ABZ

Objekttyp:  Group

Zeitschrift:  Wohnen

Band (Jahr): 65 (1990)

Heft 5: Wohnungsmarkt

PDF erstellt am: 29.04.2024

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften. Sie besitzt keine Urheberrechte an
den Inhalten der Zeitschriften. Die Rechte liegen in der Regel bei den Herausgebern.

Die auf der Plattform e-periodica vero6ffentlichten Dokumente stehen fir nicht-kommerzielle Zwecke in
Lehre und Forschung sowie fiir die private Nutzung frei zur Verfiigung. Einzelne Dateien oder
Ausdrucke aus diesem Angebot kbnnen zusammen mit diesen Nutzungsbedingungen und den
korrekten Herkunftsbezeichnungen weitergegeben werden.

Das Veroffentlichen von Bildern in Print- und Online-Publikationen ist nur mit vorheriger Genehmigung
der Rechteinhaber erlaubt. Die systematische Speicherung von Teilen des elektronischen Angebots
auf anderen Servern bedarf ebenfalls des schriftlichen Einverstandnisses der Rechteinhaber.

Haftungsausschluss

Alle Angaben erfolgen ohne Gewabhr fir Vollstandigkeit oder Richtigkeit. Es wird keine Haftung
Ubernommen fiir Schaden durch die Verwendung von Informationen aus diesem Online-Angebot oder
durch das Fehlen von Informationen. Dies gilt auch fur Inhalte Dritter, die tUber dieses Angebot
zuganglich sind.

Ein Dienst der ETH-Bibliothek
ETH Zirich, Ramistrasse 101, 8092 Zirich, Schweiz, www.library.ethz.ch

http://www.e-periodica.ch



Mietzinse

An verschiedenen Kolonieversammlun-
gen ist zum Ausdruck gekommen, dass in
bezug auf die Mietzinsberechnungen
eine gewisse Unsicherheit herrscht. Mit
den folgenden - zwangsléaufig etwas ver-
einfachten — Erlduterungen wollen wir
versuchen, mehr Klarheit zu schaffen.

Der wichtigste Grundsatz fir die Vermie-
tung von Wohnungen ist in Artikel 4 Zif-
fer 4 unserer Statuten enthalten. Er lautet:

«Die Mietzinse sind nach den
Selbstkosten zu bemessen. Ein
guter Unterhalt, geniigende Ab-
schreibungen und Ricklagen so-
wie allfallige Solidaritatsbeitrége
durfen eingerechnet werden.»

Was fiir Abschreibungen und Ricklagen
vorzunehmen sind, wird in den Artikeln
20 und 21 der Statuten und ergénzend
im Reglement iiber das Rechnungswesen
der von der Stadt Zirich unterstitzten
Baugenossenschaften festgehalten.

Gestiitzt auf diese Vorschriften wird die
fir eine Kolonie erforderliche Mietzins-
summe wie folgt berechnet:

1. Verzinsung und Amortisation des inve-
stierten Kapitals. Hier wird nach dem
Annuitatsprinzip vorgegangen. Dieses
funktioniert so: Fir die Amortisation des
in ein Gebdude investierten Kapitals wird
zunéchst lediglich /4 Prozent eingesetzt.
Mit diesem Ansatz wirde es 400 Jahre
davern, bis ein Haus oder eine Uberbau-
ung auf den Wert Null abgeschrieben
wadre. Nun muss aber derjenige Teil des
investierten Kapitals, der bereits amorti-
siert ist, nicht mehr verzinst werden. Die-
se Zinseinsparung wird als zusatzliche
Amortisation verwendet. Auf diese Wei-
se davert es nicht mehr 400, sondern nur
noch 73 Jahre, bis ein Gebdude abge-
schrieben ist (das gilt natirlich nur unter
der Voraussetzung, dass in dieser Zeit
keine wertvermehrenden Investitionen
getdtigt wurden — sonst sind zusdtzliche
Abschreibungen erforderlich).

2. Abgaben. Hier handelt es sich um
das, was wir fir die Kehrichtabfuhr, das
Frischwasser, die Abwasserbeseitigung,
die allgemeine Beleuchtung usw. bezah-
len missen. In die Mietzinskalkulation

werden die Werte des Vorjahres einge-
setzt plus die eventuell bereits angekin-
digten Aufschlage.

3. Unterhalt. Hier ist, im Gegensatz zu
den vorausgehenden Positionen, keine
prazise Vorausberechnung des Bedarfs
moglich. Wir stitzen uns auf die Erfah-
rungszahlen der Vorjahre. Diese gewich-
ten wir mit dem Baukostenindex, um der
Teverung Rechnung zu tragen. Dann
wird der Durchschnitt gerechnet.

