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Willi Morger und Fritz Nigg

Schwierige Zeiten stehen den Bau-
und Wohngenossenschaften bevor. Dies
geht aus der nun schon zum dritten Mal
durchgefithrten Erhebung iber die
Rechnungen und Bilanzen von 13 Ziir-
cher Baugenossenschaften mit heute ins-
gesamt 14400 Wohnungen hervor. Es
handelt sich dabei um gréssere und mitt-
lere Genossenschaften mit gut ver-
gleichbarer Rechnungsfiihrung. Ein Ein-
bezug von Genossenschaften anderer
Regionen wire in dieser Hinsicht kom-
plizierter gewesen; er bleibt ein Fernziel
der statischen Bemiithungen des SVW.

Das Ausgangsjahr ist 1976. Damals
war eine ausgesprochene Hochzins- und
Boomperiode eben zu Ende gegangen.
Sie war verbunden mit einer starken
Teuerung, die mit dazu beigetragen hat-
te, dass die finanzielle Basis der Genos-
senschaften stark angegriffen wurde. Zu-
lasten der Substanz waren namlich an-
fangs der siebziger Jahre Mietzinserho-
hungen nur sehr zaghaft vorgenommen
worden, weil man sich davon einen Bei-
trag zur Bekdmpfung der Inflation ver-
sprach.

Im Vergleich zu den frither erschiene-
nen Beitragen (Das Wohnen 12/1978 und
10/1980) werden hier mehr statistische
Auswertungen und erstmals auch grafi-
sche Darstellungen veroffentlicht. Dem-
entsprechend kann sich der Text auf eini-
ge wenige Feststellungen beschranken.

Die konstante Zunahme des Wertes
der Liegenschaften (entsprechend den
Anlagekosten) ist in erster Linie auf die
Erneuerung bestehender Wohnungen
zuriickzufithren. Der Zuwachs an neuen
Wohnungen dagegen betrug im Jahr we-
niger als ein Prozent. Finanziert wurden
die um 13 Prozent gestiegenen Anlage-
kosten mit Fremdkapital (Zunahme um
acht Prozent) und im iibrigen durch eige-
ne Mittel, zu denen auch die Entnahmen
aus dem Erneuerungsfonds zu zidhlen
sind.

Die durchschnittlichen Mietertrage
haben im gleichen Ausmass zugenom-
men wie die Fremdschulden. Da wegen
der gesenkten Zinssdtze weniger Auf-
wendungen fiir den Zinsendienst er-
bracht werden mussten, konnten die Ge-
nossenschaften mehr Reparaturen vor-
nehmen und zudem die Riicklagen fiir
spiter anfallende Reparaturen und Er-
neuerungen erhohen. Nachdem die Ge-
nossenschaften sich somit wahrend eini-
ger Jahre etwas erholen konnten, ist
schon 1980 ein Umschwung eingetreten.
Erstmals haben die Fremdzinsen die
Rechnungen wieder stirker belastet,
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Entwicklung des Mietzinsertrages und der hauptsiachlichen Kosten 1976-1980

Indexiert, Ausgangsjahr 1976 = 100

1976 1977 1978 1979 1980
Mietzinse 100 103 105 105 106
Fremdzinsen 100 94 90 80 84
Reparaturen 100 119 132 138 130
Riicklagen (inkl. Fondszinsen) und
Abschreibungen 100 123 130 155 154
Abgaben (ohne Steuern) 100 107 118 129 147
Prozentuale Gliederung der Aufwendungen 1976-1980
Aufwand-Position 1976 1977 1978 1979 1980
Fremdzinsen 53,5 48,6 46,0 41,1 42,1
Off. Abgaben! 7.9 8,1 8.8 94 10,3
Verwaltung und tibrige Kosten 6,0 58 57 6,1 6,3
Reparaturen, Erneuerungen 154 179 19,5 20,3 18,8
Riicklagen inkl. Fondszinsen? 13,1 15,6 16,4 19,5 19,0
Abschreibungen? 1,0 1,0 0,9 0,8 0,7
Reingewinn? 29 29 2,8 28 2,7
Total (gerundet) 100% 100% 100% 100% 100%
! Inkl. Steuerleistungen ? In der grafischen Darstellung zusammengefasst * Riickvergiitung an die Genossenschafter
Entwicklung von Vermégenswerten und Schulden 1976-1980
Indexiert, Ausgangsjahr 1976 = 100

1976 1977 1978 1979 1980
Buchwert der Liegenschaften
(Anlagekosten) 100 104 107 108 113
Fremdkapital 100 103 104 106 108
Offene Reserven 100 108 113 123 138

