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M 40,3% Riickstellungen

Der «Mietfranken» veranschau-
licht, wie die Genossenschaften
die Einnahmen aus den
Mietzinsen verwenden.

B 1,4% Steuern

M 2,7% Ertragsiiberschuss

- . ; ¥ 17,6%Zinsaufwand

H 4,5% Abgaben

B 19,3% Unterhaltsaufwand

B 14,2% Verwaltungs- und
Betriebsaufwand

Branchenstatistik der Ziircher Wohnbaugenossenschaften 2018

Tiefe Mietzinse trotz
vielen Neubauten

Die zweijdhrliche Branchenstatistik der Ziircher Wohnbaugenossenschaften liefert wiederum
eine Fiille von Zahlenmaterial und Informationen, die auch fiir Baugenossenschaften aus
anderen Regionen interessant sind.

Die Wohnbaugenossenschaften im Raum
ZiirichhabensichindenJahren2017/2018
stark weiterentwickelt und insgesamt
2333 Wohnungen neu vermietet. Dies
stellt gegeniiber der Vorperiode 2015/
2016 fast eine Verdoppelung dar. Dazu
kommen 766 gekaufte Wohnungen, wo-
von allerdings nur 166 in der Stadt Ziirich
liegen, in der das Preisniveau sehr hoch
ist. Verschiedene Neubausiedlungen
stammen aus Ersatzprojekten: Insgesamt
518 Wohnungen wurden in diesem Zeit-
raum abgebrochen.

Noch mehr Zahlen

- Fiir Neubau, Renovation und Unterhalt
investieren die Ziircher Baugenossen-
schaften pro Jahr rund eine Milliarde
Franken.

- 1,9 Prozent (826 Wohnungen) ihres Be-
stands sind subventioniert.

- 3,4 Prozent (2385 Einheiten) sind Ein-
familien- und Reiheneinfamilienhduser.

- 16,3 Prozent ihrer Wohnungen sind auf
Land im Baurecht errichtet.

700 Franken unter iibrigem Markt

Die Nettomiete einer durchschnittlichen
Genossenschaftswohnung mit dreiein-
halb Zimmern und 78 Quadratmetern
Wohnfldche betrdgt 1112 Franken monat-
lich. Sie liegt damit nur 8 Franken héher
als im Jahr 2016. Dies ist umso erstaunli-
cher, als in den vergangenen zwei Jahren
viele Neubauten mit h6heren Mieten hin-
zugekommen sind. Das ldsst darauf
schliessen, dass die Bestandesmieten in
den letzten Jahren gesunken sind. Offen-
sichtlich haben viele Baugenossenschaf-

- 60 Prozent betreiben Photovoltaikanla-
gen.

- In der Stadt bieten sie pro Wohnung
0,51 Parkplatze, ausserhalb 0,88.

- Sie bieten rund 970 Arbeitsplatze an,
davon 44 Lehrstellen.

- Fiir die Verwaltung und den Unterhalt
der Wohnungen gibt es 120 Stellen-
prozente pro 100 Wohnungen.

ten den tieferen hypothekarischen Refe-
renzzinssatz an ihre Mieterinnen und
Mieter weitergegeben. Der Preisunter-
schied zum {ibrigen Markt ist betrdcht-
lich. In der Stadt Ziirich muss mit rund
1800 Franken, also mit 700 Franken mehr,
fiir eine vergleichbare Wohnung gerech-
net werden. Bei den Marktmieten ist die
Differenz nochmals deutlich héher.

Die Baugenossenschaften erheben
eine Kostenmiete. Gemdss dem bewdhr-
ten Modell der Stadt Ziirich ldsst sich
diese und damit die hochstzuldssige
Mietzinssumme einfach berechnen: Da-
bei wird der Anlagewert der Liegen-
schaft mit dem aktuellen hypothekari-
schen Referenzzinssatz kapitalisiert. Fiir
die Finanzierung aller iibrigen Kosten
werden 3,25 Prozent des Gebdudeversi-
cherungswerts als sogenannte Betriebs-
quote dazugeschlagen. Im Berichtsjahr
haben die Ziircher Baugenossenschaf-
ten die maximale Kostenmiete zu 98,53
Prozent ausgenutzt.

Giinstig finanziert
Die Kosten - siehe dazu auch den oben
abgebildeten «Mietfranken» - stiegen im
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Das Diagramm zeigt die Entwicklung der Kosten und des Landesindexes der Konsumentenpreise iiber einen Zeitraum von gut 25 Jahren.

