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Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften 2014

MIETEN UM ZEHN PROZENT
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Die Schere klafft immer weiter auseinander: Wiahrend die
Marktmieten zugelegt haben, sind Genossenschafts-
wohnungen innert zwei Jahren um zehn Prozent giinstiger
geworden. Das zeigt die neue Kostenstatistik der Ziircher
Baugenossenschaften. Sie liefert nun auch Kennzahlen pro
Zimmer und Quadratmeter Wohnfliche.

Von Peter Schmid

Gerade mal 1069 Franken betrug die
Nettomiete einer Genossenschafts-
wohnung im Grossraum Ziirich im Jahr
2014 durchschnittlich. Das sind 130 Fran-
ken weniger als bei der letzten Erhebung
von 2012. Pro Quadratmeter Wohnfldche
bezahlten Genossenschaftsmieter damit
rund 166 Franken, der Median liegt bei
171 Franken. Bemerkenswert: In diesem
Durchschnitt sind auch viele Neubauten
mit h6heren Anfangsmieten enthalten,
haben doch eine Reihe von Ziircher Bau-
genossenschaften die Erneuerung ihres
Bestands weiter vorangetrieben. Trotz-
dem sind die Mieten gegeniiber 2012 um
rund 10 Prozent gesunken.

Damit klafft die Schere im Wohnungs-
markt immer weiter auseinander: Ge-
mass Statistik Stadt Ziirich lag der Median
der durchschnittlichen Bestandesmiete
im nicht gemeinniitzigen Segment im
Jahr 2012 ndmlich um 41 Prozent héher
als bei den Wohnbaugenossenschaften.
Weil seither die Marktmieten weiter ge-
stiegen sind, ist die effektive Differenz
noch grosser.

Maximalmiete nicht ausgeschopft

Bekanntlich erheben die Baugenossen-
schaften eine Kostenmiete. Zu den mass-
gebenden Kosten gehodren die Zinskos-
ten, die Baurechtszinsen, die 6ffentlichen

Der «Mietfranken» veranschaulicht, wie die
Genossenschaften die Einnahmen aus den
Mietzinsen verwenden.

Abgaben, die Einlagen in Erneuerungs-
und Heimfallfonds sowie Abschreibun-
gen, Versicherungen und Unterhalts- und
Verwaltungskosten. Bei der geméss Miet-
zinsreglement der Stadt Ziirich ermittel-
ten Kostenmiete handelt es sich um die
hochstzuldssige Mietzinssumme, deren
Einhaltung die Stadt Ziirich bei den von
ihr unterstiitzten Bautrdgern kontrolliert.
Mit einem Ausniitzungsgrad von 99,2
Prozent haben die Baugenossenschaften
die erlaubte Maximalmiete nicht ganz
ausgeschopft.

Professionalisierung zeigt Wirkung

Dass Genossenschaftswohnungen trotz
tiefem Preisniveau noch giinstiger gewor-
den sind, hat zwei Griinde: Zum einen
haben die Baugenossenschaften die Sen-
kungen des Referenzzinssatzes weiterge-
geben. Zum andern verringerten sich die
Unterhalts- und die Finanzierungskos-
ten. Bei letzteren profitierten die Genos-
senschaften wiederum von den tiefen
Zinsen. Sie entrichteten durchschnittlich
1,77 Prozent fiir ihre aufgenommenen
Mittel, 0,47 Prozent weniger als 2012. Die-
ser Wert lag also deutlich unter dem Refe-
renzzinssatz, der im Rechnungsjahr 2014
bei durchschnittlich 2 Prozent lag.

Diese Entwicklung kénnte auch ein
Ergebnis der Professionalisierung der
Wohnbaugenossenschaften sein. Wo Un-
terhalt und Finanzierung namlich lang-
fristig geplant werden, sinken auch die
Kosten. Dabei verfiigen die Ziircher Ge-
nossenschaften immer noch {iber genii-
gend Mittel, um mehr als die doppelten
reglementarischen Abschreibungen vor-
zunehmen.

Abschreibungen und Riick-

stellungen auf Spitzenplatz

Wie haben sich die einzelnen Kostenar-
ten verdndert? Die Steuern stiegen zwar
um 23 Prozent und die Abgaben um
5 Prozent. Thr Anteil an den Gesamtkos-
ten, die oben als «Mietfranken» darge-
stellt sind, ist allerdings gering. Die Ver-
waltungskosten blieben praktisch unver-



5000

Durchschnittliche Kosten in CHF pro Wohnung 2009 bis 2014

4000

3000

2000

1000

2009

B Unterhalt, Reparaturen B Abgaben

[ Diverse Kosten Zinsaufwand

Verwaltung
B Abschreibungen, Ruckstellungen

Die Tabelle zeigt die Verédnderungen bei den durchschnittlichen Kosten pro Wohnung iiber

den Zeitraum 2009 bis2014.

