent 2100.—
I1. Hypothek 35 000.— zu 4 Prozent 1400.—
Eigenkapital 5000.— zu 3 Prozent 150.—
Zinsendienst 3650.—

Mittlerer Zinssatz 3,65 Prozent, dazu 2 Prozent ergibt eine
Bruttorendite von 5,65 Prozent, und die Mietzinse betragen
Fr. 5650.—. Werden die Zinssdtze fiir die beiden Hypothe-
ken um 34 Prozent erhéht, so ergibt dies Mehrlasten von
Fr. 237.50, was eine Erhchung der Mietzinse um rund 4,2
Prozent erfordert. Handelt es sich um ein #lteres Objekt, so
hat sich im Laufe der Zeit eine Verschicbung zwischen Hypo-
theken und Eigenkapital zufolge der Kapitalriickzahlungen
ergeben, so dal der erforderliche Mietzinsaufschlag etwas
kleiner wird.

Bei der «Rhenaniay mulite die zweite Hypothek bisher nur
zu 3,5 Prozent verzinst werden, und bei der Festsetzung der
Rendite wurden zum mittleren Zinssatz nur 1,72 Prozent
geschlagen. Der Zins fiir die zweite Hypothek wurde nun
aber auf 4 Prozent heraufgesetzt, und die Genossenschaft sah
sich gendtigt, fiir die iibrigen Lasten 1,92 Prozent einzu-
setzen, also immer noch weniger, als nach der Faustregel ge-
geben wire.

Es ergibt sich folgende Gegeniiberstellung:

bisher neu

I. Hypothek 60 000.— 3,5 % 2100.— 3,75 % 2250.—
II. Hypothek 35 000.— 3,5 % 1225.— 4 9% 1400.—
Eigenkapital 5000.— 3 % 150.— 3 % 150.—

3475.— 3800.—
Ubrige Lasten 1,72 9% 1720.— 1,92 % 1920.—
Ertrag 5195.— 5720.—
Rendite in Prozenten 5,195 5,72

Der Mietzinsaufschlag betrdgt rund 10,1 Prozent.

Als die Genossenschaft die Rendite zu niedrig ansetzte,
machten ihr dies die Gegner selbstverstandlich nicht zum
Vorwurf. Jetzt aber, da sie den Fehler korrigiert, werden
gleich alle Bau- und Wohngenossenschaften ungerechtfertig-
ter Mietzinserh6hungen bezichtigt.

Ein Beispiel mehr dafiir, wie vorsichtig die Genossenschaf-
ten bei der Festsetzung ihrer Rendite sein miissen! Gts.
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Zur Vorstindekonferenz der Sektion Ziirich

Die Erhoéhung der Hypothekarzinsen zwingt auch die Bau-
genossenschaften, dariiber zu entscheiden, ob die dadurch ent-
stechenden Mehrbelastungen auf die Mieter und Genossen-
schafter abgewilzt werden soll oder ob Mittel und Wege zu
suchen seien, wie dicse erheblichen Aufwendungen zu Lasten
der Betriebsrechnung genommen werden kénnen.

Die grofle Bedeutung dieses Problems hat den Vorstand
der Sektion Ziirich des Schweizerischen Verbandes fiir Woh-
nungswesen bewogen, dazu Stellung zu nehmen und damit
dem Wunsche eines groBlen Teils der Mitgliedschaft zu ent-
sprechen. Diese Stellungnahme zu erortern, war der Zweck
einer Vorstindekonferenz, die am 10. Februar bei iiberaus
starkem Aufmarsch der Sektionsmitglieder in Ziirich statt-
fand. Der Finanzvorstand der Stadt Ziirich, Stadtrat J. Peter,
hatte sich in verdankenswerter Weise bereit erkldrt, anschlie-
Bend seinerseits iiber die Auswirkungen der Hypothekarzins-
erhéhungen zu referieren.

Der Prisident der Sektion, Herr E. Stutz, formulierte die
Stellungnahme des Sektionsvorstandes in folgender Weise:
«Wir sind uns selbstverstdndlich bewulit, da wir keine all-
gemeingiiltigen Rezepte ausstellen konnen und daf jede Ge-
nossenschaftsverwaltung darauf angewiesen ist, mit den eige-
nen Mitteln zu rechnen. Die Frage einer eventuellen Miet-
zinsanpassung muf daher gewissenhaft gepriift werden.

