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IMMER MEHR WOHNEN

FUR GLEICH VIEL GELD

Entwicklung der Kosten 1985 bis 1997
in Franken pro Wohnung und Jahr
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TEXT: FRITZ NIGG, WILLY WASSER
GRAFIK: ANNEMARIE DILLENA

Im Vergleich zum Vorjahr ergibt sich ein
Bild ausserordentlich hoher Stabilitidt. We-
der die gesamten Kosten noch einzelne Ko-
stenarten haben sich merklich verindert.
Die gesamten jdhrlichen Aufwendungen fiir
eine genossenschaftliche Mietwohnung be-
liefen sich im Jahr 1997 auf durchschnittlich
10955 Franken oder monatlich auf 913
Franken. Diese Betrige sind nahezu gleich
wie im Vorjahr, wo sie im Jahr 10921 und im
Monat 910 Franken betrugen. Fiir das Woh-
nen bei einer Baugenossenschaft galt mithin
von einem Jahr zum nichsten im Durch-
schnitt der gleiche Preis.

Den wichtigsten Posten unter den Ausgaben
bildet nach wie vor der Zinsaufwand. Er ist
aber gegeniiber dem Vorjahr erneut etwas
zurlickgegangen. Dies ist darauf zuriickzu-
fiihren, dass die durchschnittliche Verzin-

sung des Fremdkapitals von 4,4% auf 4,2%
abgenommen hat. In den tieferen Sitzen
kommt zum Ausdruck, dass die Zinssitze
1997 generell zuriickgenommen worden
sind. Die Verschuldung der Baugenossen-
schaften dagegen nahm erneut zu, nimlich
im Mittel pro Wohnung um 2439 Franken
auf 86 815 Franken.

Fast im gleichen Umfang, wie die Zinslast
zuriickging, erhohten die Genossenschaften
die Riicklagen und Abschreibungen, den
zweitwichtigsten Aufwandposten. Dies zeigt
einmal mehr, dass kurzfristig gesehen einer-
seits der Zinsendienst und andererseits die
Bildung von Riicklagen bzw. Abschreibun-
gen so etwas wie kommunizierende Réhren
bilden. Den gréssten Teil der Riicklagen ma-
chen bei Baugenossenschaften die Einlagen
in den Erneuerungsfonds aus. Dieser Fonds
dient dazu, bei den periodischen Erneue-
rungen der Liegenschaften (neue Kiiche,
neues Bad, neue Heizung usw.) jenen Teil
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der Kosten abzuschreiben, der aus miet-
rechtlichen Griinden nicht aktiviert und auf
die Miete geschlagen werden darf. Die Ab-
schreibungen bezwecken, den Buchwert der
Liegenschaften ihrem Alter entsprechend
nach unten zu berichtigen. Um die Transpa-
renz zu wahren, erfolgen diese Wertberichti-
gungen nicht direkt, sondern indirekt tiber
ein Passiv- oder Vorkonto, das den Namen
Amortisationskonto trigt. Bei Liegenschaf-
ten, die im Baurecht erstellt wurden, und die
demnach voraussichtlich eines Tages im so-
genannten Heimfall an den Baurechtsgeber
abgetreten werden, heisst das Abschrei-
bungskonto «Heimfallkonto».

Die Aufwendungen fiir Unterhalt und Re-
paraturen blieben gegentiber dem Vorjahr
nahezu unverindert. Bis vor kurzem hatten
sie selbst bei ausbleibender Teuerung stets
deutlich zugenommen. Leicht angestiegen
sind dagegen die Kosten der Verwaltung
und die Unkosten, in denen auch Steuern
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und Versicherungspramien enthalten sind.
Im Gegensatz zu fritheren Jahren gingen an-
dererseits die 6ffentlichen Abgaben — soweit
sie im Mietzins enthalten sind — fiir Wasser
und Abwasser, Meteorwasser (aus Nieder-
schldgen), Kehrichtabfuhr und elektrischen
Strom etwas zurtick.

