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KOSTENSTATISTIK 1991 DES SVW

Statistik: Anita Rohrer, Willi Wasser

Text: Fritz Nigg

Es gibt nur eine regelmassige Pu-
blikation statistischer Daten Uber
die wirtschaftliche Entwicklung ei-
ner Gruppe von Wohnungsunter-
nehmungen in der Schweiz. Dies
ist die «Kostenstatistik» des SVW,
die alljghrlich im «wohnen» er-
scheint. Wahrend 15 Jahren war
es Willi Morger, der die Beschaf-
fung, Auswertung und Kommen-
tierung der Daten besorgte. Sie
stammten aus den Rechnungen
und Bilanzen von zuletzt 33
Wohnbaugenossenschaften  mit
Sitz in der Stadt Zirich.

Tabelle 1: Kosten und Ertriige 1990/91 >

Im Jahre 1992 ibernahm erstmals die
Geschdaftsstelle des SVW die Kostenstati-
stik. Die Bearbeiter, Willy Wasser und
Anita Rohrer, benutzten die bewdhrte
Methode und Auswahl an Genossen-
schaften, wie sie bereits Willi Morger an-
wandte. Der Einsatz von EDV erlaubte es
ihnen, bei der Auswertung mehr und stér-
ker verfeinerte Resultate zu erzielen. Fer-
ner stand ihnen unterstitzend eine Fach-
kommission zur Seite, der Balz Christen,
Hans Peter Ruppert und Alois Steiner an-
gehérten. Erstmals wurden die Daten
nicht direkt den Jahresberichten entnom-
men. Es fand vielmehr eine schriftliche Er-
hebung bei 35 Zircher Wohnbaugenos-
senschaften staft. Die Genossenschaften
beteiligten sich freiwillig daran, wofir
den Verantwortlichen auch an dieser Stel-
le gedankt sei. Als Entschadigung erhiel-
ten sie alle eine spezielle, auf ihre Be-
dirfnisse zugeschnittene Auswertung der
Ergebnisse. In einem zweiten Schritt wird
zur Zeit die Erhebung auf einen Kreis von
Baugenossenschaften in anderen Gegen-
den der Schweiz ausgedehnt.

Um den Vergleich mit den friheren Jah-
ren zu ermdglichen, werden vorlaufig nur
die Daten der Ziircher Genossenschaften
veroffentlicht. Es ist anzunehmen, dass
sich namentlich bei ausserkantonalen
Baugenossenschaften da und dort Ab-
grenzungsprobleme innerhalb von Er-
folgsrechnung und Bilanz ergeben wer-
den, deren L&sung einige Zeit beanspru-
chen wird. Das Ziel ist, im nachsten Jahr
Uber eine gesamtschweizerisch aussage-
kraftige Datenbasis zu verfigen, die
dann bereits auch einen Vergleich mit
dem Vorjahr erlauben wird.

preisginstiges Wohnen

wird sta

ndig teurer

Kosten und Mietertrige 1991 1990 Vertinderung in %
pro Wohnung, Mittelwert in Franken 1990/91 | 1989/90
Reparaturen 1829 1697 7,8% 10,5%
Abgaben, Sachversicherungen 929 753 23,4% 9,3%
Stevern 61 52 17,3% 13,0%
Verwaltung 498 451 10,4% 8,1%
Unkosten 175 173 1,2% 9,5%
Total diverse Kosten Frnns 3492 3176 11,7% 9,9%
Riicklagen, Abschreibungen 1879 1807 4,0% 11,3%
Gesamtkosten ohne Zinsen S L 507 | P /4933 8,9% 10,4%
Fremdzinsen 4505 3936 14,5% 14,5%
Eigenkapitalzinsen, aushezahlt 224 179 251% 9.1%
Total Zinsaufwand e 4109 ereadlls 14,9% 14,3%
Gesamtkosten 10100 9048 11,6% 12,1%
Mietzinseinnahmen 9717 8730 11,3% 10,9%
Grundlagen: Ergebnis aus 35 ziircherischen Baugenossenschaften mit insgesamt 30824 Wohnungen,

umgerechnet auf eine 3- bis 4-Zimmer-Wohnung (Durchschnitt)