Entwicklung des Mietzinsertrages und der hauptsédchlichen Kosten 1976-1980
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wenn sie auch noch wesentlich niedriger ~ Gliederung der Aufwendungen 1976-1980
geblieben sind als 1976. Aber schon dies ~ Gesamte Aufwendungen = 100 Prozent (entspricht 101-102% der Mietzinsertrige)
hat offensichtlich geniigt, um den Repa-

raturlejstungen und der Reservenbil- a‘\ufwen- 100% ReifEewin - ! 100%
dung einen Didmpfer zu versetzen. A“"tgﬁ“‘ . . ,
Ein weiterer Hypothekarzinsschub, ~™¢"¢  90%+ Riicklagen und 1 90%

i ] : Abschrei
wie er fiir 1982 bevorsteht, wird viele schreibungen

0, 0,
Genossenschaften bereits vor einschnei- 80% __‘—‘—[ 1 80%

dende fiqan;ielle l?robleme stellen, siqd 70% | Repaiatiailivand 1 70%
doch Mietzinserh6hungen generell je
langer desto schwieriger. Die Mieten 60% —11‘__,_ 60%
selbst stossen bei neueren Wohnungen Verwaltung, (jpriges
oder bei renovierten Hédusern bald an 50% [ Off Abgaben........... . 1 50%
eine obere Grenze, wenn man nicht Neu-
baukosten als Massstab fiir die Mietzinse 40% 1 =1 40%
benutzen kann oder will. e '
Zusitzlich verengt wird der finanziel- 30% & Fremdzinsen S g 0%
le Spielraum der Genossenschaften fir . ' 3 S
Reparaturen und Riicklagen durch den 20% ¢ S e 20%
Mechanismus der Zinserhohungen. Er 10% ‘ | o
bewirkt, dass bei der Erhohung der Hy- T N , T °
pothekarzinsen die daraus folgende An- 0 ! ! sl e e
passung der Mietzinse oft erst nach 1976 1977 1978 1979 1980

einem gewissen Zeitraum erfolgt. Dies
fiihrt dazu, dass Ertragsausfille entste-
hen, die in absehbarer Zeit nicht wettge-  Entwicklung von Vermdgenswerten und Schulden 1976-1980

macht werden kénnen. Ausgangsjahr 1976 = 100
Die Vorstinde und Genossenschafts- b
verwaltungen werden sich daher fiir die ;.. OB
kommende Zeit auf erhohte Anforderun- (Basis=100) Offene Reserven
gen gefasst machen miissen. 130 -
120 4

Buchwert der Liegenschaften

110 (Anlagekosten)
1 Fremdkapital

. Indexbasis 100

:
1

Die Aussage der drei vorausstehenden 90

Tabellen ist in den Grafiken nochmals

bildlich zusammengefasst. Jede Grafik 80 L_ al
bezieht sich auf eine der Tabellen. 1976 77 78 79 80

Statistische Angaben iiber die Jahreskosten einer Wohnung 3 bis 4 Zimmer) _
Von W. Morger berechneter Durchschnittswert aus den Jahresberichten von 13 Genossenschaften mit 14 400 Wohnungen

1977 1978 (1979 1980 Prozent
% % ! % % Verin-
‘ de-
Er: Anlage- Miet-  Fr. Anlage- Miet- = Fr. Anlage- Miet- = Fr. Anlage- Miet-  rung
kosten zinse kosten zinse kosten zinse | kosten zinse = 1976-80

Reparaturen 917 14 182 1014 16 198 1056 1,6 206 ¢ 997 14 192  +30
Abgaben und Steuer 415 07 82 | 453 07 89 489 0,7 9,5 545 038 10,5 [ k89
Verwaltung/iibrige Kosten 295 05 59 i 295 04 58 317 0,5 6,2 335 0,5 64 +13
Abschreibungen 51 0,1 1,0 47 01 09 41 0,1 038 36 0,1 07 =30
Von den Anlagekosten .
unabhingig 1678 27 333 1809 28 354 1903 29 371 & 1913 28 368 [ +27
Fremdzinsen 2487 39 493 2391 37 468 2137 32 416 | 2231 32 429 -—16
Fondseinlage und Zinsen 803 13 17,0 851 1,3 16,7 1013 1.5 19,7 1004 15 193 + 54
Reingewinn 149 0,2 30 142 0.2 2,7 144 0,2 28 147 0,2 28 B
Total durchschnittliche 3
Jahreskosten 5117 81 1026 5193 80 1016 5197 78 1012 5295 7,7 1018 47
Ausgewihlte Kennzahlen
Durchschnittliche , |
Anlagekosten pro Wohnung 63544 100 65207 100 66120 100 69096 100
Riicklagen fir Erneuerungen 1887 3,0 B 1909 29 2070 3.1 {02524 36
Bisherige Amortisationen | J
der Liegenschaften 5477 86 5773 88 6303 9,5 6 830 99
Gebiudeversicherungswert 101 277 108135 - 110570 _ 117745
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