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GESUNDE
FINANZEN DER
BAUGENOSSEN-
SCHAFTEN

Der SVW veroffentlicht seit 18 Jahren die einzige, breit an-
gelegte statistische Erhebung tiber die Wohnungskosten, die
es in der Schweiz gibt. Die Jahresrechnungen von 35 Bauge-
nossenschaften mit total mehr als 30 000 Wohnungen in der
Stadt Ziirich und Umgebung werden fiir die Erhebung aus-
gewertet. Anita Rohrer und Willy Wasser von der Ge-
schiftsstelle haben die anspruchsvolle Arbeit geleistet. Der
«Mietfranken» (Abbildung 1 oben rechts) gibt einen auch
fiir Laien verstdndlichen Uberblick iiber das Resultat. Ein
wichtiges Ergebnis fiir 1992 lautet, wie schon fast regelmis-
sig in den Jahren zuvor: Die Kosten der Wohnungen sind
deutlich stirker angestiegen als der Index der Konsumen-
tenpreise. Die Zunahme der Kosten betrug 7,2%, die mittle-
re Jahresteuerung der Konsumentenpreise dagegen «nur»
4,2%. Trotzdem, das sei vorweggenommen, stehen die Bau-
genossenschaften finanziell gut da.

Uberdurchschnittlich zugenommen haben in erster Linie
die Hypothekarzinsen. Sie bilden den massgeblichen Teil
der Kostenart «Fremdkapitalzinsen» in Tabelle 1. Die Tabel-
le gibt die Verinderung der Kosten und Ertrdge 1991/92
wieder; in Abbildung 2 sind die Gréssen fiir die beiden Jah-
re einander grafisch gegeniibergestellt worden. Die Zinssit-
ze waren von den Banken zwar schon im Vorjahr erhoht

DIE KOSTENSTATISTIK DES
SVW FUR DAs JAHR 1992
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Durchschnittliche Kosten
fiir eine 3- bis 4-Zimmer-Wohnung,
errechnet aus einer Untersuchung
von rund 31 000 Ziircher
Genossenschaftswohnungen.
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worden. Aber erst 1992 standen sie ein ganzes Jahr in der
Rekordhohe von 6,75 bis 7% fiir Althypotheken. Die im all-
gemeinen unzureichenden Riicklagen fiir Erneuerungen so-
wie die Abschreibungen sind etwas angepasst worden, was
eine Zunahme von 10,1% gegeniiber dem Vorjahr ergab.
Teuerungsfaktoren aus dem Vorjahr machten sich bei den
Steuern und Sachversicherungen bemerkbar und wahr-
scheinlich auch bei den Unkosten. Tabelle 1 zeigt ebenfalls,
wo demgegeniiber gespart werden musste, niamlich bei Re-
paraturen und Unterhalt sowie der Verzinsung des Eigenka-
pitals. Dessen Riickgang um 11,2% wurde freilich zum Teil
durch eine einzige grosse Baugenossenschaft verursacht, die
ihre Dividende komplett ausfallen liess.

STEIGENDE KOSTEN Die Mietzinse wurden zum
grossen Teil angepasst; sie stiegen im Mittel um 6%. Das
sind immerhin 0,8 Prozentpunkte weniger als die allgemei-
ne Zunahme der Mietzinse in der Stadt Ziirich. Es scheint
denn auch, dass die Anpassungen nicht ausreichten, um die
gestiegenen Kosten komplett aufzufangen. Jedenfalls ergibt
sich fir 1992 zwischen den Gesamtkosten von Fr. 10830.—
und dem Mietzinsertrag von Fr. 10 300.— pro Wohnung und
Jahr ein Defizit von Fr. 530.— (gegentiber Fr. 383.— im Vor-
jahr). Dieses musste aus tibrigen Ertrigen, namentlich von
Wertschriften, gedeckt werden. Oder anders gesagt: Wohn-
ten durchschnittliche Genossenschaftshaushalte 1991
wihrend zwei Wochen gratis, so waren 1992 daraus schon
fast drei Wochen (19 Tage) geworden. Erst die 1993 gliick-
licherweise angelaufene Senkung der Hypothekarzinssitze
wird den Genossenschaften voraussichtlich die Méglichkeit
bieten, die Schere zwischen Kosten und Ertrigen endlich
wieder zu schliessen.

