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Willi Morger

Wie in fritheren Jahren (vgl. «das
wohnen» Nr. 2/1986) wurden erneut die
Rechnungen einer grosseren Zahl von
Baugenossenschaften im Raum Ziirich
ausgewertet. Sie beziehen sich auf das
Jahr 1986; insgesamt sind 33 Wohnbau-
genossenschaften mit zusammen fast
30000 Wohnungen erfasst worden (Ta-
belle 1).

Es fillt auf, dass die Kostenmieten
deutlich stirker angestiegen sind als der
Index der Konsumentenpreise. Sie nah-
men innert Jahresfrist um 5,3 Prozent zu,
im Zweijahresvergleich 1984/86 um 10,8
Prozent. Entsprechend haben denn auch
die Mietzinseinnahmen angezogen. Die
Teuerung der Konsumentenpreise be-
trug demgegeniiber nach dem Ziircher
Index 1984/85 3,5 Prozent und 1985/86
1 Prozent. Der Ziircher Mietindex weist
fiir den betreffenden Zeitraum eine jéhr-
liche Zunahme von 2,7 sowie 3,2 Prozent
aus. Positiv zu bewerten ist sicher, dass
die Riicklagen und Abschreibungen
deutlich erh6ht werden konnten. In die-
ser Beziehung besteht bei den meisten
Baugenossenschaften ein Nachholbe-
darf.

Zusammenhang zwischen Grosse und
Betriebskosten einer Genossenschaft

Beim Vergleich von Genossenschaf-
ten verschiedener Grossenordnungen
(Tabelle 2) fallen einige Unterschiede
auf. Besonders ausgeprigt ist die Diffe-
renz bei den Reparaturkosten. Sie betra-
gen bei den grossen Genossenschaften
1116 Franken, bei den Genossenschaf-
ten mit 250 bis 400 Wohnungen dagegen
1795 Franken. Mit zunehmender Grosse
der Genossenschaft nehmen die Repara-
turkosten ab. Die Griinde dafiir konnen
hier nur angedeutet werden. Es kann
sein, dass die Grossen iiber einen effi-
zienteren Reparaturbetrieb verfiigen,
dass sie einen auf lingere Zeit angeleg-
ten Unterhaltsturnus kennen oder dass
die unterschiedlichen Bestinde an Alt-
wohnungen den Ausschlag geben. Eben-
falls bemerkenswert sind die Unterschie-
de in den Verwaltungskosten pro Woh-
nung, welche ebenfalls bei grosseren Ge-
nossenschaften giinstiger ausfallen. Dies
ist darauf zuriickzufiihren, dass sie als
typische Fixkosten bei niedrigen Woh-
nungszahlen auf weniger Kostentriger
verteilt werden konnen. Weitgehend
grossenneutral sind die 6ffentlichen Ab-
gaben und Versicherungskosten.
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Kostenmieten der Genossenschaften

weiter im Auftrieb

Kosten und Mietertrag einer Wohnung im Mittel

von rund 30 000 Genossenschaftswohnungen, 1985 und 1986 Tabelle |
Kosten und Mietertrige 1985 1986 Verinderung
pro Wohnung, Mittelwert in Fr. 3 1985/86 | 1984/86
Reparaturen 1212 1291 +6,5% | +10,8%
Abgaben, Sachversicherung 604 596 -13% |- 2,5%
Steuern 38 41 +78% | — 4,6%
Verwaltung 312 340 +8,9% | +15,3%
Unkosten 135 127 -59% | + 9,5%
Total diverse Kosten' 2301 2395 +4,1% | + 7,7%
Riicklagen, Abschreibungen 1252 1371 +9,5% | +21,5%
Gesamtkosten ohne Zinsen 3553 3766 | +6,0% | +10,.8%
Fremdzinsen 3138 3236 +3,1% |+ 9,3%
Eigenkapitalzinsen 136 144 +58% |+ 5,8%
Total Zinsaufwand 3274 3380 | +32% |+ 9,2%
Gesamtkosten 6827 7196 | +5,3% | +10,8%
Mietzinseinnahmen 6672 7053 | +57% | +11,0%

