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Kostenstatistik

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften 2000

Hoherer Hypothekarzins
zeigt Wirkung

Wegen der leicht erhohten Zinssatze fiir Hypotheken stlegen die

VoN FRrITZ NIGG UND WiLLY WASSER B Der
SVW verdffentlicht seit 1976 alljahrlich eine
Kostenstatistik fiirgenossenschaftliche Miet-
wohnungen. Sie wird bei zurzeit 40 Bauge-
nossenschaften mit einem Wohnungsbe-
stand von 34 313 Wohnungen erhoben. Das
sind 1121 mehr als im Vorjahr. Die Zunahme
ist auf die Beteiligung einer weiteren
Baugenossenschaft an der Erhebung zuriick-
zufithren, ferner auf den Netto-Zuwachs an
Wohnungen durch Neubauten. Die kleinste
erfasste Genossenschaft nennt 216 Wohnun-
gen ihr eigen, die grosste 3664. Die Genos-
senschaften haben alle ihren Sitz in der Stadt

Aufwendungen der Baugenossenschaften fiir ihren Wohnungsbestand

im vergangenen Jahr an. Das Preis- Lelstungs Verhaltnls flir Genossen-

schaftswohnungen ist allerdmgs?n'ach wie vor gunstlg Die In'véstltlonen'

in die Wohngebaude uberst|egen namhch die Mletzmserhohungen

deutllch

Zirich. Ihre Wohnungen befinden sich zum
tiberwiegenden Teil auf Stadtgebiet, zum
kleineren Teil in der Agglomeration. Die Erhe-
bung beschrankt sich auf Ziircher Genossen-
schaften, da diese alle den gleichen Konten-
rahmen verwenden, was die statistische
Auswertung stark vereinfacht. Durch die Be-
schrankung auf eine feste Gruppe bleibt
ferner die urspriingliche Grundgesamtheit ei-
nigermassen erhalten, sodass aussagekraf-
tige Zeitreihen gebildet werden kdnnen.

ALLGEMEIN GULTIG. Zu betonen ist ferner,
dass die Subventionen der 6ffentlichen Hand

fiir die untersuchten Genossenschaften nur
noch geringe Bedeutung haben und vielfach
sogar ganz weggefallen sind. Sieht man da-
von ab, dass die erfassten Baugenossen-
schaften gemeinniitzig sind und daher nicht
die iiblichen Gewinne erzielen diirfen, so las-
sen sich die Ergebnisse beziiglich der Kosten
durchaus auch auf Wohnbautrager tibertra-
gen, die keine Aufgaben des «service public»
wahrnehmen.

Es wird immer wieder die Frage gestellt,
wie reprdsentativ die Kostenstatistik fiir die
weiteren liber 1000 Baugenossenschaften in
der ganzen Schweiz ist. Gemdss dem Echo,

Verwendung des Mietfrankens 2000

Weil Kosten und Mietertrag
bei Genossenschaften beinahe
gleich sind, kann die Kosten-
struktur vereinfacht anhand ei-
nes «Mietfrankens» erldutert
werden. Dergrosste Teildes Miet-
frankens, namlich 33 Rappen,
ging wie gewohnt an die Kapital-
geber, das heisst vorwiegend an
Banken, Pensionskassen und
Versicherungen. 24 Rappen flos-
sen als Riickstellung in den Er-
neuerungsfonds oder in die Ab-
schreibungen. Die im Rech-
nungsjahr angefallenen Unter-
halts- und Reparaturleistungen
beanspruchten wie im Vorjahr 25
Rappen des Mietfrankens. Je 9
Rappen flossen als Abgaben an
die offentlichen Werke (Wasser,
Abwasser, Kehrichtabfuhr usw.)
und wurden fiir die Verwaltungs-
und allgemeinen Unkosten be-
ansprucht. Unter «Verwaltung»
erscheinen sowohl die Kosten

der fast ausnahmslos professio-
nellen eigenen Verwaltungs-
abteilungen als auch die be-
scheidene Entschadigung fir
die nebenamtliche Tatigkeit der
Genossenschaftsvorstande.
Ebenfalls als Verwaltungs- oder
als Unkosten ausgewiesen wer-
den die Kosten derin den Bauge-
nossenschaften  zunehmend
professionalisierten  sozialen
Dienstleistungen.
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das der SVW aus diesem Kreis jeweils auf die
Verdffentlichung der Kostenstatistik hin er-
halt, haben die festgestellten Tendenzen und
Grundziige durchaus allgemeine Geltung. Al-
lerdings ist zu erwdhnen, dass die Zinsen fiir
Hypotheken in der Westschweiz hoher sind
und dort die Rechnungen starker belasten.