Entwicklung der Kosten und des
der Konsumentenpreise

Landesindexes

1992
1993

—— Landesindex der Konsumentenpreise
—— Offentliche Abgaben
Zinskosten

M 1w VW N ® O O o N <
©O O © 0 © 0o o o 9 +od o
©O © © 0o © 6 6o © 9 o o
N N N N N N N N N &N N

—— Unterhaltskosten
Verw.- und div. Kosten
— Abschreibungen, Rickstellungen

Das Diagramm zeigt die Entwicklung der Kosten
preise iiber einen Zeitraum von zwanzig Jahren.

dndert. Markant tiefer fielen jedoch die
Unterhaltskosten sowie die Finanzie-
rungskosten aus, die sich je um rund 10
Prozent verringerten. Die Finanzierung
war bis 2003 der grosste Kostenfaktor. Im
Berichtsjahr rutschte sie mit einem Anteil
von nur mehr rund 20 Prozent gar auf den
dritten Platz ab.

Die Kostenhitparade fithren mit gut 40
Prozent wiederum die Abschreibungen
und Riickstellungen an. Sie haben um gut
3 Prozent zugelegt, was vor allem auf
die héheren Anschaffungskosten (Anla-
gewert, Gestehungskosten usw.) und die
Gebdudeversicherungswerte der zahlrei-

und des Landesindexes der Konsumenten-

chen neuen Wohnungen zuriickzufiithren
ist, die auch hohere Riickstellungen er-
moglichen. In den Erneuerungsfonds
wurde dagegen praktisch gleich viel ein-
gelegt wie im Jahr 2012.

Fiir die Zukunft wappnen

Eine Verdnderung an der Zinsfront ist
nicht in Sicht, auch wenn die Ereignisse
auf dem Finanzmarkt und insbesondere
die Negativzinsen einige Genossenschaf-
ten schmerzlich treffen. Die Baugenos-
senschaften kénnen weiterhin ihre Subs-
tanz stirken und sich fit machen fiir
spatere Immobilienkrisen. Mit dem Ab-

VERSCHIEDENE
NEUERUNGEN

Die Kostenstatistik der Baugenossenschaf-
ten im Grossraum Zirich erscheint bereits
seit 1976. Mit dem Berichtsjahr 2012 tber-
nahm der Regionalverband Zirich diese Auf-
gabe vom Dachverband und stellte auf eine
zweijdhrliche Erhebung um. Die aktuelle Kos-
tenstatistik ist wiederum mit Unterstiitzung
der Zircher Kantonalbank (ZKB) entstanden.
Fiir das Rechnungsjahr 2014 wurden die Da-
ten von 43 Genossenschaften mit insgesamt
fast 39 000 Wohnungen ausgewertet. Sie re-
présentieren gut siebzig Prozent des Be-
stands der Mitglieder von Wohnbaugenossen-
schaften Zirich und sind insbesondere fiir
mittlere und gréssere Genossenschaften re-
prasentativ.

Die Kostenstatistik 2014 weist einige Neue-
rungen auf. So verzichtete man auf die Kate-
gorisierung der Genossenschaften nach
Grossengruppen, da diese nur bedingt aus-
sagekraftig war, und mass dafiir Faktoren wie
dem Alter des Portefeuilles oder den Grossen
der Wohnungen mehr Einfluss bei. Deshalb
werden die Kennzahlen nun auch pro Zimmer
und pro Quadratmeter Wohnfléche ausgewie-
sen und deren Bedeutung fiir die Kosten un-
tersucht. Der ausfiihrliche Bericht umfasst
weiter detaillierte Ausfiihrungen zu Bilanz
und Erfolgsrechnung beziehungsweise der Fi-
nanzstruktur der Genossenschaften.

Bezug

Alle Mitglieder des Regionalverbands Zirich
erhalten ein Exemplar der gedruckten Kosten-
statistik unentgeltlich zugesandt. Weitere Ex-
emplare kénnen zum Preis von 15 Franken
plus Porto bei Wohnbaugenossenschaften
Ziirich, Telefon 043 204 06 33, bezogen wer-
den. Unter www.wbg-zh.ch ist zudem ein
kostenloser Download verfligbar.

schluss von langfristigen und sehr giinsti-
gen Finanzierungen kénnen sie die Risi-
ken der Zukunft weiter senken, genauso
wie mit kostengiinstig erstellten Ersatz-
neubauten auf ihrem damals giinstig er-
worbenen Land. So sind sie fiir die Zu-
kunft gewappnet. Die tiefen Zinsen diir-
fen jedoch nicht dazu verleiten, zu viel
oder zu teuer zu ersetzen. Nicht nur damit
die Zukunftsrisiken weiter sinken, son-
dern auch, weil viele Menschen auf «billi-
gen» Wohnraum angewiesen sind, geht
doch die Schere bei den Mieten immer
mehr auf Kosten der sozial Schwachen
auf. m
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