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Executive Summary

Dem Stimmvolk der Stadt Ziirich wurde am 27. November 2011 ein wohnpolitischer
Grundsatzartikel mit der Uberschrift ,,Bezahlbare Wohnungen fiir Ziirich® vorgelegt.
Mit der deutlichen Annahme dieser Abstimmungsvorlage und der daraus resultierenden
Aufnahme in die Gemeindeordnung hat sich die Stadt Ziirich dazu verpflichtet, den
Anteil gemeinniitziger Wohnungen, die nach dem Prinzip der Kostenmiete erstellt sind,
bis ins Jahr 2050 auf einen Drittel aller Mietwohnungen zu erhéhen und sich aktiv fiir
den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils preisgiinstiger Wohnungen
einzusetzen.

Vor dem Hintergrund dieser ambitionierten Ziele untersuchte die vorliegende Arbeit die
Frage, ob kleine selbstverwaltete oder grosse Wohnbaugenossenschaften mit einer
Geschiéftsstelle die geeigneteren und effizienteren Partner der Stadt Ziirich sind, um
preisgiinstige Wohnungen anzubieten.

Fiir die Beantwortung dieser Frage wurden zuerst die Einflussfaktoren anhand des fiir
gemeinniitzige Wohnbautrdger geltenden Mietzinsreglements der Stadt Ziirich analy-
siert und mittels der Daten der Kostenstatistik 2012 des Verbandes Wohnbaugenossen-
schaften Ziirich die wichtigsten Kostentreiber eruiert. Die anschliessende vertiefte
Analyse der Kostentreiber kam zum Ergebnis, dass die effektiven Mieteinnahmen pro
Zimmer in beiden Gruppen in vergleichbarer Hohe liegen.

Dieses Resultat wurde aber durch die Untersuchung der Altersstrukturen der Immo-
bilienbestéinde der beiden Gruppen relativiert, da aufgezeigt werden konnte, dass die
Gruppe der kleinen Wohnbaugenossenschaften im Durchschnitt einen deutlich élteren
Immobilienbestand aufweist als die Gruppe der grossen Wohnbaugenossenschaften.
Demzufolge erreichen die grossen Wohnbaugenossenschaften ein vergleichbares
Ergebnis mit einem durchschnittlich jlingeren und zeitgemésseren Immobilienbestand,
weshalb ihnen als Gruppe, nicht als einzelne Wohnbaugenossenschaft, ein besseres
Preis-Leistungs-Verhéltnis nachgewiesen werden kann.

Die gewonnen Erkenntnisse wurden abschliessend mittels Expertengesprachen iiber-
priift und kritisch hinterfragt. Alle befragten Experten bekundeten ihr Interesse an der
Erhebung und transparenten Darstellung von Kennzahlen und Benchmarks, wiesen aber
darauf hin, dass die ermittelten Werte mit der ndtigen Vorsicht zu verwenden seien, da
Wohnbaugenossenschaften eine sehr heterogene Branche sind, sich stark voneinander

unterscheiden und jede in einem gewissen Sinne ein Spezialfall darstellt.

VII



1 Einleitung

1.1  Ausgangslage

Am 21. April 1907, in einer Zeit grosser Wohnungsnot, beschloss das Volk den Bau der
ersten kommunalen Wohnsiedlung Limmatstrasse im Kreis 5.' Im Anschluss daran trat
im September 1907 eine neue Gemeindeordnung in Kraft, welche die Stadt Ziirich
verpflichtete ,,die Erstellung gesunder und billiger Wohnungen zu fordern®.” Damit
begann die stiddtische Wohnbauforderung und eine bis heute dauernde Partnerschaft
zwischen der Stadt Ziirich und den Wohnbaugenossenschaften.

Im Rahmen der neuen Wohnbaupolitik erlies der Stadtrat im Jahre 1910 eine Reihe von
Grundsétzen zur Unterstiitzung gemeinniitziger Baugenossenschaften, welche Finanz-
beihilfe miteinschlossen. Fortan mussten die Baugenossenschaften nur noch 10%
Eigenkapital fiir den Siedlungsbau aufbringen. Ergédnzt wurden diese Massnahmen
durch die Abgabe von Bauland und Darlehen. 1924 wurden diese Grundsétze mit einer
hohen Zustimmung des Volkes von 87% angepasst, was unter anderem zur Folge hatte,
dass sich der Anteil des benoétigten Eigenkapitals zur Erstellung gemeinniitziger
Wohnungen auf 6% reduzierte. Diese Grundsitze, als ,,Grundsidtze 24 bekannt und
auch heute noch giiltig, 16sten zwischen 1924 und 1932 einen ersten Genossenschafts-
und Bauboom aus und sind der massgebliche Grund, weshalb der Anteil gemeinniitziger
Wohnungen in der Stadt Ziirich bis heute auf rund 25% angestiegen ist.

Hundert Jahre nach der Griinderzeit wurde dem Stimmvolk der Stadt Zirich am
27. November 2011 ein weiterer wohnpolitischer Grundsatzartikel mit dem Titel
,Bezahlbare Wohnungen fiir Ziirich® vorgelegt. Dieser Grundsatzartikel wurde vom
Volk mit einem Anteil von 75.9% Ja-Stimmen angenommen.’ Seither finden sich auf
Seite 4 der Gemeindeordnung der Stadt Zirich unter Art. 29" folgende Passagen:
,'Die Gemeinde setzt sich aktiv fiir den Schutz, die Erhaltung und die Erhhung des
Anteils von preisgilinstigen Wohnungen und Gewerberdumen ein und verpflichtet sich
dem Ziel einer sozialen Durchmischung in allen Quartieren und der Sicherung von
Familienwohnungen.© Weiter ist an gleicher Stelle zu lesen: ,,'Sie sorgt dafiir, dass sich

die Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinniitzigen Wohnbautrdagerinnen oder

"' Vgl. Schmid, P. w.a., 2007, S. 3
% Vel. Statistik Stadt Ziirich 2009, S. 9

3 Vgl. Abstimmungsresultate auf der Internetseite der Stadt Ziirich unter https://www.stadt-zuerich.ch/
portal/de/index/politik_u recht/abstimmungen u_wahlen/vergangene termine/111127/resultate.html



Wohnbautrdgern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender Mieten ver-
pflichtet sind, stetig erhoht. Sie strebt einen Anteil von einem Drittel an allen Miet-
wohnungen an.“ Und schliesslich: ,,’Uber das Erreichen dieser Ziele legt der Stadtrat
dem Gemeinderat alle vier Jahre Rechenschaft ab*. Die abschliessende Zieldefinition
steht dann am Ende der Gemeindeordnung unter Art. 123. ,Fiir das Erreichen von
einem Drittel des Mietwohnungsbestandes im FEigentum von gemeinniitzigen
Wohnbautrdagerinnen oder Wohnbautrigern setzt die Gemeinde das Jahr 2050 als Ziel.*

Gegner und Kritiker des Grundsatzartikels hielten dagegen, dass diese Zielformulierung
unrealistisch und kaum finanzierbar sei. Sie storen sich daran, dass zusitzliche preis-
giinstige Wohnungen zu Lasten der Allgemeinheit geschaffen werden und nicht ein-

deutig geklirt sei, wer davon profitieren soll.”

1.2 Problemstellung

Der Auftrag fiir die Stadt Ziirich ist damit klar formuliert. Fiir die Umsetzung dieser
ambitionierten Ziele ist sie auf die partnerschaftliche Kooperation mit den Akteuren auf
dem Wohnungsmarkt angewiesen. Der Zusammenarbeit und dem Dialog mit
Stiftungen, Genossenschaften und privaten Bautrdgern wird deshalb hohe Beachtung
geschenkt.” Aus Sicht der Stadt stellt sich die Frage, welches die effektivsten Partner
zur Erreichung ihrer Ziele sind. Die Stadt wird sich zukiinftig auch die Frage stellen
miissen, mit welchen Anreizen sie die unterschiedlichen Akteure zum gewiinschten
Handeln motivieren kann.

Im "Programm Wohnen" vom Juli 2012 hélt der Stadtrat die drei Hauptziele seiner
Wohnpolitik fest: Attraktive Wohnstadt fiir alle Bevolkerungsschichten, sozialpolitische
Stabilitit dank sozialer Durchmischung und partnerschaftliche Kooperation mit den
wichtigen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt. Zur Erreichung der drei Hauptziele
formuliert er 4 Stossrichtungen und 21 Massnahmen.’ Mit dieser Vielzahl von
Massnahmen strebt der Stadtrat nach einer ganzheitlichen Losung fiir eine sehr
komplexe Aufgabenstellung.

Die vorliegende Arbeit wird diverse gesellschaftliche, soziale, 6kologische und stidte-
bauliche Aspekte aussparen, welche sowohl im "Programm Wohnen" des Stadtrates

Eingang fanden, als auch fiir Wohnbaugenossenschaften (im Folgenden mit WBG

% Vel. Stadtrat von Ziirich 2011a, S.12
> Vel. Stadtentwicklung Stadt Ziirich 2012, S.5
6 Vel. Stadtentwicklung Stadt Ziirich 2012, S.5-9



abgekiirzt) von Bedeutung sind und sich hauptsédchlich auf ein Teilziel der Wohnpolitik,

auf die Erhaltung und Schaffung von preisgilinstigem Wohnraum konzentrieren.

1.3 Zielsetzung und Forschungsfrage

Vor dem Hintergrund des in der Gemeindeordnung der Stadt Ziirich unter Art. 29"

formulierten Auftrages untersucht die vorliegende Arbeit die Wirtschaftlichkeit und
Effizienz von WBG.

Die Arbeit analysiert zuerst die fiir gemeinniitzige Wohnbautrager geltenden rechtlichen
und politischen Rahmenbedingungen. Diese bilden die Ausgangslage fiir die
Untersuchung der Finanzierungs- und Kostenstrukturen der WBG unterschiedlicher
Grosse. Die Arbeit erhofft sich neben einem vertieften Verstdndnis fiir die
Abhéngigkeiten und Mechanismen, dass die gewonnenen Erkenntnisse einerseits eine
Orientierungshilfe fiir das zukiinftige Handeln der WBG sein werden und andererseits
die Verantwortlichen der Stadt Ziirich bei ihren Entscheidungen unterstiitzen. Idealer-
weise schaffen die gewonnenen Erkenntnisse eine Entscheidungsgrundlage bei Fragen
der Zusammenarbeit von Stadt und WBG, bei Fragen hinsichtlich Optimierungs-
potenzial, Wachstums-, Fusions- oder Umstellungsabsichten von selbstverwalteten auf
,professionell gefiihrte WBG, oder umgekehrt. Das Wissen liber Vor- und Nachteile,
Starken und Schwichen, Chancen und Gefahren von unterschiedlich grossen WBG wird
dabei wertvoll sein. Aus diesem Grund soll folgende offene Forschungsfrage untersucht

und beantwortet werden:

Sind kleine selbstverwaltete oder grosse Wohnbaugenossenschaften mit einer
Geschiiftsstelle die effizienteren Partner der Stadt Ziirich um preisgiinstige
Wohnungen zu erhalten oder neue zu schaffen?

Um diese Frage zu beantworten werden in einem ersten Schritt die entscheidenden Ein-
flussfaktoren und die wichtigsten Kostentreiber ermittelt. Diese werden anschliessend
anhand einer vertieften Untersuchung von kleinen (51-200WHG) und grossen WBG
(>1000WHG) analysiert und die Ergebnisse mittels Expertengesprachen verifiziert.

Aus obiger Forschungsfrage werden drei Arbeitshypothesen abgeleitet:
* Kleine haben hohere Unterhaltskosten als grosse WBG.

* Kleine haben hohere Kapitalzinskosten als grosse WBG.



* Kleine machen weniger Riickstellungen und Abschreibungen als grosse WBG.

1.4 Abgrenzung des Themas

Wie im Titel angedeutet beschriankt sich die Untersuchung der vorliegenden Arbeit auf
das Thema der Finanzierung- und Kostenstrukturen von WBG mit Wohnungen im
Grossraum Ziirich. Alle anderen gemeinniitzigen Wohnbautrdger wie Stiftungen,
Vereine oder die 6ffentliche Hand sind nicht Teil der Untersuchung. Der Grund fiir die
Erweiterung des rdumlichen Perimeters von der Stadt auf den Grossraum Ziirich erklart
sich dadurch, dass einige der untersuchten Stadt Ziircher WBG im Rahmen der allge-
meinen Stadtflucht (1960-1980), sowie aus Griinden der Bodenknappheit im Verlaufe
der Zeit auch ausserhalb der Stadt Siedlungen erstellten.

Betrachtet man ausschliesslich die Stadt Ziirich, so sieht es in Zahlen wie folgt aus:
Ende 2011 verfiigte Ziirich tiber 209’800 Mietwohnungen, wovon rund 52'700 Miet-
wohnungen im Eigentum von gemeinniitzigen Wohnbautridgern standen. Das entspricht
ca 25% aller Wohnungen in der Stadt Ziirich.” Mit einem Anteil von rund 37'150 Wohn-
ungen, das entspricht 17.7%, sind die WBG der bedeutendste Akteur unter den gemein-
niitzigen Wohnbautrdagern. Der Stadt Ziirich, den stddtischen Stiftungen sowie anderen
offentlichen Eigentiimern gehdren die restlichen 15'550 Wohnungen.

Die vorliegende Arbeit stiitzt sich auf Datenerhebungen des Regionalverbandes
Wohnbaugenossenschaften Ziirich (im Folgenden mit WBG-ZH abgekiirzt). Die vom
thnen durchgefiihrte statistische Erhebung iiber die Kostenstruktur von WBG erfasste
im Geschiftsjahr 2012 die Daten von 50 WBG mit insgesamt 41'203 Wohnungen.® Das
entspricht rund 75% aller Genossenschaftswohnungen des WBG-ZH, weshalb von einer
hohen Reprisentativitit ausgegangen werden kann.

Die Fokussierung des Themas auf Fragen der Wirtschaftlichkeit wird den vielseitigen
Absichten und Leistungen der gemeinniitzigen WBG nicht gerecht. Es handelt sich
dabei um eine methodische Reduktion, um einen Teilaspekt vertieft untersuchen zu
konnen, ohne den Wert und die Bedeutung der anderen Leistungen in Frage zu stellen.
Auch die Kliarung der Frage, inwieweit die WBG die Zielsetzungen des Volksent-

scheides vom November 2011 gutheissen ist nicht Teil der vorliegenden Untersuchung.

’ Vgl. Statistisches Jahrbuch der Stadt Ziirich 2013, S. 226
¥ Vgl. Christen, 2012, S.4



Sie analysiert lediglich anhand der Zahlen aus Bilanzen, Jahresberichten und Erheb-

ungen, welche Resultate die unterschiedlich grossen WBG effektiv vorweisen.

1.5 Vorgehen

Der methodische Ansatz gliedert sich in zwei Phasen. In der ersten Phase werden
mittels einer Desktop-Recherche samtliche fiir die Fragestellung relevanten Grundlagen
erarbeitet. Diese bilden die Ausgangslage und schaffen die fiir das Verstindnis der
Arbeit notwendige Einbettung des Themas. In der zweiten Phase wird die
forschungsleitende Frage in einem mehrstufigen empirischen Verfahren sowohl
quantitativ als auch qualitativ untersucht.

Das Kapitel Grundlagen beginnt mit der Definition der wichtigsten Begriffe die fiir
gemeinniitzige WBG von Bedeutung sind. Anschliessend wird der aktuelle Stand der
Forschung, die Entwicklung der WBG und die Wohnbaupolitik der Stadt Ziirich
erldutert. Die im Unterkapitel 2.5 behandelten rechtlichen Rahmenbedingungen sind fiir
die vorliegende Arbeit von entscheidender Bedeutung, da die Finanzierungs- und
Kostenstrukturen der gemeinniitzigen WBG in starkem Masse von diesen beeinflusst
sind. Das Kapitel Grundlagen wird mit einem Vergleich der Wohnungsmietpreise
abgeschlossen, um den allgemeinen Wohnungsmarkt der Stadt Ziirich, der nach anderen
Prinzipien strukturiert ist als derjenigen von gemeinniitzigen WBG, vom diesem abzu-
grenzen und die Unterschiede deutlich zu machen.

Die zweite Phase umfasst die empirische Untersuchung der Finanzierungs- und Kosten-
strukturen der Ziircher WBG. In einem ersten Schritt werden die WBG in Gruppen
unterschiedlicher Grosse unterteilt. Anschliessend wird die von WBG-ZH erhobene
Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften vorgestellt. Die letzte erhobene
Kostenstatistik aus dem Jahre 2012 wird im Hinblick auf die vorliegende Fragestellung
untersucht. Dabei soll geklart werden, ob sich die drei Arbeitshypothesen in ihrer
Grundtendenz bestitigen lassen oder nicht. Diese Analyse erhofft sich zudem klidrende
Aussagen liber die Kostentreiber und Einflussfaktoren. Sind diese ermittelt, so werden
sie in einer vertieften Analyse anhand von Teilgruppen und Fallbeispielen genauer
untersucht. Mit Hilfe von abschliessenden Expertengespriachen werden die ermittelten
Resultate hinsichtlich ihrer Qualitit iiberpriift. Durch die Uberlagerung und
Zusammenfassung sadmtlicher Ergebnisse wird sich schliesslich zeigen, ob sich die
offene Forschungsfrage sowie die drei daraus abgeleiteten Arbeitshypothesen bestétigen

lassen oder nicht.



Den Abschluss der Arbeit bildet eine Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse,
eine kritisch Beurteilung des methodischen Vorgehens, eine Einstufung der Aussage-
kraft der Arbeit, sowie ein Ausblick auf mogliche weiterfiihrende Untersuchungen zum

Thema.

2 Grundlagen

2.1 Begriffsdefinitionen

Die Begriffe ,,gemeinniitziger®, ,,preisgiinstiger” und ,,subventionierter Wohnraum,
sowie derjenige der ,,Kostenmiete* und des ,,Spekulationsverzichtes* sind von grund-
legender Bedeutung fiir das Verstdndnis der vorliegenden Arbeit. Da diese Begriffe,
speziell die damit verbundenen verbindlichen Vorgaben und rechtlichen Rahmen-
bedingungen, einen entscheidenden FEinfluss auf die Finanzierungs- und

Kostenstrukturen der WBG ausiiben, werden sie ndher umschrieben.

