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Vierzig Prozent gunstiger
als der Markt

Wegen der regen Neubautétigkeit ist die Durchschnittsmiete einer Genossenschaftswohnung
im Raum Ziirich zwar leicht gestiegen. Pro Quadratmeter Wohnfldche ist der Preis binnen

zwei Jahren aber sogar gesunken. Die Differenz zum iibrigen Markt ist betrdchtlich. All dies und
viel mehr geht aus der neuen Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften hervor.

Von Peter Schmid

ie Wohnbaugenossenschaften im

Raum Ziirich haben in den Jahren
2015/2016 insgesamt 1264 Wohnungen
neu vermietet, davon fast tausend in der
Stadt Ziirich. Die rekordhohe Bautétigkeit
schlédgt sich auf den Durchschnittsmiet-
zins einer Genossenschaftswohnung nie-
der: Er ist innert zwei Jahren um drei Pro-
zent von 1069 Franken auf 1103 Franken
gestiegen. Pro Quadratmeter Wohnfldche
betrdgt die Miete rund 165 Franken und
damit sogar einen Franken weniger als
Ende 2014. Da in diesem Wert auch die
neuen Wohnungen mit ihren héheren
Mieten enthalten sind und zudem rund
800 sehr giinstige Wohnungen riickge-
baut wurden, muss angenommen wer-
den, dass die Bestandsmieten deutlich
gesunken sind.

Maximalmiete nicht
ausgeschopft
Bestarkt wird dieser Schluss durch die
Tatsache, dass die Baugenossenschaften
die hochstzulédssige Mietzinssumme nur
zu 98 Prozent ausgeschopft haben. Dass
dieser Wert nicht noch tiefer liegt, hat da-
mit zu tun, dass gemass dem Mietzinsre-
glement der Stadt Ziirich eine Senkung
der Mieten erst dann zu erfolgen hat,
wenn sich der Referenzzins um 0,5 Pro-
zentverdndert hat. Somit mussten Bauge-
nossenschaften, die die Mieten bereits
auf einen Referenzzinssatz von 2 Prozent
angepasst hatten, noch nicht nachziehen.
Es ist bemerkenswert, dass die Ge-
nossenschaften es trotz Ersatzneubau-
ten geschafft haben, diese durchschnitt-
lich tiefen Mieten zu halten. Das hat
auch damit zu tun, dass viele Ersatzneu-
bauten auf ehemals giinstig gekauftem
Land zu stehen kommen und so bereits
bei der Erstvermietung giinstiger sind als
die Marktmieten. Vergleicht man sie mit
den Bestandsmieten nichtgemeinniitzi-

Der Mietfranken

1% Steuern

2% Betriebserfolg

6% Ubrige Kosten

6% Abgaben

8% Verwaltungsaufwand
19% Unterhalt, Reparaturen

19% Kapital- und Baurechtszinsen

39% Riickstellung

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

Mietzinsen verwenden.

Durchschnittliche Kosten in CHF pro Wohnung 2010 bis 2016
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Die Tabelle zeigt die Verianderungen bei den durchschnittlichen Kosten pro Wohnung iiber den

Zeitraum 2010-2016.

ger Anbieter in der Stadt Ziirich, zeigt
sich denn auch eine grosse Differenz
zwischen dem kommerziellen und dem
gemeinniitzigen Wohnungsmarkt. Die

Bestandsmieten der Gemeinniitzigen
sind pro Quadratmeter um 38,1 Prozent
tiefer oder jene von Rendite-Orientier-
ten um 61,4 Prozent hoher.



Entwicklung der Kosten und des Landesindexes der Konsumentenpreise
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Das Diagramm zeigt die Entwicklung der Kosten und des Landesindexes der Konsumentenpreise iiber einen Zeitraum von 25 Jahren. Die Zins-
kosten und die 6ffentlichen Abgaben entwickelten sich riickladufig, wiahrend alle iibrigen Kostenarten anstiegen.

Giinstig finanzieren

Die durchschnittlichen Kosten pro Woh-
nung - links mit dem traditionellen
«Mietfranken» dargestellt - stiegen im Be-
richtsjahr gegeniiber dem Jahr 2014 um
4,3 Prozent. Insbesondere schlugen die
Verwaltungskosten und die {ibrigen Kos-
ten hoher zu Buche. Die Griinde kénnten
im Ausbau der sozialen und kulturellen

Angebote liegen. Zudem iiben Genossen-
schaften vermehrt Fremdmandate aus
oder verbuchen die Kosten eigener Be-
triebe wie Cafés oder Liden iiber die Ver-
waltungskosten.

