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Kostenstatistik

Hohere Gesamtkosten
trotz tiefen Zinsen

Um 14,5 Prozent sanken die Finanzierungskosten der Baugenossen-

Von Balz Christen

Wie viel kostet eine Wohnung die Genossen-
schaft und den Mieter im Durchschnitt? Da-
riiber gibt die jéhrlich erhobene Kosten-
statistik des SVW Auskunft (Details zur
Erhebung siehe unten). Seit 2007 sind stei-
gende Kosten zu verzeichnen. 2009 erhoh-
ten sich die Aufwendungen der Baugenos-
senschaften fiireine Durchschnittswohnung
mit drei bis vier Zimmern gegeniiber dem
Vorjahr um 4,2 Prozent oder 557 Franken
von 13385 auf 13942 Franken. Auf den Mo-
nat umgerechnet, entspricht dies einer Zu-
nahme um 47 Franken von 1115 auf 1162
Franken.

Erneuerung finanzieren
Dafiir waren insbesondere hdhere Ab-
schreibungen auf dem Anlagevermogen

schaften im Jahr 2009. Trotzdem konnten die Mieten nicht gesenkt

werden, waren doch markant hthere Abschreibungen und Riick-

stellungen zu verzeichnen. Eine genossenschaftliche Durchschnitts-

wohnung kommt somit neu auf 1156 Franken pro Monat zu stehen.

und Einlagen in den Erneuerungsfonds ver-
antwortlich, Letztere vor allem aufgrund
zweier kurz aufeinander folgender Erhé-
hungen des Gebidudeversicherungsindexes.
Insgesamt stiegen die Abschreibungen und
die Riickstellungen um betrachtliche 749
Franken pro Wohnung und Jahr. Teurer wa-
ren zudem der Unterhalt und die Reparatu-
ren. Eine wesentliche Rolle spielte dabei die
rege Bautitigkeit der Genossenschaften, die
auch 2009 ihren Liegenschaftenbestand
modernisierten und mit Neubauten erwei-
terten.

Endlich tiefere Zinskosten

Bei den Finanzierungskosten wendete sich
dagegen das Blatt. Sie waren in den beiden
Vorjahren noch markant gestiegen. 2009

verringerten sie sich nun gegeniiber dem
Vorjahr um eindriickliche 14,5 Prozent. Dies
ist zum einen auf tiefere Zinssitze zuriick-
zufithren: Der ZKB-Richtsatz fiir erste va-
riable Hypotheken fiel im Berichtsjahr um
einen ganzen Prozentpunkt auf2,5 Prozent,
der 3-Monats-Libor, der 2008 durchschnitt-
lich {iber drei Prozent betragen hatte, auf
einen durchschnittlichen Satz von weniger
als 0,5 Prozent. Zum andern zeitigt auch die
immer professionellere Bewirtschaftung
des Fremdkapitals eine positive Wirkung.
Allerdings hatten verschiedene Baugenos-
senschaften nach den zwei Zinserhthun-
gen im vergangenen Jahr auf Festhypo-
theken gesetzt und konnten deshalb die
glinstigen Konditionen mnicht in vollem
Mass ausnutzen. Der durchschnittliche

Kostenstatistilcder Ziircher
Baugenossenschaften

Seit 1976 vertffentlicht der SYW jahrlich eine
Kostenstatistik flir genossenschaftliche Miet-
wohnungen. Im Berichtsjahr 2009 fiihrte er
die Erhebung bei 43 Baugenossenschaften
mitinsgesamt 38 481 Wohnungen durch. Da-
mit beriicksichtigt die Statistik 65 Prozent der
zum Regionalverband Ziirich des SYW geh&-
renden Wohnungen. Das Spektrum reicht von
einer Genossenschaft mit 210 Wohnungen bis

zur grossten mit 4695 Einheiten. Alle Genos-
senschaften haben ihren Sitz in der Stadt Zii-
rich. Ihre Wohnungen befinden sich zum iiber-
wiegenden Teil auf Stadtgebiet, zum kleineren
Teil in der Agglomeration.

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 aussagekraf-
tige Zeitreihen gebildet werden kénnen. Die
Bedeutung der Subventionen der &ffentlichen
Hand fiir die untersuchten Genossenschaften
nimmt zusehends ab. Da deren Anteil sehr
gering ist, lassen sich die Ergebnisse beziig-
lich der Kosten ohne grosse Verzerrung durch-
aus auch auf gemeinniitzige Wohnbautrédger
Ubertragen, die keine durch dffentliche Darle-
hen verglinstigte Wohnungen anbieten.
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Verwendung
des Mietfrankens 2009

37.3%

Riicklagen,
Abschreibungen

24,8%

Der «Mietfranken» veranschau-
licht, wie die Genossenschaften
die Einnahmen aus den Miet-
zinsen verwenden. Bereits zum
siebten Mal hintereinander
beanspruchen die Einlagen in
das Amortisationskonto und in
den Erneuerungsfonds den
grissten Anteil, namlich 37
Rappen. Dieser Kostenfaktor
hat damit die Zahlungen an die
Kapitalgeber vom lange Zeit be-
setzten Spitzenplatz verdringt.
Noch knapp 25 Rappen gingen
von jedem Franken Mietzins an
Banken, Pensionskassen, Versi-
cherungen, die Emissicnszent-
rale fiir gemeinniitzige Wohn-
bautrdger und - nicht zu
vergessen — an die Mieter, die
den Genossenschaften immer-
hin 12 Prozent des langfristigen
Fremdkapitals in Form von Ein-
lagen in die Darlehens- oder
Depositenkassen zur Verfiigung
stellen.

