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Kostenstatistik

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften 2005

Riicklagen stark ausgebaut

Im vergangenen Jahr stlegen die Kosten fiir eine Genossenschafts-

' wohnung um vier Prozent. Dieser markante Sprung |st auf eine neue :
Weisung des Steueramts zuruckzufuhren die héhere Elnlagen

in den Erneuerungsfonds erlaubt. Die Durchschnlttsmlete einer

genossenschaﬂllchen Wohnung betrug 1019 Franken mbhathch

2,3 Prozent mehr als im VorJahr

Von BALz CHRISTEN B Wie viel kostet eine
Wohnung die Genossenschaft und den Mieter
im Durchschnitt? Dariiber — und noch viel
mehr — gibt die jahrlich erhobene Kostensta-
tistik des SVW Auskunft (Details zur Erhebung
siehe unten). Im Vergleich zum Vorjahr, als die
Kosten um moderate o,5 Prozent zulegten,
waren 2005 grossere Verdanderungen zu ver-
zeichnen. Da die Baugenossenschaften ihre
Liegenschaften namlich nicht mehr nur wert-
erhaltend sanieren, sondern vermehrt durch
bauliche Massnahmen aufwerten oder gar
durch Neubauten ersetzen, kommt der genii-
genden Dotierung der Riicklagen eine immer
wichtigere Bedeutung zu. Als Resultat einer
langeren Zusammenarbeit der Sektion Ziirich
des SVW mit der Steuerverwaltung des Kan-
tons Ziirich sind deshalb ab Steuerperiode
2005 hohere Einlagen in den Erneuerungs-
fonds zum Abzug zugelassen worden. Von
dieser Moglichkeit haben viele Genossen-

schaften bereits im Rechnungsjahr 2005 Ge-
brauch gemacht.

WIEDER UBER 1000ER-MARKE. Deshalb nah-
men die Fondseinlagen und die Abschrei-
bungen im Vergleich zum Vorjahr um markante
16,1 Prozent zu. Trotz niedrigerer Kosten fiir
Gebdudeunterhalt, Abgaben und Steuern
stiegen die Gesamtkosten aus diesem Grund
um 4 Prozent. Die Aufwendungen fiir eine
Durchschnittswohnung erhdhten sich gegen-
iber dem Vorjahr von 11 841 auf 12 309 Fran-
ken im Jahrodervon 987 auf 1026 Franken im
Monat. Bei den Mietzinseinnahmen kdnnen
die hoheren Kosten erst mit einer gewissen
Verzdgerung vollumfanglich geltend gemacht
werden, weshalb die Mieten im vergangenen
Jahr erst um 2,3 Prozent stiegen. Der Durch-
schnittszins einer Genossenschaftswohnung
kletterte um 22 Franken von 997 Franken auf
1019 Franken monatlich.

Kostenstatistik

der Ziircher Baugenossenschaften

Seit 1976 veroffentlicht der SVW jahrlich eine Kos-
tenstatistik fiir genossenschaftliche Mietwoh-
nungen. Im Berichtsjahr 2005 fiihrte er die Erhe-
bung bei 41 Baugenossenschaften mit einem Be-
stand von insgesamt 36 304 Wohnungen durch.
Damit beriicksichtigt die Statistik 63 Prozent der
zur Sektion Ziirich des SVW gehérenden Woh-
nungen. Das Spektrum reicht von Genossen-
schaften mit 222 Wohnungen bis hin zu solchen
mit 4229 Wohneinheiten. Alle befragten Genos-
senschaften haben ihren Sitz in der Stadt Zirich.
lhre Wohnungen befinden sich vorwiegend auf

Stadtgebiet und zu einem kleinen Teil auch in der
Agglomeration.

Die Erhebung beschrénkt sich auf Ziircher Genos-
senschaften, da diese alle den gleichen Kontenrah-
men verwenden, was die statistische Auswertung
erheblich erleichtert. Ferner bleibt durch die Kon-
zentration auf eine feste Gruppe die urspriingliche
Grundgesamtheit mehr oder weniger erhalten, so
dass aussagekréftige Zeitreihen gebildet werden
konnen. Geméss den Riickmeldungen, die der SVW
jeweils auf die Vercffentlichung der Statistik hin aus
derganzen Schweiz erhalt, haben die festgestellten

Tendenzen und Grundziige durchaus auch allgemei-
ne Geltung.

