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Willi Morger und Fritz Nigg

Die 33 von der Kostenstatistik des
SVW erfassten Baugenossenschaften im
Raume Ziirich verfiigten 1987 iiber
30 025 Wohnungen. Im Vergleich zum
Vorjahr stiegen ihre laufenden Aufwen-
dungen fiir eine Mietwohnung im Mittel
um 4,1 Prozent. Das ist das Dreifache
des Indexes der Konsumentenpreise,
der eine durchschnittliche Jahresteue-
rung von 1,4 Prozent verzeichnete. Um
den gleichen Betrag wie die Kosten stie-
gen auch die Mietertrdge, wie die neben-
stehende Tabelle 1 zeigt. Noch immer
aber vermdgen die Mietertrdge allein —
im Mittel monatlich 612 Franken pro
Wohnung - nicht alle Kosten zu decken.
Trotz dieser Liicke bei den Mieten wie-
sen die Baugenossenschaften freilich
ausgeglichene Rechnungen auf, nament-
lich weil ihnen weitere Ertrage aus Wert-
schriften zuflossen.

Hohe Reparaturkosten

Auffallend ist erneut die Zunahme der
Reparaturkosten. Sie betrug innert Jah-
resfrist fast 11 Prozent, was bedeuten
diirfte, dass auch der Umfang der Repa-
ratur- und Unterhaltsarbeiten zugenom-
men hat. Verglichen mit dem Versiche-
rungswert der Liegenschaften, der die zu
erhaltende Bausubstanz am besten wie-
dergibt, sind die Reparatur- und Unter-
haltsarbeiten aber nach wie vor nicht
ibertrieben. Sie entsprechen knapp 1
Prozent des Substanzwertes. Damit lie-
gen Reparaturen und Unterhalt in einer
Grossenordnung, die langfristig als nor-
mal gelten kann. Ermoglicht wurde das
Nachziehen dieses Bereiches durch die
Stabilisierung des Aufwandes fiir Hypo-
thekar- und tbrige Kapitalzinsen. Aus
dem gleichen Grunde konnten auch die
Riicklagen fiir kiinftige Reparaturen
(Erneuerungsfonds) sowie die Abschrei-
bungen (iiber das sogenannte Amortisa-
tionskonto) erneut angehoben werden.
Stirker als die ausgewiesene Teuerung
stiegen auch die Verwaltungskosten. Sie
diirften aber noch immer wesentlich un-
terhalb der entsprechenden Aufwendun-
gen von Immobiliengesellschaften lie-
gen. Abgaben, Steuern und Sachversi-
cherungen blieben einstweilen im Rah-
men des Vorjahres.

Im Blick auf die Zweijahresperiode
1985/87 zeigt sich, dass die Stagnation
und teilweise Riickbildung der Hypothe-
karzinsen den Baugenossenschaften er-
laubt, einen gewissen Nachholbedarf zu
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Kosten und Mietertrag einer Wohnung im Mittel

Tabelle 1

von rund 30 000 Genossenschaftswohnungen, 1986 und 1987

Kosten und Mietertrige 1986 1987 Veriéinderung

pro Wohnung, Mittelwert in Fr. 1986/87 | 1985/87
Reparaturen 1291 1432 +10,9% | +18,2%
Abgaben, Sachversicherung 596 600 + 0,7% | - 0,7%
Steuern 41 41 unv. + 7,8%
Verwaltung 340 365 + 74% | +14,7%
Unkosten 127 142 +11,8% | + 52%
Total diverse Kosten' 2395 2580 + 7,8% | +12,2%
Riicklagen, Abschreibungen® 1421 1525 + 7,3% | +21.8%
Gesamtkosten ohne Zinsen 3816 4105 | + 7,5% | +155%
Fremdzinsen 3236 3238 unv. + 3,2%
Eigenkapitalzinsen, ausbezahlt 144 145 unv. + 6,6%
Total Zinsaufwand 3380 3383 unv. + 3,3%
Gesamtkosten 7196 7488 | + 4,1% | + 9,7%
Mietzinseinnahmen 7053 7346 | + 42% | +10,1%

! frither: geldliche Kosten

2 enthalt frither nicht erfasste Abschreibungen von 50 (1986) und 67 Franken (1987)

Die Aufteilung des Mietfrankens

Steuern, verschiedene Unkosten

45,2% Zinsaufwand

20,4%
Riicklagen,
Abschreibungen

19,1% Reparaturen




decken. Dieser besteht besonders bei
den Riicklagen fir Erneuerungen. Fol-
gerichtig war denn auch hier mit 21,8
Prozent die grosste Zunahme zu ver-
zeichnen. Wo Mietzinserh6hungen er-
folgten, geschah dies wahrscheinlich im
Zusammenhang mit grosseren Renova-
tionen. Damit diirfte auch erklirt sein,
weshalb die Mieten der Genossen-
schaftswohnungen verhéltnisméssig
starker angestiegen sind als jene der
tibrigen Wohnungen in Ziirich.