Jedoch: Alle Baugenossenschaften sind aufgebaut auf dem
Prinzip der Selbsthilfe, sie wollen keine Gewinne erzielen.
Diese Grundsitze sollen heute und in Zukunft hochgehalten
werden. Nur dort, wo die Lastendeckung nicht mehr gewihr-
leistet ist, sollte der Vorstand der Genossenschaft eine Erho-
hung der Mietzinse in Erwigung ziehen, vorher aber unbe-
dingt nach anderen Ausweichméglichkeiten suchen. Als Hin-
weis moge erwihnt werden, dal zum Beispiel voriibergehend
die Verzinsung der Fonds (Amortisationskonto und Erneue-
rungsfonds) herabgesetzt werden konnte. Dies wiirde zwar
nur die Betriebsrechnung verbessern, aber den Mangel in der
Geldbedarfsrechnung noch nicht ausgleichen. Vielleicht konn-
ten aber noch Einsparungen erzielt werden, ohne den Unter-
halt der Liegenschaften zu vernachlissigen.

Der Sektionsvorstand vertritt einmiitig die Auffassung, dal}
die Genossenschaften und ihre mafgebenden Organe ihre
Entscheide nicht tiberstiirzen und moglichst die weitere Ent-
wicklung abwarten sollen. Wenn aber eine Genossenschaft
nach Ausschépfung aller andern Mdglichkeiten doch dazu
kommen muB, eine Mietzinserh6hung zu verlangen, dann darf
sie dies unter keinen Umstinden durchsetzen, ohne sich vor-
her mit den Mitgliedern dariiber griindlich auszusprechen
und so das Verstindnis fiir diese MaBnahme zu wecken. Ge-
nossenschaften, die heute noch eine Riickvergiitung oder einen
Dauermieterrabatt ausrichten, sollten nach unserer Auffassung
zuerst diese Vergilinstigungen abschaffen.

Es ist daran zu denken, daf} insbesondere die Gegner un-
serer Institutionen die Handlungsweise der Baugenossenschaf-
ten peinlichst iiberwachen.»

Auch Stadtrat J. Peter erklirte eingangs seiner Ausfithrun-
gen, kein allgemeingiiltiges Rezept dariiber ausstellen zu
konnen, wie den Auswirkungen der HypothekarzinsfuBerho-
hung begegnet werden konnte. Auch er warnte davor, iiber-
hastete Entschliisse zu fassen. ‘Die weitere Entwicklung, die
heute noch nicht mit Sicherheit vorausgesagt werden kann,
sollte'in Ruhe abgewartet werden. Die Erhhung der Hypo-
thekarzinsen auf 334 Prozent ist zwar fiir die Baugenossen-



schaften duferst unangenehm, beileibe jedoch keine Kata-
strophe. Zusammen mit der Bodenverteuerung wirkt die Er-
héhung aber vor allem sehr hemmend auf die Baufreudigkeit.
Anderseits kann die Situation auf dem Kreditmarkt heute
wieder etwas optimistischer beurteilt werden.

Von den 80 Ziircher Baugenossenschaften sind bis heute
von keiner Seite Begehren um Bewilligung von Mietzins-
erhohungen infolge Hypothekarzinserhohung gestellt worden.
Da die Verhiltnisse jedoch von Genossenschaft zu Genossen-
schaft wesentliche Unterschiede aufweisen, wird es in jedem
Falle notig sein, individuell zu entscheiden.

Falls einer Genossenschaft keine anderen Moglichkeiten
offenstehen, als die Mietzinse anzupassen, so sollten nicht
einzelne Etappen oder Kolonien mit einem Aufschlag bedacht
werden, sondern der Aufschlag sollte in der ganzen Genossen-
schaft erfolgen. Dies, um die Relation zwischen Altwohnun-
gen, Kriegswohnungen (1942-1946) und Neuwohnungen
nicht zu stéren. Eine andere Praxis wiirde vor allem die
Mieter der ohnehin relativ viel teureren Neuwohnungen
treffen. Das wire ungerecht. Die Stadt Ziirich vertritt aus
diesem Grunde die Auffassung, daf} von allen Subventions-
behérden eine Losung gefunden werden sollte, in dem Sinne,
daB eine Mietzinserh6hung generell um 5 Prozent bewilligt
wiirde als Abgeltung der HypothekarzinsfuBerhthung. Wenn
dies nicht gemacht wird, ergibt sich fiir jede einzelne Kolonie
und jede Bauetappe eine andere Mietzinserhohung, die je
nach Fall 3,2, 3,75, 4,8 und mehr Prozent ausmachen wiirde.