Die Bedeutung der Subventionen der 6ffentlichen
Hand fiir die untersuchten Genossenschaften nimmt
zusehends ab. 6,2 Prozent beziehungsweise 2193
der Wohnungen sind subventioniert — dies sind 50
weniger als im Vorjahr. Da dieser Anteil sehr gering
ist, lassen sich die Ergebnisse ohne grosse Verzer-
rungen durchaus auch auf gemeinniitzige Wohn-
bautrdger iibertragen, die keine durch &ffentliche
Darlehen vergiinstigten Wohnungen anbieten.
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Verwendung
des Mietfrankens 2005

33,8%
Riicklagen,
Abschreibungen

27,3%
Zinsaufwand

Der «Mietfranken» veranschau-
licht, wie die Genossenschaften
die Einnahmen aus den Miet-
zinsen verwenden. Bereits zum
dritten Mal hintereinander bean-
spruchen die Einlagen in das
Amortisationskonto und in den
Erneuerungsfonds den grossten
Anteil, némlich 34 Rappen. Dieser
Kostenfaktor hat damit die Zah-
lungen an die Kapitalgeber vom
lange Zeit besetzten Spitzenplatz
verdrangt. Noch 27 Rappen gin-
gen von jedem Franken Mietzins
an Banken, Pensionskassen,
Versicherungen, die Emissions-
zentrale flir gemeinniitzige
Wohnbautrager und - nicht zu
vergessen — an die Mieter, die
den Genossenschaften immerhin
knapp 12 Prozent des langfristi-
gen Fremdkapitals in Form von
Einlagen in die Darlehens- oder
Depositenkassen zur Verfiigung
stellen.

Die iibrigen Kosten haben sich
gegeniiber dem Vorjahr wenig

45% Verwaltung

Unkosten

verdndert. Die Unterhalts- und
Reparaturleistungen beanspruch-
ten 21 Rappen des Mietfrankens,
2 Rappen weniger als im Vorjahr.
7 Rappen, einer weniger als im
2004, flossen als Abgaben an die
offentlichen Werke (Wasser, Ab-
wasser, Kehrichtabfuhr usw.) und
unverdandert 10 Rappen machten
die Verwaltungskosten und die
allgemeinen Unkosten aus. Unter
«Verwaltung» erscheinen die
Kosten der eigenen Verwaltungs-
abteilungen, die Entschadigung
fiir die nebenamtliche Tatigkeit
der Genossenschaftsvorstande
sowie die Kosten der in den
Baugenossenschaften zuneh-
mend professionalisierten sozi-
alen Dienstleistungen. Bei den
Unkosten (5 Rappen) bilden
Steuern und Versicherungen die
beiden wichtigsten Posten.

Durchschnittliche Kosten
pro Wohnung 2001-2005

In CHF pro Wohnung
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Die Tabelle zeigt die durchschnitt-
lichen Kosten pro Wohnung in
den vergangenen fiinfJahren. Sie
waren von stabilen Léhnen und
Preisen, von sinkenden Zinsen
und vom nur ganz zogerlichen
Einsetzen des wiederholt pro-

gnostizierten wirtschaftlichen
Aufschwungs gepragt. Dabei sind
deutlich die anfanglich markant
sinkenden, dann aber stabil blei-
benden Zinskosten und das ste-
tige, im Berichtsjahr sprunghafte
Ansteigen der Riicklagen und Ab-
schreibungen zu erkennen. Die
Ausgaben fiir den Geb&dudeunter-
halt, die bis zum Jahr 2000 in zum
Teil grossen Schritten angestie-
gen waren, haben seither eine
eher stagnierende Tendenz. Bei
den Abgaben an die offentlichen
Werke ist der seit einigen Jahren
anhaltende Riickgang der Kosten
fiir Strom, Wasser, Abwasser und
Abfallentsorgung zu erkennen.
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Bei der Zusammensetzung der Kosten sind
verschiedene Tendenzen zu beobachten. So
setzte sich der Riickgang der Zinskosten bei
gleichzeitig steigenden Abschreibungen und
Fondseinlagen auch 2005 fort. Der Zinssatz,
den die Genossenschaften ihren Geldgebern
fiir das aufgenommene Kapital zu entrichten
hatten, lag im Durchschnitt bei 2,99 Prozent
(Vorjahr: 3,02 Prozent). Gegeniiber dem Refe-
renzzinssatz der ZKB von 3,17 Prozent (Vor-
jahr: 3,25 Prozent) «sparten» die Genossen-

