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Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften 2003

Genossenschaftswohnung

Erstmals seit langem verzeichneten die Baugenossenschaften

im Rechnungsjahr 2003 einen Riickgang der Kosten, und zwar

Von BALz CHRISTEN B Der SVW veroffentlicht
seit 1976 alljahrlich eine Kostenstatistik fiir
genossenschaftliche Mietwohnungen. Sie
wird zurzeit bei vierzig Baugenossenschaf-
ten mit einem Bestand von 35 488 Wohnun-
gen erhoben (802 mehrals im Vorjahr). Damit
werden 64 Prozent der zur Sektion Ziirich des
SVW gehorenden Wohnungen beriicksich-
tigt. Die kleinste erfasste Genossenschaft
nennt 216 Wohnungen ihr Eigen, die grosste
4238. Die Genossenschaften haben alle ih-
ren Sitz in der Stadt Ziirich. Ihre Wohnungen
befinden sich zum tiberwiegenden Teil auf

um 2,7 Prozent. Diese Einsparung gaben sie als Mietzinssenkung

von 2,6 Prozent fast vollumfanglich an die Mieterinnen und Mieter

weiter. Der durchschnittliche Mietzins einer Genossenschafts-

wohnung fallt damit wieder unter die 1000-Franken-Marke.

Stadtgebiet, zum kleineren Teil in der Agglo-
meration.

Die Erhebung ist auf Ziircher Genossen-
schaften beschrankt, da diese den gleichen
Kontenrahmen verwenden, was die statis-
tische Auswertung stark vereinfacht. Durch
die Beschrankung auf eine feste Gruppe
bleibt ferner die urspriingliche Grundge-
samtheit einigermassen erhalten, so dass
aussagekraftige Zeitreihen gebildet werden
konnen. Zu betonen ist ferner, dass die Sub-
ventionen der offentlichen Hand fiir die
untersuchten Genossenschaften nur noch

Verwendung des Mietfrankens 2003

Weil Kosten und Mietertrage bei-
nahe gleich hoch sind, kann
die Kostenstruktur einer Genos-
senschaftswohnung vereinfacht
anhand eines «Mietfrankens»
erldautert werden. Zum ersten
Mal beanspruchen die Einlagen
in das Amortisationskonto und
in den Erneuerungsfonds den
grossten Anteil am Mietfranken,
namlich knapp 30 Rappen. Sie
haben damit die Zahlungen an
die Kapitalgeber vom Spitzen-
platz verdrangt. 29 Rappen gin-
gen von jedem Franken Mietzins
an Banken, Pensionskassen,
Versicherungen, die Emissions-
zentrale fiir gemeinnitzige
Wohnbautrager und — nicht zu
vergessen — an die Mieterinnen
und Mieter, die den Genossen-
schaften immerhin knapp 11 Pro-

zent des langfristigen Fremdka-
pitals in Form von Einlagen in die
Darlehens- oder Depositenkas-
sen zur Verfiigung stellen. Die
Unterhalts- und Reparaturleis-
tungen beanspruchten 23 Rap-
pen, 8 Rappen flossen als Abga-
ben an die offentlichen Werke
(Wasser, Abwasser, Kehrichtab-
fuhr usw.) und knapp 11 Rappen
fallen auf die Verwaltungskosten
und die allgemeinen Unkosten.
Bei den Unkosten, die 5 Rappen
des Mietfrankens ausmachten,
sind Steuern und Versicherungen
die beiden wichtigsten Posten.

geringe Bedeutung haben (7,5 Prozent der
erfassten Wohnungen).

ENDLICH TIEFERE KOSTEN. Nach der seit vielen
Jahren anhaltenden, in kleineren oder gros-
seren Schritten vollzogenen Steigerung der
Kosten haben sich diese im Berichtsjahr nun
wieder verringert. Umgerechnet auf eine
Durchschnittswohnung reduzierten sich die
Aufwendungen gegeniiber dem Vorjahr um
321 Franken oder 2,7 Prozent von 12 101 auf
11 780 Franken im Jahr oder von 1008 auf
982 Franken im Monat. Die liquiditatswirk- »

