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Wohnbauférderung
im Kanton Zirich

Auf den 1. Januar 1991 wurde im Kan-
ton Zirich das «Gesetz iber die Forde-
rung des Wohnungsbaus und des
Wohneigentums» in Kraft gesetzt. Dar-
iber wurde im «wohnen» auch schon be-
richtet. Das Gesetz soll die Méglichkeiten
schaffen, dass der subventionierte Woh-
nungsbau attraktiver wird und die Miet-
zinse unterstitzter Bauten einigermassen
tragbar werden.

Die Verordnung zu diesem Gesetz ent-
halt einen Abschnitt Gber das Rechnungs-
wesen jener Bautrdger, die mit Unterstit-
zung gemass dem neuen Gesetz bauen.
Der Kanton erliess Vorschriften, die vie-
len Genossenschaften Schwierigkeiten
bereiten werden, da Belastungen auf sie
zukommen, mit denen sie bisher nicht
konfrontiert waren. Dies betrifft beson-
ders jene Baugenossenschaften, die nicht
in der Stadt Zirich niedergelassen sind.

Erneverungs- und
Amortisationsfonds

So wird verlangt, dass ein Konto Erneue-
rungsfonds gefhrt wird. Diesem ist jahr-
lich zu Lasten der Erfolgsrechnung min-
destens ein halbes Prozent des Gebéau-
deversicherungswertes einzulegen. Der
Fondsbestand ist mit 4 Prozent zu verzin-
sen. Bisher verlangte die Stadt Zirich
eine Einlage von einem Viertelprozent,
berechnet auf den Anlagekosten, mit
einer Verzinsung von 4 Prozent des
Fondsbestandes. Die Fondsmittel diirfen
nur verwendet werden fir umfassende Er-
neuerungsarbeiten, zum Beispiel fir Fas-
saden, Erneuerungen von Treppenhdu-
sern, des Daches, der Kiichen, von
Bad/WC sowie der Sanitdr-, Heizungs-
und Elektroinstallationen. Die normalen
Reparatur- und  Unterhaltskosten  sind
dagegen aus den Ertrdgen der Erfolgs-
rechnung zu decken.

Auf dem Amortisationskonto sind als in-
direkte Abschreibung ab dem 11. Jahr
nach Bezug der Wohnungen zu Lasten
der Erfolgsrechnung mindestens ein hal-
bes Prozent der gesamten Erstellungsko-
sten zu verbuchen. Die der stddtischen
Kontrolle unterstellten Genossenschaften
mussten bisher ein Viertelprozent der An-
lagekosten in den Amortisationsfonds
einlegen, der Fondsbestand war mit
4 Prozent zu verzinsen.

Diese Auflagen, wie sie gemdss Verord-
nung ab 1. Januar 1991 in Kraft getreten
sind, ergeben gewisse Unklarheiten. Es
ist anzunehmen, dass die Verordnung
nur fir jene Uberbauungen Giltigkeit
besitzt, die nach dem 1. Januar 1991
gemdss dem Gesetz fir subventionierte
Wohnungen vorgesehen sind. Es bedeu-
tet dies ferner, dass diese Bauten in der
Buchhaltung separat ausgeschieden wer-
den miissen. Es ist kaum anzunehmen,
dass friher erstellte Liegenschaften zu
diesen neuen Ansdtzen gerechnet wer-
den sollen. Viele Genossenschaften mit
dlteren Liegenschaften wirden durch die
Berechnung des Gebdudeversicherungs-
wertes so stark belastet, dass ihre Ab-
rechnung in die roten Zahlen geraten
kénnte. In einem bestimmten Fall wiirde
sich zum Beispiel die Einlage in den Er-
neuverungsfonds zusdtzlich Verzinsung
von 392 000 Franken auf rund 890 000
Franken erhdhen. Solche Belastungen
missten zwangsldufig zu Mietzinser-
hdhungen fihren. Fraglich ist dann je-
doch, ob eine Begriindung der Erhdhung
der Mietzinse mit ausserordentlichen Be-
lastungen durch Rickstellungen fiir den
Erneverungsfonds akzeptabel wdare. Die
Praxis wird zeigen, was verninftig und
fir die Genossenschaften vertretbar ist.

