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GERECTIT

GETEILT

Auch Genossenschaften miissen die Mietzinse ihrer Woh-
nungen von Zeit zu Zeit anpassen, vor allem nach erhebli-
chen Renovationen und Erneuerungen. Anstatt die Miet-
zinsverteilung grundlegend neu zu tiberdenken, wird dabei
in der Regel auf die bisherigen Berechnungsgrundlagen
zuriickgegriffen und «einfach prozentual» aufgeschlagen.
Hiufig dienen die Grosse der Wohnung in m? oder die
Hohe des Stockwerks als Hauptmassstibe fiir die Festlegung
der Mietzinse eines Wohnungstyps. Dabei werden in der
Regel zahlreiche Kriterien, wie zum Beispiel die Mablier-
barkeit, die Orientierung und die Grosse der einzelnen
Zimmer, nicht berticksichtigt.

AUCH SONNE UND LARM BERUCKSICHTI-
GEN  Mit dem vom Bundesamt fiir Wohnungswesen er-
arbeiteten Wohnbewertungs-Systems (WBS) ist es nun
moglich, solche und viele weitere Faktoren bei der Festle-
gung der Mietzinse zu berticksichtigen. Dieses System kann
auch den spezifischen Gegebenheiten einer Uberbauung
angepasst werden, wo zum Beispiel ein Teil der Wohnungen
einer erhohten Lirmbelastung ausgesetzt ist, oder wenn
einige Wohnungen eine besonders schone Aussicht haben.

Das WBS umfasst total 66 Kriterien, welche in drei Haupt-
gruppen unterteilt sind:

DAs voM BWO ERARBEITETE
WOHNBEWERTUNGS-SYSTEM
ERLAUBT

EINE DIFFEREN-

ZIERTE MIETZINSFESTLE-
GUNG. DIE BG FREIBLICK HAT

DAS EXPERIMENT GEWAGT.
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Die BG Freiblick in Ziirich hat alle ihre 500 Wohnungen nach dem neuen System be-

rechnen lassen. Im Bild der Innenhof der Siedlung llanzhof.

+ Die Kriterien Wohnung betreffen unter anderem die fol-
genden Grossen: Fliche, Breite, Stellwinde der Rdume,
Verbindung zwischen den Riumen, Raumaufteilung und
Verinderbarkeit der Raumaufteilung, Ausriistung von
Kiiche und Bad, Fenster von Kiiche und Bad, Orientie-
rung, Schallschutz.

* Beim Kriterium Wohnanlage spielen Faktoren wie die
Wohnungsauswahl in der Uberbauung, die Erschliessung,
Zusatzraiume wie Wasch- und Hobbyriume sowie Ein-
richtungen im Freien eine Rolle.

+ Unter das Kriterium Wohnstandort fallen zum Beispiel
zentrale Einrichtungen sowie Erholungs- und Einkaufs-
moglichkeiten in der Nahe.

Die einzelnen Kriterien werden unterschiedlich gewichtet,
am meisten zihlt der Faktor «Gesamtfliche» (Fliche des El-
ternzimmers und der Kinderzimmer), das mit 32 Punkten
bewertet wird. Im Vergleich dazu: die Fliche des Gemein-
schaftsbereiches zihlt maximal 20, diejenige des Korridors
maximal 7 Punkte.

Je nachdem, inwieweit der Grundriss und die Bauweise die
einzelnen Kriterien erfiillen, wird ein entsprechender Erfiil-
lungsgrad zugeteilt.

So ergibt sich pro Wohnung fiir jedes Kriterium eine Punkt-
zahl (Erfiillungsgrad x Gewichtung). Aufgrund der Ge-
samtpunktzahl kann dann der Mietzins berechnet werden.
In bestehenden Siedlungen konnen in der Regel die Krite-
rien, die Wohnstandort und Wohnanlage betreffen, wegge-
lassen werden, da diese Einrichtungen ja bereits bestehen
und sich fiir alle Wohnungen wenig unterscheiden.



Nr. | Beurteilungskriterium Erfillungsgrad | Gewicht | Punkte
1 | Fliche Individualbereich 4 32 128,0
2 | Fliche Gemeinschaftsbereich 4 20 80,0
3 | Fliche Aussenbereich 0 6 0,0
4 | Flache Kiichenbereich 3,8 18 68,4
5 | Fliche Hygienebereich 0 8 0,0
6 | Fliche Verkehrsbereich 4 7 28,0
7 | Fliche Abstellbereich 4 8 32,0
8 | Breite Individualbereich 4 11 44,0
9 | Breite Gemeinschaftsbereich 1,2 4 4,8

