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Kostenstatistik

Kostenstatistik der Zircher Baugenossenschaften 2010

Tiefere Zinskosten —
mehr Riickstellungen

Um 3,5 Prozent sanken die Finanzierungskosten im Jahr 2o010.

Von Balz Christen

Wie viel kostet eine Wohnung die Genossen-
schaft und den Mieter im Durchschnitt?
Dariiber gibt die jahrtlich erhobene Kosten-
statistik des SYW Auskunft (Details zur Er-
hebungsiehe unten). Seit 2007 sind steigen-
de Kosten zu verzeichnen. Nun ist allerdings
eine Abflachung eingetreten. Im Vergleich
zum Vorjahr erhéhten sich 2010 die Auf-
wendungen der Baugenossenschaften fiir
eine Durchschnittswohnung nur noch um
0,4 Prozent oder 60 Franken von 13942 auf
14 002 Franken. Die Kosten pro Monat stie-
gen damit um einen Fiinfliber auf 1167
Franken.

Da die Baugenossenschaften gleichzeitig die Abschreibungen und

Riicklagen erhdhten, blieben die Gesamtkosten nahezu konstant.

Die Monatsmiete einer genossenschaftlichen Durchschnittswohnung

betrdgt neu 1178 Franken.

Erneuerung finanzieren

Nach dem markanten Riickgang im 2009
(minus 14,5 Prozent) sanken die Finanzie-
rungkosten 2010 wiederum um 3,5 Prozent.
Dafiir gibt es mehrere Griinde: Die Zinssit-
ze verharrten auf sehr niedrigem Niveau
und insbesondere der Libor als Referenz-
zinssatz im Interbankengeschift ersffnete
auch den gemeinniitzigen Wohnbautrigern
die Kreditbeschaffung zu dusserst giinsti-
gen Konditionen. Anfang Dezember erfolg-
te zudem die lang erwartete Reduktion des
hypothekarischen Referenzzinssatzes von
3auf 2,75 Prozent. ImWissen um die Risiken
der jederzeit moglichen Zinsveranderun-
gen setzen die Genossenschaften aber nicht

ausschliesslich auf kurzfristig tiefe Zinskos-
ten, sondern wihlten weiterhin eine aus-
gewogene Strategie mit kurz-, mittel- und
langfristigen Finanzierungsinstrumenten.
Daraus resultierte fiir das von den Genos-
senschaften bendétigte Fremdkapital ein
durchschnittlicher Zinssatz von 2,45 Pro-
zent.

Die riickldufigen Zinskosten, aber auch
niedrigere Abgaben lieferten den Genos-
senschaften den finanziellen Spielraum fiir
die Erhohung der Abschreibungen und
Riickstellungen. Bereits zum zehnten Malin
Folge stiegen die Abschreibungen auf dem
Anlagevermogen und die Einlagen in den
Erneuerungsfonds, und zwar um drei Pro-

Kostenstatistilcder Ziircher
Baugenossenschaften

Seit 1976 verdffentlicht der SYW jéhrlich eine
Kostenstatistik flir genossenschaftliche Miet-
wohnungen. Im Berichtsjahr 2010 fiihrte er
die Erhebung bei 43 Baugenossenschaften
mitinsgesamt 38 304 Wohnungen durch. Da-
mit beriicksichtigt die Statistik 66 Prozent der
zum Regionalverband Ziirich des SYW geha-
renden Wohnungen. Das Spektrum reicht von
einer Genossenschaft mit 222 Wohnungen bis

zur grossten mit 4668 Einheiten. Alle Genos-
senschaften haben ihren Sitz in der Stadt Zii-
rich. Ihre Wohnungen befinden sich zum liber-
wiegenden Teil auf Stadtgebiet, zum kleineren
Teilin 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 Beschréankung auf eine feste
Gruppe die urspriingliche Grundgesamtheit

einigermassen erhalten, sodass aussagekraf-
tige Zeitreihen gebildet werden kénnen. Die
Bedeutung derSubventionen der &ffentlichen
Hand fiir die untersuchten Genossenschaften
nimmt zusehends ab. Da deren Anteil sehr
gering ist, l[assen sich die Ergebnisse beziig-
lich der Kosten ohne grosse Verzerrung durch-
aus auch auf gemeinniitzige Wohnbautrédger
Ubertragen, die keine durch &ffentliche Dar-
lehen verglinstigte Wohnungen anbieten.



Verwendung
des Mietfrankens 2010

38,2%
Riicklagen,

Abschreibungen

23,9%

Der «Mietfranken» veranschau-
licht, wie die Genossenschaften
die Einnahmen aus den Miet-
zinsen verwenden. Bereits zum
achten Mal hintereinander be-
anspruchen die Einlagen in das
Amortisationskonto und in den
Erneuerungsfonds den grissten
Anteil, nimlich 38 Rappen. Die-
ser Kostenfaktor hat damit die
Zahlungen an die Kapitalgeber
vom lange Zeit besetzten Spit-
zenplatz verdringt. Noch knapp
24 Rappen gingen von jedem
Franken Mietzins an Banken,
Pensionskassen, Versicherun-
gen, die Emissionszentrale fiir
gemeinniitzige Wohnbautriiger
und - nicht zu vergessen — an
die Mieter, die den Genossen-
schaften immerhin zwdlf Pro-
zent des langfristigen Fremdka-
pitals in Form von Einlagen in
die Darlehens- oder Depositen-
kassen zur Verfiigung stellen.

