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Neue Hypothekar-Zinsfusssenkungen

Mit den Grossbanken hat auch die
Zircher Kantonalbank, als grosstes Hy-
pothekar-Institut der Schweiz, eine wei-
tere (die zweite innert Jahresfrist) Zins-
fuss-Senkungsrunde eingeleitet. Ab 1. Ja-
nuar 1977 werden somit die Zinssétze fiir
Erste Hypotheken auf 5%% gesenkt.
Schon 2 Monate frither, ndmlich auf den
1. November 1976, werden die Zinssitze
der verschiedensten Formen von Spar-
heften auch bei der ZKB reduziert. Bei-
spielsweise betrdgt der Zins fiir die nor-
malen Sparhefte ab diesem Datum nur
noch 3%:%.

Gliickliche Schweiz!

Erstmals seit 16 Jahren liegt die Jah-
resteuerung unter 1%. Der Landesindex
fir Konsumentenpreise stieg namlich
von Ende September 1975 bis Ende Sep-
tember 1976 nur um 0,9%. Mit dieser be-
scheidenen Teuerungsrate steht die
Schweiz mit Abstand an der Spitze der
westlichen Industriestaaten.

Neben den offiziellen Inflationsbe-
kampfungsmassnahmen durch den Bund
(z. B. durch den eidg. Preisiiberwacher)
haben aber auch andere Faktoren zur er-
folgreichen Teuerungsbekdmpfung bei-
getragen. So ermoglichte der hohe Fran-
kenkurs billigere Importe. Aber auch die
geld- und kreditpolitischen Massnah-
men unter Fithrung der Nationalbank
haben das ihre zu diesem Gesundungs-
prozess beigetragen.

Neuwohnungszahlen im Riickgang

Im ersten Halbjahr 1976 wurden nur
noch 13.201 neue Wohnungen gebaut,
was einem Riickgang um fast 43% ent-
spricht. Der Riickgang der Wohnungs-
produktion ist in den fiinf schweizeri-
schen Grossstadten mit 16,7% am ge-
ringsten, wo auch immer noch eine Woh-
nungsnachfrage besteht. Hingegen ist
der Wohnungsproduktionsriickgang mit
55,5% in Gemeinden mit 5000 bis 10 000
Einwohnern am gréssten. Ahnlich be-
trachtlich sind die Riickgénge in den 87
Stadten zwischen 10000 und 100000
Einwohnern (44,2%) und in den kleine-
ren Ortschaften mit 2000 bis 5000 Ein-
wohnern (46%).

Der Produktionsriickgang ist bei den
Einfamilienhdusern geringer (28%) als
bei den Mehrfamilienhdusern (44%).
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Grundsteuern-Ertrige sinken

In den guten Jahren haben einzelne
Gemeinden von den Grundstiickgewinn-
und Handanderungssteuern gut gelebt.
Im Zusammenhang mit der wirtschaftli-
chen Rezession haben die Bodenpreise
sinkende Tendenz. Dazu wird sehr viel
weniger mit Boden und Immobilien ge-
handelt als vorher. Die gesamten Grund-
steuereinnahmen der ziircherischen Ge-
meinden sanken 1975 um 42 Mio Fran-
ken, d. h. um 17% gegeniiber den schon
abgesunkenen Ertrigen des Jahres 1974.

Wohnbausanierungen in Wien

Um die grosse Zahl der veralteten
Wohnungen zu sanieren und den Ar-
beitsmarkt zu beleben, fiihrt die Stadt
Wien seit kurzem eine Wohnungsverbes-
serungsaktion durch. Die Férderungsbei-
trage sind offensichtlich derart grosszii-
gig, dass zu viele Gesuche eingehen und
die Verwaltung mit der Vorpriifung der
Gesuche iiberfordert ist und auch die in
Aussicht genommenen Mittel nicht aus-
reichen. Die wohnpolitischen Absichten,
die hinter dem Wohnungsverbesserungs-
gesetz stehen, gehen offenbar in die fal-
sche Richtung. Es sollen fatalerweise
nicht die Rentner um Férderungsmittel
ersuchen, sondern eher junge Leute mit
gutem Einkommen, die Altwohnungen
kaufen und diese mit Staatsmitteln zu sa-
nieren gedenken. Urspriinglich waren
die staatlichen Kredite nicht nach oben
begrenzt, doch soll die Verwaltungspra-
xis eine solche in der Grossenordnung
um 30 000 Schweizerfranken anstreben.

