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Willi Morger
10 Jahre Kostenstatistik
der Baugenossenschaften

Die Entwicklung der Mietertrage und
der Kosten bei Genossenschaftswoh-
nungen ist in den letzten 10 Jahren syste-
matisch untersucht und periodisch im
«wohnen» dargestellt worden. Damit
sollten Betriebsvergleiche ermoglicht
und Zusammenhinge tiber wirtschaftli-
che Verhaltensweisen aufgezeigt wer-
den. Zudem dient das Zahlenmaterial
dazu, dass der Schweizerische Verband
fir Wohnungswesen die Interessen der
Genossenschaften bei Behdrden und an-
deren Institutionen, gestiitzt auf fun-
dierte Unterlagen, wirksam vertreten
kann. In der Tat hat sich gezeigt, dass
ohne die Kostenstatistik wichtige Anlie-
gen der Baugenossenschaften nicht
durchzusetzen gewesen wiren.

14000 Wohnungen

Die Daten der Kostenstatistik stam-
men aus den Jahresberichten von 13
Baugenossenschaften in Ziirich. Zusam-
men besitzen diese etwas iiber 14000
Wohnungen. Eine breiter angelegte Er-
hebung wurde zudem periodisch durch
die Sektion Ziirich des SVW durchge-
fuhrt. Mit dem Versand von Fragebogen
konnten die Angaben von bis zu 60 Bau-
genossenschaften mit zusammen tiber
34000 Wohnungen erfasst werden.

Genossenschaftsrechnungen transparent gemacht

Statistische Auswertungen sind auf-
wendig. Deshalb war es wichtig, zu er-
mitteln, fiir wie viele Wohnungen Daten
zur Verfiigung stehen miissen, um repra-
sentative Aussagen zu erhalten. Es hat
sich gezeigt, dass die Aussagekraft der
Erhebung tiber 14000 Wohnungen anné-
hernd gleich ist wie jene der Fragenbo-
genaktion, bei der 34000 Wohnungen er-
fasst worden waren. Mithin geniigt fur
Langzeit-Untersuchungen die Stich-
probe mit 14000 Wohnungen. Wesent-
lich breiter angelegte Umfragen wiren
dagegen erforderlich, um spezielle Fra-
gestellungen abzukldren, zum Beispiel,
um besondere Unterschiede je nach der
Grosse einer Genossenschaft zu ermit-
teln.

Die von der Untersuchung erfassten
Baugenossenschaften unterstehen ein-
heitlichen Vorschriften der Stadt Ziirich,
zudem entsprechen sich ihre Doktrinen
und Geschiftszwecke. Alle sind sie ge-
halten, ihre Jahresrechnungen und ihre
Jahresberichte offen darzulegen. Einige
Unklarheiten und damit auch Ungleich-
heiten innerhalb der statistischen Erhe-
bung mussten gleichwohl hingenommen
werden. So sind der Umfang und die
Aufteilung der Personalkosten, ein-
schliesslich der Nebenkosten, wie AHV,
Unfallversicherung und so weiter, nicht

iberall gleich definiert. Bei den Mietzin-
sen ist die Abgrenzung gegeniiber den
Nebenkosten nicht einheitlich (bei-
spielsweise Einbezug der Radio- und
Fernsehgebiihren, Lift usw.). Gewisse
interne Verrechnungen erfolgen in ver-
schiedener Weise, z.B. bei den Verwal-
tungskosten fiir Heizabrechnungen und
den aktivierbaren Eigenleistungen. Ge-
wisse untergeordnete Kosten werden
schliesslich nicht nach einheitlichen Ge-
sichtspunkten zugeteilt.

Um die Lesbarkeit zu erhéhen, sind
alle Daten auf eine einzelne Wohnung
umgerechnet worden. Die so erhaltenen
Durchschnittswerte beziehen sich auf
eine Wohnungsgrosse, die zwischen 3
und 4 Zimmern (genau 3,75 Zimmer pro
Wohnung) liegt.