! frither: geldliche Kosten

Bei den Genossenschaften mit 250 bis
400 Wohnungen fallen die tiefen Fremd-
zinsen auf. Dies ldsst auf einen im all-
gemeinen dlteren Wohnungsbestand
schliessen, was auch in den tieferen An-
lagewerten und der kleineren Fremdver-
schuldung zum Ausdruck kommt. Dabei
ldsst sich auch deutlich ein Zusammen-
hang mit dem héheren Reparaturauf-
wand erkennen. Natiirlich geben solche
Zahlen auch Hinweise auf Riickstinde
im Renovationsbereich und auf die Pro-
blematik, dass zu tiefe Mieten den Un-
terhalt beeintrachtigen und zu Substanz-
verlusten fiihren.

Im Zweijahresvergleich fillt eine
deutliche Zunahme der Verwaltungsko-
sten auf. Diese ist vermutlich zu einem
wesentlichen Teil auf die Umstellung
auf EDV zuriickzufiithren. Bei den gros-
sen Baugenossenschaften ist es der
Wechsel auf die zweite Generation, bei
den mittleren die erstmalige Einfithrung.
Das grosse Interesse, das den SVW-Kur-
sen iiber EDV entgegengebracht wird,
ldsst darauf schliessen, dass es nicht lan-
ge dauern wird, bis eine grosse Verarbei-
tungsdichte erreicht wird. Dem Zahlen-
material kann entnommen werden, dass
sich dies in den h6heren Verwaltungsko-

Mietzinseinnahmen, Kosten und Kennzahlen einer Wohnung,

nach Grosse der Genossenschaft, 1986 Tabelle 2
Mittelwerte pro Wohnung Wohnungsbestand der Genossenschaft Miltelfwert aller
i erfasster
und Jaby, in Fir 250400 | 401600 | 601-1000 | mehrals1000 |  Wohnungen
Mietzinseinnahmen 6183 1222 7369 6938 7053
Gesamtkosten, davon 6329 7442 7481 7066 7196
Zinsaufwand 2251 3237 3623 3405 3380
Riicklagen, Abschreibungen 970 1514 1313 1492 1421
Diverse Kosten, total 3108 2691 2545 2169 2395
Diverse Kosten, detailliert:
Reparaturen 1795 1528 1410 1116 1291
Abgaben, Sachverversicherung 572 608 594 597 596
Steuern 48 44 51 34 41
Verwaltung 555 359 362 303 340
Unkosten 138 152 128 119 127
Kennzahlen pro Wohnung:
Wert Gebaudeversicherung 142 803 144 502 140 191 145 455 143727
Nettoanlagekosten 55966 77935 84 471 82090 80 865
Fremdkapital 39900 60349 68 382 67 345 65249
Eigenkapital 5276 5220 5506 4590 4968
Erneuerungsfonds 3205 5979 4055 3600 4076
Amortisations-/Heimfallkonto 11389 11127 10 600 10 566 10701
Anzahl erfasster Wohnungen 1420 4664 8278 15604 29946




sten und im grosseren Abschreibungsbe-
darf niederschlidgt. Zu beachten ist frei-
lich, dass die EDV meistens in relativ
knapper Zeit abgeschrieben wird, was
kommende Rechnungen entlasten diirf-
te.

Weiter Streubereich

Die Vielfalt der Baugenossenschaften
zeigt sich auch bei den Kennziffern aus
Kostenrechnung und Bilanz (Tabelle 3).
Sie weichen bei einzelnen Genossen-
schaften stark vom Mittelwert ab. Dies
kann tibrigens auch schon bei einer ein-
zelnen Genossenschaft innerhalb ihrer
verschiedenen Uberbauungen der Fall
sein.

