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NEUES MIET ZEINSMODIET ] Fivi
GUNSTIGEN WOHNUNGSBAU

PETER TSCHAPPELER

Schwierigkeiten auf dem Wohnungsmarkt betreffen im-
mer auch den preisgiinstigen Wohnungsbau und damit ver-
bunden die genossenschaftliche Tétigkeit: hohe Landpreise,
Hypozinse und Baukosten wirkten sich in den letzten Jah-
ren ganz einschneidend und nachhaltig bei jenen Bautri-
gern aus, die sparen miissen und wollen. Der Anteil neu er-
stellter Genossenschaftswohnungen am drastisch vermin-
derten Wohnungszuwachs hat sich gegeniiber dem Stand
vor zwanzig Jahren halbiert. Trotz verstirkter Wohnbaufor-
derung des Bundes, der Kantone und Gemeinden. Gemein-
niitzige, das heisst der Spekulation ent-
zogene Wohnungen konnten den allge-
meinen Wohnungsmarkt tatsichlich be-

GRAFIK 1

stark progressive

einflussen, sofern ein entsprechend rele- Amortisation nach 3x3 —

vantes Angebot vorhanden wire. Mit ei-
nem Anteil am gesamtschweizerischen
Wohnungsbestand von 4 Prozent wird
diese Voraussetzung nicht erreicht.

Die riickldufige, gemeinniitzige Bautdtigkeit kann im we-
sentlichen auf zwei Ursachen zurtickgefithrt werden: Einer-
seits sind die objektiven Realisierungsschwierigkeiten infol-
ge verschlechterter Voraussetzungen zum Bauen zu nennen.
Andererseits fillt die vielfach mangelnde Motivation von
Genossenschaftern und ihren Organisationen, auch nach
Befriedigung der eigenen Bediirfnisse aktiv zu bleiben, ins
Gewicht.

Eigentlich war der Genossenschaftsgedanke immer mit
Selbsthilfe verbunden — heute wird dieser Begriff vielfach als
«Hilfe fiir sich selbst» verstanden und weniger als solidari-
sches Handeln unter den Mietern. Fiir die Aktivierung des
preisgiinstigen Wohnungsbaus sind — als Erginzung zur
offentlichen Hilfe — weitere Erleichterungen vonnéten. Un-
sere Ideen im Mietzinsmodell 3x3 kniipfen an den bereits
erwihnten, urspriinglichen Selbsthilfegedanken der Genos-
senschaften an: vorgingig einer Inanspruchnahme 6ffentli-
cher Hilfe sollen eigene Moglichkeiten ausgeschopft wer-
den. Zwei Bereiche bieten sich dafiir an:

tibliche gleichmassige
Amortisation

ERSTENS Der Mieter engagiert sich in einem fiir ihn
tragbaren Mass an der Baufinanzierung durch die Ge-
wihrung eines Darlehens. Er erklirt sich ferner bereit, die

anfinglich nicht kostendeckende, das heisst verbilligte Mie-
te iiber regelmissige Mietzinserhohungen auszugleichen.
Geboten wird ihm dafiir eine Anfangsmiete unterhalb jener
des WEG und eine Verzinsung seines Darlehens. Je nach
Absichten des Vermieters stehen ihm ausserdem ein erwei-
terter Kiindigungsschutz zu, eventuell weiterreichende Aus-
gestaltungsfreiheiten seiner Wohnung, eventuell die Aus-
sicht auf einen spiteren Wohnungserwerb.

ZWEITENS Eine geschickte Finanzplanung des Bautri-
gers erlaubt, die Ertragsliicken aus den
anfinglich verbilligten Mieten auszu-
gleichen. Dazu bietet das Modell 3x3

[E folgende Ideen: Die Finanzplanung ei-

/ ner Liegenschaft muss auf ihrem Ge-

samtertrag, d.h. auf Betriebsertrag und

Wertzuwachs, beruhen. Auf lingere

Zeitabschnitte bezogen steigen teue-

rungsbedingt die Mieten. Wachsende Ertrage bedeuten stei-

gende Ertrags- und Verkehrswerte — die Liegenschaften er-

fahren einen Wertzuwachs. Die Renditerechnungen haben

also die zeitliche Entwicklung von Kosten und Ertrag insge-
samt zu berticksichtigen.

Vier Massnahmen sind vorgesehen, um Einnahmen und

Aufwand aufeinander abzustimmen: Eine erste Massnahme

betrifft den Aufwand fiir Unterhalt und Verwaltung. Er

kann in der Anfangsmiete kleiner als iiblich angesetzt wer-
den, spiter findet eine Anhebung statt. Fiir die Anfangsmie-
te ergibt sich daraus eine erste Mietzinsreduktion. Eine zwei-
te Massnahme betrifft die zweite Hypothek. Thre Amortisa-
tion braucht nicht gleichmissig zu verlaufen. Sie kann an-
fangs klein, spiter ansteigend sein und entspricht so den

wachsenden Mieten. (Vgl. Grafik 1)

Daraus ergibt sich eine zweite Mietzinsreduktion: Die an-

fanglich tiefer angesetzte Amortisation wirkt sich verbilli-

gend auf die Anfangsmiete aus. Die wachsenden Mieten er-
lauben stark progressive Amortisationen; in 12 bis 14 Jahren
ist die zweite Hypothek abgetragen. Eine dritte Massnahme
betrifft die Restfinanzierung: Der Zins fiir Eigenkapital,

Mieterdarlehen und Darlehen Dritter (etwa 20%) wird

wihrend 12 Jahren nicht ausbezahlt, sondern aufgerechnet.

