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GENOSSENSCHAFT

Von Willi Morger

15 Jahre Kostenstatistik —

Die Hypothekarzinsen — Gesprdchsthe-
ma Nr. 1 im Jahre 1990 - haben sich in
den Rechnungen niedergeschlagen, je-
doch noch nicht in vollem Masse. Fest-
hypotheken mit niedrigen Satzen, das
Zuriickhalten der Stadt Zirich und der
Stamm an niederverzinslichen Subventi-
onsdarlehen wirken sich kostenhemmend
aus. Immerhin haben sich die Fremdzin-
sen um 500 Franken pro Wohnung er-
hoht, was gegeniiber 1989 14,5 Prozent
Mehraufwand bedeutet (vgl. Tab. 1 und
2). Innerhalb von zwei Jahren hat sich
diese Position um 20 Prozent erhht. Die
allgemeinen Kosten (Reparaturen, Abga-
ben und Verwaltung) weisen eine Teue-
rungsrate von 9,9 Prozent auf. Real stag-
nieren die Ausgaben fir Reparaturen, da
die Kostenzunahmen innerhalb der Teue-
rungsrate liegen. Das gleiche lasst sich
auch fir die Verwaltungskosten sagen,
zumal der Investitionsschub fir die Da-
tenverarbeitungsanlagen sich abflacht.
Mit 5 Prozent Anteil an den Gesamtko-
sten bewegen sich diese auf der Héhe
der Kosten fiir Fremdverwaltungen. Eine
Gréssenordnung, die im Auge zu behal-
ten ist.

ein Wendepunki?

Tabelle 1 Kosten und Ertrdge 1989/90
Kosten und Mietertriige Verdinderung in %
pro Wohnung, Mittelwert in Franken 1990 1989 1989/90 | 1988/90
Reparaturen 1679 1535 10,5% 12,9%
Abgaben, Sachversicherungen 753 689 9,3% 18,5%
Stevern 52 46 13,0% 18,2%
Verwaltung 451 417 8,1% 15,6%
Unkosten 173 158 9,5% 21,0%
Total diverse Kosten 3126 2845 9,9% 151%
Riicklagen, Abschreibungen 1807 1623 11,3% 16,2%
Gesamtkosten ohne Zinsen 4933 4468 10,4% 15,5%
Fremdzinsen 3936 3437 14,5% 20,0%
Eigenkapitalzinsen aushezahlt 179 _164 9.1% 18,5%
Total Zinsaufwand 4115 3601| 14,3% 20,0%
Gesamtkosten 9048 8069 12,1% 17,5%
Mietzinseinnahmen 8730 7873 10,9% 15,8%
Grundlagen: Ergebnis aus 33 ziircherischen Baugenossenschaften mit insgesamt 30349 Wohnungen,

umgerechnet auf eine 3- bis 4-Zimmer-Wohnung (Durchschnit).

Pro Wohnung sind 1990 die Gesamtko-
sten um 979 Franken hdher als 1989,
wdhrend die hoheren Mieten nur 857
Franken betragen. Die Differenz ist durch
die héheren Aktivzinsen — mit Festgeld-
ansdtzen bis zu 8 Prozent Jahreszins —
mehr als ausgeglichen.

Wollte man die Kapitalzinsschwankun-
gen vermindern, liesse sich dies nur Gber
einen grosseren Eigenkapitalanteil be-
werkstelligen. Die ominése Behauptung,
dass man durch Schulden reich werde,
trifft ja paradoxerweise in besonderer
Weise fir die Baugenossenschaften zu.
Die Landpreis- und Baukostenteuerungen