2.1.1 Gemeinniitziger Wohnraum

,»Als gemeinniitzig wird grundsitzlich eine Tétigkeit bezeichnet, die darauf abzielt, das
allgemeine Wohl zu fordern und dabei keine eigenen Interessen in materieller und
wirtschaftlicher Hinsicht verfolgt.«’

Welche Definitionen bestehen im Bereich des Wohnungsbaus? Im Bundesgesetz iiber
die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum, dem Wohnraumf{orderungsgesetz
(WFG) vom 21. Mirz 2003, findet sich in Artikel 4 Absatz 3 folgende Definition zum
Begriff Gemeinniitzigkeit: ,’Als gemeinniitzig gilt eine Titigkeit, welche nicht
gewinnstrebig ist und der Deckung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum dient.*
Damit ein Wohnbautrdger als gemeinniitzig gelten kann, miissen entsprechende
Vorgaben und Zweckbestimmungen in deren Statuten festgehalten und von ihnen
eingehalten werden. Zu den zwingend einzuhaltenden Vorgaben gehdren insbesondere
das Prinzip der Kostenmiete sowie der dauerhafte Spekulationsentzug des Wohnraumes.
Das Einhalten des Prinzips der Kostenmiete bedeutet bei gemeinniitzigen Wohnbau-
tragern, dass keine oder hochstens geringfiigige Gewinne erwirtschaftet werden und die

Mietzinsen den Selbstkosten entsprechen. Die Kostenmiete ist damit ein integrierender

Bestandteil des Prinzips der Gemeinniitzigkeit. Der zweite, ebenfalls statuarisch

? Bithlmann / Spori 2010, S.4



festzuhaltende Grundsatz des dauerhaften Spekulationsentzuges eines gemeinniitzigen
Wohnbautrdgers bezieht sich auf die Zweckbestimmung. Dieser legt fest, dass bei der
Auflosung einer Gesellschaft, Genossenschaft oder Stiftung, nach Riickzahlung des
einbezahlten Kapitals an die Mitglieder, der verbleibende Teil des Vermogens fiir den
gleichen Zweck wiederverwendet wird, um ,,dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu
tragbaren finanziellen Bedingungen zu decken (Art. 37 WFV). Diese Grundsitze, die
in Artikel 37 der Wohnforderungsverordnung (WFV) als Voraussetzung einer gemein-
niitzigen Organisation verankert sind, miissen in ihren Statuten festgehalten sein.
Dariiber hinaus miissen die Bautriger Mindestanforderungen beziiglich Geschéfts-
fiihrung, Rechnungslegung und Revision erfiillen (vgl. Art 39 ff. WFV).

Die Verbinde des gemeinniitzigen Wohnungsbaus der Schweiz und das Bundesamt fiir
Wohnungswesen haben sich gemeinsam auf Grundsitze geeinigt und diese in einer
Charta festgehalten. Im Unterschied zu den obigen Kriterien, welche in der Gesetz-
gebung des Bundes verankert sind, haben die Grundsidtze der Charta keine rechts-
verbindliche Kraft. Sie stellen eher ein Branchenleitbild fiir gemeinniitzigen Wohnbau-
trager dar.

Der erste Grundsatz der Charta lautet: ,,Die gemeinniitzigen Wohnbautriger erstellen,
erhalten und erwerben vorzugsweise preisgiinstigen Wohnraum. Dieser bleibt der
Spekulation entzogen. Dank Kostenmiete und Verzicht auf Gewinnstreben leisten sie
einen dauernden Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit preisglinstigem
Wohnraum.“'’ Der gemeinniitzige Wohnungsbau soll weiter Wohnraum fiir alle Be-
volkerungskreise anbieten, insbesondere fiir Familien, Behinderte, Betagte und Haus-
halte mit geringen Einkommen und damit eine gute Durchmischung fordern. Und
schliesslich ist es ein Anliegen, durch eine gute, nachhaltige und kostenbewusste Pflege

zu einer langfristigen Werterhaltung der Liegenschaften beizutragen.

2.1.2  Preisgiinstiger Wohnraum

Anders als beim Begriff ,,gemeinniitzig* handelt es sich beim Begriff ,,preisgiinstig® um
einen unbestimmten Rechtsbegriff der durch Auslegung ermittelt werden muss. ,,Aus
den erwihnten Bundeserlassen zur Forderung von preisgiinstigem Wohnraum lésst sich

— soweit ersichtlich — keine eindeutige Definition ableiten.“'' Es finden sich lediglich

' Die Charta der gemeinniitzigen Wohnbautriger der Schweiz ist auf der Internetseite des Bundesamtes
fiir Wohnungswesen verfiigbar.
' Biihlmann / Spori 2010, S.6



Umschreibungen. Im Bundesgesetz iiber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
(WFGQG) steht im Artikel 1 Absatz 1, dem Zweckartikel, dass ,,Wohnraum fiir Haushalte
mit geringem Einkommen* gefordert werden soll. In Artikel 10 WFG wird von
,Mietwohnungen zu giinstigen Mietzinsen* gesprochen und im Artikel 37 Absatz 1 des
WFG wird verlangt, dass die Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus den
Bedarf an ,,Wohnraum zu tragbaren finanziellen Bedingungen* decken. All diese
Umschreibungen sind zu ungenau und geniigen nicht, um daran Rechtsfolgen kniipfen.
Preisgiinstigkeit kann also nicht absolut, sondern nur relativ eingeschétzt werden. Die
Beurteilung, ob eine Wohnung preisgiinstig ist oder nicht, ist dabei in hohem Masse
personen- und lageabhingig.'* So kann eine Wohnung, die in einer Stadt oder an einem
besonders attraktiven oder nachgefragten Standort als preisgiinstig gilt in einer lédnd-
lichen Regionen oder an einem weniger attraktiven Standort mit kleiner Nachfrage als
teuer beurteilt werden."

Aufgrund der begrifflichen Unschirfe wird in der Praxis auch sehr unterschiedlich
damit umgegangen. Fiir die Amtsstelle Stadtentwicklung Ziirich gilt eine Mietzins-
belastung als hoch, respektive als unzuldngliche Wohnraumversorgung, wenn der
Bruttomietzins im Verhéltnis zum Bruttohaushaltseinkommen die Grenze von 25%
iiberschreitet.'* Diese Definition der relativen Mietzinsbelastung stiitzt sich auf eine
Vorgabe des Bundesamtes fiir Wohnungswesen. Gemass einer Studie der Stadt Ziirich
aus dem Jahr 2011 herrscht ein Mangel an Wohnungsangeboten in den tiefen Preis-
segmenten fiir tiefe Haushaltseinkommen." ,Es zeigt sich jedoch, dass auch bei einem
Anteil der mittelstdndischen Haushalte (bis 90°000 Franken Haushaltseinkommen) der
theoretisch tragbare Mietzins den effektiven Mietzins iibersteigt.“'® Die Verfiigbarkeit
von preisgiinstigem Wohnraum scheint zumindest theoretisch gesehen auch fiir diese
Bevolkerungsschicht knapp zu sein. Das Thema Preisgiinstigkeit ist also immer eng
verbunden mit der Zielgruppe. Im Gegensatz zur Stadt stiitzen sich die gemeinniitzigen
Wohnbautrdager der Stadt Ziirich, speziell die WBG, bei der Beurteilung der

Preisgiinstigkeit von Wohnraum auf den Grundsatz der Kostenmiete.

12 Vgl. Friederich 2012, S 5

' Vgl. Bithmann / Spori 2010, S.6
' Vgl. Martinovits 2011, S.10

' Vgl. Martinovits 2011, S.10

' Friederich 2012, S.6



2.1.3  Grundsatz der Kostenmiete

Wie im Kapitel 2.1.1. dargestellt hédlt das WFG fest, dass gemeinniitzige Wohnbau-
trager keine Gewinne erzielen diirfen. Und diese Bedingung erfiillen Sie, indem Sie sich
an den Grundsatz der Kostenmiete halten. In einer Medienmitteilung des Wohnbundes
vom 12.12.2008 steht dazu: ,,Allein die rund 160°000 Schweizer Genossenschaftswohn-
ungen, welche die Kostenmiete anwenden, sind geméss einer Erhebung aus dem Jahr
2000 bei gleicher Wohnfliche um rund 15 % giinstiger als die Gesamtheit der Miet-
wohnungen.« "’

Die Wohnbauforderungsverordnung des Kantons Ziirich und in Anlehnung daran das
Mietzinsreglement der Stadt Ziirich definieren die hochstzuldssige Mietzinssumme pro
Siedlung. Die Mietzinskalkulation setzt sich aus zwei Positionen, den Kapitalkosten und
den Betriebskosten, zusammen. Die Kapitalkosten resultieren dabei aus den Anlage-
kosten (Land- und Erstellungskosten) eines Objektes und deren Verzinsung wihrend die
Betriebskosten aus der Gebdudeversicherungssumme und der Betriebsquote berechnet
werden. Die Verzinsung des Fremd- und Eigenkapitals orientiert sich an der Hohe des
Referenzzinssatzes und liegt aktuell bei 2.00%, wihrend die Betriebsquote bei 3.25%
festgesetzt ist. Diese Quote beinhaltet die Kosten fiir Unterhalt, Reparaturen, Gebiihren,
Abgaben, Versicherungen, Verwaltung sowie fiir Abschreibungen und Riickstellungen
fiir periodische Erneuerungen. Der Abbildung 1 des Biiros fiir Wohnbauforderung kann

die Formel zur Berechnung der hochstzuldssigen Mietzinssumme entnommen werden.

Kostenmiete im gemeinnitzigen Wohnungsbau

Berechnung der jahrlich héchstzulassigen Mietzinssumme
(«Faustregel», gem. stadt. Mietzinsreglement Art. 2ff.)

Anlagekosten x Verzinsung* Kapitalkosten
*Referenzzinssatz BWO (evtl. + Baurechtszins)

Geb.vers.summe x Betriebsquote = iibrige Kosten
(Betriebskosten)

Kapitalkosten + (ibrige Kosten Hoéchstzuldssige

Mietzinssumme

Abb. 1: Berechnung der hochstzuldssigen Mietzinssumme; Stadt Ziirich, Biiro fiir WBF, 13.06. 2012

Aus der Formel wird ersichtlich, dass buchhalterische Wertsteigerungen von Grund-

stiicken und Siedlungen keinen Einfluss auf die hochstzuldssige Mietzinssumme haben,

' Biihlmann / Spori 2010, S.6



wie auch die Behebung von Wohnungsmingeln ohne Folgen bleiben.'® Die vorgege-
bene Art der Berechnung des Mietzinses verdeutlicht weiter, dass die gemeinniitzigen
Wohnbautrdger ausschliesslich den Faktor Anlagekosten aktiv beeinflussen kdnnen, alle
anderen Faktoren sind von aussen vorgegeben.

Die Anlagekostenlimiten des Bundesamtes fiir Wohnungswesen, welche fiir die
Gewdhrung von Bundeshilfe nicht {berschritten werden diirfen, konnen zur
Bestimmung der angestrebten Hohe der Anlagekosten als Kontrollgrosse beigezogen
werden."”” Die WBG in der Stadt Ziirich bekunden aber bei Neubauprojekten aufgrund
der hohen Baulandpreise erhebliche Schwierigkeiten, die von der WFV und dem
Kanton vorgegebenen Investitionslimiten einzuhalten, um preisgiinstigen Wohnraum zu
schaffen. >

Die Formel zur Berechnung der Kostenmiete enthdlt implizit auch den vom Gesetz
angestrebten und von den gemeinniitzigen Wohnbautrdgern gutgeheissenen Speku-
lationsverzicht, da die Anlagekosten {iber die Zeit nicht verdndert werden. Eine
Erhéhung des Mietzinses bei WBG resultiert entweder aus einer Erhoéhung des
Referenzzinssatzes, nach einer wertvermehrenden Renovation, oder bei einer Erh6hung
des Gebdudeversicherungswertes. Eine Verdnderung des Marktumfeldes bleibt hin-
gegen ohne Einfluss auf die Hohe der Mieten.”' Insofern sind die Mieten von WBG

marktresistenter und unabhéngiger, als dies bei Marktmieten der Fall ist.

2.1.4  Subventionierter Wohnraum

Kantonale und kommunale Stellen konnen im Rahmen des Gesetzes iiber die Wohnbau-
und Wohneigentumsforderung sowie mittels der Wohnbauforderungsverordnung des
Kantons Ziirich Wohnungen sowohl selbst bauen und vermieten, als auch gezielt
einzelne Wohnungen von gemeinniitzigen Bautrdgern verglinstigen.

In der Stadt Ziirich ist die Stelle flir Wohnbauférderung fiir die gezielte Subvention-
ierung von Wohnungen durch die o6ffentliche Hand verantwortlich. Von den rund
212'000  Wohnungen in der Stadt Ziirich sind aktuell insgesamt gegen 6’700

Wohnungen subventioniert, das entspricht etwa 3% aller Wohnungen in der Stadt

'8 Vgl. Bithmann / Spori 2010, S.6

¥ Vgl Wirtz 2013, S.13

2 ygl. Wirtz 2013, S.13

1 ygl. Schmid, Triib, Sonderegger, Daeniker 2007, S.21
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Ziirich.** Die Abbildung 2 veranschaulicht die Entwicklung der Gesamtzahl an subven-
tionierten Wohnungen {iber die letzten sechzig Jahre. Deren Anzahl hat sich aufgrund
der verdnderten Subventionspolitik der Stadt von einem Hochstwert von 23'000 Wohn-
ungen im Jahr 1982 auf heute 6'700 Wohnungen reduziert.

Gemiss einer Auswertung aus dem Jahre 2007 entfielen auf Baugenossenschaften 2'150
subventionierte Wohnungen.” Diese Zahlen verdeutlichen, dass lediglich ein kleiner
Teil (6%) aller Wohnungen der WBG in der Stadt Ziirich gezielt vergiinstigt und

subventioniert werden.

25'000

20'000 //_\

15'000

10'000 / \
5'000 /////

Abb. 2: Anzahl subventionierter Wohnungen; Biiro fiir Wohnbauférderung der Stadt Ziirich, 2011
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Vergiinstigt werden die subventionierten Wohnungen dank zinslosen, aber
riickzahlbaren Darlehen oder Beitrdgen der 6ffentlichen Hand. Voraussetzung fiir die
Subventionierung ist, dass der Wohnbautrdger als gemeinniitzig anerkannt ist. Je nach
Bestimmungszweck werden die Wohnungen an Familien, Personen iiber 60 Jahren,
Jugendliche, Behinderte oder alleinstehende Personen vermietet und sind
ausschliesslich fiir Personen mit kleinem Einkommen reserviert. Das Biiro fiir
Wohnbauforderung  kontrolliert periodisch die Einhaltung der Subventions-
bestimmungen. Die Vorschriften fiir eine minimale Belegung der Wohnungen sowie fiir
ein maximal zulédssiges Einkommen und Vermdgen werden bei subventionierten Wohn-

ungen immer, bei Wohnungen gemeinniitziger Wohnbautrager zum Teil angewendet.

2 ygl. Internetseite der Stadt Ziirich unter https://www.stadt-zuerich.ch/fd/de/index/wohnbaupolitik/
wohnbaufoerderung/subventionierter wohnungsbau.html
2 ygl. Schmid v.a., 2007, S.14
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2.2 Stand der Forschung

Bis ins Jahr 2000 war das Thema WBG in der Schweiz kaum Gegenstand von
wissenschaftlichen Untersuchungen. Einige wenige Verdffentlichungen entstanden in
der Zeit zwischen 1920 und 1955.%* Die letzte systematisch wissenschaftliche Unter-
suchungen des vergangenen Jahrhunderts von W. Kellerhans stammt aus dem Jahre
1969.% Erst im Jahre 2005 wurde wieder eine umfangreiche wissenschaftliche Studie
mit dem Titel ,,Die Wohnbaugenossenschaften der Schweiz“ von Peter Schmid
publiziert. Aber wéhrend systematische Daten iiber WBG in der Schweiz nur spérlich
vorhanden sind, finden sich auf lokaler Ebene in statistischen Veroffentlichungen von
diversen Stddten, bei regionalen Verbdnden der WBG oder in Jubildumsschriften
vermehrt umfangreiche Informationen.

In besonderem Masse trifft dies auf den Kanton Ziirich zu, der im Vergleich mit den
anderen Kantonen ohnehin eine Sonderstellung einnimmt. Hatten die WBG in der
gesamten Schweiz gemiss der eidgendssischen Volkszéhlung 2000 einen durchschnitt-
lichen Marktanteil von 5.1% an allen bewohnten Wohnungen, so wiesen sie im Kanton
Zirich einen Anteil von 10.4% auf. Diese rund 57'000 Wohnungen der WBG des
Kantons Ziirich entsprachen damals 37% des Gesamtbestandes der Genossenschafts-
wohnungen der Schweiz, deren Bestand im Jahr 2000 auf total 153'000 Wohnungen
beziffert wurde.”® Auch im Stidtevergleich wies Ziirich mit einem Anteil von 18.5%
den hochsten Wert aller Stidte der Schweiz auf.*’ Gemiss diesen Auswertungen aus
dem Jahr 2000 befand sich also beinahe jede vierte Genossenschaftswohnung der
Schweiz in der Stadt Ziirich.

Aufgrund dieser Zahlen erstaunt es nicht, dass seit der Jahrtausendwende vermehrt
Studien, Erhebungen, Untersuchungen und wissenschaftliche Arbeiten zum Thema
WBG im Grossraum Ziirich entstanden. Neben diversen studentischen Arbeiten zu The-
men wie ,,Preisgilinstiger Wohnraum in der Stadt Ziirich*“*®, oder ,Beitrag gemein-
niitziger Wohnbaugenossenschaften zur Steigerung ihres Marktanteils am Mietwohn-
ungsbestand in der Stadt Ziirich“®’ und Veréffentlichungen von WBG-ZH hat sich vor

allem die Stadt Ziirich selbst mit einigen qualitativ hochwertigen Publikationen hervor-

2 ygl. Schmid 2005, S. 1
2 ygl. Kellerhans 1969

% ygl. Schmid 2005, S. 29
?"ygl. Schmid 2005, S. 31
2 ygl. Friedrich 2012

¥ vgl. Wirtz 2013
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getan. Speziell zu erwihnen sind die Arbeiten von Statistik Stadt Ziirich, die entweder
im Auftrag des Stadtrates oder in Zusammenarbeit mit Stadtentwicklung Ziirich und
WBG-ZH entstanden.

So dokumentiert das Jubildumsbuch ,,4x25 — Giinstig wohnen in Ziirich*, herausge-
geben von Statistik Stadt Ziirich, den gemeinniitzigen Wohnungsbau der vergangenen
100 Jahre. Das umfangreiche statistische Nachschlagewerk, das sich an den Stichworten
Bautdtigkeit, Finanzierung, Wohnungsmarkt und Wohnverhéltnisse orientiert, beginnt
mit den ersten Aktivitdten der stidtischen Wohnbauforderung im Jahre 1907 und endet
2007. Dabei gliedert sich in vier thematische Kapitel zu je 25 Jahre und leuchtet jedes
einzelne Jahr statistisch aus.