Wohnkosten stiegen starker

als Teuerung

In Tabelle 1 sind die Kosten und Ertriage
im Vergleich zum Vorjahr dargestellt. Die
Kosten einer Wohnung mit im Durch-
schnitt drei bis vier Zimmern stiegen in-
nerhalb Jahresfrist um 1052 Franken
oder 11,6 %. Diese Zunahme liegt weit
Uber dem Index der Konsumentenpreise,
der immerhin um 5,4 % anstieg. Sie ent-
spricht 12 % des bisherigen Mietertra-
ges. Die Kosten einer Wohnung sind also
innert eines Jahres fast um das Einein-
halbfache  eines  Monatsmietzinses

(1990: Fr. 8730) angestiegen.
Tabelle 2: Kennzahlen 1991

14 Tage gratis wohnen

Der Mietzinsertrag andererseits nahm
nur um 987 Franken (11,3%) zu. Die
Schere zwischen Kosten und Mietertrag
hat sich damit 1991 um weitere 65 Fran-
ken gedffnet, und die nicht aus Mietertra-
gen gedeckten Kosten beliefen sich auf
mittlerweile 383 Franken oder 3,8 % der
gesamten Aufwendungen. Mit anderen
Worten: Fir vierzehn Tage im Jahr haben
die Mieter und Mieterinnen den Mietzins
nicht selbst entrichtet, sondern die Ge-
nossenschaft dafiir bezahlen lassen. Die-
se musste in der Regel ihre Wertschriften-
ertrdge dafir heranziehen. Das wieder-

Mittehwerte pro Wohnung Wohnungshestand der Genossenschaft Mittelwert
im Jahre 191, in Franken 201-400 401-600 | 601-1000 | mehrals 1000 | oller Wohnungen
Mietzinseinnahmen 8842 9415 10284 9573 97
Gesamtkosten, davon 9143 9775 10662 9975 10100
Zinsaufwand ! 4092 4382 5227 4609 4729
Riicklagen und Abschreibungen 1114 1807 1844 2008 1879
diverse Kosten, total 3937 3586 3591 3358 3492
Diverse Kosten, detailliert: 3937 3586 3591 3358 3492
Reparaturen 2140 1943 1931 1704 1829
Abgaben 913 798 809 859 840
Sachversicherungen 93 84 95 87 89
Stevern 57 89 63 54 61
Verwaltung 568 503 522 474 498
ibrige Unkosten 166 169 171 180 175
Kennzahlen pro Wohnung:

Wert Gebiudeversicherung 187218 199365 190617 196868 194782
Anlagekosten 2 78116 88228 102830 97876 96860
Fremdkapital langfristiges 57105 66879 75131 73646 72188
Eigenkapital 3 5644 6075 5987 5175 5561
Erneverungsfonds 4482 6934 6342 5974 6119
Amortisations-/Heimfallkonto 13662 14949 14210 14648 14500
Anzahl erfasster Wohnungen 1858 4087 9049 15830 30824
1 Fremdkapitalzinsen und Verzinsung Anteilscheinkapital

2 Buchwert Liegenschaften inkl. kapitalisierte Baurechte

3 Genossenschafiskapital inkl. versteuerte Reserven
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KOSTENSTATISTIK 1991 DES SVW

um war vermutlich ein wichtiger Grund,
weshalb die anerkanntermassen allzu ge-
ringen Ricklagen und Abschreibungen
nur um 4 % erhdht werden konnten und
damit unter den Kostenarten fast die
kleinste Zuwachsrate aufwiesen. Einzig
die Unkosten lagen in der Statistik unter
diesem Zuwachswert. Dies ist aber mog-
licherweise auf im Vergleich zur Erhe-
bung des Vorjahres leicht gednderte Ab-
grenzungen zuriickzufiihren.