Die gesamte Kostenstruktur verdndert sich im Laufe der
Jahre nur unwesentlich. Die Zahlen fiir 1992 bestitigen die-
sen Befund (siehe Abb. 2 und Tab. 2 Aufteilung der Gesamt-

11/93 wohnen 1 7



18 wohnen 11/93
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kosten — Kostenvergleich 1991/1992). Die grosser geworde-
ne Zinslast bewirkte zwar, dass jener Teil der Kosten, der auf
den Zinsaufwand entfillt, von 46,8 auf 47,3% anstieg. Aber
zum Beispiel 1986, als der Hypothekarzinssatz nur 5,5% be-
trug, entfielen sogar 47,9 Prozent aller Kosten auf den Zins-
aufwand. Es gibt langfristig gesehen so etwas wie eine
Faustregel, dass knapp die Hilfte der Lasten einer Wohnung
auf den Zinsendienst entfillt. Die Ausgaben fiir Unterhalt
und Reparaturen wiederum entsprechen in der Grossen-
ordnung regelmissig der Summe von Abschreibungen und
Riicklagen fiir grossere Renovationen. Von den anderen,
deutlich kleineren Ausgabenposten seien hier nur jene fiir

TABELLE 1
VERANDERUNG DER KOSTEN UND ERTRAGE 1991/92

die Verwaltung erwihnt. Sie scheinen von gut 4% vor 20
Jahren allmihlich auf eine Héhe von 5% hinaufzuklettern.
Die Massnahmen zur Rationalisierung vermogen dies of-
fenbar nicht zu verhindern, wohl aber zu bremsen. Denn
die Verwaltungskosten grosser Baugenossenschaften sind
vergleichsweise tiefer als jene der kleineren (Tabelle 3,
Kennzahlen 1992).

NACHHOLBEDARE In Tabelle 3 sind weitere Kenn-
zahlen pro Wohnung wiedergegeben, gegliedert nach dem
Wohnungsbestand der Genossenschaft. In der Gruppe der
kleineren Genossenschaften mit 201 bis 400 Wohnungen
finden sich hauptsichlich
dltere Objekte. Dies zeigen
die relativ tiefen Werte der

Kosten und Mietertriige pro 1992 1991 Verinderung in % Gebidudeversicherung und
Wohnung, Mittelwert in Franken 1991/92 1990/91 Anlagekosten an. In den
Reparaturen 1882 1829 2,9 7,8 i .
Aben o B e Rucklager‘l unc? Abschrei
Sachversicherungen 96 90 67§ 234 bungen sind diese Genos-
S‘E“E:I“ 65 61 g’g 1(7)’3 senschaften besonders
Verwaltung 516 498 ) )4 5 N .
R o s 120 12 zuriickhaltend. Fiir viele
Total diverse Kosten 3634 3492 e 119 der noch kleineren Genos-
Riicklagen, Abschrelbl‘mgen 2069 1879 10,1 4,0 senschaften gilt dies, wie
Gesamtkosten ohne Zinsen 5703 5371 6,2 8,9 5 2
Fremdzinsen 4928 4505 9,4 14,5 eine andere, unpublizierte
Eigenkapitalzinsen, ausbezalt 199 224 -11,2 25,1 Untersuchung des SVW
Total Zinsaufwand 4729 84 149 5
Sl lisni 2122 zeigt, erst recht. So erstaunt
Gesamtkosten 10830 10 100 R es nicht, dass hier wie dort
die Erneuerungsfonds am
Mietzinseinnahmen 10300 9717 6,0 11,3 & 2
wenigsten — und vermutlich
Grundlagen: Ergebnis aus 35 ziircherischen Baugenossenschaften mit insgesamt 30 849 Wohnungen, allzu knapp — dotiert wer-
umgerechtnet auf eine 3- bis 4-Zimmer-Wohnung (Durchschnitt). den. Hingegen verﬁ'igen die




genannten Genossenschaf-  TABELLE 2 sten aber 1,09%. In
ten:tiber etwas mehrfausges '+ AUETEILUNG DER/GESAMTKOSTEN 199 T/UNDIN 92 Zukunft werden jihrliche
wiesenes Eigenkapital. Am [ Kostenart K°IS;;’;‘“ ankir;m A“;;;‘;”‘ i s Riicklagen und Abschrei-
meisten investiert haben die Utehal i R e tren 1882 1829 1738 | 18,11 bungen in der Grossenord-
Genossenschaften mit 601 Abgaben, Sachversicherungen 975 929 9,00 9,20 nung von 1'/:% des Versi-
: . Verwaltungskosten 516 498 4,76 4,93
W n i g > ’
bis 1900 oh. ungen, wei e ST 5% 5o 5 ch.erungswertes zu treffen
sen sie doch im Mittel die Riicklagen und Abschreibungen | 2069 1879 19,10 18,60 sein. Den «Nachholbedarf»
weitaus hochsten Anlageko- Fremdkapitalzinsen 5127 4729 | 4734 | 46,82 haben viele Genossenschaf-
sten auf. Es ist hier anzu- SR e s T ten im Herbst 1993 bei der

