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Kostenstatistik

Von Balz Christen

Wie viel kostet eine Wohnung die Genossen-
schaft und den Mieter im Durchschnitt?
Dariiber — und noch viel mehr - gibt die
jahrlich erhobene Kostenstatistik des SVW
Auskunft (Details zur Erhebung siehe un-
ten). Waren noch 2006 sinkende Kosten zu
verzeichnen, wendete sich 2007 das Blatt.
2008 fiel die Steigerung nun noch deutlicher
aus. Die Aufwendungen der Baugenossen-
schaften fiir eine Durchschnittswohnung
mit drei bis vier Zimmern erhdhten sich
gegeniiber demVorjahr um 5,2 Prozentoder
661 Franken von 12724 auf 13385 Franken.
Auf den Monat umgerechnet, entspricht
dies einer Steigerung um 55 Franken von
1060 auf 1115 Franken.

Wertschriften im Minus
Wie im Vorjahr ist fiir diese Entwicklung vor
allem der hohere Zinsaufwand verantwort-

Zinskosten

Kostenstatistik der Zuircher Baugenossenschaften 2008

markant hoher

Um 55 Franken monatlich stiegen die Kosten fiir eine genossen-

schaftliche Durchschnittswohnung im Jahr 2008. Die Mietzinse

erhohten sich gar um 64 Franken, denn die Baugenossenschaften

tiberwdlzten nicht nur die aktuellen Mehrkosten, sondern auch

diejenigen, die sie im Vorjahr nicht weitergegeben hatten.

Mit einem Monatszins von durchschnittlich 1115 Franken bleiben

Genossenschaftswohnungen konkurrenzlos giinstig.

lich. Nach der Erh6hung vom Oktober 2007
schlug der ZKB-Zinssatz fiir variable Hypo-
theken per 1. Oktober 2008 erneut auf, und
zwar um ein weiteres Viertelprozent auf 3,5
Prozent. Der durchschnittliche ZKB-Zins-
satz stieg damit um 0,38 Prozent auf 3,44
Prozent. Der Zinssatz, den die Genossen-
schaften ihren Geldgebern fiir das aufge-
nommene Kapital tatsdchlich zu entrichten
hatten, lag im Durchschnitt allerdings nur
bei 3,16 Prozent. Die Genossenschaften
«sparten» also im Vergleich zum Referenz-
zinssatz immerhin 0,28 Prozent ein. Die

Zinsertrage auf dem Umlaufvermogen, die
inanderen Jahren die Bruttozinskosten wei-
ter verringert hatten, fielen im Berichtsjahr
dagegen nur bescheiden aus. Der Grund
dafiir liegt bei Wertschriftenverlusten sowie
den sinkenden Zinsséatzen fiir Geldanlagen.
Zum neunten Mal in Folge erhohten die
Genossenschaften zudem die Abschreibun-
gen auf dem Anlagevermogen und die Ein-
lagen in den Erneuerungsfonds, und zwar
um 142 Franken pro Wohnung und Jahr.
Kaum verdndert haben sich dagegen die
weiteren Kosten (vgl. «<Mietfranken»).

Kostenstatisik

der Ziircher Baugenossenschaften

Seit 1976 veroffentlicht der SYW jahrlich eine
Kostenstatistik fiir genossenschaftliche Miet-
wohnungen. Im Berichtsjahr 2008 fiihrte er
die Erhebung bei 41 Baugenossenschaften
mit insgesamt 37 136 Wohnungen durch.
Damit beriicksichtigt die Statistik 63 Prozent
der zur Sektion Zirich des SVW gehtrenden
Wohnungen. Das Spektrum reicht von einer

Genossenschaft mit 215 Wohnungen bis zur
grossten mit 4695 Einheiten.

Die Erhebung beschrankt sich auf Ziircher
Genossenschaften, da diese alle den gleichen
Kontenrahmen verwenden, was die statisti-
sche Auswertung erheblich erleichtert. Ferner
bleibt durch die Beschrankung auf eine feste
Gruppe die urspriingliche Grundgesamtheit
einigermassen erhalten, so dass aussagekréf-
tige Zeitreihen gebildet werden kénnen.