Hypozinsen, nur ein wichtiger
Faktor unter vielen

Mehrkosten von 569 Franken (+14,5
Prozent) wurden durch die im Mittel von
6 /4 auf 6 3/4 erhobenen Zinssétze der
Althypotheken sowie andere Zinssteige-
rungen verursacht. Die Zunahme des Leit-
zinses um 1/2 Prozent bewirkte somit ei-
ne Kostensteigerung im Umfang von 6,5
% des Anfang Jahr geltenden Mietzinsni-
veaus. Diese tatsdchliche Kostensteige-
rung um 6,5 % hatte nach dem geltenden
Mietrecht nur zu einem Mietzinsauf-
schlag von 4 % (349 Franken) berechtigt.
Zum Glick sieht die Verordnung
(VWMG Art. 13 Abs. 3] fir Wohnbau-
trager mit reiner Kostenmiete eine Aus-
nahme vor. Diese erlaubt den gemeinnit-
zigen Wohnbaugenossenschaften, die ja
in der Regel zu dieser Kategorie
gehéren, die tatsdchlichen, wesentlich
hoheren Mehrkosten auf die Mieten zu
Uberwélzen. Dem allgemein gestiegenen
Zinsniveau entsprechend, setzten einige
Genossenschaften den «Zins» auf den
Anteilscheinen herauf. Dies erklart aber
nur teilweise, weshalb die Statistik eine
markant héhere Verzinsung der eigenen
Mittel ausweist.

Trotz der markant heraufgesetzten Zinsen
entfiel mehr als die Halfte der gestiege-
nen Kosten auf andere Faktoren. Das
zeigt die bekannte Grafik des «Mietfran-
kens» (Tab. 3) ganz deutlich. Als ein-
schneidend erwiesen sich die von der zu-
nehmend notleidenden Stadt Zirich er-
neut heraufgesetzten Gebihren und Ab-
gaben. Bei diesen betrug die Zunahme
176 Franken (+ 23.4 %). Im Gegensatz
dazu stiegen die Aufwendungen fir Re-
paraturen nur um 7,8 Prozent an und lo-
gen somit nicht wesentlich iber der Teue-
rungsrate. Damit wurde einmal mehr die
Gesetzmdssigkeit bestdtigt, dass in Zei-
ten starker Kostensteigerung Reparatur-
und Unterhaltsarbeiten vermehrt aufge-
schoben werden.

Werterhaltung ernst genommen

Zusammen mit den Angaben iber die Ko-
sten werden jeweils weitere Kennzahlen
erfasst (Tabelle 2, Kennzahlen 1991).
Am wichtigsten ist wohl der Versiche-
rungswert einer durchschnittlichen Woh-
nung. Er stieg innert Jahresfrist um Fr.
8217 auf Fr. 194782. Die Zunahme

Tabelle 3: Aufteilung Gesamtkosten

Aufteilung des Mietfrankens 1991 | Anteilein %
Reparaturen 1829 18,11%
Abgaben, Sachversicherungen 929 9,20%
Stevern, Unkosten 236 2,34%
Verwaltung 498 4,93%
Riicklagen, Abschreibungen 1879 18,60%
Zinsautwand 4729 46,82%
Gesamtkosten 10100 | 100,00%
Mietzinseinnahmen 9717

18,11% Reparaturen

9,2% Abgaben, Sachversicherungen
2,34% Steuvern, Unkosten

4,93% Verwaltung

18,6% Riicklagen, Abschreibungen

O B 0 B B B

46,82% Zinsaufwand

macht 4,4 % aus, also etwa gleichviel
wie die Teuerung. Gleichwohl handelt es
sich dabei nicht einfach um einen Inflati-
onsgewinn, der den Genossenschaften in
den Schoss gefallen ist. Denn der Buch-
wert  (Anlagekosten) einer Wohnun
nahm ebenfalls zu, um Fr. 5244 (5,7 %).
Dies ist einerseits auf den Zuwachs neuer
Wohnungen mit erheblich héheren Anla-
gekosten sowie die erstmals mit einbezo-
genen kapitalisierten  Baurechtszinsen
zuriickzufihren. Noch grésser dirfte je-
doch der Wertzuwachs sein, der durch
Umbauten und Erneuerung entstand. Er
verteilt sich selbstverstandlich nicht schén
gleichmdssig auf alle erfassten Wohnun-
gen, sondern nur auf jene davon, die in
erneuerten Siedlungen liegen.
Aufschlussreich ist ein Vergleich von Ver-
sicherungswert und Einlagen in den Er-
neuerungsfonds (993 Fr. pro Wohnung,
gemdss einer hier nicht veréffentlichten
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Uebersicht). Die Ricklage fir Erneverun-
gen betrug somit genau ein halbes Pro-
zent des Versicherungswertes. Diesen
Prozentsatz schreiben die 1992 in Kraft
tretenden kantonalen und stédtischen Be-
stimmungen zwingend vor. Es ist erfreu-
lich zu sehen, dass die Genossenschaften
sich schon vorher im grossen und ganzen
an diese Regel gehalten haben. Einzelne
von ihnen lagen darunter, andere dari-
ber. Die letzteren nahmen deswegen zu-
sdtzliche Ertragssteuern in Kauf, die dank
der neuen Bestimmungen nunmehr weg-
fallen werden.