Weiter sind die beiden Analysen ,,Wohnbaugenossenschaften in der Stadt Ziirich*** und

31 yon Statistik Stadt Ziirich zu erwihnen. Sie untersuchen

,,Mehr als nur Wohnen
soziodemographische und soziodkonomische Themen wie die Alters- und Familien-
struktur, Herkunft und Nationalitit, Wohndauer, Einkommen, Vermogen sowie die
steuerliche Situation der Genossenschafter. Diese Analysen verdeutlichen, dass in den
WBG im Vergleich zur librigen Stadtziircher Bevolkerung deutlich mehr Familien mit
einem mittleren Einkommen leben und dass der Anteil an auslindischen Bewohnern
eher tief ist. Sie untersuchten aber auch Themen wie die Bedeutung des Baurechtes fiir
den genossenschaftlichen Wohnungsbau, die Entwicklung des Gebdude- und Wohn-
ungsbestandes von WBG sowie deren Wohnungsgrossen. Dabei zeigt sich unter
anderem, dass die Bewohner von WBG einen deutlichen tieferen Wohnflachenverbrach
aufweisen als die iibrige Stadtziircher Bevolkerung.

Das Statistische Amt des Kantons Ziirich hat ebenfalls mehrere Untersuchungen erstellt.

Im Jahr 2004 verdffentlichte es die Schrift ,,Genossenschaftlich Wohnen‘*?

, in welcher
es den Trends im Wohnungsmarkt nachspiirte. In dieser Schrift untersuchte es den
genossenschaftlichen Wohnungsbau und dessen Bewohnerschaft zu Themen wie
Wohnungsbestand, Belegungsdichte und Mietzinshohe. Erwdhnenswert ist weiter die
Publikation ,,Wirkung und Nutzen der Wohnbauforderung im Kanton Ziirich**
desselben Amtes aus dem Jahr 2001. Diese im Auftrag des Amtes fiir Wirtschaft und

Arbeit des Kantons Ziirich, sowie dem Finanzdepartement der Stadt Ziirich erstellte

30 ygl. Statistik Stadt Ziirich 2006a
31 ygl. Statistik Stadt Ziirich 2006b
32 ygl. Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2004
33 ygl. Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2001
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Studie hatte zum Ziel, die Meinungsbildung zum Thema Wohnbauf6érderung auf eine
gesicherte Grundlage zu stellen und das Kosten/Nutzen Verhéltnis zu analysieren. Die
Studie kommt zum Schluss, dass dem jdhrlichen Gesamtaufwand der
Wohnbauforderung von 22-25 Mio Franken fiir die Verbilligungsleistungen, bezahlt
durch Gemeinden, Kanton und Bund, geschitzte 22 Mio Franken an eingesparten
Zusatzleistungen und Sozialhilfebeitrdgen der 6ffentliche Hand gegeniiberstehen, da
potenzielle Leistungsbeziiger dank subventionierten Wohnungen weniger oder keine
solchen Leistungen beanspruchen.”* Aufgrund dieser Ergebnisse zieht die Studie die
Schlussfolgerung, dass sich die offentliche Hand auch in Zukunft als Wohnungs-
marktakteurin bestdtigen soll und hélt dazu fest: ,Der Beitrag der bisherigen
Wohnbauforderung zu den wohnungspolitischen Zielen sowie zu den weiteren
gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und politischen Zielen ist relevant, nachhaltig und
wies bisher ein giinstiges Kosten-/Nutzenverhiltnis auf.*>

Wihrend sich viele Analysen mit politischen, sozialen oder gesellschaftlichen Fragen
beschiftigten, ist der Anteil an Untersuchungen zu rein 6konomischen Themen eher
gering. Studien, welche den Fokus auf die Kosten oder die Finanzierung von WBG
richten, sind selten. Eine der wenigen Verdffentlichungen zu dem Thema bildet die
erwihnte Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, herausgegeben durch den

Verband der gemeinniitzigen Wohnbautridger, WBG-ZH.

2.3 Entwicklung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus in der Stadt Ziirich

1892 wurde die Ziircher Bau- und Spargenossenschaft als erste Mietergenossenschaft
im Kanton Ziirich gegriindet.”® Bereits im April 1893 kaufte sie ein erstes Grundstiick
und begann trotz minimalen Eigenmitteln mit dem Bau der ersten Hauser. Basierten die
wenigen anderen gemeinniitzigen Bautrdger jener Zeit auf dem sozialen Engagement
reicher Biirgerinnen und Biirger oder orientierten sich an philanthropischem
Gedankengut, so agierte diese erste Mietergenossenschaft nach dem Motto der
Selbsthilfe.”” Der leitende Gedanke bestand darin, Thre Liegenschaften inklusive Boden
den herrschenden Kriften des Marktes zu entziehen und dadurch langfristig einen

Mehrwert fiir ihre Mitglieder zu generieren. Durch die Anwendung des Prinzips der

** Vgl. Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2001, S. 4 und S. 16
33 Statistisches Amt des Kantons Ziirich 2001, S. 18

3 ygl. Kurz 2000, S. 9

37 vgl. Kurz 2000, S. 9
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Kostenmiete und des Spekulationsverzichts konnten sie erklaren, dass eine WBG auch
ohne fremde Hilfe, in einem entsprechenden Marktumfeld selbststindig, unabhingig
und freitragend zum Vorteil ihrer Mitglieder handeln kann.

Die Entwicklung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus in der Stadt Ziirich von 1892 bis
heute wird nur in ganz groben Ziigen skizziert. Die Gliederung des Buches ,4x25**® in
die vier thematischen Kapitel Wohnungsnot (1907-1932), Wohnbauforderung (1932—
1957), Stadtflucht (1957-1982) und «Wohnen fiir alle» (1982-2007) beschreibt stark
vereinfacht die Entwicklung der WBG in der Stadt Ziirich in den letzten 100 Jahren.

Der im Anhang 1 dargestellten Grafik ,,Neu erstellte Wohnungen in der Stadt Ziirich
1907-2007*° ist zu entnehmen, dass der gemeinniitzige Wohnungsbau zwei grosse
Boomphasen erlebte. Die erste begann in den schwierigen Krisenjahren nach dem 1.
Weltkrieg und dauerte bis 1932. Unterbrochen durch den 2. Weltkrieg folgte der zweite
Bauboom ab 1943. ,In diesen zehn Jahren von 1943 bis 1952 entstanden insgesamt
12'153 Genossenschaftswohnungen - rund ein Drittel des heutigen genossenschaftlichen
Baubestandes.“*” Bis 1976 gab es weiterhin eine relativ konstante Bautitigkeit, aber nie
mehr auf dem Niveau der Boomjahre. Ab 1980 flachte die Bautétigkeit der WBG
deutlich ab und miindete in eine allgemeine Stagnation. Erst um die Jahrtausendwende,
unterstiitzt durch die Fordermassnahmen einer aktiven Wohnpolitik der Stadt Ziirich,
und begiinstigt durch eine ,,urbanen Renaissance**' blithte der gemeinniitzige Wohn-
ungsbau wieder auf, angefiihrt von den ,,jungen Wilden“** der Branche .

Obwohl die WBG von sehr unterschiedlichen Leitgedanken und Philosophien ange-
trieben sind, sollen hier drei grundlegende Bewegungen der letzten 100 Jahre erwihnt
werden, in deren Wirkungseinfluss sich alle entwickelten.

Es zeigt sich erstens, trotz des Mottos zur Selbsthilfe, eine deutliche Parallelitit
zwischen den oben erwdhnten Bauboomphasen (Anhang 1) und den erhohten Forder-
massnahmen der Stadt Ziirich (Anhang 2). Die zweite grosse Bewegung besteht in der
kontinuierlichen Abnahme der durchschnittlichen Anzahl Bewohner pro Wohnung
(Anhang 3). Dieser Wert reduzierte sich von durchschnittlich 4.92 Bewohnern pro
Wohnung im Jahre 1907 auf 1.85 im Jahre 2007. Und der dritte Faktor betrifft die
kontinuierliche Zunahme der durchschnittlichen Wohnfliche pro Kopf in der Stadt

¥ ygl. Statistik Stadt Ziirich 2009

39 vgl. Statistik Stadt Ziirich 2009, S.11
4 ygl. Statistik Stadt Ziirich 2009, S.42
*1'ygl. Statistik Stadt Ziirich 2009, S.151
*2 Statistik Stadt Ziirich 2009, S.151
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Ziirich, die sich von einem Wert von 30m2 pro Bewohner im Jahre 1970 auf 42m2 im

Jahre 2007 erhohte (Anhang 4).

2.4 Wohnbaupolitik der Stadt Ziirich

Den zahlreichen WBG in der Stadt Ziirich geht es in finanzieller Hinsicht deshalb so
gut, weil sie sich in einem ihnen sehr wohlgesonnenen Umfeld bewegen. Einerseits
besteht seit langer Zeit eine grosse, ungestillte Nachfrage nach preisgiinstigen Wohn-
ungen, andererseits herrschen seit {iber 100 Jahren sehr vorteilhafte politische und
rechtliche Rahmenbedingungen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau. Diese WBG
freundlichen Grundvoraussetzungen werden ergénzt durch eine aktive Genossenschafts-
bewegung sowie die kompetente Betreuung durch WBG-ZH, womit die wichtigsten
Faktoren erwéhnt sind, weshalb es in Ziirich mehr gemeinniitzige WHG gibt als in jeder

anderen Stadt der Schweiz.

2.4.1 Wohnpolitik

Die Bedeutung der politischen Rahmenbedingungen und deren Einfluss auf die Ent-
wicklung der WBG kann kaum {iberschétzt werden. Und mit der Annahme des wohn-
politischen Grundsatzartikels in die Ziircher Gemeindeordnung vom 27. November
2011 wird sich an dieser Situation vorerst auch wenig dndern. Eine aktive Wohnpolitik
im Sinne des Grundsatzartikels wird weiterhin ein zentrales Anliegen der Stadt-
regierung bleiben. Detailliertere Angaben zum Thema Wohnpolitik der Stadt Ziirich
kénnen der Abstimmungszeitung ,.Zirrich stimmt ab“* vom 27.11.2011, dem
»Programm Wohnen“** des Stadtrates vom Juli 2012 sowie den ,Positionen zur
stadtischen Wohnpolitik“* von November 2009 entnommen werden. Fiir das Ver-

standnis der langfristigen, strategischen Absichten der Stadt sind sie zentral.

2.4.2  Wohnbaupolitik und Landvergabe im Baurecht

Eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum, der zunehmende Wohnfldchenbedarf
pro Kopf und die schwindenden Landreserven fiir den Wohnungsbau umschreiben die
aktuelle Situation in Ziirich kurz und knapp. Da Wohnungsbau wesentlich mit verfiig-

barem Land zusammenhéngt, hat die Stadt Ziirich vor allem zwischen 1930 und 1950

# Vgl. Stadtrat von Ziirich 2011a
* vgl. Stadtentwicklung Stadt Ziirich 2012
4 ygl. Stadtrat von Ziirich 2009
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gezielt Bauland erworben, um dieses an gemeinniitzige Wohnbautrdger abgeben zu
konnen. Seit Anfang der 60-er Jahre wird Bauland fiir Wohnnutzung prinzipiell im
Baurecht und ab einer Grésse von 5'000 m2 grundsédtzlich an gemeinniitzige Wohnbau-
trager abgegeben.”® Aktuell sind rund 200 Baurechtsvertrige aktiv, etwa die Hilfte
davon betreffen WBG. Es hat sich gezeigt, dass Baurechtsvergaben an gemeinniitzige
Wohnbautriger ein effektives Mittel sind, um giinstigen Wohnraum zu schaffen.*’ Inso-
fern erweist sich Landeigentum als ein zentrales strategisches Gut zur Wahrung der
offentlichen Interessen. ,,Wo die Stadt Grundstiicke im Baurecht behilt, partizipiert sie
zudem langfristig an der Wertsteigerung des knappen Stadtraumes, da sie das Land
grundsitzlich behilt, Baurechtszinsen aber auch wieder anpassen kann.“ ** Was hier als
Vorteil der Stadt umschrieben wird erweist sich auf Seite der WBG als Nachteil, da sie
so nicht von den langfristigen Wertsteigerungen profitieren und keine stillen Reserven
aufbauen konnen.

Der Faktor Land spielt sowohl im Rahmen der stddtischen Wohnbaupolitik als auch bei
der Berechnung der Mietpreisehohe von Wohnungen der gemeinniitzigen Wohnbau-

tragern eine wichtige Rolle.

2.4.3  Wohnbauforderung

Seit 1907 wirkt die Wohnbauforderung in der Stadt Ziirich ohne Unterbruch. Folgende
Bedingungen muss ein Wohnbautrédger erfiillen, um von den Unterstiitzungen durch die
Wohnbauférderung profitieren zu konnen: Er muss gemeinniitzig sein, seine Geschéfts-
tatigkeit dem Rechnungsreglement der Stadt Ziirich unterstellen und die Bestimmungen
des Mietzinsreglements einhalten. Zudem hat die Stadt ein Recht auf einen stidtischen
Vertreter im Vorstand, falls Mittel der Wohnbauférderung beansprucht werden.

Das erste Forderinstrument, das auf die Unterstiitzung von WBG zielt, ist die Abgabe
von Land im Baurecht. Das Zweite besteht in einer Beteiligung am Genossenschafts-
kapital® und das Dritte bilden Restfinanzierungsdarlehen zu giinstigen Konditionen.*

Mit dem vierten Instrument, das nicht auf die Unterstiitzung von WBG sondern auf

4 ygl. Stadtrat von Ziirich 2009, S.17

47Vgl. Stadtrat von Ziirich 2009, S.6

*® ygl. Stadtrat von Ziirich 2009, S.17

¥ Die Mitglieder einer WBG miissen mindestens 6% des Anlagewertes einer Siedlung als Eigenkapital
aufbringen. 10% dieser Summe kann die Stadt in Form von Anteilscheinen iibernehmen.

%% Finanziert eine Bank bis maximal 80% des Anlagewertes, so deckt die Restfinanzierung den Anteil
zwischen 65% - 94%. Diese zweitrangige Hypothek liegt 0.25% unter dem Zinssatz fiir variable
Hypotheken der Kantonalbank und wird von der Pensionskasse der Stadt Ziirich gewéhrt.
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diejenige von Personen abzielt, konnen zinslose, riickzahlbare Darlehen zur gezielten
Verbilligung der Mietzinse von subventionierten Wohnungen gesprochen werden.

Der Fonds de roulement des Bundes, die Stiftung Solidaritdtsfonds des SVW, die
Hypothekarbiirgschaftsgenossenschaft HBG sowie die Emissionszentrale gemein-
niitziger Wohnbautrager EGW sind weitere Institutionen, die den gemeinniitzigen

Wohnbautrdagern Finanzierungsmoglichkeiten zur Verfiigung stellen.

2.5 Rechtliche Grundlagen und Rahmenbedingungen

Dieses Unterkapitel thematisiert die drei wichtigsten stiadtischen Reglemente, welche
fiir gemeinniitzigen Wohnbautréger in der Stadt Ziirich gelten. Auf die Erlduterung der
ergdnzenden kantonalen und eidgendssischen Gesetze wird verzichtet, da sie bereits im
Kapitel Begriffsdefinitionen Eingang fanden und grosstenteils im Einklang mit den

stadtischen Gesetzen stehen.

2.5.1 “Grundsdtze 24"

Die Grundsdtze zur Unterstiitzung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus aus dem Jahre
1924, bekannt als ,,Grundsitze 24, sind neben dem Mietzins- und dem Rechnungs-
reglement das Wichtigste und nach wie vor geltende Basisdokument und kann zu Recht
als Muttererlass der stddtischen Wohnbauférderung bezeichnet werden. Dieser
Stadtratsbeschluss legte vor 90 Jahren die hauptsdchlichen Unterstiitzungsinstrumente
fest. Dazu zdhlen die an ein Riickkaufsrecht gekoppelte giinstige Abgabe von Bauland,
die Beteiligung am Genossenschaftskapital zu hochstens 10% des Gesellschaftskapitals
sowie die Restfinanzierung zu gleichen Konditionen wie sie die Ziircher Kantonalbank
auf der 1. Hypothek fordert. Die Gewidhrung der stidtischen Hilfeleistungen wird an
diverse Bedingungen und Auflagen gekoppelt, von denen hier nur drei erwéhnt sind:
Der Stadt ist einerseits das Recht der Aufsicht iiber die Geschéfts- und Rechnungs-
fiihrung einzurdumen und andererseits gelten die so erstellten Hauser als unverkauflich.
Weiter gewihren die ,,Grundsédtze 24* der Stadt Ziirich das Recht, einen stiddtischen
Delegierten in den Vorstand eines von ihr unterstiitzten gemeinniitzigen Bautrigers zu
wihlen, der die stidtischen Interessen vertritt und die Einhaltung der stddtischen

Wohnbauférderungsrichtlinien kontrolliert.
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2.5.2 Mietzinsreglement der Stadt Ziirich

Die Mietzinsgestaltung richtet sich geméss dem stddtischen Mietzinsreglement nach
dem Prinzip der Kostenmiete. Demzufolge ist die Miete so hoch, dass alle Aufwend-
ungen des Bautridgers gedeckt werden. Fiir die Kontrolle und Einhaltung des Mietzins-
reglementes ist das Biiro fiir Wohnbauférderung zustindig und das Finanzdepartement
ist die erste Anfechtungsstelle bei Mietzinsbeschwerden. Das Mietzinsreglement der
von der Stadt Ziirich unterstiitzten gemeinniitzigen Wohnbautrdger weicht in einigen
wesentlichen Punkten von dem sonst geltenden Mietrecht ab.

Da die Berechnung der hochstzuldssigen Mietzinssumme, die das Mietzinsreglement
vorgibt, von ganz entscheidender Bedeutung fiir die Finanzierungs- und Kosten-
strukturen der WBG ist, sei auf das Beispiel im Anhang 5 verwiesen. Eine wertvolle
Verstdandnis- und Orientierungshilfe bildet auch der Leitfaden fiir die Festsetzung der
Mietzinsen des SVW Ziirich, heute WBG-ZH aus dem Jahr 2011. Weiter wird nicht auf
das Mietzinsreglement eingegangen, da der Grundsatz der Kostenmiete bereits ein-

gehend im Kapitel 2.1.3. behandelt wurde.

2.5.3 Rechnungsreglement der Stadt Ziirich

Neben den ,,Grundsétzen 24“ und dem Mietzinsreglement ist das Rechnungsreglement
der Stadt Ziirich das wichtigste Reglement fiir die gemeinniitzigen Wohnbautrdger und
es verpflichtet diese jahrlich auf den 31. Dezember ihre Erfolgsrechnungen und ihre
Bilanzen der Stadt zur Kontrolle vorzulegen.