Starke Zunahme der Liegenschafts-
und Unterhaltskosten

Tabelle 1 gibt einen Uberblick iiber
die Entwicklung der durchschnittlichen
Kosten und Mieten wihrend der letzten
10 Jahre (vgl. auch Abb. 1). In dieser
Zeit sind die laufenden Ausgaben fiir
den Liegenschaftsbetrieb, einschliess-
lich der vorgenommenen Riickstellun-

Die Kosten von 14000 Genossenschaftswohnungen im Vergleich zu Mietertrag und ausgewihlten Kennziffern, 1976-1985 Tabelle 1
Durchschnitt pro Wohnung und Jahr, in Franken und als Indexzahl (Ind., Basis 1976=100)

Kosten und Mietertrige 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985

Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind. Fr. Ind.
Reparaturen 767| 100( 917| 119| 1014| 132| 1056 138 997| 130| 990| 129| 1124| 147| 1180| 154| 1214| 158| 1212| 158
Abgaben/Versicherung 319( 100{ 343| 107| 377| 118| 412| 129| 470| 147| 506| 158| 530| 166| 543| 170| 603| 189| 604| 189
Steuern 74| 100 2597 76| 102 77| 104 75| 101 75| 101 73] 98 44| 59 441 59 38| 51
Verwaltungskosten 201( 100{ 196| 97| 197| 98| 213| 106| 220| 109| 244| 121| 265| 132| 293| 146| 281| 140| 312| 155
Unkosten 96| 100 99| 103 98| 102| 104| 108| 105| 109 99| 103 94 98| 116] 121 105| 109| 135] 141
Total geldliche Kosten 1457| 100| 1627| 111| 1762 121| 1862 128( 1867| 128| 1914| 131| 2086| 143| 2176| 139| 2247| 154| 2301| 158
Riicklagen/Abschreib. 703| 100| 854| 121| 898| 128| 1054| 150| 1040| 148| 972| 138| 920| 130| 1142| 162| 1162| 165| 1252 178
Gesamtkosten o. Zinsen | 2160| 100| 2481| 115| 2660| 123| 2916| 135| 2907| 134| 2886| 134| 3006| 139| 3318| 154| 3409| 158| 3553| 164
Fremdzinsen 2652| 100| 2487| 94| 2391| 90| 2137| 81| 2231| 84| 2664| 100| 2957| 111| 3090( 116| 2986| 112| 3138| 118
Eigenkapitalzinsen 145 149 142 144 147 158 148 155 141 136
Total Zinsaufwand 2797| 100| 2636| 94| 2533| 90| 2281| 81| 2378| 85| 2822( 101| 3105 111| 3245( 116( 3127| 112| 3274| 117
Gesamtkosten 4957 100| 5117| 103| 5193| 105 5197| 105| 5285| 106| 5708| 115| 6111| 123| 6563| 132| 6536| 132| 6827| 138
Mietzinseinnahmen 4888| 100| 5038| 103| 5109| 106| 5133| 105| 5202| 106 | 5556| 114| 6041| 123| 6409| 131| 6295| 129| 6672| 136
Kennziffern
Hypothekenzinsen % 6-5% 5%-5 5-4'% 444 4-4Y 42-5Y 5%-6 6-5% 5% 5%
* Lebenskostenindex 100 102 102 106 111 118 126 129 133 139
* Baukostenindex 100 104 106 110 121 132 137 133 133 136
Anzahl Genossensch. 13 13 13 13 13 13 67 13 6/t 33
Anzahl Wohnungen 14329 14389 14429 14436 14436 14416 34437 14419 34522 29716
*Mietindex 3-/4-Zi.-Wo. 100 100 108 105 117 130 133 136 138

* Ziircher Index
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gen und Abschreibungen, um 64% ge-
stiegen. Die effektiven Fremdzinsen und
die ausbezahlten Anteilscheinzinsen ha-
ben demgegeniiber nur um 17 Prozent
zugenommen, so dass die Erhohung der
gesamten Kosten 38 Prozent ausmacht.
Etwa im gleichen Ausmasse haben auch
die Mieten zugenommen, namlich um 36
Prozent.