Zinsaufwand

4,3%
Unkosten*

* Inkl. Steuern und Versicherungen

Die iibrigen Kosten ver#n-
derten sich gegeniiber dem Vor-
jahr wenig. Die Unterhalts- und
Reparaturleistungen  bean-
spruchten 22 Rappen des Miet-
frankens. Die {ibrigen Kosten-
arten haben sich lediglich bei
den Stellen nach dem Kemma
verdndert. Unter «Verwaltung»
erscheinen die Kosten der eige-
nen Verwaltungsabteilungen,
die Entschadigung fiir die
nebenamtliche Titigkeit der
Genossenschaftsvorstinde so-
wie die Kosten der von den Bau-
genossenschaften angebotenen
sozialen Dienstleistungen. Bei
den diversen Kosten bilden
Steuern und Versicherungen die
beiden wichtigsten Posten.

Durchschnittliche Kosten in CHF
pro Wohnung 2006-2010

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 auf-
fillig ist die kontinuierliche
Zunahme der Riicklagen und
Abschreibungen, die nun seit
zehn Jahren anhalt. Auch die
Ausgaben fiir den Gebiude-
unterhalt erhéhten sich wieder-
um. Wenig Verdnderungen gab
es bei den Abgaben und den di-
versen Kosten (Steuern, Versi-
cherungen u.a.).
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36 |

zent oder 156 Franken pro Wohnung und
Jahr. Teurer waren zudem der Unterhaltund
die Reparaturen (plus 1,8 Prozent).

Leichter Ertragsiiberschuss

Die geringen Veridnderungen bei den Kosten
bestimmten auch die Entwicklung bei den
Mietzinsen. Die durchschnittliche Monats-
miete erhéhte sich um lediglich 22 Franken
beziehungsweise 1,9 Prozent meonatlich.
Die Durchschnittsmiete fiir eine Genossen-
schaftswohnung betrigt neu 1178 Franken
pro Monat oder 14 141 Franken im Jahr. Die
Mietzinse sind damit etwas mehr angestie-
gen als die Kosten. Die vorliegende Kosten-
statistik kann jedoch keinen Aufschluss da-
riiber geben, wie sich die neu erstellten

Die Entwicklung
der Kosten 1991-2010

In CHF pro Wohnung und Jahr (durchschnittlich)

Kostenstatistik

Versand an alle SVW-Mitglieder

Der ausfiihrliche Bericht «Kostenstatistik der
Ziircher Baugenossenschaften» enthilt 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 verfiighar.

Wohnungen auf die durchschnittliche Ent-
wicklung der Kosten und Mietzinse aller
Wohnungen ausgewirkt haben; insgesamt
wurden uns 434 Erstvermietungen gemel-
det. Der Ertragsiiberschuss wird zusammen

Wohnungswerte und

Zu verdanken ist dies der finanziellen Unter-
stlitzung durch die Bank Coop. Weitere Ex-
emplare kannen beim SVW, Bucheggstrasse
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.

mit verschiedenen iibrigen Ertridgen vor al-
lem fiir die Verzinsung des Anteilscheinka-
pitals und fiir Zuwendungen an gesetzlich
vorgeschriebene Reserven verwendet. <>

Finanzierung 2007-2010

In CHF

16000

300000

14000

12000

270000

240000

210000

180000

150000

120000

90000

60000

30000

0

2007

2008
2009
2010

M Unterhalt, Reparaturen

M Abgaben

M Verwaltung
Unkosten
inkl. Steuern und Versicherungen
Zinsaufwand

M Riicklagen, Abschreibungen

In der Immobilienwirtschaft
wird langfristig gerechnet. Die
Grafik zeigt deshalb die Ent-
wicklung der Kosten iiber einen
Zeitraum von zwanzig Jahren.
Bis 1992, also bis zum Beginn
der Rezession und der Krise im
Liegenschaftensektor, stiegen
die Kosten und damit auch die
Mietertrige 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 erh&-
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.

B Versicherungswert

B Ertragswert

B Anlagekosten
Anlagekosten netto
Fremdkapital

Die Grafik vergleicht den Ge-
baudeversicherungswert, den
Ertragswert und die Anlage-
werte brutto und netto det
letzten vier Jahre miteinander.
Als fiinfte Grosse wird das
Fremdkapital ausgewiesen.
Die Zunahme des Geb#ude-
versicherungswertes ist vor
allem auf die zweimalige An-
passung der Versicherungs-
werte an die Baukostenteue-
rung zuriickzufithren. Der
Anteil des Fremdkapitals am
Ertragswert der Liegenschaf-

ten betrigt 64,6 Prozent. Es
kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Baugenossen-
schaften noch iiber einen
grossen Spielraum zur Aufsto-
ckung des langfristigen
Fremdkapitals und damitiiber
betrichtliche Liquiditétsreser-
ven verfiigen.
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