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Kostenstatistik

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften 1999

Fingerzeig fiir Trendwende

Die Aufwendungen, die den Baugenossenschaften fiir ihren Wohnungsbestand anfielen, nahmen im
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vergangen Jahr leicht zu. Die Zunahme ist zwar bescheiden, aber leider insofern doch sehr

bemerkenswert, als sie voraussichtlich eine Trendwende a'nzéigt: Die Kosten beginnéh zu streigrén'.ﬂ 7

Von FriTz Ni1GG UND WiLLy WASSerR B Der
SVW fiihrt seit 1976 alljdhrlich eine Kosten-
statistik fiir genossenschaftliche Mietwoh-
nungen. Sie wird erhoben bei zurzeit 39 Bau-
genossenschaften mit einem Wohnungs-
bestand von 33192 Wohnungen. Das sind 217
mehr als im Vorjahr. Die kleinste erfasste
Genossenschaft nennt 222 Wohnungen ihr ei-
gen, die grosste 3587. Die Genossenschaften
haben alle ihren Sitz in der Stadt Ziirich. lhre
Wohnungen befinden sich zum tiberwiegen-
den Teil auf Stadtgebiet, zum kleineren Teil in
der Agglomeration.

ALLGEMEIN GULTIG Die Erhebung beschrankt
sich auf Ziircher Genossenschaften, da diese
alle den gleichen Kontenrahmen verwenden,
was die statistische Auswertung erleichtert.
Durch die Beschrankung auf eine feste Grup-
pe bleibt ferner die urspriingliche Grundge-
samtheit einigermassen erhalten, so dass
aussagekréftige Zeitreihen gebildet werden

kdnnen. Zu betonen ist ferner, dass die Sub-
ventionen der 6ffentlichen Hand fiir die unter-
suchten Genossenschaften nur noch eine sehr
bescheidene Bedeutung haben und vielfach
sogar ganz weggefallen sind. Die Ergebnisse
der Kostenstatistik lassen sich daher durch-
aus auch auf Wohnbautrédger tibertragen, die
keine Aufgaben des «service public» wahr-
nehmen.

Es wird immer wieder die Frage gestellt, wie
reprasentativ die Kostenstatistik fiir die weite-
ren lber 1000 Baugenossenschaften in der
ganzen Schweiz ist. Gemdss dem Echo, das
der SVW aus diesem Kreis jeweils auf die Ver-
offentlichung der Kostenstatistik hin erhalt,
haben die festgestellten Tendenzen und Grund-
ziige durchaus allgemeine Geltung.

AUFWENDUNGEN NAHMEN zu Die Aufwendun-
gen, die den Baugenossenschaften fiir ihren
Wohnungsbestand anfielen, nahmen im ver-
gangen Jahr leicht zu. Sie stiegen, umgerech-

net auf eine Durchschnittswohnung (3*/2 Zim-
mer), von 10861 auf 10908 Franken im Jahr
oder von monatlich 9o5 auf 9og Franken. Die
Zunahme zeigt voraussichtlich eine Trendwende
an: Die Kosten beginnen zu steigen. Die wich-
tigsten Vorboten sind die Aufwendungen fiir
Unterhalt und Reparaturen. Sie betrugen pro
Wohnung 2769 Franken, was bedeutet, dass
sie um nicht weniger als 7% (180 Franken pro
Wohnung) zugenommen haben. Mit ein Grund
fir die Zunahme war wahrscheinlich, dass
dank des leichten Riickgangs der Hypothekar-
zinsendie Liquiditat grosser wurde, was da und
dort die Genossenschaften veranlasst haben
wird, zusdtzliche Unterhaltsarbeiten in Auf-
trag zu geben. Der fiir Reparaturen und Unter-
halt aufgewendete Betrag war deshalb 1999
SO gross wie nie zuvor.

Niedrige Zinssétze Andererseits waren die Auf-
wendungen fiir die Verzinsung der investier-
ten Mittel so niedrig wie schon lange nicht

Verwendung des Mietfrankens 1999

Weil Kosten und Mietertrag bei Genossen-
schaften beinahe gleich sind, kann die Kos-
tenstruktur vereinfacht anhand eines «Miet-
frankens» erldutert werden. Ein erheblicher
Teil des Mietfrankens, namlich 31 Rappen,
ging auch 1999 an die Kapitalgeber, das heisst
vorwiegend an Banken, Pensionskassen und
Versicherungen. 26 Rappen flossen als Riick-
stellung in den Erneuerungsfonds oder in die
Abschreibungen. Die im Rechnungsjahr ange-
fallenen Unterhalts- und Reparaturleistungen
beanspruchten 25 Rappen.

Verwaltungs- und allgemeine Unkosten zu-
sammen beanspruchen zusammen etwa den
gleichen Teil des Mietfrankens wie die Abga-
ben an die offentlichen Werke (Wasser, Ab-
wasser, Kehrichtabfuhr usw.), ndmlich je 9
Rappen. Unter Verwaltung entfallen sowohl
die Kosten der fast ausnahmslos professio-
nellen, eigenen Verwaltungsabteilungen als
auch die bescheidene Entschadigung fiir die
nebenamtliche Tatigkeit der Genossen-
schaftsvorstande. Insgesamt beanspruchten
sie 5 Rappen, die Unkosten (hauptsachlich
Steuern und Versicherungen) 4 Rappen.

Riicklagen,
Abschreibungen
25,6%

Zinsaufwand
30,4%

Unterhalt,
Reparaturen
25.4%

*inkl. Steuern u. Versicherungen
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mehr. Sie betrugen gerade noch 3324 Franken
pro Wohnung. Man muss zurlickgehen bis zum
Jahr1987,um eine dhnlich tiefe Belastung durch
den Zinsendienst zu finden. Damals waren es
3383 Franken.