Noch etwas ist zu beachten: Die Fonds-
mittel sind in leicht realisierbarer Form
zur Verfigung zu halten. Dies bedeutet in
Obligationen oder kurzfristig abrufbaren
Bankkonti. Mit diesen Betrdgen Hypothe-
ken abzubezahlen, dirfte schon schwie-
riger sein, besonders, wenn jdhrlich grés-
sere Belastungen zu Lasten des Erneue-
rungsfonds erfolgen missten. |

Vermieterprobleme

Nachfolgend sind zwei Negativbeispiele
aus der Vermietungspraxis einer grosse-
ren Ziircher Baugenossenschaft vorge-
stellt. Die zwei wahren Geschichten be-
ziehen sich allesamt auf Ereignisse mit
ausldndischen Familien. Nicht, weil es
etwa an einschldgigen Beispielen von
Schweizer Mieterinnen und Mietern feh-
len wiirde (solche wurden an dieser Stel-
le auch schon beschrieben), sondern um
auf die spezifischen Besonderheiten hin-
zuweisen, wird in diesem Artikel nur iiber
Auslénder gesprochen. In diesem Sinne

sollen die Beispiele vor méglichen eige-
nen Erfahrungen warnen, nicht jedoch
die Verwaltungen davon abhalten, wei-
terhin freie Wohnungen an Auslénder zu
vermieten. (Red.)

— Eine dlleinstehende Frau mit Kleinkind

erhielt eine 1-Zimmer-Wohnung. Sie
war berufstétig. Vor zwei Jahren be-
gann sie, herumstreunende Katzen
nach Hause zu nehmen. Trotz Auffor-
derung und Verbot gemdss Mietver-
trag enffernte sie die Katzen nicht. So
kam es zur Kindigung per 1. April
1990. Letzilich musste sie die Woh-
nung per 1. April 1991 réumen. Die
15 Jahre alte Kleinwohnung war rui-
niert. Es ergaben sich Renovationsko-
sten von iber 7000 Franken, welche
die Genossenschaft bezahlen musste.
Ubrigens: Der Katzenbestand belief
sich auf 15 Tierel!
Das dicke Ende kommt aber noch: Im
gleichen Haus bewohnte ein alleinste-
hender Herr eine Kleinwohnung. Die-
ser nahm die Frau, das Kind und den
Katzenbestand in seine Wohnung auf.
Der Kommentar des Verwalters: «Jetzt
haben wir zwei Etagen weiter oben
zwei Erwachsene, ein Kind und 15
Katzen in einer Wohnung. Bis diese
Wohnung geleert sein wird, dirfte es
mit allen Fristen ein Jahr davern, und
die Reparaturen gehen zum Teil wie-
der zu Lasten der Genossenschaft.

— Seit drei Jahren lebte eine tirkische Fa-
milie in der Genossenschaft. Da sie
Schwierigkeiten mit dem Bezahlen der
Miete hatte, Gbernahm das Firsorge-
amt die Bezahlung. Im Oktober 1990
ging die Familie in die Turkei zurick,
kindigte jedoch die Wohnung nicht.
Das Firsorgeamt weigerte sich, den
Mietzins ab 1. Januar 1991 zu be-
zahlen. Die Genossenschaft kiindigte
die Wohnung auf April und verlangte
anschliessend die Ausweisung. Das
Bezirksgericht erklarte, die Auswei-
sung kénne nur nach einer gericht-
lichen Verhandlung erfolgen. Dazu
misse der Mieter eingeladen werden.
In diesem Fall habe dies durch die
Schweizer Botschaft in der Turkei zu
erfolgen. Dies bendtige einen Zeitauf-
wand von mindestens 6 Monaten. Die
Wohnung steht gegen ein Jahr leer,
unbewohnt. Seit 1. Januar 1991 be-
zahlt niemand die Miete. [ |
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