Vergleich zur Vorperiode um 50 Franken
auf 14790 Franken pro Wohnung oder
um 5 Franken pro Quadratmeter auf
184 Franken. Mit einem Anteil von rund
40 Prozent stellen die Abschreibungen
und Riickstellungen nach wie vor den mit
Abstand grossten Kostenfaktor dar, ge-
folgt von Unterhalt und Reparaturen
(20 Prozent) sowie Finanzierung (18 Pro-
zent). Im Langzeitvergleich zeigt sich,
dass der Finanzierungsaufwand in den
letzten Jahren mit den sinkenden Zinsen
stark abgenommen hat.

Im Vergleich 2016/2018 sind insbeson-
dere die Betriebs- und Verwaltungskos-
tenmit 1,1 Prozentleicht angestiegen. Die
Zinskosten sanken dagegen wiederum,
namlich um 0,25 Prozent. Der durch-
schnittliche Zinssatz, den die Baugenos-
senschaften fiir ihr Fremdkapital bezahl-
ten, sank im Zeitraum von 2016 bis 2018
von 1,43 auf 1,19 Prozent. Er lag damit
0,31 Prozent unter dem massgeblichen
Referenzzinssatz des Bundes, der fiir die
Kalkulation der Mieten angewendet wird.
Diese Mittel nutzen die Baugenossen-
schaften, um zusétzliche Riickstellungen
zu dufnen.

Die aktuelle Betriebsstatistik zeigt,
dass sich die Tendenzen der letzten Jahre
fortsetzen. Vieles deutet darauf hin, dass
dies auch fiir die Zukunft gelten konnte:
So ist etwa der Referenzzinssatz inzwi-

schen weiter gesunken. Auch der Ziircher
Neubauboom ist ldngst nicht vorbei: Per
Ende 2018 waren im Raum Ziirich mehr
als 2000 Genossenschaftswohnungen im
Bau. u

Von der Kostenstatistik zur Branchenstatistik

Die Kostenstatistik der Baugenossen-
schaften im Grossraum Ziirich erscheint
bereits seit 1976. Mit dem Berichtsjahr
2012 Gibernahm der Regionalverband Zi-
rich diese Aufgabe vom Dachverband und
stellte auf eine zweijahrliche Erhebung
um. Auch die aktuelle Ausgabe zum Be-
richtsjahr 2018 bringt Neuerungen: Wie
der Name «Branchenstatistik» andeutet,
liefert die Studie langst nicht nur Daten
zur Kostenseite. Damit ermoglicht sie
nicht nur den einzelnen Wohnbautrégern,
Quervergleiche anzustellen - neu sogar
iber eine webbasierte Schnittstelle -,
sondern auch eine Einordnung der Bauge-
nossenschaftsbranche auf dem Immobili-
enmarkt. Fir das Rechnungsjahr 2018
wurden die Daten von 48 Genossenschaf-

ten mit insgesamt gut 42 000 Wohnungen
ausgewertet. Rund achtzig Prozent dieser
Wohnungen liegen in der Stadt Ziirich.
Verfasser des Berichts sind Peter Schmid
und Christian Portmann, die Redaktion
besorgte Stefan Weber Aich. Die Daten-
erhebung erfolgte erstmals durch die
Firma POM+, fiir die Datenaufbereitung
war Michael Regtien verantwortlich.

Bezug

Eine Kurzversion der Branchenstatistik ist
in gedruckter Form an alle Mitglieder von
Wohnbaugenossenschaften Ziirich ver-
schickt worden. Sowohl der Kurzbericht
als auch die ausfiihrliche Fassung stehen
unter www.wbg-zh.ch als kostenloser
Download zur Verfligung.
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Wohnbaugenossenschaften Zirich ist der Regionalverband der
gemeinnutzigen Wohnbautrager im Raum Zdrich. Zusammen mit
unseren rund 260 Mitgliedern mit Gber 68‘000 Wohnungen enga-
gieren wir uns fur langfristig preisgtinstigen Wohnraum und fur
eine umfassende Nachhaltigkeit. Zur Ergédnzung unseres Teams
suchen wir per 1. Januar 2021 oder nach Vereinbarung eine/n

Issue- und Projektmanager/in o100 %)

mit folgenden Hauptaufgaben:

® Systematisches Monitoring des kantonalen und kommunalen
Politikgeschehens sowie weiterer wichtiger Quellen im Umfeld
des gemeinnUtzigen Wohnungsbaus