4,4%
Diverse Kosten*

Zinsaufwand

* Inkl. Steuern und Versicherungen

Die iibrigen Kosten ver#n-
derten sich gegeniiber demVor-
jahr wenig. Die Unterhalts- und
Reparaturleistungen  bean-
spruchten 22 Rappen des Miet-
frankens. 6 Rappen flossen als
Abgaben an die 6ffentlichen
Werke (Wasser, Abwasser, Keh-
richtabfuhr usw.), 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-
vorstinde sowie die Kosten der
von den Baugenossenschaften
angebotenen sozialen Dienst-
leistungen. Bei den diversen
Kosten (4 Rappen) bilden Steu-
ern und Versicherungen die bei-
den wichtigsten Posten.

Durchschnittliche Kosten in CHF
pro Wohnung 2005-2009

In CHF pro Wehnung
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Die Tabelle zeigt die durch-
schnittlichen Kosten pro Woh-
nung in den vergangenen fiinf
Jahren. Dabei ist deutlich zu er-
kennen, wie die Zinskosten
nach dem Wiederanstieg 2007
und 2008 nun markant abge-
nommen haben. Ebenso auffal-
lig ist die kontinuierliche Zu-
nahme der Riicklagen und
Abschreibungen, die nun einen
sprunghaften Anstieg um 16,8
Prozent verzeichneten. Auch
die Ausgaben fiir den Gebdude-
unterhalt, die sichin den letzten
Jahren auf der erreichten Héhe
konsolidiert hatten, erhéhten
sich 2009 um 12,6 Prozent und
erreichten damit den bisherigen
Hochststand. Wenig Verdnde-
rungen gab es bei den Abgaben
und den diversen Kosten (Steu-
ern, Versicherungen u.a.).
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Zinssatz, den die Baugenossenschaften
ihren Geldgebern entrichteten, lag deshalb
bei2,7 Prozent.

Mehrkosten nicht ganz iiberwilzt

Obwohl die Kosten um 4,2 Prozent stiegen,
erhohten die Baugenossenschaften die
Mietzinse nur um 3,7 Prozent oder 41 Fran-
ken pro Monat. Die Durchschnittsmiete
fiir eine Genossenschaftswohnung betriigt
damit neu 1156 Franken proc Monat oder
13875 Franken im Jahr. Die volle Kosten-
deckung erreichen die Baugenossenschaf-
ten mit Hilfe der iibrigen Ertrige. Dabei
handelt es sich vor allem um ausserordent-

Kostenstatistik

Versand an alle SYW-Mitglieder

Derausfiihrliche Bericht «Kostenstatistik der
Ziircher Baugenossenschaften» enthélt eine
Reihe weiterer interessanter Kapitel und
diverses zusdtzliches Zahlenmaterial. Alle
SVYW-Mitglieder erhalten ein Exemplar un-
entgeltlich zugesandt. Ausserdem ist nun
auch eine franzosische Ausgabe verfiigbar.

liche Ereignisse wie aufgeléste, nicht liqui-
ditatswirksame Riickstellungen. Mit ein
Grund fiir die héhere Durchschnittsmiete

Zuverdanken ist dies der finanziellen Unter-
stlitzung durch die Bank Coop. Weitere Ex-
emplare kdénnen 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/aktuell.

ist die betrachtliche Zahl neu erstellter
Wohnungen, deren Mietpreis naturgemsss
iiber demjenigen des élteren Bestands liegt.

>

Die Entwicklung
der Kosten 1990-2009

Wohnungswerte und
Finanzierung 2006-2009

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 20 Jahren. Bis
1992, also bis zum Beginn der
Rezession und der Krise im Lie-
genschaftensektor, stiegen die
Kosten und damit auch die
Mietertrédge 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
zuriick. Dies erlaubte es, die
Unterhaltskosten und insbe-
sondere die Riicklagen zu erho-
hen und damit die Substanz der
Genossenschaften zu stérken.
Die Entwicklung ab 1999 ist we-
niger konstant und zeigt ein et-
was unruhiges Auf und Ab mit
tendenziell allerdings steigen-
den Kosten. Diese Jahre waren
vor allem geprigt durch stetig
steigende Riicklagen und Ab-
schreibungen und parallel dazu
deutlich sinkenden Zinskosten.
In den vergangenen drei Jahren
ist dagegen ein kontinuierlicher
Anstieg der Gesamtkosten mit
einem neuen Hochstwert bei
den Abschreibungen und Riick-
stellungen zu beobachten.

2006
2007

B Versicherungswert

B Ertragswert

B 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
Entwiclklung des Gebaudever-
sicherungswertes und der An-
lagekosten im Verlauf der letz-
ten zehn Jahre zeigt, dass die
Differenz in den letzten drei
Jahren aufgrund der zweimali-
gen Anpassung der Versiche-

2008
2009

rungswerte an die Baukosten-
teuerung wieder markant
grosser geworden ist. Der An-
teil des Fremdkapitals belduft
sich auf 72 Prozent; er hat
sich gegeniiber dem Vorjahr
leicht verringert, namlich um
0,4 Prozent. Bei Beriicksichti-
gung des Buchwerts betrigt
der Fremdfinanzierungsanteil
86,4 Prozent, 0,3 Prozent mehr
als im Vorjahr.
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