Immer noch ungenigende
Ricklagen

Trotz der Investitionen nahmen die Schul-
den (Fremdkapital) der Genossenschaf-
ten nach Abzug der Rickzahlungen nur
um etwa 337 Franken pro Wohnung zu,
auf Fr. 72188. Die Zinskosten dafiir be-
liefen sich auf Fr. 4505 (Tab. 1). Damit
betrug der mittlere Zinssatz der Hypothe-
ken und Darlehen nur 6,24 %; er lag al-
so deutlich unter dem Hypothekarzinsatz.
Dies ist hauptséchlich auf den Einfluss
zinsginstiger Darlehen zur Wohnbaufér-
derung zuriickzufilhren, sowie auf die
Vorzugszinsen fir Hypotheken der stadti-
schen Versicherungskasse.

Die giinstige Fremdfinanzierung verleitet
offenbar einige Genossenschaften dazu,
die Finanzierung iber Anteilscheine bei
weitem nicht auszuschopfen. So ging das
ausgewiesene Eigenkapital fir eine
Wohnung um 7 % auf gerade noch Fr.
5561 zuriick. Das entspricht einer Eigen-
finanzierung von 5,7 %, was nicht aus-
reicht und schon in ndachster Zukunft zu
verbreiteten Schwierigkeiten fihren dirf-
te. Die Erneuerungsfonds vermochten
zwar mit der Bauteuerung und den wert-
vermehrenden Investitionen Schritt zu hal-
ten. lhre Mittel stiegen im Verhdltnis zum
Versicherungswert ganz leicht von 2,9 %
auf 3,1 % an. Die damit pro Wohnung
verfigbaren Fr. 6119 halten aber viele
Fachleute fir nach wie vor ungeniigend.
So endet auch dieser Bericht eines Nach-
folgers und' Schiilers von Willi Morger mit
dessen ceterum censeo: «Es ist nicht ge-
nossenschaftlich, dass die heutigen Mie-
terinnen und Mieter auf Kosten der
zukiinftigen Generationen leben.»

Gegen Einsendung eines frankierten und
adressierten Couverts A4 erhalten Sie ei-
nen vollstandigen Satz der ausgewerte-
ten Zahlen.

Die Heizgradtagzahlen werden mit Be-
ginn ab dieser Nummer jeweils jGhrlich
publiziert.

Quelle der beiden Tabellen auf Seite 22:
Mieterinnen- und Mieterverband.
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Landesindex der Konsumentenpreise Heizgradtagzahlen