ZINSAUFWAND HAT ZUGENOMMEN. Die wich-
tigste Feststellung zum Jahr 2000 ist, dass
wegen der leicht erhohten Zinssatze fiir Hy-
potheken der Zinsaufwand gestiegen ist und
wieder einen hoheren Teil der gesamten
Belastung ausmachte. Durch einen entspre-
chenden Aufschlag der Mieten von durch-
schnittlich 3,2 Prozent konnten die entste-
henden Mehrkosten aufgefangen werden.
Der Gegenwert, den die Mieterinnen und Mie-
ter erhielten, tbertraf jedoch die Zunahme
der Mietzinse deutlich. Dies dussert sich in

Durchschnittliche Kosten 1996-2000

den im Berichtsjahr vorgenommenen Inves-
titionen, die 5 Prozent der Anlagekosten ent-
sprachen. Trotz der)ahrfiirJahrvorgenomme-
nen Investitionen hat sich der Anteil der
Schulden kaum verandert. Er machte im Jahr
2000 den gleichen relativ niedrigen Anteil
von 73 Prozent der Anlagekosten aus wie
1996.

TREND ZU HOHEREN KOSTEN. Die Aufwendung,
die den Baugenosenschaften fiir ihren Woh-
nungsbestand anfielen, nahmen im ver-
gangenen Jahr leicht zu. Sie stiegen, umge-
rechnet auf eine Durchschnittswohnung
(3% Zimmer), um 353 Franken oder 3,2 Pro-
zent von 10908 auf 11261 Franken im Jahr
odervon monatlich 909 auf 938 Franken. Die
merkliche Zunahme zeigt, dass die im Vor-
jahr eingetretene Trendwende der Kosten-
miete andauerte. Die grossten Mehrkosten

In CHF pro Wohnung
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(338 Franken) fielen bei den Zinsen fiir das
Fremdkapital, namentlich bei den Hypothe-
ken mit variablem Zins, an. Die meisten Fi-
nanzinstitute hatten diesen Zinssatzim Som-
mer um einen halben Prozentpunkt erhoht,
darunter die ZKB auf 4 ¥ Prozent.

Ebenfalls leicht gestiegen sind die Aufwen-
dungen fiir Unterhalt und Reparaturen. Sie
betrugen pro Wohnung 2811 Franken; die
Zunahme entsprach mit 1,5 Prozent etwa der
Teuerung. Die 2811 Franken sind der hochste
je verzeichnete Betrag fiir diese Aufwandpo-
sition. Die tibrigen Kosten blieben mehr oder
weniger im Rahmen der Vorjahre.

Im Jahr 2000 betrug die Durchschnittsmiete
fiir eine Genossenschaftswohnung 11323
Frankenim Jahr; das sind monatlich 944 Fran-
ken, bei Kosten von 938 Franken. Gegeniiber
dem Vorjahr (914 Franken) betrug der
Anstieg der Durchschnittsmiete 30 Franken,

Entwicklung der Kosten 1985-2000
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In CHF pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich)
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Die letzten fiinfJahre waren durch
eine gleich bleibende Tendenz
gekennzeichnet. Die Stabilitat
von Lohnen und Preisen sowie
die zeitweilige Rezession im Bau-
gewerbe wirkten sich deutlich
aus. Besonders stark kamen die
tiefen Satze der Hypothekarkre-
dite zur Geltung. Die anteilméssi-
ge Belastung durch die Zinskos-
ten lag 1999 mit 30,5 Prozent so
tief wie fast nie in den letzten 25
Jahren. Wéhrend die Kapitalzin-
sen aber wieder zunahmen,
wurden die Riicklagen und Ab-
schreibungen etwas verringert.
Dadurch blieben sie nicht mehr
ganzim Gleichklang mit den stei-
genden Anlagekosten — ein Um-

Unterhalt, Reparaturen
© Abgaben
Verwaltung
Unkosten
inkl. Steuern und Versicherungen
Zinsaufwand
Riicklagen, Abschreibungen

stand, der in ndchster Zeit korri-
giert werden muss. Alle anderen
Kosten blieben erstaunlich sta-
bil, insbesondere jene fiir Repa-
raturen und Unterhalt, die sich
aufetwas hoherem Niveau zu sta-
bilisieren scheinen.