10 | Breite Aussenbereich 0 5 0,0

11 | Breite Kiichenbereich 4 7 28,0

12 | Breite Hygienebereich 0 3 0,0

13 | Breite Verkehrsbereich 0,5 10 5,0

14 | Stellwinde Individualbereich 0,5 11 5,5

15 | Stellwinde Gemeinschaftsbereich ] 2,4 7 16,8

16 | Stellwinde Kiichenbereich 4 11 44,0

17 | Stellwiinde Verkehrsbereich 4 7 28,0

Teil-Wohnwert-Méblierbarkeit 512,5 75,8

22 | Verbindung Hygiene-Individualbereich 2 10 20,0

24 | Verbindung zum Aussenbereich 0 4 0,0

Teil-Wohnwert-Beziehungen 20,0 3,0

32 | Fenster Aufenthaltsbereich 2 8 16,0

33 | Fenster Kiichenbereich 4 6 24,0

34 | Fenster Hygienebereich 4 6 24,0

35 | Besonnung Individualbereich 4 8 32,0

36 | Besonnung Gemeinschafts- 4 12 48,0

und Aussenbereich

Teil-Wohnwert wohnphysiologische Eignung 144,0 21,3

E43 | Stockwerk 2 18 36,0

45 | Abstellraum ausserh. der Wohnung 0,4 17 6,8

46 | Abstellraum Velos und Kinderwagen 3 11 33,0

47 | Waschkiiche und Trockenraum 0 18 0,0

48 | Mehrzweck- und Gemeinschaftsraum 0 19 0,0

Teilwohnwert Einrichtungen im Haus 75,8

Wohnwert Wohnung 675,5 100,0

Wohnwert Wohnanlage 75,8

WR | Wohnwert Wohnung und -anlage 752,3

Durchschnitt Wohnwert und -lage 781,6 Abweichung

Multiplikator Wohnwert und Wohnanlage Resultat 0,963

Ausschnitt aus dem Berechnungssystem der BG Freiblick.
BEISPIELHAFTE NEUBERECHNUNG Die

Baugenossenschaft Freiblick in Ziirich hat das Experiment
gewagt und nach einer Sanierung 1994 alle ihre 500 Woh-
nungen bewerten und die Mietzinse neu berechnen lassen.

Um das WBS auf die spezifischen Bediirfnisse der Genos-
senschaft anzupassen, wurden insbesondere diejenigen Kri-
terien gestrichen, welche fiir die meisten Wohnungen gleich
waren. Die Anzahl der Kriterien wurde auf 29 reduziert.
Ausserdem wurde ein Kriterium hinzugefiigt: Die Hohe des
Stockwerks. Dann wurden bei den Kriterien Wohnzimmer-

fliche, Fliche Aussenbereich und Abstellraum andere Erfiil-
lungsgrade eingefiihrt, da sonst keine der Wohnungen die
maximale Punktzahl aufgewiesen hitte. Um den Aufwand
zu begrenzen, wurden die Wohnungen nicht neu vermes-
sen, sondern aufgrund von Plinen bewertet. Zur Vereinfa-
chung wurde die Zimmerzahl der Personenhaushaltsgrosse
gleichgesetzt.

Nachdem fiir jede Wohnung die Gesamtpunktzahl fest-
stand, galt es, fiir jeden Wohnungstyp die durchschnittliche
Punktezahl zu ermitteln. Mit dieser Punktezahl konnte die
Abweichung vom Durchschnitt und damit ein Multipli-
kator errechnet werden. Dieser Faktor wurde mit dem
urspriinglichen Durchschnittsmietzins multipliziert und
ergab so den «neuen» Mietzins.

Bei der Neuberechnung der Mietzinse empfiehlt es sich,
auch die resultierende Abweichung von den heutigen Miet-
zinsen zu berechnen. Grosse Abweichungen konnten auf
Fehler in der Bewertung oder der Berechnung hinweisen.
Mieter/innen konnen so ausserdem rechtzeitig tiber allfilli-
ge Aufschlige informiert werden, in Hirteféllen kann eine
Entlastung tiber einen Solifond erwogen werden.

Es ist ausserdem ratsam, die Verteilung der totalen
Mietzinseinnahmen pro Wohnungstyp zu tberpriifen. Es
kann z.B. sein, dass ein Typ fiir die Marktverhiltnisse zu
teuer ist oder dass ein Missverhiltnis besteht zwischen dem
Anteil eines Wohnungstyps an der Gesamtzahl der Woh-
nungen und dem Anteil an den Gesamteinnahmen.
Hiernach koénnen die neuen endgiiltigen Mietzinse berech-
net werden. Ausgegangen wird von der Gesamtsumme der
Mietzinseinnahmen, der Anzahl der Wohnungen, der
durchschnittlichen Miete pro Wohnung und dem Multipli-
kator nach der Wohnungsbewertung — dies jeweils pro
Wohnungstyp.

WENIG EINSPRACHEN  Beiden Mieter/innen der
BG Freiblick ist die neue Art der Mietzinsberechnung gut
angekommen. «Viele Leute haben sich fiir das neue System
interessiert, sind vorbeigekommen, um sich die Berech-
nungsgrundlagen erkliren zu lassen. So konnen Mietzins-
aufschlige besser akzeptiert werden. Ich selbst muss nun
auch mehr bezahlen fiir meine Wohnung, dafiir schitze ich
auch ihre Vorziige viel mehry, erzihlt Geschiftsfiihrer Kurt
Knobel. Vereinzelt waren allerdings auch unzufriedene
Stimmen zu hoéren, so wurde zum Beispiel beanstandet,
dass die privaten Girten so hoch bewertet wurden.

STEIN VAALER, DIPL. ARCHITEKT ETH/SIA

Eine genaue Berechnungsanleitung befindet sich in der Publika-
tion «Wohnungsbewertung», Ausgabe 1986, Nr. 35 der Schriften-
reihe Wohnungswesen. Zu beziehen bei der Eidgendssischen
Drucksachen- und Materialzentrale, 3000 Bern.
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