September 1966 = 100 _ Die Heizgradtagzahl ist die monatiiche Summe der taglichen D zwischen (20°) und der T:
Jahre| Jan. | Feb. | Marz| April| Mai | Juni| Juli | Aug.|Sept.| Okt. | Nov. | Dez. | Mittel ;?mum“wm:&m e i
1966 | 98.0 | 98.2 | 98.4 | 98.5 | 99.7 | 99.6 | 99.6 | 99.9 [100.0[100.2[101.4[101.9| 99.6 R o e e e S e el e e R
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1986 | 135.2| 135.2| 135.4| 135.3| 134.9| 134.9| 134.2| 134.5| 134.7( 134.7| 135.1( 135.3| 134.9 |  |1992 Jan. | Feb. | Marz| April| Mai | Juni| Juli i
1987 [ 136.1| 136.5| 136.7| 136.9( 136.1 | 136.6| 136.6| 137.1| 136.8| 137.4| 137.9| 137.9| 136.9 prl Mai 1 Juni | Jul L Aug. {Sept.] OKt. | Nov. | Dez.| Jahe
1988 | 138.2( 138.9| 139.2| 139.5| 139.2| 139.4| 139.1 | 139.6| 139.6 | 139.8| 140.3 | 140.6| 139.2 Altdorf 6271538)1420(3181 49| 8 [ 0 [ 0 | —F — | | =] —
1989 | 141.4| 142.1(142.4( 143.2( 143.3( 143.5( 143.2| 143.7| 144.3| 144.9| 146.6| 147.6| 143.9 Basel 613(491(400(281( 49 | 8 | 0 | O | | Py g pEsee
1990 [ 148.5(149.0 | 149.5| 149.8| 150.5| 150.8| 150.8| 152.4| 153.2| 154.1| 155.4| 155.4| 151.6 | |Bem 689 | 552(443|326| 80 [ 36| 0 | 0 | S| LR A P
1991 | 156.7| 158.3| 158.3| 158.7| 160.0| 160.7| 160.7| 161.5| 161.9( 162.0| 163.9( 163.6| 160.5| [Buchs-Suhr 650 542443 |313| 51 [ 17| o | o | | — | — | — | —
1992 | 164.3| 165.5| 166.0| 166.2| 166.7)| 167.3| 166.8] 167.3] ... R R Chur-Ems 642|533 [445|310| 37 | 8 [ 0 | O | — | — | | — | —
Dezember 1982 = 100 Davos 772 | 698 | 655 | 558 | 361 | 257 | 130 | 69 5] L [ ] =S i
Jahre| Jan. | Feb. | Marz| April | Mai | Juni| Juli | Aug.|Sept.| Okt. | Nov. | Dez. | Mittel g‘ls"""s ggf g% ;:’g; gjg ‘;5 ‘1“78 148 0
1982 | 953 | 954 | 956 | 96.2 | 97.4 | 98.3 | 98.6 | 99.4 | 99.8 [ 100.0]100.3] 100.0| 98.0 T el (53 1 A g g
1983 | 999 | 100.0| 100.2| 100.5( 100.6( 101.0(100.8| 101.1| 101.2| 101.4 1021 1021| 1009 | [ Teraen
1984 | 102.5(102.9| 103.5[103.7| 103.5| 103.8[ 103.6| 104.0| 103.9| 104.6| 105.1 | 105.1| 103.9 yzermy 643 | 527 1 415809149 | 8.1 0. ].0
1985 | 106.1[107.0| 107.6| 107.5| 107.4| 107.3[ 107.1| 107.1| 107.4| 107.7| 108.4| 108:5| 107.4 | St Moritz 1001) 822 | 699 | 580 | 380 | 308 | 147 | 81
1986 | 108.5(108.4| 108.6| 108.5| 108.2| 108.2[ 107.6| 107.9| 108.0| 108.1| 108.3| 108.5| 108.2| |Schaffhausen 656 | 535|441 (317 59 | 17 | 0 | O
1987 [ 109.2(109.5 109.7[ 109.8| 109.2[ 109.5| 109.6 [ 110.0| 109.7 [ 110.2| 110.6| 110.6| 109.8 Sion 681151913921 2421 28 | 9 | 0 [ O | o | o f oo | o | o
1988 [ 110.9[111.4[111.7|111.9| 111.6] 111.8( 111.5| 111.9] 112.0{ 112.1| 112.5| 112.8| 111.8 St. Gallen 655541471373 95 [ 45| 8 | 0 | . [ Sl (o =
1989 (113.4| 113.9( 114.2| 114.8(/114.9( 115.1| 114.9/ 115.3| 115.8| 116.2| 117.6| 118.4| 115.4 Zirich 6441531/432f331| 63| 18} 0} 0} | | | _]_-
}ggo 119.1(119.5/119.9] 120.2| 120.7[ 120.9| 121.0| 122.3| 122.8| 123.6| 124.7| 124.7| 121.6 = e A ; T
1[125.7|126.9(126.9| 127.2( 128.3| 128.8| 128.9( 129.6 129.8( 129.9| 131.5| 131.2| 128.7 7
1992 | 131.8] 132.7| 133.1] 133.3| 133.7| 134.2| 133:8| 134:2| ... | .. | ... o s ke il 2T Meli e 1 0% vor CoTefhoen Jea,YCnIEives 5,8 foch can Criden 23 puchen:

Die jeweils neusten Zahlen ab Tonband: 031/61 29 74 oder 129

AG Heinr. Hatt-Haller
Postfach
8022 Ziirich 1

Tel. 01/46116 50
FAX 01/46219 51

Wissen und Bauen

im Hochbau

Neubauten Umbauten &
Renovationen
Betonsanierung
Klebearmierung
Kaminsanierung
Kundendienst

Auf unser Wissen
konnen Sie bauen




	Auch preisgünstiges Wohnen wird ständig teurer