Betrachtet man die Entwicklung der
einzelnen Kostenarten (Tabelle 2), so

1981 1982 1983 1984 1985

fillt zuerst einmal die Zunahme der Po-
sition Abgaben/ Versicherungen auf. Sie
ist nicht zuletzt die Folge einer gednder-
ten Gebiihrenpolitik der Behorden. Es
ist zu hoffen, dass der dadurch verur-
sachte markante Anstieg der Kosten ins-
kiinftig abflachen wird. Fraglich ist da-
gegen, ob auch der massiv angestiegene
Aufwand fiir Reparaturen inskiinftig
weniger stark wachsen wird. Dabei ist
einmal zu beriicksichtigen, dass gewisse

Reparaturen zeitlich flexibel sind, indem
sie zuriickgestellt oder vorverlegt wer-
den kdonnen. Typisch fiir Reparaturen ist
ferner, dass sie unregelmissig anfallen.
Trotzdem lédsst sich aus zwei Griinden
eine bestimmte Tendenz vorhersehen.
Einmal ist heute und in der Zukunft mit
einer kiirzer werdenden Gebrauchs-
dauer von Bauteilen und Einrichtungs-
gegenstinden zu rechnen. Dies betrifft
beispielsweise Kiichen, Heizung, Bo-
denbeldge sowie Maler- und Tapezierer-
arbeiten, letztes wegen vermehrter Luft-
verschmutzung und héaufigerer Woh-
nungswechsel. Auch mit zunehmenden
Baumingeln, beispielsweise bei Flach-
ddchern und Betonteilen, wird zu rech-
nen sein. Es muss also angenommen
werden, dass die Reparatur- und Unter-
haltskosten noch nicht in vollem Um-
fange anfallen und deshalb in Zukunft
eine weiterhin steigende Tendenz auf-
weisen werden.

Variable Abschreibungen,
stabilere Mieten

Die untersuchten Baugenossenschaf-
ten haben geméss einem von der Stadt
Zirich erlassenen Reglement ganz be-
stimmte Abschreibungen vorzunehmen
und Riicklagen zu treffen. Die steuerlich
zuldssigen Riicklagen fiir Erneuerungen
(Erneuerungsfonds) miissen jdhrlich
Y2 Prozent des Gebédudeversicherungs-
wertes betragen. Die Abschreibung auf
der Liegenschaft, eine Wertberichti-
gung, ist mit 1 Prozent des Anlagewertes
ohne Land (75 Prozent des gesamten
Anlagewertes) festgesetzt. Geht man von
dem errechneten mittleren Anlagewert
einer Wohnung aus, so belduft sich der
Riickstellungs- und Amortisationsbetrag
pro Wohnung fiir eine Zehnjahrespe-
riode auf 11420 Franken. Die in den
Rechnungen der Genossenschaften tat-
sdchlich enthaltenen Abschreibungen
und Riickstellungen einschliesslich der
Fondszinsen belaufen sich jedoch nur
auf 9997 Franken pro Wohnung. Der
Grund dafiir ist, dass in den Jahren mit
hohem Hypothekarzinsfuss Deckungs-
defizite entstanden sind. Die Position
Abschreibungen/Riickstellungen dient
demnach auch zum Ausgleich der Jah-
resrechnungen und trigt direkt dazu bei,
die Mietzinse stabiler zu halten. Beson-
ders augenfillig wird dies in Abbil-
dung 1.

Hohe Investitionen, auch in Altbauten

Die Anlagewerte pro Wohnung
(Tab. 3) stellten sich Ende 1985 im
Durchschnitt auf 81730 Franken gegen-
iiber 61214 Franken vor zehn Jahren. Zu
diesem Wertzuwachs trugen die Neu-
bauwohnungen nur 10 Prozent bei, so
dass im Durchschnitt auf eine Altwoh-

45



nung eine Wertvermehrung von 18705
Franken entfiel. Hinzu kommen noch
weitere 2635 Franken Entnahmen aus
dem Erneuerungsfonds. Da die Anzahl
und der Umfang der effektiv renovierten
Wohnungen nicht erfasst wurde, kann
der tatsdchliche Investitionsaufwand
pro erneuerte Wohnung nur geschitzt
werden. Er diirfte zwischen 30000 und
60000 Franken liegen. Der Investitions-
aufwand ist erstaunlich hoch, indem die
14 untersuchten Genossenschaften ins-
gesamt 304 Mio. Franken in die Altbau-
ten steckten und weitere 68 Mio. in die
Neubauten investierten.

Geringes Eigenkapital:
1976 1985
Umlaufsvermogen 6% 5%
Anlagevermogen 94%  95%
100% 100%
Fremdkapital 83%  79%
Erneuerungsfonds 3% 4%
Amortisationskonto/
Heimfall 8%  11%
Eigenkapital 6% 6%
100%  100%

Schmale Eigenkapitalien kennzeichnen
nach wie vor die Genossenschaftsbilan-
zen.