Tabelle 2 Kennzahlen 1990 lassen unsere Liegenschaften standig im
Werte steigen, was in Tabelle 4 deutlich
Mittelwerte pro Wohnung Wohnungsbestand der Genossenschaft Mittelwert zum Ausdruck kommt. Wollte man diese
im Jahre 1990 in Franken 250—400 401600 601-1000 | mehrals 1000 | aller Wohnungen Mehrwerte jedoch realisieren, und da
Mietzinseinnahmen 7517 8656 9249 8562 8730 g?gmer Hund begLObz“/ missten Olg?h
Gesamikosten, davan 7746 8981 9577 8908 9048 [eIISich entprechenclangepasst ecel
Tinsaufwand’ 2907 383 4666 3982 5|  die liegenschaften zu Spekulationsprei-
Riicklagen und Abschreibungen 1280 1953 1635 1915 1807 sen verkauft werden. Das allerdings wé-
Diverse Kosten, total 3559 3196 3226 3126 re dGS Ende des Traumes der gUnsﬂgen
Diverse Kosten, detailliert: 3559 v 3196 o 3226 2 3011 . 3126 i Mieten. Trotzdem: niitzlich sind die hohe-
Reparaturen : ren Schatzungen, denn sie verhelfen bei
Abgaben und Sachversicherungen 810 728 753 755 753 KraditaEst Rat i Unbauten. und 1Re.
Stevern 54 47 68 44 52 : e ;
Verwaltung 579 448 478 425 451 novationen zu gunstigeren Krediten.
Unkosten 167 190 172 169 173
Kennzahlen pro Wohnung: Neuve Massstibe
Wert Gelbiiu keversi(herung 182264 181932 188160 188378 12?2?2
Nettoanlagekosten 64521 86101 97070 92358 Mit d Gesetz d Kant
Fremdkapial 44934 64822 76988 73149 ALOHE S ”e‘('f” F..ejerzn e; °{}V°Ti
Eigenkapital 6161 6474 6295 5672 5988 e U e Ml IR LA SR i)
Erneverungsfonds 4522 6640 5563 5143 5441 nungsbaus mit entsprechender Verord-
Amortisations-/Heimfallkonto 13923 13755 13529 13773 13705 nung sind auch Vorschriften, die das
Anzahl der Wohnungen 1420 4088 9037 15804 - 30349 Rechnungswesen dei:rf Genossenschaften
Soll-Riicklagen gemiiss behandeln, in Kraft gesetzt worden.
nefl;em Reg?emenli’ : 1424 1748 1667 1685 1639 Mancherorts musste festgestellt werden,
Differenz in Franken und Prozenten d das bisherige Mietaufk
von Mieten 7% 20| -24%  205|+03% 32 |-27% 230 [-19% e g::isng 2 el
" Fremdkapitalzinsen und Verzinsung entstanden2 Die vorgéngigen Vorschrif-
Anteilscheinkapital ten der Stadt Zirich basierten ausschliess-
“Einlagen gemiss nevem kantonalziircherischem Gesetz, lich auf den urspriinglichen Erstellungsko-
% P Gebiudeversich rt und 4 Prozent Zins E fond -
2 Prozent vom Gebdudeversic eml'?swe uni rozeni £Ins trneuerungs (.m S, ; sten. Dle Clnh0|fende TeUerUng l:Ur Reno_
% Prozent von den Anlagekosten o./Land (Annahme 90 Prozent) und effekfive Abschreibungen : %
vationen und den dafiir vorgesehenen

B
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GENOSSENSCHAFT

Kostenentwicklung 1976 bis 1990

Franken pro
Wohnung/
Jahr

Tabelle 3
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Jahre 76 77 78 79 80 81

Reparaturen

Rickstellungen klafften je langer, desto
mehr auseinander. Jene Genossenschaf-
ten, die sich strikte an das alte Reglement
hiellen und die Fondsrickstellungen
danach richteten, sahen keine Veranlas-
sung, die Mieten einem Kaufkraftverlust
anzupassen. Die Mieten konnten niedrig
gehalten werden.

Es gab jedoch noch einen anderen Mass-
stab, die Ricklagen festzusetzen: das
Zircher Stevergesetz, welches hohere
Abschreibungssdtze zuliess. Vermutlich
mehr als die Hélfte aller Genossenschaf-
ten machte davon Gebrauch. Auch die
Mietzinspolitik richtete sich danach. Die-
ses Beispiel ist typisch fir den Begriff der
Kostenmiete, der nicht genau definiert ist,
so dass unterschiedliche Interpretationen
zu sehr verschiedenen Ergebnissen
fihren.

Ubrige Kosten

82 183 84 8586 187 88 89 90

Zinsen Ricklagen
Abschreibungen

Die Auswertungen in Tabelle 2 zeigen,
dass die Differenzen zwischen den bis-
herigen Ricklagen bei den Genossen-
schaften und den neuen kantonalen Vor-
schriften gering sind. Uber alle Genos-
senschaften hinweg ist das Resultat posi-
tiv, das heisst, dass keine Mietzins-
dnderungen entstehen. Bei kleineren Ge-
nossenschaften mit hohem Altbestand
kann es Rickwirkungen auf die Mieten
ergeben, jedoch weit unter 5 Prozent.
Die Aufschlage betreffen Gberdies nur
niedrige Mietzinsen. Eine Untersuchung
fir das Jahr 1989 hat dieses Ergebnis be-
statigt. Da die Zahlen alles Mischwerte
darstellen, kénnen die Aufschlage fir ei-
ne einzelne Wohnung héher sein. Hatte
diese Regelung schon vor 15 Jahren be-
standen, so wirrden die Einlagen in den
bestehenden Erneuerungsfonds 21/,mal
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hoher sein. Also rund 15000 Franken
pro Wohnung, statt der bescheidenen
5400 Franken, sofern die hoheren Mittel
nicht in die Liegenschaften investiert wor-
den wdren. Zukinftige Grosserneuerun-
gen, die friher oder spater, dem Zeitgeist
entsprechend, auch réumliche Umgestal-
tungen erfordern, sind ohne gesicherte
Riickstellungen nicht auszudenken. Auch
die Mietzinsgesetzgebung schrankt die
Uberwélzung von Umbaukosten zuneh-
mend ein, so dass allein aus diesem
Grunde gréssere Reserven erforderlich
sind.