Verwaltung

Unkosten
inkl. Steuern und Versicherungen
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Die vergangenen Jahre waren
unter anderem von stabilen Loh-
nen und Preisen gepragt, verur-
sacht auch durch eine zeitweili-
geRezessionim Baugewerbe und
- mit einem kurzen Unterbruch —
von sinkenden Zinsen. Ab 1994
stagnierten die Aufwendungen
fiir Abschreibungen und Riickla-
gen, und in den Jahren 1997 bis
2000 nahmen diese Kosten trotz
steigender Anlagewerte sogar
ab. Dafiir nutzten die Genossen-
schaften die gesunkenen Bau-
kosten und erhéhten bis zum Jahr
2000 die Investitionen in den
Unterhalt ihrer Wohnungen ganz
markant. Gleichzeitig mit dem
voriibergehenden Wiederanstei-
gen der Zinskosten in den Jahren
2000 und 2001 erhohten die Ge-
nossenschaftenihre Aufwendun-

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

gen fiir Abschreibungen und
Riicklagen — eine Politik, die sie
bis heute weiterfiihren.

In der Immobilienwirtschaft wird
langfristig gerechnet. Die Grafik
zeigt deshalb die Entwicklung
der Kosten iiber einen Zeitraum
von 19 Jahren. Es sind deutlich
zwei Phasen erkennbar. Die ers-
te dauerte von 1986 bis 1992,
also bis zum Beginn der Rezessi-
on und der Krise im Liegenschaf-
tensektor. Wahrend dieser ers-
ten Phase stiegen die Kosten und
damit auch die Mietertrage von
Jahr zu Jahr deutlich an. Etwa
1992 wendete sich das Blatt, und
Gesamtkosten wie Mieten blie-
ben bis ins Jahr 1999 nahezu
konstant. In dieser Zeit bildete
sich der Anteil der Zinskosten
laufend zuriick. Dies wiederum
erlaubte es, die Unterhaltskos-
ten und insbesondere die Riick-
lagen zu erhdhen. Welchen Ver-

lauf die weitere Entwicklung neh-
men wird, kann noch nicht beur-
teilt werden. Wegen des Wieder-
ansteigens der Zinsen erhohten
sich ab 2000 die Kosten wahrend
drei Jahren. Da die Zinssatze da-
nach ins Rutschen gerieten, re-
duzierten sich im Berichtsjahr
nun auch die Gesamtkosten. Die
Zinskosten fielen 2003 gar auf
einen historischen Tiefstwert,
wihrend die Einlagen in das
Amortisationskonto und in den
Erneuerungsfonds einen Hochst-
wert erreichten.

Durchschnittliche Kost Wot g Enfwick Jer ko=t 86— -
In CHF pro Wohnung In CHF pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich)
4000 14 000
3500 12 000 e
3000 A
10 000 //
2500 | T | —
8000 | Mgf»ﬂ“‘ Rl
2000 |t
6000
1500
e o
4000 i
s i
2000
0
O N~ [+2] (=3 o - o~ [sa) ~ wn el N~ 0 o o -t o~ m
0 0 0 0 o o o (=2 [o)) N o (=) (=) N o o (=3 o
o (=2 o o\ o\ (=)} o (o)} (o)} (=)} (=)} (=)} o\ (=)} (=} o o o
- \m - - -~ Ll - - -~ Al - A - - o o~ o o



| Wohnen 10/2004

20|

samen Kosten verringerten sich aufgrund der
riicklaufigen Zinskosten sogar um 6,6 Pro-
zent.

Im Berichtsjahr reduzierte die Ziircher Kanto-
nalbank (ZKB) den Referenzzinssatz fiir erste
Hypotheken in zwei Schritten um je 0,25 Pro-
zent auf den per Ende des Berichtsjahres
gliltigen Wert von 3,25 Prozent. Dies fiihrte
zu einem Riickgang des durchschnittlichen
Zinssatzes im Ausmass von 0,56 Prozent von
3,96 Prozent im Vorjahr auf durchschnittlich
3,4 Prozent im 2003. Der Zinssatz, den die
Genossenschaften ihren Geldgebern fiir das
aufgenommene Kapital zu entrichten hatten,
lag im Durchschnitt bei 3,13 Prozent. Die Ge-
nossenschaften «sparten» damit im Ver-
gleich zum Referenzzinssatz der ZKB 0,27
Prozent ein. Diese Einsparung ist relativ ge-
ring; auffallig hingegen sind die sehr unter-
schiedlichen Verhdltnisse bei den einzelnen
Genossenschaften. Pro Wohnung reduzierte
sich die Zinsbelastung im Jahr um 15,1 Pro-
zent beziehungsweise 601 Franken auf 3388
Franken.