Das Gohnerloch wird gedeckt

Die Generalunternehmung Ernst
Gohner AG ist bekanntlich durch Kauf
eine hundertprozentige Tochtergesell-
schaft der Elektrowatt, hinter der die
Schweizerische Kreditanstalt steht, ge-
worden. Ohne diese finanzstarke Riik-
kendeckung wiren bei Gohner die Ti-
ren zugeschlagen und versiegelt worden.
Die Finanzpresse vermutet einen Ab-
schreibungs- und Wertberichtigungsbe-
darf von rund 100 Mio Franken.

Massive Verluste miissen entstanden
sein mit einem Shopping-Center bei
Chiasso. Weiter kam der Verkauf von
Liegenschaften und Eigentums- und Fe-
rienwohnungen praktisch zum Erliegen.
Schliesslich hat das stark riicklaufige
Bauvolumen sich fatal ausgewirkt.

Als Lichtblick zeigt sich ein wachsen-
der Auftragsbestand fiir das Ausland.
Aber auch im Inland zeichnet sich eine
gewisse Morgenréte ab: Verzeichnete
die Spitze des Gohnerschen Leerwoh-
nungsbestandes im Jahre 1975 800 Ein-
heiten, so seien zurzeit «nur» noch 640
Eigentumswohnungen nicht vermietet,
geschweige verkauft, wodurch immerhin
rund 160 Mio Franken Kapital gebunden
bleiben.

Auch Mobag braucht Nothilfe

Die 60%ige Mobag-Beteiligung der
Motor Columbus ist fiir diese eine grosse
Last. Neben dem Fehlschlag mit der tou-
ristischen Uberbauung in San Bernardi-
no driicken die {iber 500 leerstehenden
Eigentums- und Mietwohnungen, dazu
noch eine nicht vermietete Biiro- und
Gewerbehausfliche von insgesamt
27 000 m2 Die Motor Columbus braucht
einige Dutzend Mio Franken, um die Lo-
cher zu stopfen und rechnet im Immobi-
liensektor mit einer Durststrecke von
mehreren Jahren. Der finanzielle Aus-
gleich konnte im Ingenieur- und Elektri-
zitatssektor gefunden werden.

Stadtziircherische Wohnkolonien
ohne Mietzinssenkungen

Der Stadtrat von Ziirich (Exekutive)
beantwortete eine «Schriftliche Anfra-
ge» im Gemeindeparlament wegen
Mietzinssenkungen als Folge der Hypo-
thekarzinssenkungen im vergangenen
Frithjahr negativ. Als Begriindung fiir
die Ablehnung einer Mietzinssenkung
wurde betont, dass die Stadt bei der
Durchfiihrung der erlaubten Mietzinser-
hohungen stets sehr zuriickhaltend ge-
wesen seil, was schon 1972 ein minus von
30% ausgemacht habe. Die dusserst zu-
riickhaltende stadtische Mietzinspolitik
im kommunalen Wohnungsbau habe lei-
der dazu gefiihrt, dass die Mittel fiir den
normalen Unterhalt, erst recht aber fiir
die grossziigigen Erneuerungen, weitge-
hend fehlen.

Die Wohnbautitigkeit sinkt weiter ab

In den Spitzenjahren 1972/73/74 wur-
den in der Schweiz pro Jahr rund 80 000
Wohnungen erstellt. Fachleute von der
Hochschule St.Gallen rechneten mit
einem durchschnittlichen Wohnungsbe-



darf von 40000 bis 50 000 neuen Woh-
nungen pro Jahr. Tatsiachlich konnen
aber fiir das laufende Jahr nur rund
20000 bis 30000 neue Wohnungen er-
wartet werden. Verstdndlicherweise
hemmt der hohe Leerwohnungsbestand
von rund 70 000 Wohnungen dié Initiati-
ve zum Weiterbauen. Offensichtlich will
man zuerst das Uberangebot an leeren
Wohnungen abbauen lassen.