Das bedeutet, dass 1985 die durch-
schnittliche Eigenbeteiligung (Genos-
senschaftskapital und nicht gebundene
Reserven) fiir eine Wohnung 5349 Fran-
ken (1976 4369 Franken) betrug. Die Zu-
wachsrate liegt unter dem Durchschnitt.
Es wird verhédltnismdssig viel mit
Fremdkapital finanziert. Dadurch ist
weniger Eigenkapital erforderlich. Der
finanziellen =~ Unabhéngigkeit wegen
sollte jedoch der Eigenfinanzierungs-
aspekt nicht ausser acht gelassen wer-
den.

Die vorgeschriebenen Riicklagen in
den Erneuerungsfonds werden vielfach
reinvestiert, da grossere Genossenschaf-
ten ganz oder teilweise das Umlagever-
fahren anwenden. Dort kommt dem Er-
neuerungsfonds mehr eine Pufferfunk-
tion zu. Mittlere und kleinere Genossen-
schaften sind auf das Aufsparen ange-
wiesen, um den spiter eintretenden
Aufwand teilweise abzudecken.

Der Anstieg der Liegenschaftenab-
schreibungen (einschliesslich der Riick-
lagen fiir spédtere Heimfallentschddigun-
gen) von 8% auf 11% innerhalb von 10
Jahren ist grosstenteils vom ziircheri-
schen Abschreibungsmodell mit der fe-
sten Verzinsung der Reservebeitrige be-
stimmt, das zu niedrigen Anfangskosten
fihrt und im Endeffekt auf eine Ab-
schreibungsdauer zwischen 60 und 70
Jahren hinauslduft. Dieses System hat
sich seit Jahrzehnten bewéhrt und fiithrt
zu dhnlichen Auswirkungen wie die
neueren Bundesmodelle, ndmlich zu
niedrigeren Anfangsmieten.
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Kostenstruktur und Mietzinse 19761985 in Franken pro Wohnung und Jahr Tabelle 2

Jahr Repara- | Abgaben Verwal- Total Riicklagen Kosten Fremd- Gesamt- Mieten
turen Vers./ tungs- Geldliche | Abschrei- ohne zinsen kosten
Steuern kosten Kosten bungen Zinsen
1976 767 393 297 1457 703 2160 2797 4957 4888
1977 917 415 295 1627 854 2481 2636 5117 5038
1978 1014 453 295 1762 898 2660 2533 5193 5109
1979 1056 489 317 1862 1054 2916 2281 5197 5133
1980 997 545 325 1867 1040 2907 2378 5285 5202
1981 990 581 343 1914 972 2886 2822 5708 5556
1982 1124 603 359 2086 920 3006 3105 6111 6041
1983 1180 ST, 409 2176 1142 3318 3245 6563 6409
1984 1214 647 386 2247 1162 3409 3127 6536 6295
1985 1212 642 447 2301 1252 3553 3274 6827 6672
Entwicklung seit 1976, Index mit Basis 1976 = 100
1976 100 100 100 100 100 100 100 100 100
1977 119 106 99 111 121 115 94 103 103
1978 132 115 99 121 128 123 90 105 106
1979 138 124 107 128 150 135 81 105 105
1980 130 139 109 128 148 134 85 106 106
1981 129 148 115 131 138 134 101 115 114
1982 147 153 121 143 130 139 111 123 123
1983 154 147 138 139 162 154 116 132 131
1984 158 165 130 154 165 158 112 132 129
1985 158 163 151 158 178 164 117 138 136
Entwicklung von Kosten, Mieten und Hypothekarzinssatz
= Abb. 2
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Versicherungs- und Bilanzwerte, umgerechnet auf eine Durchschnittswohnung, 1976-1985 Tabelle 3
;f‘“ichcmnss- und 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985
ilanzwerte in Franken

Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind. Ind.
Gebédudeversicherung 99955( 100{ 101377| 101|103 135] 103| L10570( 111{117745| 118]127510{ 128| 138500| 138| 142584 142| 141700| 142| 141444| 142
Gebédudekostenindex - 100 - 104 - 106 - 110 -1121 -132 - 137 -1133 -1133 -[136
Anlagekosten‘ 61214|100| 63544[104| 65267[107| 66120|108| 69096|113| 71442(117|73017{110| 75810|124| 78880(129| 81730(133
Ubrige Aktiven 4002 4060 3615 4565 3530 4204 4397 4766 3928 3878
Fremdkapital 54058(100| 55728|103| 56583|105| 57508(106| 58323|108| 60904|113| 61728|114| 63837|118| 65718|121|{67561(125
Erneuerungsfonds 1715 —| 1882 - 1909 —| 2070 —| 2524| -| 2623 2960 - 3275 -| 3209| -| 3353| -
Amortisations-/
Heimfallkonto 5074 -| 5477\ - 5773 -| 6303 -| 6830f -| 7322 7858 | 8431 | 8843| - 9345 -
Eigenkapital 4369 | 4517| -| 4617 —| 4804 —| 4749 -| 4797 4869 | 5033| -| 5038] —| 5349| -

Ind. bedeutet indexierter Wert, Basis 1976=100.

Verniinftige Mietzinspolitik
der Baugenossenschaften

Die Zinspolitik und die Zinséinderun-
gen auf dem Kapitalmarkt sind nur eine
Dominante (vgl. Abb. 2). Sie ist stirker
bei neueren Wohnungen und schwicher
bei Altwohnungen. '

Weitere Einflussgréssen, von denen
nicht viel geredet wird, die aber die Mie-
ten ebenso nachhaltig beeinflussen,
sind:

- die allgemeinen Kostensteigerun-
gen bei Dienstleistungen und Handwer-
kerlohnen, sodann

- die gelockerte Wohnungsnot mit
vermehrten Umziigen und héheren An-
spriichen der Mieterschaft, und schliess-
lich”

- neue Techniken und Anforderun-
gen, zum Teil auch aus Energiespar-
massnahmen.

Daraus kann abgeleitet werden, was
ibrigens auch aus anderen Statistiken
ablesbar ist:

- Die grossen Hypothekarschwan-
kungen in den letzten 10 Jahren haben
nur bei Erhohungen unmittelbare Aus-
wirkungen auf die Mieten.

— Zuriickgehende Hypothekenzinse
werden wegen der Kostensteigerungen
kompensiert, so dass die Mieten nicht
gesenkt werden kénnen.

- In ruhigeren Zeiten wird jeweils Bi-

! Nach Abzug von Barsubventionen & fonds perdu.

kungsbereich werden dann durch trag-
bare Mietzinserh6hungen ausgeglichen.

So einfach sich diese Feststellungen
anhoren, sie sind Ausfluss komplizierter
wirtschaftlicher Vorginge. Sie sind auch
Zeichen des Ausgleichs und der Stabili-
tdt und somit gesunder genossenschaftli-

lanz gemacht;

Riickstinde

im Dek- cher Mietzinspolitik.

Kennziffern, bezogen auf Anlagekosten und Versicherungswert Tabelle 4
Kennziffer 1976 | 1977 | 1978 | 1979 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985
Brutto- A|798|793|782|7.76 |7.53|7.77 | 8.27 | 8.45 | 7.98 | 8.16
rendite B | 489 |4.96 | 495 |4.64 | 442 | 436|436 |4.49 | 4.44 | 4.71
Geldliche A | 238|256 (274]2.82]|2.70|2.68 286 |2.87|285]2.82
Kosten B|1.46|1.60|1.71]1.68 1.58|1.50(1.51|1.53|1.59 | 1.62
Gesamtkosten A [3.53 390 |4.07 | 441 | 421 | 4.04 | 4.12 | 438 | 4.32 | 4.35
ohne Zinsen B |2.16 | 2.45|2.57 | 2.64 | 2.47 | 2.26 | 2.17 | 2.33 | 2.41 | 2.51
Kosten A |8.10|8.05]796|7.86|7.65|7.99 |837|8.70 | 8.29 | 8.35
total B [4.96 | 5.05]5.03]|4.70 |4.49 | 448 | 441 | 4.60 | 4.61 | 4.82

A=in Prozent der durchschnittlichen Anlagekosten einer Wohnung
B=in Prozent des durchschnittlichen Versicherungswertes einer Wohnung
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