HOHERE ABSCHREIBUNGEN. Demgegeniiber
stiegen die Abschreibungen auf dem Anlage-
vermogen und die Einlagen in den Erneue-
rungsfonds um 8,2 Prozent beziehungsweise
um 265 Franken pro Wohnung. Der Wert
einer Wohnungwurde um 1516 Franken abge-
schrieben, das entspricht einem Anteil von

Kostenstatistik

1,01 Prozent vom Anlagewert und damit einer
Zunahme gegeniiber dem Vorjahr um 395
Franken. Trotz der Zunahme des Gebdude-
versicherungswertes (GVW) gegeniiber dem
Vorjahr von 226 437 auf 229 278 Franken
wurden die Einlagen in den Erneuerungs-
fonds um 79 Franken auf 1869 Franken redu-
ziert, das sind 0,82 Prozent vom GVW.

Bei Kosten von 11 780 Franken im Jahr bezie-
hungsweise 982 Franken im Monat betrug
die Durchschnittsmiete fiir eine Genossen-
schaftswohnung 2003 11 875 Franken im Jahr
oder 990 Franken im Monat. Im Vergleich
zum monatlichen Mietzins des Vorjahres von
1016 Franken verringerte sich die Durch-
schnittsmiete um 26 Franken beziehungs-
weise 2,6 Prozent. Offensichtlich haben die
Genossenschaften den Riickgang der Zins-
satze auf die historischen Tiefstwerte nicht
im vollen Ausmass an ihre heutige Mieter-
schaft weitergegeben, sondern zur Optimie-
rung ihrer wirtschaftlichen Situation einge-
setzt und damit auch zu Gunsten von spéte-
ren Generationen auf die Seite gelegt. Diese
von den Genossenschaften seit einigen Jah-
ren verfolgte Strategie hat allerdings auch
zur Folge, dass Abschreibungen und Fonds-
einlagen teilweise {iber den von der Steuer
befreiten Limiten liegen.

ALLGEMEIN GULTIGE ZAHLEN? Wie reprdsenta-
tiv ist die Kostenstatistik fiir die weiteren

In dieser Grafik werden der Ge-
baudeversicherungswert, der Er-
tragswert und die Anlagewerte
brutto und netto der letzten
vier Jahre einander gegeniiber-
gestellt. Als flinfte Grosse wird
das Fremdkapital ausgewiesen.
Ein Vergleich zwischen der Ent-
wicklung des Gebdudeversiche-
rungswertes und der Anlagekos-
ten im Verlauf der letzten zehn
Jahre zeigt eine markante Annd-
herung dieser beiden Werte, die
auch als Tendenz zu realistische-
ren Gebdudeversicherungswer-
ten interpretiert werden kann. So
hat sich der Gebdudeversiche-
rungswert pro Wohnung seit dem
Jahr 1993 um 31 936 Franken er-

M Versicherungswert
M Ertragswert

M Anlagekosten

1 Anlagekosten netto
¥ Fremdkapital

In CHF

tiber tausend Baugenossenschaften in der
ganzen Schweiz? Gemdss dem Echo, das der
SVW aus diesem Kreis jeweils auf die Verof-
fentlichung der Kostenstatistik hin erhilt,
haben die festgestellten Tendenzen und
Grundziige durchaus allgemeine Geltung.
Sieht man davon ab, dass die erfassten Bau-
genossenschaften gemeinniitzig sind und
daher nicht die {blichen Gewinne erzielen
diirfen, so lassen sich die Ergebnisse beziig-
lich der Kosten durchaus auch auf Wohn-
bautrdger tbertragen, die keine Aufgaben
des «service publicy wahrnehmen. D

Der ausfiihrliche Bericht «Kostenstatis-
tik der Ziircher Baugenossenschaften»
enthdlt eine Reihe weiterer interessanter
Kapitel und diverses zusatzliches Zah-
lenmaterial. Er ist beim SVW, Buch-
eggstr. 109, 8057 Ziirich, 01 362 42 40,
www.svw.ch, erhdltlich.

hoht, wahrend der Anlagewert im
gleichen Zeitraum um 48 553
zugenommen hat. Das Ausmass
der Fremdverschuldung hat ge-
geniiber dem Vorjahr geringfiigig
auf 75 Prozent zugenommen. Die
Geldgeber der Genossenschaf-
ten befinden sich somit mit ihren

Hypotheken «auf der sicheren
Seite». Deshalb darf wiederum
festgestellt werden, dass die
Anlage bei einer gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaft nicht
nursozial niitzlich, sondern auch
wirtschaftlich ausgesprochen
sicher ist.
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