Von der Haushaltgerite-Branche

Zu den Haushaltgerdten gehoren so
ziemlich alle Einrichtungen, die Gas-
oder Elektrischanschluss haben und im
Haushalt verwendet werden. Fiir diesen
Markt, der u. a. Tiefkiihltruhen, Kochher-
de und Haartrockner umfasst, wird in
der Schweiz ein Jahresumsatz von unge-
fahr 500 Mio Franken geschatzt. Mit der
Entwicklung im Baugewerbe wird auch
die Haushaltgerite-Branche schwer ge-
troffen. Es werden wesentlich weniger
neue Wohnungen und Hauser eingerich-
tet, aber auch die Ersatzinvestitionen fiir
Haushaltgerate gingen spiirbar zuriick.
Die Umsatzeinbussen sanken um bis zu
30% bei den Grossgeréten, um 10% bei
den Kleingeréten. Gliicklicherweise fan-
gen die Altbausanierungen einen Teil
des Nachfrageriickganges auf.

Die Sektion Ziirich
meldet...

Die neue Form der Belastung fiir Was-
ser und Abwasser bringt Nachteile mit
sich. War es frither moglich, auf Grund
der verbrauchten Menge den Uberver-
brauch an Wasser sofort zu erfassen, ist
dies heute nicht mehr moglich. Viele
Vermieter werden deshalb «stillschwei-
gend» den Mehrverbrauch bezahlen und
ihn nicht mehr weiter verrechnen. Dazu
kommt noch, dass die gesamte Menge
des Wasserbezuges auch als Abwasser
verrechnet wird. Wasser sparen fiihrt
deshalb zu doppelten Kostenreduktio-
nen.

Das Gesundheitsinspektorat der Stadt
Zirich, Abt. Olfeuerungskontrolle, fiihrt
pro Heizperiode Kontrollen der Bren-
ner durch. Pro Brenner wird eine Ge-
biihr von Fr.30.- verrechnet, diese kann
der Heizabrechnung belastet werden.

Die Berechnung der Liegenschaften-
steuer erfolgt nicht mehr wie friiher.

Massgebend ist der Liegenschaftener-
trag. Zu bemerken ist, dass z.B. fiir die
Berechnung Zinsertrage von Obligatio-
nen nicht beriicksichtigt werden. Die
Einnahmen aus dem gesamten Grundbe-
sitz in der Stadt Ziirich werden mit 8%:%
kapitalisiert und davon 0,5%o als Steuer
belastet. Riickwirkend ab 1972 wird die
neue Rechnungsart vorgenommen, was
teilweise zu ganz betrachtlichen Nach-
zahlungen fithren kann.

Als erste Bank reduzierte die Ziircher
Kantonalbank den Hypothekarzins ab
1.Januar 1977 auf 5%%, nachgezogen
hat auch die Schweiz. Volksbank und die
Suva, letztere allerdings erst per 1. April

1977. Weitere Banken werden folgen,
wobet es moglich ist, dass als Daten fir
die Reduktion 1.7. oder sogar erst 1.10.
des kommenden Jahres vorgesehen sind.

Die Verteuerungen von Elektrisch,
Abwasser, Wasser, Kehrichtabfuhr, Ge-
baudeversicherung, Liegenschaftensteu-
er werden einen betrdchtlichen Teil der
Einsparungen an Hypothekarzinsen aus-
gleichen. Ferner ist noch zu beachten,
dass Modernisierungen, Umbauten, Er-
neuerungen Wertvermehrungen erga-
ben, welche nicht unbedingt voll auf den
Mieter iiberwélzt werden konnten. Bei
einer allfalligen Diskussion iiber die
Mietzinse sind alle diese Aufwertungen
zu beachten.
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