Erste Vorgaben der Rechnungslegung, wie zum Beispiel das Aufsichtsrecht finden sich
bereits in den ,,Grundsétzen 24°. In der neueren Zeit sind die beiden Totalrevision von
1992 und 2003 zu erwihnen, die wesentliche Anderungen zur Folge hatten. Das
gemeinsame Merkmal aller Fassungen ist neben der Absicht, eine vergleichbare und
transparente Rechnungsfiihrung sicherzustellen, deren Bedeutung fiir eine langfristig
stabile Verfassung der gemeinniitzigen Wohnbautrdager. Dies wird einerseits mit der
Verpflichtung zu regelmissigen Riickstellungen fiir periodische Erneuerungen in der
Hohe von mindestens 1% des Gebdudeversicherungswertes (im Folgenden mit GVW
abgeklirzt) pro Jahr und andererseits mit der vorgeschriebenen Mindesteinlage in das
Amortisationskonto erreicht. Dem Amortisationskonto ist spétestens ab dem 11. Jahr

nach Bezug der Wohnungen zu Lasten der Erfolgsrechnung 0.5% der gesamten
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Erstellungskosten ohne Land zuzuweisen. Diese Vorgabe gilt als Mindesteinlage pro
Jahr.

Eine weitere Funktion des Rechnungsreglements besteht in der Sicherung des nicht-
renditeorientierten Wirtschaftens der Wohnbautriger, indem es verhindert, dass unzu-
lassige Betriebsgewinne ausgeschiittet werden. Die Priifung der im Rechnungs-
reglement festgelegten Vorgaben durch die Finanzkontrolle als Aussichtsbehdrde dient
den gepriiften WBG zudem als Ausweis gebeniiber ihren Mitgliedern und hélt so das

Vertrauen in die Branche der gemeinniitzigen Wohnbautréger hoch.

2.54 Steuern

Die ,,Weisung des kantonalen Steueramtes zur steuerlichen Behandlung von Riick-
stellungen fiir Grossreparaturen (Erneuerungsfonds) und Abschreibungen bei Liegen-
schaften des Geschiftsvermogens vom 20. Juni 2005 hélt fest, dass der Erneuerungs-
fonds nicht mehr wie bisher zu 10%, sondern neu bis zu 15% des GVW gedufnet
werden darf. Weiter hilt die Weisung fest, dass Abschreibungen von 0.75% des
Anschaffungswertes auf Gebdude und Land und 1% des Anschaffungswertes auf dem
Gebidude alleine als steuerfrei gelten. Dariiber hinausgehende Abschreibungen miissen

versteuert werden.

2.6 Mietwohnungspreise der Stadt Ziirich im Vergleich

Gemidss der Mietpreis Strukturerhebung von 2006 liegen die Mieten des gemeinniitz-
igen Wohnungsmarktes in der Stadt Ziirich im Durchschnitt um 26% unter den Mieten
der privaten Anbieter.”' Der Vergleich nach Marktsegment im Anhang 6 verdeutlicht
den Mietpreisunterschied fiir eine 4-Zimmer-Wohnung. Kostet diese auf dem gemein-
niitzigen Markt 1164 Franken, so bezahlt man auf dem privaten rund 600 Franken mehr.
Die Mietpreisevergleiche nach Marktsegment wurden in der Abbildung 3 auch pro m2
ausgewiesen. ,,Hier sind die Unterschiede weniger markant als beim Vergleich der
Nettomietpreise. Der Grund: Die genossenschaftlichen Wohnungen weisen bei gleicher

Zimmerzahl im Durchschnitt kleinere Grundrisse auf als andere Wohnungen.* >

3! Vgl. Wohnbaufdrderung Stadt Ziirich 2011, S.7
52 Vgl. Statistik Stadt Ziirich 2009, S.133
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Abb. 3: Mietpreise pro m2, nach Marktsegment, Zimmerzahl und Stadtkreis, 2006; Statistik Stadt Ziirich,

“4x25”, S.133

Der Umstand, dass der Vergleich von Mietpreisen pro Wohnung zu anderen Resultaten

fiihrt, als ein Vergleich pro m2 wird im Verlaufe der Arbeit noch eingehend untersucht

werden, ebenso wie die Aussage der untenstehenden Tabelle 1, dass dltere Wohnungen,

ausser im Fall der vor 1919 erstellten, preiswerter sind als neue Wohnungen.

Andererseits verzichtet die Arbeit bewusst auf den Einbezug und die Untersuchung des

Parameters Lage, da dessen Einfluss auf die Mietpreise beim gemeinniitzigen Markt

gemadss obiger Abbildung nicht sehr ausgeprégt ist und deutlich schwicher ausfillt, als

dies beim privaten Markt der Fall ist.

Gemeinniitziger

Bauperiode Alle Wohnungen Privater Markt Markt
3-Zimmer-Wohnung

Total 16 18 13
Vor 1919 18 18 14
1919-1945 15 17 12
1946-1970 15 17 13
1971-1980 17 19 13
1981-1990 20 21 16
Nach 1990 21 22 19

Quelle: Statistik Stadt ZYrich, Analyse 3/ 2004.

Tabelle 1: Durchschnittliche Monatsmietpreise pro m2 nach Marktsegment, Zimmerzahl und Bauperiode,
2000; Statistik Stadt Ziirich, “4x25”, S. 135
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3  Empirische Untersuchung — Ziircher Wohnbaugenossenschaften im Vergleich

3.1 Beschreibung des methodischen Ansatzes

Nach dem Erarbeiten der Grundlagen werden in diesem Kapitel die drei forschungs-
leitenden Arbeitshypothesen eingehend untersucht. Dabei soll die iibergeordnete Frage
geklart werden, ob kleine selbstverwaltete oder grosse WBG mit einer Geschéftsstelle
die effizienteren Partner der Stadt Ziirich sind, um preisglinstigen Wohnraum zu
erhalten oder neuen zu schaffen.

Die empirische Untersuchung basiert auf einem mehrstufigen Ansatz, beginnend mit der
Analyse der Daten der Kostenstatistik 2012. Darauf folgt die Ermittlung der Kosten-
treiber und Einflussfaktoren, eine vertiefte Analyse anhand von Teilauswahlen und
Fallbeispielen aus beiden Grundgruppen, sowie eine abschliessende Uberpriifung der
Resultate mittels Expertengesprachen.

Grundlage der empirischen Untersuchung bilden die Daten der Kostenstatistik der
Zircher WBG aus dem Geschiftsjahr 2012, erhoben durch den Regionalverband WBG
Zurich. Die Wahl fallt auf diesen Datensatz, weil es der Umfassendste ist und im Jahr
2012 bereits zum 36. Mal erhoben wurde. Da diese Datenreihe einen Zeitraum von 36
Jahren umfasst, konnen neben Aussagen zum aktuellen Stand im Sinne einer
Momentaufnahme, auch wertvolle Aussagen hinsichtlich der Entwicklung und der
Verdnderung der Kostenstrukturen von WBG gemacht werden. Detailliertere Angaben
hinsichtlich Datenquellen, Représentativitidt und Vergleichbarkeit werden in den beiden
folgenden Unterkapiteln 3.2 und 3.3 gemacht. Diese zwei Unterkapitel umfassen
einerseits eine allgemeine Einfilhrung in die Kostenstatistik 2012 sowie eine
Darstellung der Kennzahlen zu den Bilanzen und den Erfolgsrechnungen der WBG.

Das Ziel des daran anschliessenden Unterkapitels 3.4 ist die Ermittlung der wichtigsten,
fiir die Kostenstrukturen der WBG entscheidenden Einflussfaktoren und Kostentreiber.
Sind diese eruiert, wird ihr Anteil an den Gesamtkosten in den zwei zu vergleichenden
Gruppen von WBG analysiert.

Der eigentliche Beitrag der vorliegenden Arbeit setzt an dieser Stelle an. Der Autor
vermutet, dass die von der Kostenstatistik ermittelten Werte nur beschrénkt vergleichbar
sind und den daraus resultierenden Aussagen mit Vorsicht zu begegnen ist, da weder
kleine von grossen, noch alte von neuen Wohnungen unterschieden werden. Die
vertiefte Analyse der Kostenstrukturen anhand von Teilgruppen und einzelnen Fallbei-

spielen strebt deshalb im Unterkapitel 3.6 eine Verfeinerung und Prézisierung der Aus-

22



sagen der Kostenstatistik an. Das Ziel der vertieften Analyse ist es, sowohl prizisere
quantitative als auch aussagekréftigere qualitative Ergebnisse zu erarbeiten.

Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung werden abschliessend mittels Experten-
gesprachen hinsichtlich ithrer Bedeutung und Relevanz fiir die Praxis der Beteiligten be-
sprochen und endet mit der Zusammenfassung der Resultate. Aussagen zu den Vor- und
Nachteilen, sowie den Stirken und Schwichen von kleinen selbstverwalteten und
grossen WBG mit einer Geschiftsstelle schliessen die Untersuchung ab. Idealerweise
dienen die dadurch gewonnen Erkenntnisse kiinftigen Entscheidungstrigern als
Orientierungshilfe und Entscheidungsgrundlage bei Fragen der Finanzierung, der
Kreditvergaben, bei Landvergaben durch die Stadt, bei Fusions- oder Kooperations-
absichten von WBG, bei geplanter Umstellung auf ein professionelles Management

oder bei strategischen Entscheiden der Fiihrungsgremien der WBG.

3.2 Einfiihrung in die Kostenstatistik 2012 der Ziircher WBG

Wohnbaugenossenschaften Schweiz, frilher SVW, hat als nationaler Verband der
gemeinniitzigen Wohnbautriger seit 1976 jdhrlich eine Kostenstatistik der WBG im
Grossraum Ziirich erstellt.” Seit dem Jahr 2012 wird sie nicht mehr von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz, sondern in einem Rhythmus von zwei Jahren vom Regional-
verband Ziirich herausgegeben.

Hintergrund und Motivation dieser Publikationen ist einerseits eine erhohte Trans-
parenz lber die finanzielle Situation von WBG. Andererseits werden Vergleichswerte
fiir die eigene Branche generiert. So wertvoll diese Erhebungen im Sinne der Vergleich-
barkeit und Transparenz sind, so muss mit Nachdruck auf die Grenzen der ermittelten
Werte, sowie deren beschriankte Aussagekraft hingewiesen werden. WBG unterscheiden
sich stark hinsichtlich Lage, Ausbaustandard und Alter des Immobilienbestandes, sowie
der selbst erbrachten zusitzlichen Dienstleistungen. Diese grosse Heterogenitét ist auch
eine Folge der unterschiedlichen Leitgedanken und Genossenschaftsphilosophien. Ob
sich eine WBG an den Idealen der Gartenstadtidee orientiert und hauptsdchlich
Reiheneinfamilienhduser erstellt oder ob sie ihre Siedlungen dem verdichteten
stadtischen Wohnen verschreibt, hat einen entscheidenden Einfluss auf die ermittelten
Werte. Die hier erwdhnten Unterscheidungen und zusitzlichen Parameter fanden bisher

noch keinen Eingang in die Kostenstatistik, da die entsprechenden Daten, Informationen

33 Vgl. Christen, 2012, S.4
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und Bewertungen fehlten. Ziel der empirischen Untersuchung ist deshalb neben der rein
quantitativen Prézisierung der Ergebnisse eine Erweiterung der Aussagekraft um
qualitative Aspekte, insbesondere um Aussagen beziiglich der Altersstruktur der
Immobilienbestinde. Trotz der erwidhnten Grenzen bildet die Kostenstatistik der
Zircher Baugenossenschaften den zentralen Ausgangs- und Bezugspunkt, da dank ihr
auf einen umfassenden Datensatz zuriickgegriffen werden kann.

Die Erhebung des Rechnungsjahres 2012 umfasst die Daten von 50 Ziircher WBG.>
,Diese reprasentieren 41203 Wohnungen, was rund 75% der Genossenschafts-
wohnungen des Regionalverbandes Ziirich entspricht. Damit kann von einer hohen
Reprisentativitit gesprochen werden.”> Die in der Erhebung gemachte Kategorisierung
der WBG nach Grossen, gemiss der Tabelle 2, wird in der vorliegenden Arbeit iiber-
nommen, wobei der Fokus auf zwei Gruppen von WBG beschrinkt wird; auf die
Gruppe der kleinsten und diejenige der grossten WBG. Die Gruppe der kleinsten WBG,
besteht aus 7 WBG mit 821 Wohnungen, welche alle zwischen 51-200 Wohnungen
aufweisen, wihrend die Gruppe der 14 grossten WBG, die alle mehr als 1'000

Wohnungen aufweisen, gemeinsam iiber 24'239 Wohnungen verfiigen.

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1'000 Gesamter@
Anzahl Genossenschaften 7 10 8 11 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24'239 41’203

Tabelle 2: Erhebungsgrundlagen 2012; Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, 2012, S.32

3.3 Kennzahlen der Kostenstatistik 2012 der Ziircher WBG

Samtliche in diesem Unterkapitel dargestellten Aspekte beziehen sich auf die 50 WBG,

respektive 41°203 Wohnungen, welche im Kapitel 3.2 umschrieben wurden.

3.3.1 Kennzahlen zur Bilanz

Die Aktivseite der Bilanz ist mit 87.2 % stark von den Werten der Liegenschaften
gepragt. Die untenstehende Abbildung 4, die diesen Aspekt verdeutlicht, beschreibt den
Buchwert der Liegenschaften, der sich aus den Anschaffungskosten abziiglich der
vorgenommenen Abschreibungen zusammensetzt. Die Anschaffungskosten bestehen

ithrerseits aus dem urspriinglich bezahlten Preis fiir das Land, den Kosten fiir die

> Der originale Erhebungsboden der Kostenstatistik 2012 ist im Anhang 8 ersichtlich.
> Vgl. Christen, 2012, S.4
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urspriinglich getétigte bauliche Investition und den zwischenzeitlich vorgenommenen
wertvermehrenden Investitionen. Zdhlt man den Anteil Liegenschaften und den der
Baukonten zusammen, so entspricht das sogenannte immobile Vermogen 95.9 % der
Vermogensstruktur. Das Umlaufvermogen macht lediglich 4.1 % der Vermogens-

struktur aus, was durchschnittlich 7'870 Franken pro Wohnung entspricht.

Vermdégensstruktur Finanzierungsstruktur

W ois% Kurzfristiges Fremdkapital
M 70.3% Langfristiges Fremdkapital
M 14.4% Ruckstellungen

B 16% Eigenkapital

| R Umlaufvermogen
W s72% Liegenschaften
M 8.7% Baukonti

Abb. 4: Vermdgens- und Finanzierungsstruktur; Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.5/6

Die goldene oder klassische Finanzierungsregel der Fristenkongruenz verlangt, dass die
Aktiven der Vermdgenseite mit gleich lang befristeten Passiven finanziert werden. Das
Ziel dieser Regel besteht darin, dass zwischen der Bindungsdauer der Vermdgensteile
und der Uberlassungsdauer des Kapitals eine mdglichst grosse Ubereinstimmung
besteht.”® Aufgrund der Fristenkongruenz erstaunt es nicht, dass das langfristige Fremd-
kapital’” auf der Passivseite der Bilanz mit einem Anteil von 79.3 % in Erscheinung
tritt. Obwohl in der Theorie eindeutig dem Fremdkapital zugeordnet, ist es aus Sicht der
Banken unklar, welcher Anteil der Riickstellungen im Erneuerungsfonds dem Eigen-
kapital und welcher dem Fremdkapital zugeordnet werden kann, da diese Einlagen
zweckgebunden sind. Klar ist hingegen, dass die Einlagen in den Erneuerungsfonds nur
zu 16% durch ein entsprechendes Umlaufvermogen gedeckt werden, da im Falle einer
vollen Deckung zu viel Liquiditat blockiert wiirde.

Die untenstehende Abbildung 5 stellt das Verhiltnis des langfristigen Fremdkapitals
zum Buch-, zum Anschaffungs- und zum Gebédudeversicherungswert der Liegen-
schaften dar. Die Prozentangabe im Feld Fremdkapital bezieht sich auf den Anlagewert
und stellt den entsprechenden Verschuldungsgrad dar. Diese Darstellung zeigt, dass der
Verschuldungsgrad der WBG-Gruppe mit mehr als 1000 Wohnungen mit 74% ein
Prozent tiber dem Durchschnitt aller WBG liegt, wiahrend die WBG-Gruppe mit 51-200
Wohnungen sieben Prozent darunter liegt. Weiter fallt auf, dass die Gruppe mit 51-200

%6 Vgl. Christen, 2012, S.6
*7 Dazu zihlt man Hypotheken, Depositenkasse, Darlehen und Anleihen.
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Wohnungen einen deutlich hoheren GVW aufweist, als alle anderen Gruppen. Fiir diese

Resultate gilt es in den folgenden Kapiteln Erkldrungen zu finden.

400000
350000
300000
250000
200000
150000
100000 < < °
50000 [ 3 3
0
51-200 Whg. 201-400 Whg. 401-600 Whg.  601-1000 Whg. >1000 Whg. Gesamt
[ | Fremdkapital
M Buchwert
[ | Anlagewert

[ | Gebaudeversicherungswert

Abb. 5: Verschuldungsgrad; Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, Rechnungsjahr 2012, S. 6

3.3.2 Kennzahlen zur Erfolgsrechnung

Fiir das Jahr 2012 wurden gemiss Erfolgsrechnungen durchschnittliche Mietzins-
einnahmen von 14'257 Franken pro Wohnung und Jahr ermittelt. Das entspricht einem

8 Der daraus resultierende monatliche

Anteil von 98.9% der gesamten Ertrige.
Nettomietzins belduft sich demzufolge auf 1'188 Franken pro Wohnung.

Wurde im Kapitel 2.1.3 eingehend auf die Berechnung der hochstzulidssigen Mietzins-
summe eingegangen, so wird der Fokus nun auf die Unterscheidung der héchstzuléssi-
gen Mietzinssumme gemadss Mietzinsreglement und dem effektiv erhobenen Mietzins
gerichtet. Lag die kalkulierte maximal zuldssige Kostenmiete im Jahre 2012 bei
durchschnittlich 14'476 Fr. pro Wohnung und Jahr, so lag der effektiv erhobene Miet-
zins bei 14'257 Fr. pro Wohnung und Jahr. Das entspricht einem durchschnittlichen

Mietzinsausschopfungsgrad von 98.5%.