Die Zunahme bei den Abschreibungen
und Einlagen in den Erneuerungsfonds
von 1,5 Prozent ist vor allem auf die hohe-
ren Anschaffungskosten und Gebaude-

Ausgabe 2016: noch mehr Daten

Die Kostenstatistik der Baugenossen-
schaften im Grossraum Zirich erscheint
bereits seit 1976. Mit dem Berichtsjahr
2012 libernahm der Regionalverband Zii-
rich diese Aufgabe vom Dachverband und
stellte auf eine zweijahrliche Erhebung
um. Die aktuelle Kostenstatistik ist wie-
derum mit Unterstiitzung der Ziircher
Kantonalbank (ZKB) entstanden. Fir das
Rechnungsjahr 2016 wurden die Daten
von 50 Genossenschaften mit insgesamt
fast 42 000 Wohnungen ausgewertet. Sie
reprasentieren gut drei Viertel des Be-
stands der Mitglieder von Wohnbauge-
nossenschaften Zirich und sind insbe-
sondere fiir mittlere und gréssere Genos-
senschaften reprdsentativ.

Der ausfiihrliche Bericht umfasst detail-
lierte Ausfiihrungen zu Bilanz und Erfolgs-
rechnung beziehungsweise der Finanz-
struktur der Genossenschaften. Auch die
Ausgabe 2016 weist einige Neuerungen

auf: Verschiedene Kennzahlen wurden
prézisiert. Erstmals wurden auch Daten
zur Wohnungszahl sowie zur Bau- und
Kauftatigkeit in und ausserhalb der Stadt
Ziirich erhoben. Damit konnte die Statis-
tik um weitere interessante Daten ergénzt
werden, die insbesondere die Resultate
der Wachstums- und Verdichtungsstrate-
gien der Baugenossenschaften und ihren
Beitrag zu mehr zahlbarem Wohnraum
aufzeigen.

Bezug

Alle Mitglieder des Regionalverbands
Ziirich erhalten ein Exemplar der gedruck-
ten Kostenstatistik unentgeltlich zuge-
sandt. Weitere Exemplare kdnnen zum
Preis von 15 Franken plus Porto bei
Wohnbaugenossenschaften Ziirich,
Telefon 043 204 06 33, bezogen werden.
Unter www.wbg-zh.ch ist zudem ein
kostenloser Download verfiigbar.

versicherungswerte der vielen neuen und
grosseren Wohnungen zuriickzufiihren.
Bei den Finanzierungskosten konnten die
Baugenossenschaften nach wie vor von
den sinkenden Zinsen profitieren. Sie
entrichteten durchschnittlich 1,43 Pro-
zent fiir die aufgenommenen Mittel, wéh-
rend es 2014 noch 1,77 Prozent waren.

Langfristig gesichert

Eine Verdnderung an der Zinsfront ist
weiterhin nicht in Sicht. Der 2017 auf
1,5 Prozent gesunkene Referenzzinssatz
wird mittelfristig nicht weiter sinken, aber
auch nicht ansteigen. Damit kénnen die
Mieten der Baugenossenschaften weiter-
hin tief gehalten werden. Mit dem Ab-
schluss von sehr giinstigen Finanzierun-
gen konnen die Baugenossenschaften
ihre Substanz weiter stérken. Dazu tragen
auch kostengiinstig erstellte Ersatzneu-
bauten auf ehemals giinstig erworbenem
Land bei. Die tiefen Zinsen diirfen jedoch
weiterhin nicht dazu verleiten, zu teuer
zu ersetzen.

Als Fazit zeigt die vorliegende Kosten-
statistik, dass die Wohnbaugenossen-
schaften in Ziirich und Region weiterhin
mit Neubauten und dem kostengiinsti-
gen Erhalt der Bestandsliegenschaften
einen grossen Beitrag leisten, um bezahl-
baren Wohnraum fiir immer mehr Men-
schen bereitzustellen. Das ist dringender
denn je, sind doch im Grossraum Ziirich
immer mehr Menschen auch aus dem
Mittelstand auf eine bezahlbare Woh-
nung angewiesen. L]
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