Weniger Subventionen,

mehr Festhypotheken

Der Zinsaufwand bleibt eine bedeutende
Last, obwohl im langfristigen Vergleich die
Zinssitze fiir Hypothekardarlehen ausneh-
mend tief sind. Die Baugenossenschaften
sind tiberwiegend fremd finanziert, entfal-
len doch mehr als zwei Drittel (68,3%) der
Passiven auf Hypotheken, Darlehen und
Baukredite. Ein Drittel des gesamten Miet-
zinsaufkommens wurde bendétigt, um die
Zinsen fiir diese Fremdmittel aufzubringen.
Um die Aufwendungen méglichst gering zu
halten, sind auch die Baugenossenschaften
mehr und mehr dazu tibergegangen, andere
Finanzierungen als die klassische, zeitlich
unbefristete Hypothek mit variablem Zins-
satz einzusetzen. Diese Tendenz wird da-
durch verstirkt, dass immer weniger zins-
glinstige Mittel der offentlichen Hand zur
Verfiigung stehen. Der Anteil der durch sol-
che Subventionen verbilligten Wohnungen
am Wohnungsbestand der Ziircher Bauge-

Riicklagen,
Abschreibungen
25,3%

Zinsaufwand
33,6%

Verwendung des Mietfrankens 1997

*inkl. Steuern und Versicherungen

Unterhalt, Reparaturen
23%

Abgaben
9,3%

: Verwaltung
51%

Unkosten*
3,7%

nossenschaften ist erheblich zuriickgegan-
gen. Von 36 im Rahmen der statistischen
Erhebung befragten Genossenschaften ver-
fiigten 15 iiber keine subventionierten
Wohnungen mehr, bei 5 weiteren lag der
Anteil unter 10%, und im Maximum, bei
nur 3 Genossenschaften, machten die sub-
ventionierten Wohnungen zwischen 42%
und 45% des Bestandes aus. Insgesamt be-
tragt der Anteil subventionierter Wohnun-
gen am gesamten Wohnungsbestand aller
untersuchten Baugenossenschaften noch
rund 15%.

Als zurzeit sehr giinstige Finanzierungs-
moglichkeit haben auch die Baugenossen-
schaften die Festhypothek entdeckt. Nur ei-
ne einzige hatte 1997 noch nicht davon Ge-
brauch gemacht, und bei einem Viertel der
in der Erhebung erfassten Genossenschaf-
ten waren weniger als 20% damit finanziert.
Etwa ein Drittel der Genossenschaften wies
einen Anteil von 40 bis 60% Festhypothe-
ken auf. Bei einem weiteren Viertel waren es
sogar 60% und mehr. Diese Daten wurden
bei der Untersuchung 1997 erstmals erho-
ben und haben provisorischen Charakter.
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Entwicklung der Kosten 1985 bis 1997
in Franken pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich)
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Sie zeigen aber deutlich, wohin auch bei den
Genossenschaften der Trend fiihrt. Eine
feste Finanzierung bietet schliesslich auch
die Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautriger EGW ihren Mitgliedern.
Sie nimmt am Kapitalmarkt Anleihen auf,
die von der Eidgenossenschaft garantiert
werden und entsprechend giinstige Kondi-
tionen aufweisen. Diese Mittel gibt die
EGW als sogenannte Anleihensquoten an

dltere verschwinden durch Zusammenle-
gung, Umbauten oder Abbruch. Der Woh-
nungsmix verdndert sich so von Jahr zu Jahr
ein wenig. Beim Gros der Wohnungen blie-
ben die Mieten moglicherweise gleich oder
gingen sogar zuriick. Aufschlige gab es bei
jenen Wohnliegenschaften, die griindlich
erncuert worden sind. Ferner kamen Neu-
bauten mit vergleichsweise hoheren Miet-
zinsen dazu, und alte, billige — aber viel-
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die Genossenschaften weiter. Sie weisen
normalerweise eine Laufzeit von 10 Jahren
auf.