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1'000 Gesamt
Zinskosten kalkuliert 4'924 4’220 4977 5’514 4’676 4’862
Baurechtszinsen effektiv 227 203 315 413 290 312
Ubrige Kosten gemass Quote 11314 8’871 9’796 9'458 9’141 9’302
Kostenmiete kalkuliert 16’465 13’194 15’087 15’386 14’107 14’476
Mietzinse effektiv 15’283 13'315 14’866 15’189 13’885 14°257
Ausschopfungsgrad 92.8% 100.2 % 98.5% 98.7 % 98.4 % 98.5%

Tabelle 3: Kostenmiete im Vergleich zu den effektiven Mietzinsen; Kostenstatistik 2012, S. 14

¥ ygl. Christen, 2012, S.30
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Gemadss obiger Tabelle 3 ist die kalkulierte Betriebsquote bei den kleinen WBG mit
11'314 Fr. deutlich hoher als bei der Gruppe mit mehr als 1000 Wohnungen. Der Grund
dafiir findet sich im hoheren GVW dieser Gruppe. Er treibt die Betriebsquote in die
Hohe. Gleichzeitig liegt der Mietzinsausschopfungsgrad bei der ersten Gruppe mit
92.8% deutlich tiefer als bei der letzten Gruppe, welchen einen sehr hohen Ausschopf-
ungsgrad von 98.4% aufweist. Dieser Unterschied kdnnte mit einem professionelleren
Finanzmanagement der grossen WBG zusammenhéngen.

Der entscheidende Aspekt im Zusammenhang mit der Kostenmiete ist der Folgende:
Unabhéngig davon, wie hoch die effektiv anfallenden Kosten fiir die Finanzierung und
den Betrieb ausfallen, die Hohe des maximal zuldssigen Mietzinses ist vorgegeben und
darf nicht iiberschritten werden. Ob und wie stark die WBG dieses Maximum
unterschreiten konnen oder wollen liegt bei ihnen. Es besteht keine Ausschopfungs-
pflicht.

Hierzu ein kurzer Exkurs: Die Kostenmicte besteht aus zwei Anteilen, den
Finanzierungs- und den Betriebskosten. Im Jahr 2012 lag der effektive Zinssatz fiir die
Finanzierung mit durchschnittlich 1.5% um 0.85% tiefer als der kalkulierte Zinssatz
gemiss Referenzzinssatz. Dieser lag bei 2.35%.”’ Dadurch konnte auf der Position der
Finanzierung 1'772 Fr. pro Wohnung und Jahr eingespart werden. Auf der Position der
Betriebskosten {iiberstiegen die effektiven Kosten die kalkulierten Kosten geméss
Mietzinsreglement der Stadt Ziirich um 0.61%, respektive um 1'756 Franken pro
Wohnung und Jahr.®® Der Grund fiir die deutliche Uberschreitung der vorgegebenen
Betriebsquote von 3.25% erklart sich dadurch, dass die WBG aufgrund der
Zinseinsparungen auf der Finanzierungsseite deutlich mehr Abschreibungen und
Fondseinlagen machen konnten und dadurch auf der Betriebsseite die regulatorischen
Grenzen {iberschritten. Die Kostenmiete als Ganzes blieb aber im Rahmen des
Zuldssigen. Diese Beschreibung verdeutlicht den Handlungsspielraum, welchen WBG
im Rahmen der ansonsten relativ engen gesetzlichen Rahmenbedingungen geniessen.
Aufgrund der Tatsache, dass viele WBG einen iiberalterten Liegenschaftsbestand
vorweisen, ist die Entscheidung, vermehrt Abschreibungen und Riickstellungen
vorzunehmen, leicht verstdndlich. Eine Alternative zu diesem Vorgehen bestinde darin,

auf die zusétzlichen Riickstellungen und Abschreibungen zu verzichten und die aktuell

% Vgl. Christen, 2012, S.15
5 Im Anhang 9 ist die Berechnung detailliert wiedergegeben.
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vorteilhaft Zinssituation in Form von Mietzinsreduktionen an die Mitglieder weiter-
zugeben.

Die untenstehende Abbildung 6 verdeutlicht, wie sich die Kosten der 50 Ziircher WBG
im Durchschnitt zusammensetzen. Diese Darstellung der Kostenbestandteile erleichtert
die Ermittlung der Kostentreiber. Der aktuell gewichtigste Kostenfaktor ist mit 38.5%
die Position Abschreibungen und Riickstellungen. An zweiter Stelle steht der Unterhalt
der Liegenschaften mit 23% und an dritter Stelle stehen die Kapitalzinsen mit 21.9%.
Die Finanzierungskosten bildeten iiber eine lange Zeit den gréssten Kostenfaktor, sind
aber aufgrund des aktuell tiefen Referenzzinssatzes auf den dritten Rang zuriickgefallen.
Diese drei Hauptpositionen werden spéter in beiden Gruppen von WBG einer vertieften
Betrachtung unterzogen. Auf eine Untersuchung der Positionen Abgaben, Verwaltung
und diverse Kosten wird im weiteren Verlauf der Arbeit aufgrund ihres geringen Anteils

an den Gesamtkosten verzichtet.

MW 230% Unterhalt, Reparaturen
W s54% Abgaben

6.2 % Verwaltung
B 5.0% Diverse Kosten
Woio% Kapitalzinsen

38.5 % Abschreibungen, Ruckst.

Abb. 6: Zusammensetzung der Kosten; Kostenstatistik der Ziircher WBG, Rechnungsjahr 2012, S. 16

In Bezug auf die durchschnittlichen Kostenanteile ist es wichtig, folgendes zu beachten:
»eine neue oder erst vor wenigen Jahren gegriindete Wohnbaugenossenschaft, die (fast)
ausschliesslich Neubauten in ihrem Portefeuille hat, kann sich nicht mit dem vorliegen-
den Mix vorwiegend élterer Genossenschaften mit sehr unterschiedlichen Liegen-

schaftsbestinden vergleichen.* ©'

«62 wird bei der Betrach-

Eine zusétzliche Relativierung des sogenannten ,,Mietfrankens
tung der Entwicklung der Kosten iiber einen Zeitraum von 20 Jahren ersichtlich. Die
Gesamtkosten erhdhten sich gemédss Abbildung 7 in dieser Zeitspanne um 33% von
10'631 Fr. auf 14'157 Fr. pro Wohnung und Jahr. In der gleichen Zeit reduzierten sich
die Kapitalkosten von durchschnittlich 46.4% auf 21.9 %. Die stirksten Zunahmen ver-

zeichneten die Positionen Abschreibungen, Riickstellungen sowie der Gebdudeunter-

81 Christen, 2012, S.16
82 Christen, 2012, S.16
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halt. Der gemeinsame Anteil dieser Ausgaben, die fiir die Stirkung der Substanz
eingesetzt werden, stieg von 1992 bis 2012 von 37.2% auf 61.5%. Alleine die Position
Abschreibungen und Riickstellungen stieg in dieser Zeit von 19.5% auf 38.5%.%

Stellt man die Entwicklung der einzelnen Kostenarten in Beziehung zum Landesindex
der Konsumentenpreise (LIK), so ldsst sich gemidss Anhang 10 zeigen, dass sich die
Zinskosten und die 6ffentlichen Abgaben riickldufig entwickelten, wéhrend die {ibrigen

Kosten deutlich stiarker anstiegen als der LIK.
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[ | Unterhalt, Reparaturen
[ | Abgaben
[ | Verwaltung
M Diverse Kosten
[ | Kapitalzinsen
Abschreibungen, Ruckstellungen

Abb. 7: Entwicklung der Kosten 1992-2012; Kostenstatistik der Ziircher WBG, 2012, S. 18

3.4 Ermittlung der Kostentreiber und Einflussfaktoren

Die Formel zur Berechnung des hochstzuldssigen Mietzinses der gemeinniitzigen
Wohnbautrdger verdeutlicht, dass die Anlagekosten die einzige Position darstellen, die
von den WBG beeinflusst werden kann.** Alle anderen Positionen, die Hohe der Ver-
zinsung sowie die Gebidudeversicherungssumme koénnen von ihnen nicht beeinflusst
werden. Einzig bei der Betriebsquote besteht in den ersten 10 Jahren nach Fertigstellung

eines Gebdudes die Mdoglichkeit, auf Abschreibungen zu verzichten, wodurch eine

% vgl. Christen, 2012, S.18
5 vgl. Abbildung 1
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Reduktion der Betriebsquote um 0.4% resultiert. Demzufolge sind die Kosten fiir den
Landerwerb, heute mehrheitlich die Baurechtszinsen und die Erstellung die beiden
einzigen Hebel, die den WBG zur Beeinflussung der hochstzuldssigen Mietzinssumme
zur Verfiigung stehen. Die untenstehende Abbildung 8 verdeutlicht diesen Zusammen-
hang auf der rechten Seite, wéhrend auf der linken Seite die Einflussfaktoren auf die

Kostentreiber des effektiven Aufwandes andeutet werden.

¥ GebSudeversicherungswert
¥ Verzinsung, gemSss Referenzzinssat:
¥ Betriebsquote
(Ist nach dem 11. Jahr nach der
Erstellung vorgegeben)
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ProfessionalitSt
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¥ Unterhalt, Reparaturen Land- und Erstellungskosten plus wertvermehrende Erneuerungen
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Bauherrschaft BeitrSge

Sffentliche Hand

Abb. 8: Moglichkeiten der aktiven Einflussnahme auf den Anlagewert und den effektiven Aufwand

Aus diesem Grund erhalten die Erstellungskosten eine besondere Bedeutung. Obwohl
WBG grundsitzlich nicht billiger bauen kdnnen als andere Bautrager, gibt es doch
einige Faktoren, deren aktive und bewusste Beeinflussung sich nicht unerheblich auf die
Er-stellungskosten auswirken. Dazu zdhlen die Grosse der Wohnungen, der Ausbau-
standard und die Lage. Ein starkes Kostenbewusstsein der Bauherrschaft, eine bewusste
Wahl der Planungsverfahrens und klare Zielvorgaben an die Planer sind weitere Fak-
toren, die zu entsprechend tieferen Erstellungskosten fiithren kdnnen.

Grosse Unterschiede zeigen sich auch bei den Landkosten. Es ist von entscheidendem

Einfluss auf die Hohe der Mieten, ob eine junge WBG heute neues Land zu Markt-



preisen erwerben muss, oder ob eine alte WBG einen Ersatzbau auf einer Parzelle
erstellen kann, die sie vor 80 Jahren zu 9 Fr./m2 erworben hat.

Da sich der Anschaffungswert, ausser bei wertvermehrenden Investitionen, im Rahmen
der Kostenmiete kalkulatorisch nicht mehr veridndert und auch nicht den Marktpreisen
angepasst wird, sondern auf den urspriinglichen Wert fixiert bleibt, entwickelt sich die
Kostenmiete im Vergleich zur Marktmiete immer erst mit der Zeit vorteilhaft fiir die
Mitglieder, vorausgesetzt, die Preise fiir Land, Immobilien und Mieten steigen an.

Wie erklirt sich die Erhohung der Mieten um durchschnittlich 16 Franken im Jahr 2012
trotz Senkung des Referenzzinssatzes? Im 2012 wurden total 857 Erstvermietungen bei
WBG verzeichnet.®” Und neu erstellte Wohnungen weisen auch bei WBG einen héheren
Mietzins auf als alte Wohnungen. Sie sind demnach der Hauptgrund fiir den leichten
Anstieg, da die Mietzinsen der alten Wohnungen aufgrund der Senkung des Referenz-
zinssatzes nach unten angepasst wurden. Das zeigt, wie stark sich die Zusammen-
setzung des Portfolios und die Altersstruktur der Immobilienbestinde auf die Kosten-
und Ertragssituation auswirken. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der
Landpreis®® und die Erstellungskosten®’, der GVW ist indirekt ebenfalls von diesen
abhingig, einen entscheidenden Einfluss auf die Hohe der Mieten ausiiben. Das Alter
der Liegenschaften ist insofern ein Indikator fiir tiefe Mieten, als dltere Wohnungen
meist tiefere Anlagekosten aufweisen als dies bei neueren der Fall ist.*®

Da sich der Immobilienmarkt zyklisch verhilt, besteht eine weitere Moglichkeit der
Einflussnahme in der Beriicksichtigung der Konjunkturphasen. In einer Phase der
Rezession baut man erfahrungsgemiss preiswerter als in einer Phase der
Hochkonjunktur. Da WBG langfristige Ziele verfolgen und ihr Planen und Handeln in
entsprechende zeitliche Horizonte einbetten, ist die Beriicksichtigung der Zyklen ein
weiter Faktor, mit dem Anschaffungskosten beeinflusst werden konnten. Ob WBG von
dieser Moglichkeit bewusst Gebrauch machen miisste nachgefragt werden.

Ist eine Immobilie erstellt, bestehen, wie in Abbildung 8 angedeutet, zusitzliche Mog-
lichkeiten auf die einzelnen Kostenpositionen Einfluss zu nehmen, allen voran auf die

Kosten fiir Unterhalt und Reparaturen sowie auf die Kapitalzinsen. Diese beiden

5 ygl. Christen, 2012, S.13

% Wird das Land nicht im Baurecht erworben, so ist der Parameter Lage in diesen Kosten beinhaltet.

57 Der Parameter Standard ist in indirekter Form in diesen Kosten beinhaltet.

%% Dass iltere Wohnungen im Durchschnitt tiefere Mietpreise aufweisen als neue, verdeutlichte bereits die
Tabelle 1 wie auch diejenige im Anhang 7.
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Positionen bilden neben den Abschreibungen und Riickstellungen die Hauptkosten-

treiber, welche im Folgenden nédher untersucht werden.

3.5 Analyse der Kostentreiber anhand der Kostenstatistik 2012

Vor der Untersuchung der wichtigsten Kostenpositionen soll die Frage in den Raum
gestellt werden, worin der Antrieb und die Motivation einer Geschéftsstelle einer WBG
besteht? Was treibt diese an, gut oder besser zu sein als andere Geschiéftsstellen? Die
Beantwortung dieser Frage ist nicht Gegenstand dieser Arbeit, leitet aber in den
ndchsten Abschnitt {iber.

Was geschieht mit dem Gewinn, respektive mit den Einnahmen, welche weder fiir
Unterhalt, Reparaturen, Finanzierung, Verwaltung, Steuern noch fiir andere Kosten-
bestandteile verwendet werden, wenn eine Geschiftsstelle effizient und erfolgreich
arbeitet? Dieses Geld wird grosstenteils fiir Riickstellungen und Abschreibungen
verwendet. Gewinn ist zwar der falsche Begriff, da gemeinniitzige Wohnbautréger per
Definition keine Gewinne machen diirfen, respektive diese zweckgebunden
wiederverwenden miissen. Trotzdem konnte man Riickstellungen und Abschreibungen
im Ubertragenen Sinne als Gewinne und Erfolge einer WBG betrachten. Diese Position
hat demzufolge innerhalb der Kostenfaktoren eine besondere Stellung inne.

Was kann der Kostenstatistik 2012 dazu entnommen werden?

Die untenstehende Tabelle 4 erlaubt einen Uberblick iiber die Erfolgsrechnung wobei
die Angaben Mittelwerten pro Wohnung und Jahr entsprechen. Der Tabelle ist zu ent-
nehmen, dass die Gruppe mit 51-200 WHG 39.2% ihrer Ausgaben fiir Riickstellungen
und Abschreibungen verwendet. Bei der Gruppe mit mehr als 1'000 WHG sind es
37.4%. Der Durchschnitt {iber alle Gruppen liegt bei 37.9%.

Bei den beiden anderen Kostentreibern sieht es wie folgt aus: In der Gruppe mit 51-200
WHG entsprechen die Kosten fiir Unterhalt und Reparatur 24.4% der Gesamtkosten,
wihrend es bei der Gruppe mit mehr als 1'000 WHG 21.9% sind. Der Durchschnitt liegt
bei 22.6%. Bei den Fremdkapitalzinsen liegt der Durchschnitt aller WBG Gruppen bei
21.5% der Gesamtkosten. Die Gruppe mit 51-200 WHG hat mit 17.2% deutlich tiefere
Kapitalkosten als die Gruppe mit mehr als 1'000 WHG, die einen Wert von 21.6%
ausweist.

Diese Werte iiberraschen doch einigermassen. Es erstaunt, dass die Gruppe mit 51-200
WHG um 4.4% tiefere Fremdkapitalzinsen pro Wohnung aufweist, als die Gruppe mit
mehr als 1'000 WHG. Dass die Gruppe mit 51-200 WHG 2.5% mehr fiir Unterhalt und
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Reparatur pro Wohnung ausgibt scheint hingegen folgerichtig. Erstaunt ist man
hingegen weiter iiber die Tatsache, dass die Gruppe mit 51-200Whg um 1.8% mehr
Riickstellungen und Amortisationen ausweist, als diejenige mit mehr als 1'000 WHG.

Es ist deshalb angezeigt, vertiefter auf die drei Hauptkostentreiber einzugehen.

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1'000 >1’000 Gesamter@
Anzahl Genossenschaften 7 10 8 11 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24°239 41°203
Pro Wohnung in Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. %
Ertrag:

Mietzinseinnahmen 156’283 98.82 13’315 98.5 14’866 98.9 15189 99.0 13885 98.9 14’257 98.9
Ubrige Ertrage 181 1.7 196 1.5 1589 1.1 161 1.0 162 1.1 1568 1.1
Total Ertrag 15’465 99.99 13’511 100.0 15’025 100.0 15’350 100.0 14°037 100.0 14’415 100.0
Aufwand:

Steuern 280 1.811 78 0.6 66 0.4 141 0.9 163 1.2 144 1.0
Unterhalt und Reparaturen 3778 24.43 3950 29.2 3590 239 3293 215 3076 219 3253 22.6
Abgaben 575 3.718 795 5.9 821 515 756 4.9 749 5.3 758 5.3
Verwaltungskosten 1’012 6.544 858 6.4 918 6.1 882 5.7 878 6.3 884 6.1
Ubrige Kosten 528 3.414 525 3.9 598 4.0 486 3.2 596 4.2 566 3.9
Zwischentotal | 6’173 39.92 6’206 45.9 5993 39.9 5558 36.2 5462 38.9 5607 38.9
Fremdkapitalzinsen 2’663 17.22 2'600 19.2 3349 223 3362 219 3033 216 3099 215
Betriebsergebnis | (= Cashflow) 6’629 42.86 4’705 34.8 5683 37.8 6430 41.9 5542 39.5 5709 39.6
Rickstellungen 21 0.136 0 00 25 02 121 0.8 116 0.8 98 0.7
Abschreib. Betriebseinrichtungen 129 0.834 49 04 153 1.0 138 0.9 122 0.9 124 0.9
Einlagen Erneuerungsfonds 3768 24.36 2'806 20.8 3388 225 2879 18.8 3151 224 3104 21.6
Wertberichtigung 2’1563 13.92 1693 12.5 1’991 13.3 3043 19.8 1’865 13.3 2’128 14.7
Nettoergebnis 558 3.602 157 1.2 126 0.8 249 1.6 288 2.1 257 1.8

Tabelle 4: Erfolgsrechnungen 2012, Kostenstatistik der Ziircher WBG, Rechnungsjahr 2012, S.30

3.5.1 Abschreibungen und Riickstellungen

Handelt es sich bei Abschreibungen um die Wertberichtigung des Liegenschafts-
bestandes, so versteht man unter Riickstellungen die Einlagen in den Erneuerungsfonds.
Die Abschreibungen dienen aus betriebswirtschaftlicher Betrachtung der Feststellung
des buchhalterischen Wertes der Liegenschaften zu einem bestimmten Zeitpunkt sowie
der Sicherstellung der Wiederbeschaffung der Vermdgenswerte. Mit dem
Amortisationskonto wird am Ende des Lebenszyklus der Immobilie der Ersatzneubau
finanziert. Dem gegeniiber sind die Einlagen in den Erneuerungsfonds dazu bestimmt,
die zukiinftig anfallenden umfassenden Erneuerungsarbeiten und werterhaltenden
Investitionen zu finanzieren, welche regelmissig und in ldngeren Zeitabschnitten
anfallen.