Ein Blick zurick

Die Kostenstatistiken werden nun seit 15
Jahren versffentlicht. Sie sind in Helvetien
in ihrer Art einzig. Sie zeigen in absolu-
ten Zahlen die Entwicklungen seit 1976.
Aufféllig sind die Rickwirkungen der Zin-
sen, denn sie beeinflussen zum Teil auch
das Kostenverhalten, besonders die
Hohe der Ricklagen. Auch Rezessions-
zeiten lassen sich ablesen, besonders die
der siebziger Jahre (vgl. Tab. 3 und 4).
Es ist hier schon mehrmals auf die Kalku-
lationshilfen der Subventionsbehérden
hingewiesen worden. Damit man kalku-
lieren kann, missen Unterlagen zur Ver-
figung stehen, und die Begriffe missen
klar definiert sein.

Eine erste Kalkulation kann aus der Jah-
resrechnung hervorgehen, indem die Ko-
sten soweit als méglich den einzelnen Ko-
stentrégern zugeteilt wercen. Eine zweite
Kalkulation lasst sich mit den von den
Behdrden angewandten Quoten erstel-
len. Eine dritte kénnte man aus einem
Mix der Jahresrechnung und Erfahrungs-
zahlen, wie sie zum Teil aus diesen Stati-
stikzahlen zur Verfigung stehen, erhal-
ten. Und dann gilt es zu vergleichen, zu
begutachten. Solchen Feststellungen und
Themen ist die Herbsttagung der Sektion
Zirrich gewidmet «Grundlagen fir eine
reine Kostenmiete.» (Vgl. dazu die Aus-
schreibung auf S. 23.)
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Mieterfranken 1990

Lol Tabelle 5b
Aufteilung des Mietfrankens 1990 | Anteile in %
Zinsen 4115 45,48%
Riicklagen 1807 19,97%
Reparaturen 1697 18,76%
Abgaben 753 8,32%
Verwaltung 451 4,98%
Steuern/Unkosten 255 2,49%
Gesamtkosten 9078 | 100,00%
4548% Zinsen Mietzinseinnahmen 8730

£
o
s}
N
>
>
o
S
S
i}

Ein Pionier
der wohnwirtschaftlichen

249% Steuern/Unkosten Kosfenrechnung
& : Mit grossem Bedauern musste der
R Entwicklung der Werte 1976 bis 1990 SVW zur Kenntnis nehmen, dass Wil-
WapSae li Morger mit dem voranstehenden Ar-
Jahr : Taballo:d tikel die Reihe seiner dlljchrlichen
Beitrdge abzuschliessen gedenkt. Als
200 000 Geschaftsfihrer bzw. Prasident zwei-

er bedeutender Baugenossenschaften
hatte Willi Morger seine Statistiken ur-

180 000 springlich zum Hausgebrauch erstellt.
3 Denn wie kaum ein zweiter Genos-

160 000 — senschafter verfigt er iber fundierte
0 Kenntnisse in Betriebswirtschaft und

140 000 im Rechnungswesen. Um sie anzu-
y wenden, bildet die Kostenstatistik ein

120 000 unerlassliches empirisches Hilfsmittel.
] Das stellten allmdhlich auch seine Kol-

100 000 = legen fest, und durch die Publikation
] “im «wohnen» konnte alsdann ein wei-

80 000 terer Kreis von Willi Morgers aufwen-

diger Gedanken- und Rechenarbeit
profitieren. Sie alle sind Willi Morger
zu grossem Dank verpflichtet.

Die im «wohnen» verdffentlichte Ko-

60 000

stenstatistik ist nach wie vor die einzi-

i ge Quelle auf breiter Basis gewonne-

20 000 ner betrieblicher Kennzahlen der
7 schweizerischen Wohnungswirt-

0 schaft. Der SYW fihlt sich deshalb

Jahre 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 verpflichtet, das von Willi Morger be-
gonnene Werk weiterzufihren. Wenn

- immer méglich, sollen weitere Landes-
Abschreibungen Anlagewert Versicherungswert

gegenden mit einbezogen werden.
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