Die Bedeutung der Subventionen der 6f-
fentlichen Hand fiir die untersuchten Genos-
senschaften nimmt zusehends ab. Da deren
Anteil sehr gering ist, lassen sich die Ergeb-
nisse beziliglich der Kosten ohne grosse Ver-
zerrung durchaus auch auf gemeinniitzige
Wohnbautrdger tibertragen, die keine solchen
Wohnungen anbieten.
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Verwendung
des Mietfrankens 2008

33,2%
Ruicklagen,
Abschreibungen

30,2%
Zinsaufwand

Der «Mietfranken» veranschau-
licht, wie die Genossenschaften
die Einnahmen aus den Miet-
zinsen verwenden. Bereits zum
sechsten Mal hintereinander
beanspruchen die Einlagen in
das Amortisationskonto und
in den Erneuerungsfonds den
grossten Anteil, nAmlich 33 Rap-
pen. Dieser Kostenfaktor hat
damit die Zahlungen an die Ka-
pitalgeber vom lange Zeit be-
setzten Spitzenplatz verdrangt.
Noch 30 Rappen gingen von je-
dem Franken Mietzins an Ban-
ken, Pensionskassen, Versiche-
rungen, die Emissionszentrale
flir gemeinniitzige Wohnbau-
trager und — nicht zu vergessen
— an die Mieter, die den Genos-
senschaften immerhin knapp
zwolIf Prozent des langfristigen
Fremdkapitals in Form von Ein-
lagen in die Darlehens- oder
Depositenkassen zur Verfligung
stellen.

Diverse Kosten*

*Inkl. Steuern und Versicherungen

Die {ibrigen Kosten veran-
derten sich gegentiber dem
Vorjahr wenig. Die Unterhalts-
und Reparaturleistungen be-
anspruchten gut 20 Rappen des
Mietfrankens. 7 Rappen flossen
als Abgaben an die 6ffentlichen
Werke (Wasser, Abwasser, Keh-
richtabfuhrusw.), und unveran-
dert 10 Rappen machten die
Verwaltungskosten und die all-
gemeinen Unkosten aus. Unter
«Verwaltung» erscheinen die
Kosten der eigenen Verwal-
tungsabteilungen, die Entscha-
digung fiir die nebenamtliche
Tatigkeit der Genossenschafts-
vorstdnde sowie die Kosten der
von den Baugenossenschaften
angebotenen sozialen Dienst-
leistungen. Bei den diversen Ko-
sten (4 Rappen) bilden Steuern
und Versicherungen die beiden
wichtigsten Posten.

Durchschnittliche Kosten
pro Wohnung 2004-2008

In CHF pro Wohnung
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Die Tabelle zeigt die durch-
schnittlichen Kosten pro Woh-
nung in den vergangenen finf
Jahren. Dabei ist deutlich zu er
kennen, wie die Zinskosten 2007
und 2008 wieder markant zuge-
nommen haben und wie die
Riicklagen und Abschreibungen
wahrend der ganzen Beobach-
tungsperiode kontinuierlich
stiegen. Die Ausgaben fiir den
Gebédudeunterhalt, die bis zum
Jahr 2000 in zum Teil grossen
Schritten angestiegen waren,
haben sich auf der erreichten
Hohe konsolidiert. Gesunken
sind in den letzen Jahren die
Abgaben an die offentlichen
Werke.
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Mehrkosten wurden iiberwalzt

Anders als im Vorjahr iiberwélzten die Bau-
genossenschaften die hoheren Kosten voll-
umfanglich auf die Mieten. Sie nutzten die
Gelegenheit, um gleichzeitig die 2007 nicht
vollstindig weiterbelasteten Mehrkosten
geltend zu machen. Damals hatten die Mie-
terinnen und Mieter nur 26 Franken pro
Monat mehr bezahlen miissen, obwohl die
Kosten um 39 Franken gestiegen waren. Im
Berichtsjahr 2008 fallt die durchschnittliche
Erhohung des Mietzinses mit 6,1 Prozent
oder 64 Franken deshalb hoher aus als die
Kostensteigerung. Die Durchschnittsmiete
fiir eine Genossenschaftswohnung betrédgt