Abschreibungen werden gemacht, weil Bauten aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit

zunehmendem Alter grundsétzlich an Wert verlieren. Diese Aussage muss aber dahin-
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gehend relativiert werden, dass die Inflation in der Langzeitbetrachtung den Wert einer
Liegenschaft vermehrt und gleichzeitig denjenigen der Schulden reduziert. ,,Es kann
also davon ausgegangen werden, dass die Genossenschaften — insbesondere die élteren
— mit ithrem Liegenschaftsbestand iliber betrdchtliche «stille Reserven» verfligen, die
allerdings — von einigen Ausnahmen abgesehen — nicht verfliissigt werden (kénnen).* *°
Es ist primér der Entwicklung der Bodenpreise in der Stadt Ziirich zuzuschreiben, dass
die ,,stillen Reserven® der WBG konstant zunehmen.

Abschreibungen dienen zudem der Steuerung eines moglichst steueroptimierten Er-
tragsiiberschusses. Dabei besteht ein betrachtlicher Spielraum fiir WBG bei der Fest-
legung der Hohe der Abschreibungen. Diese bewegen sich zwischen den Minimal-
vorgaben der Stadt Ziirich” von 0.5% und den steuerlichen Maximalbetrigen’" von 1%
des Anschaffungswertes. Aufgrund der Grafik in Anhang 11 kann dazu festgehalten
werden, dass die durchschnittlichen effektiven Abschreibungen in den Jahren 2003 bis
2012 in allen Gruppen stets deutlich hoher waren, als der steuerlich zuldssige
Maximalwert von 0.75% des Anlagewertes inklusive Landanteil.

Bei den FEinlagen in den Erneuerungsfonds liegen sowohl die Minimalvorgaben der
Subventionsbehdrden als auch die steuerfreien Maximalvorgaben der Steuerbehorde bei
1% des GVW. Hier besteht wenig Spielraum. Und wie im Fall der Abschreibungen
lagen auch die Einlagen in den Erneuerungsfonds ausser in den Jahren 2003 und 2004
immer hoher als von der Stadt Ziirich verlangt und von den Steuerbehdrden zugelassen.
Gemidss Tabelle 4 haben Mieter der Ziircher WBG im Jahr 2012 durchschnittlich 3'104
Franken pro Wohnung in den Erneuerungsfonds einbezahlt. Gesamthaft ,,verfiigen die
Genossenschaften nun fiir die zukiinftigen Erneuerungen iiber 1.07 Milliarden Franken

respektive 25'904 Franken pro Wohnung.«’?

Dem Anhang 13 kann dazu entnommen
werden, dass die Gesamteinlagen im Erneuerungsfonds bei der Gruppe mit mehr als
1'000 WHG durchschnittlich bei 26'460 Franken pro Wohnung liegen wéhrend die
Gruppe mit 51-200 WHG Einlagen in der Hohe von 29'703 Franken pro Wohnung

aufweist. Da dieser Wert nicht nur eine Aussage iiber ein einzelnes Jahr darstellt,

% Christen, 2012, S.20

7 Minimalvorgaben der Stadt: Dem Amortisationskonto (Abschreibungskonto) sind spitestens ab dem
11. Jahr nach Bezug der Wohnungen zu Lasten der Erfolgsrechnung jéhrlich mindestens ein halbes
Prozent der gesamten Erstellungskosten ohne Land zuzuweisen. Je tiefer der Landwert, desto eher ist eine
Abschreibung auf dem Gebiude alleine (1%) in Betracht zu ziehen.

"' Steuerfrei Maximalbetriige: 1% des Anschaffungswertes auf Gebiuden alleine und 0.75% des
Anschaffungswertes auf Gebduden inklusive Land.

7 Christen, 2012, S.7
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sondern der Summe der Einlagen entspricht, erhdlt er im Zusammenhang mit der
Arbeitsthese mehr Gewicht. Die volle Aussagekraft erlangt der Erneuerungfonds aber
erst, wenn man ihn in Beziehung zum GVW setzt, der gemiss Tabelle 6 bei der Gruppe
der kleinen WBG um rund 60'000 Franken hoher liegt. Setzt man also die Einlagen in
Beziehung zum GVW, so kehrt sich das Resultat zu Gunsten der Gruppe der grosse
WBG um. Diese hat mit durchschnittlich 9.4% den hoheren Anteil am GVW als die
Gruppe der kleinen WBG, die einen Anteil von 8.5% vorweist. Fiir diesen Unterschied
gilt es im Rahmen der vertieften Analyse eine Erkldrung zu finden.

Mit einem durchschnittlichen Anteil von 9.1% des GVW wird der steuerlich zuldssige
Maximalwert fiir Riickstellungen von 15% des GVW deutlich unterschritten. Die
Weisung der Finanzdirektion des Kanton Ziirich vom 20. Juni 2005 hélt dazu fest, dass

der diese Limiten iiberschreitende Anteil als Gewinn versteuert werden muss. "

3.5.2 Finanzierungskosten

Die Tabelle 5 zeigt, dass die Fremdkapitalzinsen der Gruppe mit 51-200 WHG im Jahr
2012 lediglich 17.4% der Mietzinseinnahmen ausmachen, wihrend die gleiche Position

bei der Gruppe mit mehr als 1'000 WHG mit 21.8% zu Buche schlug. ”*

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1’000 Gesamter @
Anzahl Genossenschaften 7 10 7 12 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24’239 41'203

7. Fremdkapitalzinsen

in Franken pro Wohnung 20663 20600 30349 30362 30033 3
in % des langfristigen Fremdkapitals 1.9% 2.0% 1.9% 2.1% 2.1% 2.1%
in % der Mietzinseinnahmen 17.4% 19.53% 22.53% 22.13% 21.84% 21.74%

Tabelle 5: Betriebs-Kennzahlen 2012; Kostenstatistik der Ziircher WBG, Rechnungsjahr 2012, S. 32

Die Ursachen fiir dieses Resultat lassen sich nicht leicht eruieren, da es den WBG
grundsétzlich frei steht, wie viel Risiko sie bei der Bewirtschaftung ihrer Hypotheken
einzugehen bereit sind und welche Anlage- und Hypothekarstrategie sie wihlen.
Insofern kann ein starkes Abweichen der Fremdkapitalzinsen vom Durchschnittswert
ein Zeichen fiir ein konservatives oder risikofreudiges Hypothekenmanagements sein.

Ein anderer Grund fiir eine starke Abweichung vom Durchschnitt kann ein von alten

7 Detaillierte Angaben zu Abschreibungen und Erneuerungsfonds kénnen den Bilanz- und
Betriebskennzahlen im Anhang 13 entnommen werden.
™ Vgl. Christen, 2012, S.30
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oder fast ausschliesslich von neuen Immobilien dominiertes Portfolio sein. Hat eine
WBG einen sehr alten Immobilienbestand und diesen stark amortisiert, so resultieren
daraus tiefere Finanzierungskosten, was die hauptsdchliche Ursache fiir die tieferen
Finanzierungskosten der kleinen WBG sein konnte.

Als Erginzung zu den obigen Betriebskennzahlen ermdglicht die untenstehende Tabelle

einen Uberblick iiber die wichtigsten Kennzahlen der beiden Gruppen von WBG.

Anzahl Wohnungen 518200 201B400 4019600 601510000 >10000 Gesamter
Mietzinseinnahmen gesamt 150283 130315 140866 150189 130885 14

Kennzahlen pro Wohnung:

Wert Geb&udeversicherung 348’122 272962 301’406 291’021 281’247 286'213
Anschaffungskosten' 209’534 179’559 211771 234°657 198’979 206’896
Buchwerte Liegenschaften? 173’290 147’156 177’375 197°721 164’953 172’270
Fremdkapital, langfristiges 138’739 128’413 175'977 159’342 146°536 150944
Eigenkapital® 9’697 8’639 6’966 11’202 8’141 8'750
Erneuerungsfonds 29’703 19’994 25’214 26’300 26’460 25’904
Wertberichtigungen 36'244 32’4083 34’396 36’936 34’026 34'626
Anzahl erfasster Wohnungen 821 2’910 4’285 8’948 24’239 41°2083

1 UrsprYngliche Erstellungskosten inkl. Land und aktivierter Renovationskosten (ohne Baukonti)
2 Anschaffungskosten abzYglich Wertberichtigungen
3 Genossenschaftskapital ohne Jahresergebnis

Tabelle 6: Die wichtigsten Kennzahlen 2012; Kostenstatistik der Ziircher WBG, 2012, S. 27

Worin unterscheiden sich die Bilanzen 2012 der beiden Gruppen von WBG, welche im
Anhang 14 dargestellt sind? Auf der Aktivseite fillt die Position Baukonti auf, die bei
den grossen WBG mit 8.4% um 5.3% hoher liegt als bei den kleinen WBG.” Auf der
Passivseite fillt bei der Gruppe der grossen WBG die Position Depositenkasse mit
10.9% auf, die bei der Gruppe der kleinen WBG mit 0.1% vernachlissigbar tief ausfallt.
Folgerichtig ist dagegen die Position Hypotheken bei den kleinen WBG mit 61.2%
deutlich hoher als bei den grossen WBG, wo die Hypotheken lediglich 53.8%
ausmachen. Alle anderen Positionen unterscheiden sich hingegen nur geringfiigig.
Beziiglich der Depositenkasse hilt die Kostenstatistik 2012 fest: ,,Per Ende 2012 haben
die Verantwortlichen in den Genossenschaften einen Darlehensbestand von 778
Millionen Franken verwaltet, das sind 12.5% des ausgewiesenen langfristigen

Fremdkapitals. Mit diesen Geldern verstirken die Genossenschaften faktisch ihre

3'Vgl. Christen, 2012, S.29
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Eigenkapitalbasis, denn die Banken anerkennen diese Art der nachrangigen

Fremdfinanzierung als Eigenkapital.«’°

3.5.3 Unterhalts- und Reparaturkosten

Als logische Konsequenz einer Bausubstanz die mehrheitlich vor 1960 erstellt wurde
hat sich der durchschnittliche Anteil der Unterhalts- und Reparaturkosten von 1992 bis
2012 von 17.7% auf 23.0% erhoht.”” Dazu kann festgehalten werden, dass sich gemiss
untenstehender Tabelle 7 in den beiden zu untersuchenden Gruppen die Einlagen in den
Erneuerungsfonds und die Ausgaben fiir Unterhalt und Reparaturen in etwa die Waage
halten. Weiter ist ersichtlich, dass die Ausgaben fiir Unterhalt und Reparaturen in der
Gruppe der grossen WBG um 2.5% tiefer ausfiel als bei der Gruppe der kleinen WBG.
Ob diese Differenz auf einen effizienteren Unterhalt und Skaleneffekte oder auf kleinere

Wohnungen zuriickzufiihren ist, kann an dieser Stelle noch nicht beantwortet werden.

Anzahl Wohnungen 5189200 201400 4019600 601810000 >10000 Gesamter
Anzahl Genossenschaften 7 10 8 11 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 20910 40285 80948 240239 41¢(
Pro Wohnungin Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. %
Einlagen Erneuerungsfonds 3768 2436 2'806 20.8 3388 225 2879 18.8 31561 224 3104 21.6
Unterhalt und Reparaturen 3778 24.43 3950 29.2 3590 239 3293 215 3076 219 3253 22.6

Tabelle 7: Erfolgsrechnungen 2012; Kostenstatistik der Ziircher WBG, Rechnungsjahr 2012, S. 30

3.5.4 Zusammenfassung

Bezogen auf die grundsitzliche Forschungsfrage, welche der beiden Gruppen die
preisgiinstigeren Wohnungen anbietet, kann geméss der Kostenstatistik 2012 fest-
gehalten werden, dass die Gruppe der kleinen WBG mit 51-200 WHG sowohl hohere
Gesamtkosten als auch hohere Mieteinnahmen pro Wohnung und Jahr aufweist. Kostet
eine Wohnung in der Gruppe der kleine WBG im Durchschnitt 1'274 Fr. pro Monat, so
kosten eine Wohnung in der Gruppe der grossen WBG 1'157 Fr. pro Monat. Uber
Grosse, Alter, Standard und Lage der Wohnung wird dabei keine Aussage gemacht.
Insofern entsprechen diese Resultate in ihrer Grundaussage der anfanglichen Annahme.

Die in Kapitel 3.5 gefiihrte Analyse der drei Kostentreiber bezogen auf die Einheit

76 Christen, 2012, S.10
"7 Siehe dazu Anhang 16
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»Wohnung bestétigt die drei Arbeitshypothesen aber nur teilweise. Zwar konnte
gezeigt werden, dass die kleinen WBG hohere Unterhalts- und Reparaturkosten
aufweisen. Beziiglich der Fremdkapitalkosten konnte die Arbeitshypothese aber nicht
bestitigt werden, da die kleinen WBG bei dieser Position tiefere Werte aufweisen. Auch
die dritte Arbeitshypothese, dass die Gruppe der grossen WBG aufgrund der
professionelleren und effizienteren Geschéftsfiihrung im Zusammenhang mit der
Unterhaltsplanung und Hypothekenbewirtschaftung eine hoéhere Abschreibungs- und
Riickstellungsquote realisieren konnten, lies sich nicht bestdtigen. Die Quote lag bei den
kleinen WBG mit 40.7 % sogar hoher als bei den grossen WBG, welche einen Wert von
38.2 % aufweisen. Die untenstehende Tabelle 8 zeigt die Resultate der drei Kosten-

positionen im Uberblick.

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1’000 Gesamter@
Mietzinseinnahmen gesamt 15’283 13’315 14’866 15’189 13’885 14'258
Gesamtkosten, davon 14’907 13’354 14’899 15’101 13’749 14’157
Fremdkapitalzinsen 2’663 2’600 3’349 3’362 3’033 3’099
Rucklagen, Abschreibungen 6’071 4’548 5’557 6’181 5’254 5’453
Unterhalt und Reparaturen 3’778 3’950 3’5690 3’293 3’076 3’253
Abgaben 5115 795 821 756 749 758
Steuern 280 78 66 141 163 144
Verwaltung 1°012 858 918 882 878 884
Ubrige Kosten 528 525 598 486 596 566
Baurechtszinsen 227 203 315 413 290 312

Tabelle 8: Kostenpositionen; Kostenstatistik der Ziircher WBG, Rechnungsjahr 2012, S. 27

3.6 Vertiefte Analyse der Kostentreiber - Teilgruppen und Fallbeispiele

Im Rahmen der vertieften Analyse werden die Resultate aus Kapitel 3.5 anhand einer
Untersuchung von Teilgruppen und Fallbeispielen hinsichtlich ihrer Qualitdt und Aus-
sagekraft liberpriift. Ziel der vertieften Untersuchung ist eine Verfeinerung der Resultate
von der Einheit ,,Wohnung* auf die Einheit ,,Zimmer* im Falle der Teilgruppen und die

Ermittlung von m2 Werten anhand von Fallbeispielen.

3.6.1 Ausgangslage, Vorgehen und Datenquellen

Die vertiefte Analyse bezieht sich weiterhin auf die Daten der im Rahmen der Kosten-
statistik 2012 erfassten WBG. Bei der Gruppe der kleinen WBG wurden die Geschifts-
berichte von 6 WBG mit insgesamt 755 WHG untersucht. Das entspricht 92% der durch
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die Kostenstatistik erhobenen Daten dieser Gruppe. Bei der Gruppe der grossen WBG
wurden ebenfalls 6 WBG mit total 14'088 WHG ausgewertet. Das entspricht 58% der
erhobenen Daten der Kostenstatistik dieser Gruppe. Aufgrund des hohen Anteiles der
beiden Teilauswahlen kann von einer relativ hohen Reprisentativitit gesprochen
werden.

Fiir die Untersuchung wird eine Matrix erstellt, die einerseits eine Auswertung nach
Erstellungsjahr und andererseits nach Wohnungsgrosse, respektive Zimmerzahl
ermOglicht. Denn obwohl das Ziel die Ermittlung der Gesamtzahl der Zimmer der
jeweiligen WBG Gruppe ist, so erhofft sich die Untersuchung als wertvolles qualitatives
Zusatzresultat eine Aussage beziiglich dem Alter der Immobilienbestinde der beiden
WBG Gruppen. Im Idealfall kann fiir jede untersuchte WBG ein Altersindex, eine

Kennzahl fur die Altersstruktur des Immobilien Portfolios bestimmt werden.

3.6.2 Vertiefte Analyse anhand von Teilgruppen

In einem ersten Schritt wurden die Geschéftsberichte der einzelnen WBG ausgewertet.
Die Resultate dieser Einzelauswertungen finden sich, nach Gruppen geordnet, in den
Anhédngen 17 und 18. Diese Einzelauswertungen wurden in einem zweiten Schritt im
Anhang 19 in einer Tabelle pro Gruppe zusammengefasst.

Die 755 untersuchten Wohnungen der Gruppe mit 51-200 WHG bestehen geméss
Tabelle 9 aus insgesamt 2765 Zimmern, was einem Durchschnitt von 3.66 Zimmern pro
Wohnung entspricht. 84% der Wohnungen dieser Gruppe wurden vor 1960 erstellt und
70% sind entweder 3- oder 4-Zimmer Wohnungen. Zudem verfiigt die Gruppe mit 26%

iiber einen relativ hohen Anteil an 5-Zimmer Wohnungen.