AbschlieBend gab Stadtrat Peter einen Uberblick iiber die
neue Wohnbauaktion der Stadt Ziirich. Diese Aktion sieht die
Unterstiitzung von rund 2000 Wohnungen vor. Dabei erfolgt
die Subvention durch sogenannte Kapitalzinszuschiisse. Die
Aktion hat den Vorteil, daB sie die Bundesaktion und die-
jenige des Kantons sinnvoll ergdnzt. Erstmals konnen mit die-
ser Vorlage auch Wohnbauten auBerhalb der Stadt Ziirich,
in den Vororten, finanziell unterstiitzt werden. Allerdings
nur, wenn in der Stadt Ziirich selber nicht geniigend Pro-
jekte vorhanden sind und nur unter der Bedingung, daf} vier
Fiinftel der Mieter ihren Erwerb in der Stadt Ziirich haben
miissen.

Aus der abschlieBenden Diskussion iiber die Auswirkungen
der Hypothekarzinserh6hung war zu entnehmen, dal} seitens
der Genossenschaftsvorstinde bestimmt alle Vorkehrungen ge-
troffen werden, um nicht unbedingt notwendige Mietzins-

erh6hungen auszuschlieflen. BAB

50 Jahre Wohnungspolitik der Stadt Ziirich

Weil im April 1957 50 Jahre verflossen waren, seit die Stadt
Ziirich beschlossen hatte, die erste stadtische Wohnkolonie an
der Limmatstrafle zu erstellen, ermichtigte der Stadtrat den
Finanzvorstand zur Herausgabe eines Berichtes iiber die kom-
munale Wohnbauférderung der Stadt Ziirich in den letzten
fiinfzig Jahren. Dieser Bericht ist nun erschienen. Es ist ein
prachtig illustrierter Band von 142 Seiten geworden. Das
Vorwort schrieb Jakob Peter, der in diesem Frithjahr das
Amt des Finanzvorstandes, das er seit 1938 betreute, in an-
dere Hinde gibt. Thm kommt ein auflerordentlich groBes
Verdienst um die Férderung des Wohnungsbaues durch die
Stadt in den letzten zwanzig Jahren zu.

Nach einer kurzen Darstellung der stadtebaulichen Ent-
wicklung wird eine Ubersicht iiber die Entwicklung des Woh-
nungswesens seit fiinfzig Jahren gegeben. Ein weiterer Ab-
schnitt gibt Einblick in die verschiedenen Aktionen der Stadt

zur Forderung des Wohnungsbaues, wobei besonders inter-
essant der Wandel in den Methoden der Unterstiitzung ist.
Sodann wird iiber die stadtischen Wohnkolonien berichtet, die
heute 2547 Wohnungen umfassen. Besondere Kapitel sind der
Wohnungsfiirsorge fiir kinderreiche Familien und fiir betagte
Einwohner gewidmet. ’

Unsere ganz besondere Aufmerksamkeit verdient das Kapi-
tel iiber den genossenschaftlichen Wohnungsbau. Es gibt Ein-
sicht nicht nur in die Bautitigkeit der Bau- und Wohngenos-
senschaften und die Besetzung ihrer Wohnungen, sondern
auch iiber ihre Bilanzen und ihre Ertragsrechnungen sowie
ihre Verwaltungsaufgabe. Den Schlufl bilden Ausfithrungen
iiber den unterstiitzten privaten Wohnungsbau, die Notma@-

- nahmen der Stadt und die Zweckerhaltung unterstiitzter

Wohnungen.

Es ist ein gewaltiges Werk, das die Stadt Ziirich auf dem
Gebiete des Wohnungswesens in den vergangenen fiinfzig
Jahren geleistet hat. Es ehrt sowohl die Bevolkerung, die dem
Wohnungsbau immer groBes Verstindnis entgegenbrachte,
wie auch die Frauen und Minner, die sich mit Hingabe der
Verbesserung des Wohnungswesens widmeten. Die Vorstinde
der Bau- und Wohngenossenschaften sollten den Bericht nicht
nur selbst aufmerksam studieren, sondern ihn auch ihren
Mitgliedern zuginglich machen. Gts.

Stadt Zilrich

Das vom Finanzamt herausgegebene, reich illustrierte
Werk behandelt eingehend die Wohnungspolitik der
Stadt Ziirich und der Baugenossenschaften.

Format 22/28 cm, Preis Fr. 9.—

Zu beziehen durch den Verlag der Schul- und Biiro-
materialverwaltung der Stadt Ziirich, Rontgenstr. 16,
Ziirich 5. Briefe: Postfach Ziirich 31
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