4. Gebdudeversicherungspréamie.

5. Ubrige Kosten. Diese Position dient zur
Abdeckung aller Aufwendungen, die in
den vorausgehenden Posten nicht enthal-
ten sind und die sich auch nicht ganz
prazis einer bestimmten Kolonie zuord-
nen lassen wie zum Beispiel die Lohne
des Verwaltungspersonals, die entspre-
chenden Personalversicherungspréamien,
die Biro-, Biromaterial- und Computerko-
sten, sonstige Unkosten und Spesen usw.,
schliesslich aber auch die Steuern. Diese
Kosten werden nach der Anzahl der
Mietobjekte auf die einzelnen Kolonien
verteilt.

6. Einlage in den Erneuerungsfonds. Die-
se soll gemdss Artikel 21 Ziffer 3 der
Statuten %4 Prozent des jeweiligen Brand-
versicherungswerts der Gebdude ausma-
chen. Der Erneuerungsfonds dient zur
(teilweisen) Finanzierung von umfassen-
den Sanierungsarbeiten, die grosso
modo etwa alle dreissig Jahre nétig sind.
Nach der Durchfihrung dieser Berech-
nung wissen wir nun, wieviel Mietzinsein-
nahmen fir eine bestimmte Kolonie nétig
sind. Von dieser Summe werden die Er-
trdge aus der Vermietung von nicht dem
Wohnen dienenden Obijekten abgezo-
gen, soweit solche vorhanden sind. Der
Rest wird mit Hilfe eines Schlissels, der
Wohnungsgrésse, Lage, Komfort usw. so
gut und gerecht wie méglich beriicksich-
tigt, auf die einzelnen Wohnungen auf-
geteilt.

Wenn wir nun auf diese Weise wissen,
was fir Mietzinse fir welche Wohnun-
gen korrekt sind, dann heisst das noch
lange nicht, dass wir diese Mietzinse nun
einfach verlangen kénnen. Die meisten
Wohnungen der ABZ unterstehen ném-
lich einer behordlichen Mietzinskontrolle,
weil sie mit Unterstitzung durch die &f-

fentliche Hand erstellt wurden. Diese Auf-
sicht lauft auch dann weiter, wenn Sub-
ventionen oder Nachgangsfinanzierun-
gen zuriickbezahlt worden sind.

Die Mietzinskontrolle geschieht auf unter-
schiedliche Weise. Bund und Kanton le-
gen zuldssige Hochstmietzinse fest, und
solange wir innerhalb dieses Rahmens
liegen, gelten die von uns errechneten
Mietzinse als genehmigt. Wo aber unse-
re Berechnungen einen hdheren Mietzins-
bedarf aufzeigen, dirfen wir trotzdem
nicht mehr verlangen als das, was der
Bund bzw. der Kanton festgelegt hat.
Dies fihrt bei einigen Kolonien zu einer
ungenigenden Dotierung des Erneue-
rungsfonds. Die unerfreuliche Folge da-
von ist, dass nach umfassenden Sanierun-
ger;l sehr hohe Mietzinsaufschlédge nétig
sind.

Soweit die Stadt Zirich fir die Mietzins-
kontrolle zustandig ist, kénnen wir ihr
unsere Berechnungen zur Prifung und
Genehmigung vorlegen. Diese Genehmi-
gung wird erteilt, wenn alle vorerwdhn-
ten Grundsatze eingehalten sind.

Mietzinse, die auf diese Weise von den
Behorden kontrolliert sind, kénnen nicht
auch noch durch die Schlichtungsstelle
bzw. das Mietgericht kontrolliert werden.
Deshalb muss fir die Mitteilung von Miet-
zinserhdhungen auch nicht das amtliche
Formular verwendet werden - seine Ver-
wendung ware sogar falsch.

Anders ist es bei den wenigen Kolonien,
welche die ABZ ohne Hilfe der offentli-
chen Hand erstellt bzw. erworben hat.
Zwar ist uns von der kantonalen Volks-
wirtschaftsdirektion die Bewilligung er-
teilt worden, auch hier das amtliche For-
mular nicht zu verwenden, aber unser
Computerausdruck muss alle jene Anga-
ben enthalten, die sich auf diesen Formu-
laren befinden, insbesondere auch den
Hinweis auf die Anfechtungsmaglichkeit
bei der Schlichtungsstelle.
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