Bausubstanz fiir 4,5 Milliarden Franken

Beim Vergleich der Baugenossen-
schaften nach ihrer Grosse (Tabelle 2) ist
stets zu beriicksichtigen, dass die kleine-
ren Genossenschaften mit weniger als
400 Wohnungen einen im allgemeinen
dlteren Bestand aufweisen. Dies dussert
sich einmal im tieferen Anlagewert ihrer
Bauten, dem ein kleinerer Zinsaufwand
entspricht. Anderseits sind die Repara-
turkosten hoher. Die Riicklagen und Ab-
schreibungen liegen demgegeniiber
deutlich zuriick. Bei den grossen Bauge-
nossenschaften mit mehr als 1000 Woh-
nungen fallen die deutlich tieferen Auf-
wendungen fiir Reparaturen auf. Die be-
treffenden Genossenschaften verfiigen
meist iber einen hoheren Anteil neuerer,
noch wenig reparaturbediirftiger Woh-
nungen. Zudem fiihren sie leistungsféhi-
ge Regiebetriebe, die moglicherweise ko-
stengiinstiger arbeiten als beauftragte
Handwerker.

Der Substanzwert einer genossen-
schaftlichen Wohnung, ausgedriickt im
Versicherungswert, iiberschritt 1987 erst-
mals die Schwelle von 150000 Franken.
Damit verfiigten allein die 33 in der Sta-
tistik erfassten Baugenossenschaften zu-
sammen iiber eine Bausubstanz im Wer-
te von mehr als 4,5 Milliarden Franken!

Die Werterhaltung und Wertberichti-
gung der Genossenschaftswohnungen
verschlangen 1987 fast soviel Geld wie
der Zinsendienst. Fiir Reparaturen,
Riicklagen und Abschreibungen mussten
ndmlich 40 Rappen eines Mietfrankens
aufgewendet werden, wihrend der Zins-
aufwand weitere 45 Rappen beanspruch-
te. 8 Rappen entfielen auf Abgaben (fiir
Wasser, Kehrichtabfuhr usw.) sowie
Sachversicherungen (Feuer, Haftpflicht).
5 Rappen beanspruchte die Verwaltung,
und der restliche Zweirdppler reichte aus
fiir die Steuern und kleinere Unkosten.

Jn.

Mietzinseinnahmen, Kosten und Kennzahlen einer Wohnung,
nach Grosse der Genossenschaft, 1987

Tabelle 2

Mittelwerte pro Wohnung Wohnungsbestand der Genossenschaft Mmeelg?s‘tt:ra"er
und Jahr, in Fr. 250—400 | 401—600 | 601—1000 | mehrals1000 | Wohnungen
Mietzinseinnahmen 6338 7433 7679 7235 7346
Gesamtkosten, 6464 7636 7831 7354 7488

davon Zinsaufwand 2238 3195 3692 3380 3383
Riicklagen,

Abschreibungen 989 1486 1367 1669 1525
Diverse Kosten, total 3237 2955 2772 2305 2580
Diverse Kosten,

detailliert: 3237 2955 2772 2305 2580
Reparaturen 1868 1796 1588 1200 1432
Abgaben,

Sachversicherungen 609 604 602 597 600
Steuern 44 47 48 34 41
Verwaltung 520 379 382 338 365
Unkosten 196 129 152 136 142
Kennzahlen pro Wohnung:

Wert

Gebdudeversicherung 147011 149021 152602 153323 152152
Nettoanlagekosten 58335 78932 88170 85071 83700
Fremdkapital 41670 60839 70512 69097 66897
Eigenkapital 5511 5451 5788 4679 5145
Erneuerungsfonds 3485 5840 4271 3992 4334
Amortisations-/ Heimfall-

konto 11992 11707 11255 11363 11417
Anzahl erfasster

Wohnungen 1420 4702 8277 15626 30025
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