Mehr Wohnung fiir gleich viel Geld

Wie gesagt, sind die Durchschnittsmieten
der Genossenschaften gegeniiber dem Vor-
jahr nur unmerklich gestiegen. Gemiss den
Erhebungen der statistischen Amter sind
aber die Mieten 1997 im stadtischen Durch-
schnitt um 1,4% zuriickgegangen'. Es gibt
vermutlich zwei Griinde, weshalb Genos-
senschaften diesen Riickgang nicht mit-
machten. Die gut 32000 Wohnungen und
Einfamilienhiuser, welche die Basis der Ko-
stenstatistik bilden, sind sehr unterschied-
lich. Sie variieren in der Grosse von 1% bis 6
Zimmer und stammen aus allen Bauperi-
oden seit dem Ende des 1. Weltkrieges. Jedes
Jahr kommen — hauptsichlich durch Neu-
bauten — weitere Wohnungen dazu. Andere,

leicht trotzdem schwer vermietbare — sind
ausgeschieden. Dieser Prozess vollzieht sich
in der ganzen Stadt. Moglicherweise ist er
bei den Genossenschaften stirker ausge-
prigt, weil sie ihre Liegenschaften tiber un-
begrenzte Zeit behalten.

Nachweisbar ist bei den Genossenschaften,
dass der Wert der Wohnungen, gemessen an
den Anlagekosten, deutlich stirker zuge-
nommen hat als die Mietzinse. In erster
Linie durch die aktivierten, wertvermehren-
den Erneuerungen haben sich die durch-
schnittlichen Anlagekosten einer Wohnung
wihrend der letzten 5 Jahre um 17,7%
erhoht (Grafik oben). Die gestiegenen
Anlagekosten stehen fiir Werte wie neue
Kiiche, neues Bad, Einbau eines Liftes, Ver-
grosserung des Balkons, bessere Wirme-
dimmung, schallhemmende Fenster usw.
Die Mietzinse dagegen nahmen nur gerade

um 1,4% zu. Der bescheidene Aufschlag hat
zwei Griinde. Zum einen wurden fir die
Renovationen frithere Riickstellungen, die
von den Mieterinnen und Mietern mit
ihren Mietzinsen bezahlt worden waren,
aufgelost, womit sie thnen nun, dhnlich wie
ein Sparguthaben, wieder zugute kommen.
Zum anderen sind die Hypothekarzinssitze
zuriickgegangen und vermindern so die
Zinsbelastung. So oder so bezieht sich die —
in 5 Jahren fast gleich gebliebene — Kosten-
miete in dieser Statistik auf Wohnungen,
die gesamthaft deutlich mehr Werte bieten
als vor 5 Jahren. Ahnlich wie beim Ausbau
eines Dachgeschosses haben die Genossen-
schaften den Wert ihrer Liegenschaften
durch ganz erhebliche Investitionen aufge-
stockt, ohne dass deswegen das Niveau der
Mietzinse wesentlich angehoben werden
musste.

Mietzinsschub bei Zinsanstieg

Im Vergleich der funf letzten Jahre (S.13)
wird in erster Linie deutlich, dass der zur
Zeit der hohen Zinsen aufgestaute Bedarf
an Unterhalts- und Reparaturarbeiten of-
fenbar abgebaut werden konnte. Die Auf-
wendungen dafiir sind stabil geblieben.
Gegeniiber 1985 haben die Riicklagen und
Abschreibungen am meisten zugenommen.
Dies ist in erster Linie zurtickzufiihren auf
eine Anpassung der kantonalen und stadti-
schen Vorschriften. Dass die verordnete Er-
hohung gerechtfertigt ist, zeigt die ebenfalls
tiiberproportionale Zunahme des Aufwan-
des fiir Unterhalt und Reparaturen. In allen
Fillen ist die Ursache die gleiche, nimlich
das Altern der Gebdude.

Die Kostenwelle ist eindeutig am Abklingen,
und damit haben sich auch die Mietzinse
beruhigt. Einmal mehr ist darauf hinzuwei-
sen, dass der Sockel von Unterhalts- und
Reparaturkosten sowie Riickstellungen und
Abgaben tendenziell weiter wichst. Wegen
der Kostenmiete wird der nichste Anstieg
der Hypothekarzins-Sitze deshalb einen er-
neuten Mietzinsschub auslosen. [ ]

Die Kostenstatistik ist beim SVW, Postfach,
8057 Ziirich, erhéltlich. Mitglieder erhalten sie
gratis, wenn sie ein frankiertes C4-Couvert
einschicken. Fir andere Besteller kostet sie 12
Franken (plus Porto).

' Statistisches Amt der Stadt Zirich (Kontaktstelle),
Zircher Stadteindex der Konsumentenpreise im Januar 1998
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