1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%
1919 - 1940 1 1 14 28 84 252 115 460 93 465 0 0 307 1206 41% 44%
1941 - 1960 0 0 9 18 134 402 120 480 41 205 1 6 305 1111 40%  40%
1961 - 1980 1 1 18 36 36 108 6 24 0 0 0 0 61 169 8% 6%
1981 - 2000 0 0 7 14 3 9 2 8 3 15 0 0 15 46 2% 2%
nach 2000 0 0 13 26 16 48 31 124 7 35 0 0 67 233 9% 8%

Total 2 2 61 122 273 819 274 1096 144 720 1 6 755 2765

in Prozent 0% 0% 8% 4%| 36% 30%| 36% 40%| 19% @ 26% 0% 0% | 100% 100% 100% 100%

Tabelle 9: Zusammenfassung der Teilgruppe mit 51-200 WHG nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr

Die 14’088 untersuchten Wohnungen der Gruppe mit mehr als 1'000 WHG bestehen

aus total 44’879 Zimmern, was einen Durchschnitt von 3.19 Zimmer pro Wohnung
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ergibt. Lediglich 55% dieser Wohnungen wurden vor 1960 erstellt und 80% sind 3-

oder 4-Zimmer Wohnungen.
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Tabelle 10: Zusammenfassung der Teilgruppe mit >1’000 WHG nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die untersuchte Teilgruppe der klei-
nen WBG deutlich mehr Zimmer pro Wohnung (+0.47) aufweisen, als die Teilgruppe
der grossen WBG. Sie verfligen liber durchschnittlich 3.66 Zimmer pro Wohnung,
wihrend es bei der Teilgruppe der grossen WBG lediglich 3.19 Zimmer pro Wohnung
sind. Diese Differenz wirkt sich auf die Werte der Kostenstatistik 2012 wie folgt aus.

Anzahl Wohnungen 51-200 >1'000
Gesamtkosten pro Wohnung 14'907 13'739
Gesamtkosten pro Zimmer 4'073 4'310

Tabelle 11: Vergleich der Gesamtkosten pro Wohnung und pro Zimmer beider WBG Gruppen

Liegen die Gesamtkosten fiir eine Wohnung pro Jahr bei der Gruppe mit 51-200 WHG
bei 14'907 Fr., so resultieren aufgrund des ermittelten ,,Zimmerfaktors* von 3.66 neu
Kosten von 4'073 Fr. pro Zimmer und Jahr. Bei der Gruppe mit mehr als 1'000 WHG
liegen die Gesamtkosten pro Wohnung und Jahr bei 13'739 Franken, dividiert man
diesen Wert durch den ,,Zimmerfaktor* von 3.19 so resultieren Kosten von 4'307 Fr. pro
Zimmer und Jahr. Das hat eine deutliche Verschiebung in der Gesamtbetrachtung zur
Folge. Lagen die durchschnittlichen Kosten pro Wohnung bei der Gruppe der grossen
WBG noch deutlich unter dem Wert der kleinen, so ergeben sich nun fiir die grossen
WBG hohere durchschnittliche Gesamtkosten pro Zimmer als bei den kleinen WBG.

Welche Auswirkungen hat die verdnderten Masseinheit, Zimmer statt Wohnung,
bezogen auf die Kostentreiber, respektive auf die drei Arbeitshypothesen? Die unten-

stehende Tabelle 12, in der die Werte der jeweiligen Gruppe entsprechend der ermittel-
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ten durchschnittlichen Zimmerzahl hochgerechnet wurden, zeigt die Auswirkungen auf

die einzelnen Kostenpositionen.

Anzahl Wohnungen 51-200 >1000

Anzahl Genossenschaften pro Gruppe 6 6

Anzahl Wohnungen pro Gruppe 755 14088

Anzahl Zimmer pro Gruppe 2765 44879

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung 3.66 3.19

Pro Zimmer in Fr. % Fr. %
Mieteinnahmen pro Zimmer 4'176 4'353
Gesamtkosten pro Zimmer 4'073 100.0% 4'310 100.0%
Fremdkapitalzinskosten 728 17.9% 951 22.1%
Unterhalt und Reparaturen 1'032 25.3% 964 22.4%
Ricklagen, Abschreibungen 1'659 40.7% 1'647 38.2%
Diverse Kosten, total 654 16.1% 748 17.4%
Kennzahlen pro Zimmer

Wert Gebadudeversicherung 95'115 88'165
Anschaffungskosten 57'250 62'376
Buchwert Liegenschaften 47'347 51'709
Fremdkapital, langfristiges 37'907 45'936
Eigenkapital 2'649 2'552
Erneuerungsfonds 8'116 8'295
Wertberichtigungen 9'903 10'666

Tabelle 12: Mieteinnahmen, Kosten und Kennzahlen pro Zimmer, Hochrechnung gem. Zimmerfaktor

Die Fremdkapitalkosten pro Zimmer liegen geméss obiger Tabelle bei der Gruppe der
kleinen WBG mit 728Fr. um 223 Fr. tiefer als bei der Gruppe der grossen WBG,
wodurch die Resultate bezogen auf die Einheit ,,Wohnung* zwar bestétigt werden, sich
in der relativen Betrachtung aber verstirken. Die Differenz wird grdsser als das beim
Vergleich bezogen auf die Einheit “Wohnungen der Fall war. Die Kosten fiir Unterhalt
und Reparaturen bleiben bei der Gruppe der kleinen WBG nach wie vor mit total 1'032
Fr. pro Zimmer hoher als bei der Gruppe der grossen WBG, die Differenz reduziert sich
aber auf 68 Fr. pro Zimmer. Hier kann eine Anndherung der Zahlen verzeichnet werden.
Ahnlich verhilt es sich bei der Position Riickstellungen und Abschreibungen. Konnte
bezogen auf Wohnungen noch eine Differenz von 817 Fr. zugunsten der Gruppe der
kleinen WBG festgestellt werden, so schrumpft diese Differenz auf 12 Fr. pro Zimmer.
Dieser Schliisselwert der Untersuchung, der den sogenannten ,,Gewinn*“ einer WBG

darstellt, ist auf die Einheit Zimmer bezogen also bei beiden Gruppen praktisch iden-
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tisch. Den Hauptanteil an der Entstehung der tieferen Gesamtkosten pro Zimmer bei der

Gruppe der kleinen WBG resultiert aus den erheblich tieferen Fremdkapitalkosten.

3.6.3 Altersindex

Diese Umkehrung der Resultate der Gesamtkosten erscheint plausibel, betrachtet man
die beiden Gruppen hinsichtlich der Altersstruktur ihrer Liegenschaften. Den beiden
Ubersichten auf der Seite 39 und 40 kann entnommen werden, dass der Liegenschafts-
bestand der Gruppe der kleinen WBG deutlich élter ist als derjenige der grossen WBG.
84% der Hauser der Gruppe der kleinen WBG wurde vor 1960 erstellt, wihrend es bei
der Gruppe der grossen WBG lediglich 55% sind. Dagegen besteht der Immobilien-
bestand der grossen WBG zu 45% aus Héusern, die nach 1961 erstellt wurden. Bei der
Gruppe der kleinen WBG sind es nur 16%.

Die grossen WBG haben also definitiv mehr Neu- und Ersatzneubauten erstellt. Zudem
verfiigen sie iiber einen hinsichtlich der Altersstruktur viel diversifizierteren Immo-
bilienbestand, was den Vorteil hat, dass nicht alle Hauser gleichzeitig in einen Reno-
vationszyklus eintreten oder Ersatzneubauten weichen miissen. Gleichzeitig kann davon
ausgegangen werden, dass der Sanierungs- und Erneuerungsbedarf bei der Gruppe der
kleinen WBG eindeutig hoher ist. Dafiir haben die kleinen WBG den Vorteil, dass sie
mit 26% iiber einen hohen Anteil an 5-Zi Wohnungen verfiigen, welche stark nach-
gefragt sind, da der Ziircher Wohnungsmarkt von 3-Zi und 4-Zi Wohnungen dominiert
ist.”® Zum Vergleich, der Anteil der 5-Zi Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
der Stadt Ziirich liegt bei 4%. Der iiberdurchschnittlich hohe Anteil an Reihen-
einfamilienhdusern und 5-Zi Wohnungen in der Gruppe der kleinen WBG ist demnach
der Hauptgrund fiir den in Abbildung 5 erkannten hohen GVW Wert dieser Gruppe.

Da die Anschaffungskosten friiher erstellter Wohnhéduser erfahrungsgeméss tiefer sind
und diese im Rahmen der Kostenmiete nicht mehr verdndert werden erscheint es
plausibel, dass die Gruppe mit dem deutlich dlteren Immobilienbestand auch tiefere
Kosten und Mieten aufweist. Und obwohl der GVW mit zunehmendem Alter der
Immobilien tendenziell ebenfalls steigt, bilden die Anschaffungskosten den
entscheidenden Einflussfaktor fiir die Hohe der Gesamtkosten. Aufgrund der starken
Kostenrelevanz der Altersstruktur des Immobilienbestandes wird deutlich, dass ein

Benchmark ohne Beriicksichtigung des Alters der Immobilien nur bedingt brauchbar ist.

78 Siche dazu Anhang 16 betreffend Gebiudebestinde nach Zimmerzahl.
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Der Tabelle 13, detaillierter den Anhéngen 17-19, kann entnommen werden wie der fiir
diese Untersuchung erfundene Altersindex ermittelt wurde. Es ist der Versuch einer
Gewichtung eines Portfolios einer WBG oder einer ganzen Gruppe von WBG
hinsichtlich der Alterszusammensetzung ihrer Immobilienbestinde. Die Werte liegen
zwischen dem Tiefstwert von 0.4 bei einem Portfolio, dessen Liegenschaften zu 100%
vor 1919 erstellt wurden und dem Hochstwert von 0.9 bei einem Portfolio, das zu 100%
nach dem Jahr 2000 erstellt wurde. Je tiefer der Wert, desto alter ist der Immobilien-
bestand. Eine Indexdifferenz von 0.1 bedeutet, dass ein Portfolio im Durchschnitt um 20
Jahre élter ist als das andere. Eine Differenz von 0.01 entspricht 2 Jahren.

Gemidss der konsolidierten Zusammenfassung der Einzelauswertungen im Anhang 19
liegt der gewichtete durchschnittliche Altersindex bei der Gruppe der kleinen WBG bei
einem Wert von 0.59, derjenige der Gruppe der grossen WBG bei 0.65, was einer

durchschnittlichen Altersdifferenz von 12 Jahren entspricht.

1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters- Gewicht Total

WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 = 0.00
1919 - 1940 1 1 14 28 84 252 115 460 93 465 0 0 307 1206 41%  44% 05 x 044 = 022
1941 - 1960 0 0 9 18 134 402 120 480 41 205 1 6 305 1111  40%  40% 06 x 040 = 024
1961 - 1980 1 1 18 36 36 108 6 24 0 0 0 0 61 169 8% 6% 07 x 0.06 = 004
1981 - 2000 0 0 7 14 3 9 2 8 3 15 0 0 15 46 2% 2% 0.8 x 0.02 = 0.01
nach 2000 0 0 13 26! 16 48 31 124 7 35 0 0 67 233 9% 8% 09 x 0.08 = 0.08
Total 2 2 61 122 273 819 274 1096 144 720 1 6 755 2765 Altersindex 0.59

in Prozent 0% 0% 8% A4%| 36%  30%| 36% 40% 19% 26% 0% 0% 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Tabelle 13: Gewichteter Altersindex der Portfolien der beiden Gruppen von WBG

Zeigte die Tabelle 12 die durchschnittlichen Kennzahlen der beiden WBG Gruppen
aufgrund einer Hochrechnung der Werte der Kostenstatistik, so zeigt die Tabelle 14
(Anhang 20) die effektiven Werte der 12 untersuchten WBG. Die gewichteten durch-
schnittlichen Mieteinnahmen pro Zimmer differieren in dem Fall um lediglich 94 Fr.
pro m2. Gleichzeitig muss festgestellt werden, dass die Werte der einzelnen WBG zum
Teil stark vom Durchschnitt abweichen und erhebliche Schwankungen aufweisen.
Aufgrund dieser Erkenntnis wird den WBG ein entsprechend vorsichtiger Umgang mit

den ermittelten Vergleichswerten empfohlen.
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WBG der Gruppe 51-200 WHG Schweighof BSH Wiese Ziirich 2 Ziirich 7| Kleeweid| gew. @-Werte
Anzahl Zimmer total 345 620 190 443 464 703 461
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. iibr. Obj.) 2'526 3'428 4'102 4'236 4'269 4'892 4'005
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro Zimmer 3'092 3'458 3'726 4'487 5'076 4'837 4'217
Ausschopfungsgrad pro Zimmer 82% 99% 110% 94% 84% 101% 95%
Gebdudeversicherungswert in Fr. pro Zimmer 81'500 78'900 82'600 91'200 114'700 98'900 92'542
Anlagekosten in Fr. pro Zimmer 19'700 39'700 46'300 67'700 59'900 72'100 53'772
Gebaudeversicherungswert / Anlagekosten 413% 199% 178% 135% 191% 137% 197%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.5 0.62 0.6 0.5 0.53 0.7 0.59
WBG der Gruppe >1'000 WHG Rontgenhof! BEP BGZ ABZ ASIG FGZ| gew. @-Werte
Anzahl Zimmer total 4'800 3'988| 5'792 15'264 7'790] 7'245 7'480
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. iibr. Obj.) 3'548 3'903 3'962 4'000 4'363 4'609 4'099
Hoéchstzuladssige Miete in Fr. pro Zimmer 3'735 3'886 4'027 4'119 4'342 4'498 4'145
Ausschopfungsgrad in Fr. pro Zimmer 95% 100% 98% 97% 100% 102% 99%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro Zimmer 81'700 80'800! 87'900! 85'000 89'300! 101'000 87'977
Anlagekosten pro in Fr. Zimmer 48'000 56'000 52'000 60'300 64'000 54'000 57'156
Gebiudeversicherungswert / Anlagekosten 170% 144% 169% 141% 139% 187% 155%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.58 0.61 0.66 0.67 0.69 0.63 0.65

Tabelle 14: Effektive Mieteinnahmen, Kennzahlen pro Zimmer und Altersindex beider WBG Gruppen

3.6.4 Analyse auf Stufe der einzelnen Siedlung

Die logische Weiterfithrung des obigen Ansatzes bestiinde in einer vertieften Analyse
der Kostentreiber auf Stufe der Siedlung, respektive auf der Stufe der Liegenschaft. Es
hat sich aber gezeigt, dass viele WBG ihre anfallenden Kosten nicht siedlungsgenau
erfassen und verrechnen, da sie beispielsweise die Kosten fiir den Unterhalt oft global
und nicht objektbezogen verrechnen. Da diese Untersuchung zudem den Rahmen der
vorliegenden Arbeit sprengen wiirde, wird darauf verzichtet. Stattdessen werden
nachfolgend die Kostentreiber bezogen auf die Einheit m2 Hauptnutzfldche anhand von

sechs Fallbeispielen ermittelt.

3.6.5 Vertiefte Analyse anhand von Fallbeispielen

Anlésslich der vorgingigen Untersuchung der Immobilienbestinde betreffend Zimmer-
zahl und Erstellungsjahr wurden von beiden Gruppen je 6 WBG analysiert. Aus diesem
Pool werden nun pro WBG-Gruppe je drei WBG als Fallbeispiele ausgewihlt und ihre
Kostentreiber bezogen auf m2 untersucht. Die 6 Einzelauswertungen finden Sie in den
Anhidngen 21-26. Auf eine paarweise Gegeniiberstellung von Fallbespielen aus beiden
Gruppen wird verzichtet, da jede dieser WBG in einem gewissen Sinne ein Spezialfall
darstellt, sei es dass sie vorwiegend aus Reiheneinfamilienhduser bestehen, oder ihr
Ausbaustandard und ihre Zielgruppendefinition nicht vergleichbar ist. Aus diesem
Grund werden die Resultate der Einzelauswertungen, die Kennzahlen pro m2, in der
Tabelle 15 zusammengefasst. Die beiden Kriterien ,,Lage* und ,,Standard* werden auch

im Rahmen der Fallbeispiele nicht in die Beurteilung mit einbezogen. Die Resultate
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sollen aber vor dem Hintergrund der Altersstruktur, des Altersindexes des jeweiligen

Immobilienbestandes beurteilt werden.

WBG der Gruppe 51-200 WHG BSH Ziirich 7| Schweighof| gew. @-Werte
Anzahl m2 total 12'715 11'810 5'202 9'909
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. {ibr. Obj.) 167 168 168 167
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 168 199 205 187
Ausschopfungsgrad pro m2 99% 84% 82% 88%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'845 4'505 5'410 4'381
Anlagekosten in Fr. pro m2 1'932 2'353 1'306 1'990
Gebé&udeversicherungswert / Anlagekosten 199% 191% 413% 233%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.62 0.53 0.5 0.56

Aufwand in Fr. pro m2, inkl. iibrige Kosten

Fremdkapitalzinskosten 17 41 11 25
Unterhalt und Reparaturen 49 41 47 45
Ricklagen, Abschreibungen 46 72 68 60
Diverse Kosten, total 56 14 42 37

weitere Kennzahlen in Fr. pro m2

Buchwert der Liegenschaften 1379 1744 850 1'431
Fremdkapital, langfristig, exkl. Erneuerungsfond 1094 1610 356 1'170
Eigenkapital 186 60 171 133
Erneuerungsfond 478 143 415 334
Wertberichtigungen 553 609 456 558
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Tabelle 15: Kennzahlen pro m2 Wohnfliche (HNF), je 3 Fallbeispiele beider WBG Gruppen

Ob Zufall oder nicht, in der Tabelle 15 fillt auf, dass alle drei Fallbeispiele der Gruppe
mit 51-200 WHG effektive Mieteinahmen in der Hohe von rund 168 Fr. pro m2 HNF

und Jahr aufweisen, wihrend die Werte bei den drei Fallbeispielen der Gruppe mit mehr



als 1’000 WHG zwischen 151 Fr./m2 und 187 Fr./m2 schwanken. Auch bei den
Teilkosten zeigen sich Unterschiede. Die Beispiele der Gruppe mit 51-200 WHG
weisen im Durchschnitt tiefere Finanzierungskosten aus, dagegen liegen sie bei der
Position Unterhalt und Reparatur im Durchschnitt {iber den Werten der Gruppe der
grossen WBG. Die Werte fiir Unterhalt liegen bei den drei Beispielen der Gruppe mit
51-200 WHG zwischen 41 Fr./m2 und 49 Fr./m2, wihrend sie bei der Gruppe mit mehr
als 1'000 WHG zwischen 28 Fr./m2 und 67 Fr./m2 liegen. Auch bei der Positionen
Riicklagen und Abschreibungen sind die Schwankungen erheblich, die Durchschnitts-
werte unterscheiden sich aber nur um 2 Fr./m2.