In der Immobilienwirtschaft wird
langfristig gerechnet. Die Grafik
zeigt deshalb die Entwicklung
der Kosten iiber einen Zeitraum
von 16 Jahren. «Entwicklung der
Kosten» ist gleichbedeutend mit
«Entwicklung der Miete», da bei
den Baugenossenschaften die
Miethohe sich nach den Kosten
richtet. Es sind deutlich zwei
Phasen erkennbar. Die erste
dauerte von 1985 bis 1992, also
bis zum Beginn der Rezession
und derKrise im Liegenschaften-
sektor. Wahrend dieser ersten
Phase stiegen die Kosten und
damit auch die Mietertrage von
JahrzuJahrdeutlich an. Derstan-
dige Anstieg der Mietertrdge galt

in jener Zeit auch ausserhalb des
Kreises der Baugenossenschaf-
ten als normal. Dort verleitete er
sogar zur Spekulation auf eine
immerwdhrende Zunahme der
Mieten. Etwa 1992 wendete sich
das Blatt, und Gesamtkosten wie
Mieten blieben nahezu konstant.
Wéahrenddessen bildete sich der
Anteil der Kapitalkosten (Zins-
aufwand) bis 1999 laufend zu-
riick. Dies erlaubte es, die stei-
genden Kosten der anderen Auf-
wandpositionen  aufzufangen
und tendenziell die Riicklagen zu
erhohen. Mit dem Anstieg der Hy-
pothekarzinsen im vergangenen
Jahr hat sich dieses Bild etwas
gedndert.
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das sind 3,2 Prozent. Ebenfalls im Vorjahr
war aber auch ermittelt worden, dass damals
die gestiegenen Kosten nicht in vollem Um-
fange auf die Mieten tiberwdlzt worden wa-
ren. Diese Bewegung wurde nun nachgeholt.

MEHR WOHNWERT FUR MIETERINNEN. Wahrend
also die mittleren Anlagekosten innert Jahres-
frist um 6244 Franken oder 4,8 Prozent anstie-
gen, legten die Mieten gleichzeitig nur um 3,2
Prozent zu. Das bedeutet, dass das Preis-Leis-
tungs-Verhdltnis sich erneut zugunsten der
Mieterinnen und Mieter, also der Genossen-

In dieser Grafik werden der Anla-
gewert und der Versicherungs-
wert iiber die letzten fiinf Jahre
einander gegeniibergestellt. Als
dritte Grosse wird das Fremdkapi-
tal ausgewiesen. Obwohl die In-
vestitionen (Anlagewert) laufend
zunahmen, hat der Versi-
cherungswert erst von 1999 auf
2000 deutlich zugenommen,
ndamlich um 10182 Franken. Der
Grund dafiir ist, dass der Versi-
cherungswert dem Index der Bau-
kosten folgt und diese vorher vor-
ibergehend gesunken waren. Der
anféanglich grosse Abstand zwi-

Kostenstatistik

schaftsmitglieder, verschoben hat. Bezogen
auf die Anlagekosten, betrug die Bruttorendi-
te damit noch 8,3 Prozent. Das ist wenig ange-
sichts des grossen Bestandes an Altliegen-
schaften mit ihren hohen Betriebskosten und
des generell tiefen Mietzinsniveaus. 1995,
also fiinf Jahre vorher, hatte die Bruttorendite
immerhin 9,9 Prozent betragen.

In den letzten fiinf Jahren nahm der durch-
schnittliche Anlagewert—und damitderWohn-
wert — der Wohnungen von Jahr zu Jahr deut-
lich zu (insgesamt um 18,3 Prozent), wogegen
die Mietzinse nur um 2,7 Prozent anstiegen.

Versicherungswert
1 Anlagekosten

Fremdkapital

In CHF

Es ist daher gerechtfertigt, zu sagen, dass die
genossenschaftlichen Mieterinnen und Mie-
ter flir wenig mehr Miete deutlich mehr Wohn-
wert erhalten haben. Das warmoglich, weil die
Baugenossenschaften eine reine Kostenmie-
te anwenden, bei der sinkende Kosten fiir Hy-
pothekarzinsen auf jeden Fall an die Mieterin-
nen und Mieter weitergegeben werden. Die
Weitergabe kann direkt erfolgen, indem die
Mietzinse gesenkt werden, oder indirekt, in-
dem dank der Einsparung mehr Leistungen
erbracht oder teurer gewordene Leistungen
finanziell aufgefangen werden. Fa

250 000
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100 000

50 000

schen Versicherungs- und Anla-
gewert verringerte sich deshalb
wahrend einiger Jahre. Im Jahr
2000 war er aber wieder genau
gleich gross wie 1996 (Versiche-
rungswert = 158 Prozent der Anla-
gekosten). Dasselbe gilt fiir das
Ausmass der Verschuldung.
Sowohl1996 alsauch 2000 mach-
te das langfristige Fremdkapital

73 Prozent der Anlagekosten aus.
Die Geldgeber befanden sich so-
mit mitihren Hypotheken «aufder
sicheren Seite». Deshalb darf
festgestellt werden, dass die
Anlage bei einer gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaft nicht
nur sozial niitzlich, sondern auch
wirtschaftlich  ausgesprochen
sicher ist.

1996

1997

1998
1999
2000

»Eine optlmale Warmedammung und Behaglichkeit stand fiir uns im Bl
: Vordergrund deshalb haben wir uns fur dorig Fenster entschleden « §
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