Kostenstatistik

STETIG TIEFERE ABGABEN. Erstmals wurden
mehrals ein Drittel derausgewiesenen Kosten
in die zukiinftige Erneuerung der Liegen-
schaften investiert. Eine weitere Auffalligkeit
stellt die Entwicklung der Abgaben fiir Strom,
Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung usw. dar.
Diese haben sich gegeniiber dem Vorjahr ganz
markant um 6,4 Prozent reduziert. Seit dem
Jahr 2000 ist ein stetiger Riickgang dieser
Kosten zu verzeichnen, die nun mit 894 Fran-
ken pro Wohnung und Jahr den tiefsten Wert

Der ausfiihrliche Bericht «Kostenstatistik der
Ziircher Baugenossenschaften» enthilt eine
Reihe weiterer interessanter Kapitel und di-
verses zusatzliches Zahlenmaterial. Er kann
beim SVW, Bucheggstrasse 109, Postfach,
8042 Ziirich, Telefon 044 362 42 40, oder
unter www.svw.ch/fachverlag gegen einen
Unkostenbeitrag von 15 Franken bestellt
werden. SVW-Mitglieder erhalten ein Exem-
plar kostenlos. Die Kostenstatistik ist auch
online abrufbar unter www.svw.ch/.

schaften damit 0,18 Prozent ein.

Die Entwicklung
der Kosten 1986-2005

seit dem Jahr 1993 erreicht haben.

&

Wohnungswerte und
Finanzierung 2001-2005

In CHF pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich) In CHF
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In der Immobilienwirtschaft wird
langfristig gerechnet. Die Grafik
zeigt deshalb die Entwicklung der
Kosten uiber einen Zeitraum von
20 Jahren. Von 1986 bis 1992,
also bis zum Beginn der Rezessi-
on und der Krise im Liegenschaf-
tensektor, stiegen die Kosten und
damit auch die Mietertrdge von
Jahr zu Jahr deutlich an. Etwa ab
1992 wendete sich das Blatt und
Gesamtkosten wie Mieten blie-
ben bis ins Jahr 1999 nahezu
konstant. In dieser Zeit bildete
sich derAnteil derZinskosten lau-

fend zuriick. Dies wiederum er-
laubte es, die Unterhaltskosten
und insbesondere die Riicklagen
zu erhohen und damit die Sub-
stanz der Genossenschaften zu
starken.

Die Entwicklung ab 1999 ist weni-
ger konstant: Eingeleitet durch
das Wiederansteigen der Zinsen
erhohten sich ab dem Jahr 2000
die Kosten wahrend dreier Jahre.
Weil dieser Zinsanstieg jedoch
nur von kurzer Dauer war, redu-
zierten sich die Gesamtkosten im
Jahr 2003 kurzzeitig wieder, um
im Berichtsjahr — bedingt durch
die Erh6hung der Einlagen in den
Erneuerungsfonds — wieder mar-
kant anzusteigen. Dabei fielen
die Zinskosten auf einen histo-
rischen Tiefstwert.
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© Fremdkapital

Die Grafik vergleicht den Ge-
bdudeversicherungswert, den
Ertragswert und die Anlagewerte
brutto und netto der letzten fiinf
Jahre miteinander. Als fiinfte
Grosse wird das Fremdkapital
ausgewiesen. Ein Vergleich zwi-
schen der Entwicklung des Ge-
bdudeversicherungswertes und
der Anlagekosten im Verlauf der
letzten zehn Jahre zeigt eine An-
naherung dieser beiden Werte,
was auch als Beleg fiir die rege
Bautdtigkeit der Genossen-
schaften und die stetige Moderni-

2004
2005

sierung ihrer Bauten interpretiert
werden kann.

So hatsich der Gebdudeversiche-
rungswert pro Wohnung seit dem
Jahr 1993 «lediglich» um 36 597
Franken oder 18,6 Prozent erhoht,
wahrend der Anlagewert im glei-
chen Zeitraum um 60 120 Franken
oder 59,6 Prozent zugenommen
hat. Das Ausmass der Fremdver-
schuldung belduft sich auf 72,4
Prozent und hat sich gegeniiber
dem Vorjahr immerhin um 2,5
Prozent reduziert. Deshalb darf
festgestellt werden, dass die An-
lage bei einer gemeinniitzigen
Wohnbaugenossenschaft nicht
nur sozial niitzlich, sondern auch
wirtschaftlich ausgesprochen si-
cherist.
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