Kostenstatistik

Versand an alle SVW-Mitglieder

Derausfihrliche Bericht «Kostenstatistik der
Zircher Baugenossenschaften» enthdlt eine
Reihe weiterer interessanter Kapitel und
diverses zusatzliches Zahlenmaterial. Alle
SVW-Mitglieder erhalten ein Exemplar un-
entgeltlich zugesandt. Ausserdem ist auch
eine franzosische Ausgabe verfiighar. Zu

neu 1115 Franken pro Monat oder 13381
Franken im Jahr. Trotzdem liegen die Miet-
zinse der Ziircher Genossenschaften noch

verdanken ist dies der finanziellen Unter-
stiitzung durch die Bank Coop. Weitere Ex-
emplare konnen beim SVW, Bucheggstr.
109, Postfach, 8042 Ziirich, 044 362 42 40,
oder unter www.svw.ch/fachverlag gegen
einen Unkostenbeitrag von 15 Franken be-
stellt werden. Die Kostenstatistik ist auch
online abrufbar unter www.svw.ch.

um 110 Franken monatlich unter dem von
den Subventionsbehoérden zugelassenen
Maximum. <

Die Entwicklung
der Kosten 1989-2008

Wohnungswerte und
Finanzierung 2005-2008

In CHF pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich) In CHF
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In der Immobilienwirtschaft
wird langfristig gerechnet. Die
Grafik zeigt deshalb die Ent-
wicklung der Kosten iiber einen
Zeitraum von 24 Jahren. Von
1985 bis 1992, also bis zum Be-
ginnder Rezession und der Krise
im Liegenschaftensektor, stie-
gen die Kosten und damit auch
die Mietertrdge von Jahr zu Jahr
deutlich an. Etwa ab 1992 wen-
dete sich das Blatt und Gesamt-
kosten wie Mieten blieben bis
ins Jahr 1999 nahezu konstant.
In dieser Zeit bildete sich der

Anteil der Zinskosten laufend
zurtick. Dies erlaubte es, die Un-
terhaltskosten und insbeson-
dere die Riicklagen zu erh6hen
und damit die Substanz der Ge-
nossenschaften zu starken.

Die Entwicklung ab 1999 ist
weniger konstant und zeigt ein
etwas unruhiges Auf und Ab mit
tendenziell allerdings steigen-
den Kosten. Diese Jahre waren
vor allem gepragt durch stetig
steigende Riicklagen und Ab-
schreibungen und parallel dazu
deutlich sinkenden Zinskosten.
Diese fielen im Jahr 2006 auf
einen historischen Tiefstwert,
wihrend Einlagen ins Amortisa-
tionskonto und in den Erneue-
rungsfonds 2007 einen Hochst-
wert erreichten.

2005
2006

M Versicherungswert

M Ertragswert

M Anlagekosten
Anlagekosten netto
Fremdkapital

Die Grafik vergleicht den Ge-
baudeversicherungswert, den
Ertragswert und die Anlage-
werte brutto und netto der
letzten vier Jahre miteinander.
Als fiinfte Grosse wird das
Fremdkapital ausgewiesen.
Ein Vergleich zwischen der
Entwicklung des Gebaudever-
sicherungswertes und der An-
lagekosten im Verlauf der letz-
ten zehn Jahre zeigt, dass die
Differenzin den letzten beiden
Jahren aufgrund der zweimali-
gen Anpassung der Versiche-

2007
2008

rungswerte an die Baukosten-
teuerung wieder markant
grosser geworden ist. Das Aus-
mass der Fremdverschuldung
belauft sich auf 72,4 Prozent;
es hat sich gegentiber dem
Vorjahr leicht verringert, ndm-
lich um 0,4 Prozent. Bei Be-
riicksichtigung des Buchwerts
betragt der Fremdfinanzie-
rungsanteil 86,1 Prozent, 0,8
Prozent weniger als im Vor-
jahr.
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