merken, dass die Anlageko-

sten in der Statistik ohne irgendwelche Abschreibungen
ausgewiesen werden. Diese erfolgen indirekt und sind im
Amortisations/Heimfallkonto aufgefithrt. Den hoheren
Anlagekosten entspricht ein um so hoheres Fremdkapital.
In den Erneuerungsfonds finden sich durchschnittlich pro
Wohnung Fr. 6769.—. Das sind 10% mehr als im Vorjahr.
1992 dnderte die Finanzdirektion des Kantons Ziirich ihre
Weisung zur Einschitzung von Baugenossenschaften. Sie
erhohte in erster Linie die Moglichkeit steuerbefreiter Ein-
lagen in die Fonds. Nun konnten die Subventionsbehorden
hohere Einlagen in den Erneuerungsfonds vorschreiben.
1992 traten diese Vorschriften aber noch nicht in Kraft. Sie
werden von den meisten Genossenschaften, insbesondere
von den kleineren, erhhte Anstrengungen verlangen. Denn
die Riicklagen und Abschreibungen machten bei den klei-
neren Genossenschaften nur etwa 0,7% aus, bei den gros-

TABELLE 3
KENNZAHLEN 1992

Anpassung der Mietzinse
mit berticksichtigt. Steuerlich zuldssig ist ein Erneuerungs-
fonds in der Hohe eines Zehntels des Versicherungswertes.
Dieses Ziel ist zurzeit noch nicht einmal hilftig erreicht.

FAZIT Obwohl die gemeinniitzigen Baugenossenschaften
ihre Neubauten mit sehr viel Fremdkapital finanzieren
miissen, finden sie im Lauf der Zeit zu einer gesunden Ka-
pitalbasis zuriick. Die Kennzahlen belegen, dass in allen
Gruppen das langfristige Fremdkapital deutlich unter 80%
liegt. Ebenfalls ein Zeichen ausgezeichneter Bonitit ist die
Tatsache, dass die Verschuldung iiberall nur einen Bruchteil
des . Versicherungswertes ausmacht. Somit stehen unsere
Baugenossenschaften in der Rezession gut gewappnet da.

STATISTIK: WILLY WASSER, ANITA ROHRER;
TEXT: FRITZ NIGG

Mittelwerte pro Wohnung Wohnungsbestand der Genossenschaft Mittelwert

im Jahre 1992, in Franken 201-400 401-600 601-1000 | mehr als 1000 | aller Wohnungen

Mietzinseinnahmen 9461 9884 10826 10170 10300

Gesamtkosten, davon 9896 10466 11298 10734 10830
Zinsaufwand 1) 4621 4741 5595 4986 5127
Riicklagen und Abschreibungen 1363 2026 2044 2176 2069
Diverse Kosten, total 3912 3699 3659 3572 3634

Diverse Kosten, detailliert 3912 3699 3659 3572 3634
Reparaturen 1985 1933 1885 1857 1882
Abgaben 987 825 858 892 879
Sachversicherungen 99 89 95 97 96
Steuern 70 107 84 44 65
Verwaltung 622 542 529 490 516
Ubrige Unkosten 149 203 208 192 196

Kennzahlen pro Wohnung
Wert Gebdudeversicherung 187218 199 340 192188 199 854 196 635
Anlagekosten 2) 81945 88769 106118 99081 99082
Fremdkapital, langfristig 60958 67 885 76 960 74448 73677
Eigenkapital 3) 6367 6235 6352 5209 5753
Erneuerungsfonds 5053 7202 7770 6265 6769
Amortisations-/Heimfallkonto 14293 14685 15419 15519 15319
Anzahl erfasster Wohnungen 1858 3499 9655 15837 30849

1) Fremdkapitalzinsen und Verzinsung Anteilscheinkapital

2) Buchwert Liegenschaften inkl. kapitalisierte Baurechte
3) Genossenschaftskapital inkl. versteuerte Reserven
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