Die Schulden der Baugenossenschaften da-
gegen haben auch 1999 nicht abgenommen.

Kostenstatistik

Im Gegenteil, als Folge von Neubauten und
wertvermehrenden Erneuerungen war eine
Reihe Genossenschaften gezwungen, Geld
aufzunehmen. So erhdhte sich das Fremd-
kapital pro Wohnung um 3,6 Prozent auf 94 609
Franken. Bekanntlich setzte Ende Jahr eine
Runde von Erhéhungen der Hypothekarzinsen

ein. lhre Folgen werden erst in den Rechnun-
gen des Jahres 2000 zu erkennen sein.

GENOSSENSCHAFTERINNEN PROFITIERTEN Das
Preis-Leistungs-Verhdltnis hat sich erneut zu-
gunsten der Genossenschaftsmitglieder ver-
schoben. Bezogen aufden Anlagewert, betrug

Durchschnittliche Kosten pro Wohnung von 1995 bis 1999

Die Stabilitdt von Léhnen und Preisen sowie
die zeitweilige Rezession im Baugewerbe
wirkten sich deutlich aus. Besonders stark ka-
men die tiefen Sdtze der Hypothekarkredite
zur Geltung. Die anteilmédssige Belastung
durch die Zinskosten war 1999 mit 30,5 Pro-
zent so tief wie noch nie in den letzten 25 Jah-
ren. Wahrend die Kapitalzinsen abnahmen,
wurden die Riicklagen und Abschreibungen
bis 1998 jedes Jahr etwas erhoht. Dadurch
blieben sie im Gleichklang mit den steigenden
Anlagewerten.

Alle anderen Kosten blieben erstaunlich sta-
bil, abgesehen von den Aufwendungen fiir Re-
paratur und Unterhalt. Sie nahmen gegeniiber
dem Vorjahr um 7 Prozent zu. Geradezu auf-
fallend ist die Beruhigung im Bereich der Ge-
biihren und Abgaben, wo vorher die gréssten
Zunahmen zu verzeichnen waren. Sollte die
Teuerung anziehen, wird voraussichtlich auch
hier wieder mehr Bewegung eintreten.
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Entwicklung der Kosten von 1985 bis 1999 in Fr. pro Wohnung und Jahr

In der Immobilienwirtschaft wird bekanntlich
langfristig gerechnet, und in der Wohnungs-
wirtschaft erst recht. Die nachstehende Grafik
zeigt deshalb die Entwicklung der Kosten tiber
einen Zeitraum von 15 Jahren. Es sind deutlich
zwei Phasen erkennbar. Die erste dauerte von
1985 bis 1992, also bis zum Beginn der Rezes-
sion und der Krise im Liegenschaften-Sektor.
Wédhrend dieser ersten Phase stiegen die
Mietertrage von Jahr zu Jahr deutlich an. Be-
kanntlich verleitete diese Erscheinung da und
dort zur Spekulation auf eine immerwdhrende
Zunahme der Mieten. Etwa 1992 wendete sich
dann das Blatt, und seither blieben die Mieten
nahezu konstant. Dagegen bildete sich der
Anteil der Kapitalkosten (Zinsaufwand) laufend
zuriick. Dies wieder erlaubte es, die steigen-
den Kosten der anderen Aufwandpositionen
aufzufangen und tendenziell die Riicklagen zu
erhohen.
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die Bruttorendite noch knapp 8,5 Prozent. Das
ist wenig angesichts des grossen Bestandes
an Altliegenschaften mit ihren hohen Be-
triebskosten und des generell tiefen Mietzins-
niveaus. 1994, also fiinf Jahre vorher, hatte bei
einem fast gleichen Niveau der Mieten die
Bruttorendite immerhin noch 10,3% betragen.

In den letzten fiinf Jahren nahm der durch-
schnittliche Anlagewert — und damit der Wohn-
wert —der Wohnungen von Jahr zu Jahr deut-
lich zu (insgesamt um 16,5%), wogegen die
Mietzinse gleichzeitig sogar etwas reduziert
wurden. Das war moglich, weil die Baugenos-
senschaften eine reine Kostenmiete anwen-
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den, bei der sinkende Kosten fiir Hypothekar-
zinsen aufjeden Fall an die Mieterinnen weiter
gegeben werden. Die Weitergabe kann direkt
erfolgen, indem die Mietzinse gesenkt werden,
oderindirekt, indem dank der Einsparung mehr
Leistungen erbracht oder teurer gewordene
Leistungen finanziell aufgefangen werden.

&

Wohnungswerte und Finanzierung von 1995 bis 1999

In dieser Grafik werden der Anlagewert und
der Versicherungswert iiber die letzten fiinf
Jahre einander gegeniibergestellt. Als dritte
Grosse wird das Fremdkapital ausgewiesen.
Obwohl die Investitionen (Anlagewert) deut-
lich zunahmen, ist der Versicherungswert nur
wenig gestiegen. Der Grund dafiir ist, dass die
Baukosten im betreffenden Zeitraum gesunken
sind, und diese bestimmen tiber den Baukos-
tenindex den Versicherungswert ganz entschei-
dend. Der anfédnglich grosse Abstand zwischen
Versicherungs- und Anlagewert wurde somit
laufend kleiner. Trotzdem darf man anneh-
men, dass die meisten Baugenossenschaften
dank des tatsdchlichen, in den Bilanzen nicht
ersichtlichen Wertes ihrer Liegenschaften noch
tiber erhebliche stille Reserven verfiigen. Aller-
dings konnen sie diese nur schwer nutzbar
machen, solange sie nicht von der Kosten-
miete abgehen oder sogar die Liegenschaften
verkaufen.
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