Trotz aller Unterschiede zeichnen sich
jedoch die jahrlichen Verdnderungen
mit markanter Genauigkeit ab. Im gan-
zen Liegenschaftsbereich sind von den
tidglichen bis zu den jdhrlichen Tatigkei-
ten, die sich in den finanziellen Zahlen-
reihen widerspiegeln, keine grossen
Spriinge festzustellen. Der knapp be-
messene Mietzinsrahmen schliesst dies
von vornherein aus.

Die Aufteilung des Mietfrankens

Fast die Hélfte der Mietertrdge von
Baugenossenschaften mussten auch
1986 aufgewendet werden, um Zinsen zu
bezahlen. Je gut ein Sechstel entfiel auf
Riicklagen/Abschreibungen sowie auf
Reparaturen. Der Rest wurde ausgege-
ben fiir Abgaben, Sachversicherungen,
Verwaltung sowie Steuern und verschie-
dene Unkosten.

Steuern,
verschiedene Unkosten

47.9% Zinsaufwand 17,8% Reparaturen

18,3%

Riicklagen,
Abschreibungen

Die durchschnittlichen Aufwendungen fiir
eine Wohnung, gegliedert nach Kosten-
arten

Streubereiche nach Grossenklassen der Genossenschaften 1986 Tabelle 3
Mittelwert Wohnungsbestand der Genossenschaften
aller p—p : ; T
. - 250 bis 400 400 bis 600 600 bis 1000 Uber 1000
Kennziffern fiir eine Wohnung ii;g?f:: Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen
in Fr. in Fr. % in Fr. % in Fr. % in Fr. %

Gebdudeversicherungswerte

Tief 128372 | 90| 116613 | 81| 120000 | 85| 131632 | 90

Mittel 143727 | 142803 | 100 | 144502 | 100 | 141 191 | 100 | 145455 | 100

Hoch 164 505 | 115 | 158794 | 110 | 170607 | 121 | 164365 | 113
Nettoanlagekosten

Tief 48255 86| 47388 | 61| 61121 72 62022 76

Mittel 80865 | 55966 | 100 | 77935| 100 | 84471 | 100| 82090 | 100

Hoch 82413 | 147 93877 | 120 | 92975| 110| 96594 | 118
Mietzinseinnahmen

Tief 4919 80| 4059| S6| 6124| 83 5416 78

Mittel 7053 61831100 72221100 7369|100 6938 100

Hoch 7925|129 8457 | 117 10125 137 7947 | 114
Reparaturen

Tief 1291 72 801 | 52 919 | 65 9371 83

Mittel 1291 1795 | 100 1528 | 100 1410 | 100 1116 | 100

Hoch 2531 141 2761 | 180 2061 | 146 1488 | 133
Riicklagen u. Abschreibungen

Tief 687 | 72 988 | 65 901 | 69 760 | 51

Mittel 1 421 970 | 100 1514 | 100 1313 | 100 1492 | 100

Hoch 1615|166 | 2101 | 139 1809 | 138 | 2384 160
Total Zinsaufwand

Tief 1780 79 1040 | 32| 2588 71 2854 | 84

Mittel 3380 2251|100 3237]100| 3623| 100| 3405|100

Hoch 3170 | 141 44341 137 5372| 148 | 4150 | 122
Gesamtkosten

Tief 5052 80| 4230 57| 6428| 86 5508 | 78

Mittel 7196 6329|100 7442) 100| 7481|100 7066 | 100

Hoch 8303 | 131 8713 | 117 10126 135| 7961 112

! Tief/Hoch: Genossenschaft mit dem tiefsten/hdchsten Wert. Mittel: alle Genossenschaften der jeweiligen

Grossenklasse.

Bauherren gesucht.
Wir haben Bauherren weit mehr
zu bieten als Geld fir Land und
Bau. Wir wissen, dass lhr Projekt
fur Sie vielleicht das erste ist, sicher
aber das wichtigste. Auf lhre

1000 Fragen rund um ein Haus
sind wir gespannt. Stellen Sie den
Fachmann von der GZB auf die
Probe.

GZB 7 BCC

25/85

Genossenschaﬁliche Zen}rulbank Aktiengesellschaft
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