1/94 wohnen 1 5



Gestiegene Ertragswerte als Folge steigender Mieten erlau-
ben nach 12 bis 14 Jahren eine Erhohung der ersten Hypo-
thek. Damit wird die Riickzahlung samt Zins moglich (Gra-
fik 2). Daraus ergibt sich eine dritte Mietzinsreduktion.
Eine vierte Mass-
nahme sieht die
Verbilligung der
Anfangsmiete in
den ersten 4 Jah-
ren um 1 bis 1'-
Prozent der Anla-
gekosten vor. Der
Kostenausgleich
erfolgt durch eine
Erhéhung der Anlagekosten. Eine vierte Mietzinsreduktion
wird erreicht.

Grafik 3 zeigt die Strukturierung der Finanzierung und La-
stenrechnung: Die erste Gruppe BASIS enthilt Kosten, die
in allen 3 Zeitabschnitten entstehen: Zins der ersten Hypo-
thek und Aufwand fiir Unterhalt und Verwaltung einerseits,
den Mietertrag andererseits. Die Differenz ist eine stets po-
sitive Quote Q. Die zweite Gruppe AMO umfasst Zins und
Amortisation der zweiten Hypothek. Dafiir steht Q zur Ver-
fiigung. Nach dem ersten Zeitabschnitt von 12 bis 14 Jahren
ist die zweite Hypothek getilgt. Die dritte Gruppe POOL
umfasst die Rechnung von Darlehen und Eigenkapital. Im
ersten Zeitabschnitt werden die Zinsen

GRAFIK 2

Darlehen mit Zins-

und Zinseszins—i[ l

2. Hypothek amortisiert |
1. Hypothek — }

Riickzahlung der Darlehen durch|
Erhohung 1. Hypothek

zent der Anlagekosten. (Stand Hypozinsen Juni 1993, 6 Pro-
zent fiir erste Hypothek, 6,25 Prozent fiir zweite Hypothek.
Entsprechende WEG-Verbilligung 5,6 Prozent.) Ergénzen-
de Subjekthilfen der 6ffentlichen Hand sind durchaus mog-
lich und gewinnen nur an Wirkung.

MODELL 3x3 MIETE SPAR Nach Riickzahlung
der zweiten Hypothek und der Darlehen entstehen be-
trichtliche Uberschiisse. Gemeinniitzige Bautriger verfii-
gen damit iiber Mittel zur Finanzierung weiterer Projekte.
Ein Teil davon kann aber auch den Mietern gutgeschrieben
werden. Zusammen mit Darlehen und Zinsen entsteht ein
Mietersparkapital.

MODELL 3x3 MIETE - SPAR — KAUF Fiir den
Erwerb von Eigentum bestehen zwei Haupthindernisse: das
fehlende Angebot preisgiinstiger Objekte und — vielfach —
das mangelnde Eigenkapital. Mit Modell 3x3 kann das An-
gebot preisgiinstiger Wohnungen verbessert und die Eigen-
kapitalbildung erleichtert werden.

Zusammenfassend bieten die Bausteine des Modells 3x3 re-
elle Perspektiven fiir die Aktivierung des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus. Thre flexible Anwendbarkeit erlaubt, den
jeweils verschiedenen Voraussetzungen der Bautriger zu
entsprechen.

Interessierte kdnnen sich fiir Auskiinfte wie

aufgerechnet, in einem zweiten werden

Kostengruppen

Zins und Darlehen (exkl. Mieterdarle- BASIS

AMO

’ POOL Adresse wenden:

hen) ausbezahlt. In einem dritten Zeit-

1. Zeitabschnitt 1.—12. Jahr

Geschaftsstelle Modell 3x3:

abschnitt besteht nur eine erste erhohte
Hypothek, das Mieterdarlehen und das
Eigenkapital. Die Zinsen dafiir bean-

Differenz

Aufwand

Zins+ Amo |Darlehens-
Ertrag Q2. Hypothek |zins auf-

REINHARD + PARTNER
PLANER + ARCHITEKTEN AG
Elfenauweg 73, 3006 Bern

gerechnet

spruchen nur einen Teil von Q, der Rest

2. Zeitabschnitt 13.—14. Jahr

Telefon: 031 359 31 24 oder ..11

steht unter anderem fiir weitere Projekte EDitffere“Z
rtra
zur Verfiigung. Aufwgmd

Riickzahlung
Q) Darlehen +
Zins

Telefax: 031 359 31 31

Konkret wirken sich die vorgeschlagenen

3. Zeitabschnitt nach 14 Jahren

Die Ideen sind auch in einer Broschiire aus-

fihrlicher dargestellt. Sie kann zum Preis von

auch weitergehende Beratungen an folgende

Massnahmen wie folgt aus: Dt e et
irtfr‘ig : Q) darlehen 30 Franken bei obiger Adresse bezogen wer-
MODELL 3x3 MIETE Bei400000 [~ " s s lden
Franken Anlagekosten ergibt sich aus der geu? q
Modellrechnung 3x3 eine Anfangsmiete bt Der Autor Peter Tschappeler ist Mitarbeiter
von 20400 Franken, entspricht 5,1 Pro- GRAFIK 3 der Reinhard + Partner AG.
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