¢ Priorisierung der relevanten Themen in Zusammenarbeit mit
dem Geschéftsfuhrer

¢ Koordination und Bearbeitung spezifischer Themen, u.a. Erar-
beitung von Grundlagen zur Festlegung der Verbandspolitik

e Konzeption, Umsetzung und Auswertung von Umfragen u. a.
Erhebungen

o Aufbereitung/Interpretation bestehender statistischer Daten

e Koordination verschiedener interner und externer Kommissionen
und Gremien

Auf der Grundlage des von Ihnen massgeblich konzipierten Mo-
nitorings stellen wir die Weichen flr die Verfolgung und Weiterbe-
arbeitung der zentralen Verbandsthemen. Dabei Ubernehmen Sie
auch eigene Projekte.

Neugierig? Dann informieren Sie sich unter www.wbg-zh.ch/jobs/.
Wir freuen uns auf Ihre vollstédndigen Unterlagen als PDF-Datei per
E-Mail an: bewerbungen@wbg-zh.ch.

Geschaftsfithrer/in

In dieser attraktiven Fithrungsposition konnen Sie Ihr Flair fiir Immo-
bilien entfalten und zusammen mit einem motivierten Team aktiv die
Zukunft mitgestalten.

Die Logis Suisse AG mit Sitz in Baden wurde vor 40 Jahren gegriindet und ist
fithrend in der Schaffung von fairem Wohnraum durch die Renovierung und
Sanierung von Wohnungen, Hausern und Liegenschaften. Dabei handelt sie nach
sozialen und 6kologischen Grundwerten und sichert nachhaltigen Wert fiir alle
Anspruchsgruppen: Aktionére, Grundeigentiimer, Leistungserbringer und Mieter.
Infolge Pensionierung der langjahrigen Stelleninhaberin sind wir nun beauftragt,
per Mitte 2021 eine fachlich und menschlich versierte Personlichkeit als zukiinf-
tige/n

Geschiiftsfiihrer/in

zu finden. In dieser Position reprisentieren Sie die Unternehmung professionell
nach aussen und sorgen fiir eine reibungslose operative Fiihrung auf Grundlage
der festgelegten Werte, Konzepte, Strategien und Ziele. Die beiden letztgenannten
Punkte erarbeiten Sie in enger Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsrat und
halten das Gremium mit entsprechenden Reportings auf dem Laufenden. Neben der
personellen und fachlichen Fithrung des Teams von rund einem halben Dutzend
Mitarbeitenden gehort auch die Entwicklung und Umsetzung eines aktiven Port-
foliomanagements zu den Hauptaufgaben Ihres Tatigkeitsgebiets.

Um dieser anspruchsvollen und vielseitigen Funktion gerecht zu werden, verfiigen
Sie iiber eine betriebswirtschaftliche und/oder technische Ausbildung ergénzt

JORG LIENERT

www.logis.ch

v
logissuisse

Fir fairen Wohnraum.

mit einem Abschluss eines qualifizierten Immobilienlehrgangs (z.B. Immobilien-
treuhand) sowie ausgewiesener Erfahrung in der strategischen Immobilienent-
wicklung. Dariiber hinaus haben Sie eine spiirbare Affinitit zum gemeinniitzigen
Wohnungsbau und identifizieren sich voll und ganz mit den Werten der Logis
Suisse AG. Fiihrungsstirke, eine hohe Team- und Dienstleistungsorientierung
wie auch ein unternehmerisches, konzeptionelles und analytisch systematisches
Denken und Handeln zeichnen Sie aus — ebenso Ihre offene, klare und gepflegte
Ausdrucksweise, mit der Sie auf Augenhdhe mit Threm Gegeniiber kommunizieren.
Thre Auffassungsgabe ist schnell, Ihre Entscheidungsfreudigkeit treffsicher und
Sie packen unkompliziert an. Mit Threm Blick fiirs Wesentliche setzen Sie die
richtigen Prioritdten und treten sowohl bestimmt wie gewinnend auf.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf Thre Bewerbungsunter-
lagen (als PDF-Datei).

Kontakt: Tobias Lienert
Markus Theiler

JORG LIENERT AG ZURICH
Limmatquai 78

8001 Ziirich

Telefon 043 499 40 00
zuerich@joerg-lienert.ch
www.joerg-lienert.ch

Luzern, Aarau, Basel,
Bern, Zug, Ziirich
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