Die Untersuchung der Altersstruktur der Immobilienbestinde der beiden Gruppen zeigt
bei dieser Konstellation, dass die Gruppe der kleinen WBG mit einem gewichteten
durchschnittlichen Altersindex von 0.56 iiber einen um 16 Jahre dlteren Bestand verfiigt
als die Gruppe der grossen WBG, die einen Altersindex von 0.64 aufweist. Demnach ist
es folgerichtig, dass die Finanzierungkosten tiefer sind, weil sie aufgrund der friihere
Erstellungsjahre tiefer Anschaffungskosten aufweisen und mehr amortisiert haben als
die grossen WBG. Die Altersstruktur dringt sich auch als Erkldrungsgrund fiir die
hoheren Unterhalts- und Reparaturkosten der Gruppe der kleinen WBG auf. Insofern
erweist sich der Altersindex als wertvolle qualitative Information bei der Interpretation
der Resultate.

Die Arbeitshypothese, wonach die Gruppe der grossen WBG mehr Riickstellungen und
Abschreibungen realisiert, kann aufgrund der minimalen Differenz nicht bestdtigt
werden. Langfristig betrachtet liegen die durchschnittlichen Wertberichtigungen bei der
Gruppe der kleinen WBG sogar hohere. Bei der Position des Erneuerungsfonds sind die
langfristigen Werte in beiden Gruppen praktisch gleich hoch. Auffallend ist weiter, dass
die Gruppe der grossen WBG deutlich mehr langfristiges Fremdkapital pro m2 HNF
aufweist, wogegen der Anteil des Eigenkapitals eher tief ist. Dieser Umstand ist mit der
starkeren Neubautétigkeit der Gruppe der grossen WBG zu erkléren.

Aufgrund der geringen Anzahl an Fallbeispielen kann aber keine allgemeingiiltige
Aussage beziiglich der formulierten Arbeitshypothesen gemacht werden. Um dies zu

ermdglichen wiren deutlich mehr Auswertungen notig.

3.7 Verifizierung der Ergebnisse mittels Expertengesprachen

Die im Rahmen der empirischen Untersuchung erarbeiteten Resultate werden sowohl

einem Experten der WBG, einem Vertreter der Bankenbranche sowie einer Vertreterin
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der Stadt Ziirich zur Beurteilung und Stellungnahme vorgelegt. Ziel dieser Gespréache
ist neben einer Uberpriifung der Aussagekraft und Qualitit der Ergebnisse der Versuch,
im gemeinsamen Gespriach die Resultate zu Interpretieren und mogliche Konsequenzen

und Schlussfolgerungen fiir die Beteiligten herauszuarbeiten.

3.7.1 Vertreter der Wohnbaugenossenschaften

Die Resultate der empirischen Untersuchung wurden am 11. Juli 2014 anlésslich eines
Expertengespriaches mit Peter Schmid, dem Vorstandsprisidenten des Dachverbandes
von WBG-ZH besprochen. Die Wahl fiel auf ihn, da WBG-ZH einerseits der
Herausgeber der von Balz Christen erstellten Kostenstatistik der Ziircher
Baugenossenschaften ist, auf der die empirische Untersuchung aufbaut, und WBG-ZH
als Anlaufstelle der Ziircher WBG {iber das umfassendste Wissen zum Thema verfiigt.
Andererseits ist Herr Schmid, in seiner Funktion als Prédsident der grossten Ziircher
WBG ein direkt Betroffener der Untersuchung.

Der Hauptfokus des Gespridches wurde auf die Vor- und Nachteile, sowie die Stirken
und Schwichen der Kostenstatistik gelegt. Der zweite Diskussionspunkt bestand im
Aufzeigen der Grenzen und Verzerrungen, sowie der zukiinftigen Entwicklungs-
moglichkeiten der Kostenstatistik. Der dritte Teil des Gespriches befasste sich mit dem
Herausarbeiten und Aufzeigen der beeinflussbaren Faktoren im Zusammenhang mit der
Entstehung der Mietpreishohe. Das Verstdndnis dieses dritten Punktes ist von grosser
Bedeutung fiir alle WBG, welche darum bemiiht sind, Mieten zu preisgiinstigen
Konditionen anbieten zu konnen. Im letzten Teil des Gespriaches werden die Stirken
und Schwichen der beiden WBG Gruppen gegeneinander abgewogen.

Punkt 1, Vor- und Nachteile der Kostenstatistik: Die Gegeniiberstellung der ermittelten
effektiven Mieteinnahmen aufgrund der drei unterschiedlichen Berechnungsarten im
Anhang 28 hat deutlich gemacht, dass nur die Werte bezogen auf m2 eine verldssliche
Aussage erlauben. Die Werte bezogen auf die Einheit ,,Zimmer* oder ,,Wohnung* sind
gemdss der Auswertung anhand der Fallbeispiele vor allem bei der Gruppe der WBG
mit 51-200 WHG sehr unzuverlédssig, da Ausreisser aufgrund der geringen Daten-
mengen eine viel stirkere Wirkung entfalten. Obwohl also von Seiten der WBG ein
Bediirfnis nach Benchmarks vorhanden ist, ist den Daten der Kostenstatistik mit der
entsprechenden Vorsicht zu begegnen. Zudem zeigen sich bei der Auswertung pro

»Zimmer* geméss Anhang 20 grosse Schwankungen der Werte innerhalb der Gruppe.
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Es miissen deshalb bei der Beurteilung in jedem Fall die besonderen Eigenheiten der
jeweiligen WBG mit in Betracht gezogen werden.

Punkt 2, Grenzen und Entwicklungsmoglichkeiten der Kostenstatistik: Unter Punkt 1
wurden mit Hinweis auf den Anhang 28 bereits die Grenzen der Kostenstatistik
aufgezeigt. Trotz des Vorteils einer 36 jdhrigen Datenreihe, scheint sich der Wechsel
auf eine Auswertung nach m2 aufzudringen. Erst ein Wechsel auf die Einheit m2
ermdglicht brachbare Benchmarks fiir die Branche. Zudem erscheint dieser ,,System-
wechsel“ als weitestgehend problemlos, da im Rahmen der Erhebungen jede WBG
lediglich eine einzige zusdtzliche Zahl ermitteln muss, die Gesamtsumme der
vermieteten Wohnfliche. In weiteren Schritten miisste die Kostenstatistik um
zusitzliche Werte erweitert werden. Die vorliegende Arbeit hat einen Altersindex
erarbeitet. Dieser kann auf das Portfolio einer einzelnen WBG oder auch auf das
Gesamtportfolio einer WBG-Gruppe angewendet werden. Dieser zusitzliche Wert, in
Ergénzung zur altersabhingigen Verhiltniszahl GVW/AK, ist ein Schliisselkennwerte,
der bei der Interpretation der Resultate hilfreich ist. In &hnlicher Art miissten Kennwerte
zum Ausbaustandard oder zur Lage erarbeitet werden. Diese Ansédtze werden von Herrn
Schmid als sinnvoll erachtet.

Insofern konnte man zu Handen der WBG ein Analysetool erarbeiten mit dessen Hilfe
sie eigenstidndig eine differenzierte Einschidtzung ihrer WBG erarbeiten und so ihre
Kennwerte in Beziehung zu andern WBG setzen konnten. Gemdéss dem Experten
besteht vor allem bei den kleinen WBG ein Nachholbedarf in Zusammenhang mit der
Erarbeitung von Erneuerungs- und Entwicklungsstrategien. Als Grundlage fiir diese
Entscheidungen wiren Kennwerte wie ein Alters-, ein Ausbaustandard- und ein
Lageindex als ergdnzende Werte hilfreich.

Punkt 3, beeinflussbare Kostenfaktoren der WBG: Geméss dem Experten ist es ein
Bediirfnis, speziell der nicht professionell gefithrten WBG, dass sich ihre Verantwort-
lichen Klarheit dariiber verschaffen konnen, welches die entscheidenden Stellschrauben
bei der Entstehung der Mietpreishdhe sind.

Im Rahmen der Berechnung der hochstzuldssigen Mietzinssumme hat sich gezeigt, dass
der Anlagewert der einzige aktiv beeinflussbare Faktor ist. Demzufolge ist den Anlage-
kosten, das sind die Erstellungskosten (Land und Immobilie) und die wertvermehrenden
Investitionen, grosste Beachtung zu schenken. Geméss Herrn Schmid resultieren rund
15% tiefere Mieten, wenn es einer kostenbewussten WBG gelingt, dank verbindlichen

Kostenvorgaben an die Planer, die Erstellungskosten um 20% zu senken.
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Entscheidend fiir die Hohe der Miete ist weiter der Zeitpunkt der Erstellung. Je weiter in
der Vergangenheit dieser Zeitpunkt liegt, desto tiefer sind die Mieten. Baut man neu,
sollte bei Mdoglichkeit auf die vorherrschenden Konjunkturzyklen Riicksicht genommen
werden. Idealerweise erstellt eine WBG ihre Liegenschaften nicht in der
Hochkonjunktur, da in dieser Zeit die Preise fiir die Erstellung hoher sind. Weitere
Faktoren, die tiefe Erstellungskosten positiv beeinflussen, sind Skaleneffekte aufgrund
der Grosse einer WBG, tiefere Ausbaustandards, Professionalitit des Managements und
Beitrdge der offentlichen Hand. Rein theoretisch spricht vieles fiir den positiven
Einfluss einer professionell gefiihrten und mdglichst grossen WBG, wenn man tiefe
Mietpreise anbieten will. Eine zuriickhaltende Unterhaltsstrategie und ein hoher Anteil
an alten Liegenschaften konnen aber ebenfalls zu tiefen Mieten fiihren.

Punkt 4, Stirken und Schwichen der beiden WBG Gruppen. Obwohl die erarbeiteten
Vergleichswerte der Gruppe der kleinen und der grossen WBG sehr nahe beieinander
liegen, zeigen sich bei genauerer Betrachtung diverse Vorteile auf der Seite der grossen
WBG. Thr Immobilienbestand ist bei anndhernd gleichen durchschnittlichen Mietpreisen
weniger veraltet und besser diversifiziert. Aufgrund der verstirkten Neubautitigkeit der
grossen WBG wird auch der Ausbaustandard zeitgemésser sein. Und aufgrund des
professionellen Managements und der vermuteten Skaleneffekte wird es ihnen auch in
Zukunft mdglich sein, tiefere Kosten sowohl bei der Erstellung als auch bei Unterhalt
und Finanzierung zu erreichen. Die guten Werte der kleinen WBG speisen sich primér
aus dem alteren Gebédudepark, dem zuriickhaltenden Erneuerungsverhalten und den
tieferen Ausbaustandards. Das Preis-Leistung-Verhéltnis spricht aufgrund dieser
Faktoren fiir die grossen WBG. Der Experte bestitigt die These, dass die 6konomischen
Vorteile in der langfristigen Perspektive eher bei der Gruppe der grossen WBG liegen.

3.7.2 Vertreter der Bankenbranche

Fiir das Expertengesprich mit einem Vertreter der Bankenbranche wurde die ZKB
ausgewadhlt, die bis vor rund 10 Jahren als praktisch einzige Bank den grossten Teil des
Hypothekargeschifts mit den Ziircher WBG abwickelte. Seither drangen auch die UBS,
die CS und die Raiffeisenbank in dieses Geschéiftsfeld. Diese Konkurrenzsituation, die
tiefen Zinsen sowie das wachsende Selbstbewusstsein und die steigende Pro-
fessionalitidt der WBG haben zu deutlich tieferen Margen fiir die Banken gefiihrt. Da die
ZBK zudem einen Leistungsauftrag vom Kanton hat und iiber langjéhrige Erfahrung mit

den Ziircher WBG verfiigt, ist sie der ideale Partner fiir dieses Expertengesprich.
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Am 15. Mai 2014 fand ein erstes Gesprach mit Herrn Schriber, Mitglied des Kaders und
seit 20 Jahren verantwortlich fiir die Kreditvergaben an WBG, sowie mit Herrn
Wiedmer, Mitglied der Direktion, statt. Beim ersten Gesprdch wurden die grundsitz-
lichen Fragen im Zusammenhang mit der Kreditvergabe an WBG besprochen.
Anlésslich des zweiten Gesprdches vom 16. Juli 2014 mit den gleichen Personen
wurden die Resultate der vorliegenden Arbeit diskutiert und interpretiert.

Erstes Gesprach vom 15. Mai 2014: Im Sinne einer libersichtlichen Orientierung wurde
das Finanzierungsmodell der WBG erldutert und besprochen. Die untenstehende
Abbildung 8 zeigt auf der linken Seite die gewichtigsten Kostenpositionen, mit welchen
WBG zu rechnen haben, wihrend auf der rechten Seite das Zusammenspiel der

beteiligten Institutionen bei der Finanzierung ersichtlich ist.

= Liquiditat = Bankfinanzierung (80%)

= Landerwerb = Darlehen EGW (65-80%)

= Baukosten (GU/TU-Vertrag, KV) = Darlehen PK Stadt Zlrich (65-94%)

= Bauherrenkosten = Fonds de Roulement (max. 30m/Whg.)
= Diverses = Darlehen Wohnbauférderung

= Mieterdarlehen
= Depositenkasse

= Anteilkapital (mind. 6%)

Abb. 9: Kostenpositionen und sdmtliche an der Finanzierung beteiligten Institutionen; Folien ZKB 2014

Es wichtig darauf hinzuweisen, dass die Bank, nicht anders als bei privaten Kredit-
nehmern, maximal 80% finanziert, da sie in ihrer Beurteilung der Sicherheiten und der
Risiken nicht zwischen WBG und anderen Kreditnehmern unterscheidet. Weiter ist der
Auflistung zu entnehmen, weshalb es WBG trotz einem tiefen Anteil von 6% Eigen-
kapital moglich ist, ithre Immobilien zu finanzieren. Der Grund dafiir liegt in den
diversen erginzenden Finanzierungsmdglichkeiten, der sogenannten Restfinanzier-
ungen, die den WBG zur Verfligung stehen. Dabei sind vor allem die Emissionszentrale
fiir gemeinniitzige Wohnbautrager (EGW), sowie die Pensionskasse der Stadt Ziirich zu
erwahnen. Weitere Mdoglichkeiten der ergédnzenden Finanzierung bilden der Fonds de

Roulement und Darlehen der Wohnbauférderung. Da all diese ergédnzenden Finan-
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zierungsmodelle staatlich gesichert sind”® und im 2. Rang stehen, besteht fiir die
kreditgebende Bank, die sich im 1. Rang befindet, eine vergleichbare Sicherheit wie bei
privaten Kreditnehmern, die mindestens 20% Eigenkapital vorzuweisen haben. Gemiss
Aussa-gen der Bankexperten rechnen sie die ,,stillen Reserven® der WBG ebenfalls zum
Eigen-kapital. Sie erwdhnen weiter, dass junge und kleine WBG, die neu bauen wollen,
im Gegensatz zu den alten WBG, je nach Fall zwischen 5-10% Eigenkapital autbringen
missen. Den alten WBG werden hingegen in gewissen Fillen Kredite gewéhrt trotz
Eigenkapitalquoten von weniger als den gesetzlich vorgeschriebenen 6%.

Grundsétzlich kann gesagt werden, dass die ZKB immer eine gesamtheitliche
Betrachtung einer WBG durchfiihrt. In einem ersten Schritt beurteilt sie sowohl quanti-
tative wie qualitative Aspekte einer WBG. Diese Beurteilung entspricht dem Rating.
Anschliessend erfolgt eine Beurteilung der Liegenschaften, was eine Einteilung in die
entsprechende Deckungsklasse zur Folge hat. Aus der Zusammenfassung dieser beiden
Beurteilungen, dem Ratings und der Deckungsklasse, wird der Preis, die Marge einer
Finanzierung bestimmt. Eine Kreditvergabe nach diesem Prinzip nennt sich ,.risc
adjusted pricing“. Der effektiv offerierte Preis richtet sich jedoch immer auch nach dem
Finanzierungsvolumen der einzelnen WBG und nach den Marktverhéltnissen.

Je hoher das Kreditvolumen und je besser die Bonitét einer WBG, desto vorteilhaftere
Konditionen werden ihr gewidhrt. Der Preis ist also abhdngig von der Beurteilung der
Sicherheiten und der Risiken einer WBG. Hierfiir werden einerseits Kennzahlen aus der
Bilanz und der Erfolgsrechnung konsultiert und andererseits das Immobilienportfolio
beurteilt, wobei der Hauptfokus auf das Mietzinspotenzial und die Ertragswerte gelegt
wird. Die zu finanzierende Liegenschaft wird dabei immer nach zwei Modellen
bewertet: dem Kostenmietmodell und dem Marktmietmodell. Als Belehnungsbasis fiir
die Finanzierung wird in der Regel der Marktwert herangezogen, was fiir die WBG von
Vorteil ist. Ergidnzt werden diese Ermittlungen durch die im Anhang 29 dargestellte
Tragbarkeitsberechnung, die Faktoren wie Leerstand, Baurechtszins, Zinskosten,
Amortisation sowie Unterhalt, Verwaltung und Betrieb berticksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Kalkulation der Kostenmiete und der Entwicklung des
Referenzzinssatzes soll an dieser Stelle auf Gefahren hingewiesen werden, die selbst in
dem als relativ sicher beurteilten Geschéftsmodell ,,WBG* lauern kénnen. Ausgehend

von der im Anhang 30 dargestellten Regel zur Berechnung der hdochstzuldssigen

7 ausser im Fall der PK der Stadt Ziirich
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Mietzinssumme geméss Mietzinsreglement wird der Einfluss des Referenzzinssatzes
auf die Mietzinshohe untersucht. Dem Anhang 31 kann dazu entnommen werden, dass
der Referenzzinsatz noch im Jahr 2009 bei 3.5% lag, aktuell bei 2.0% steht und gemaéss
der Prognose der ZBK ab 2017 wieder ansteigen wird und bereits im Jahre 2018 wieder
bei 2.5% liegen wird.

Balz Christen hat in der Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften anhand eines
Rechenbeispiels (Tabelle 16) die Auswirkungen zukiinftiger Zinserh6hungen auf die
Mietzinse fiir Wohnungen in der geplanten Uberbauung des Manegg-Areals in Ziirich-
Leimbach aufgezeigt, an der vier gemeinniitzige Ziircher Wohnbautrdger beteiligt
sind.* Das Beispiel zeigt auf, dass sich bei einer Erhohung des Referenzzinssatzes von
2.25% auf den historischen Durchschnitt von 5% der Mietzins einer 4.5 Zimmer Wohn-
ung von rund 2'200 Fr. auf iiber 3'500 Fr. erhoht. Daraus wird ersichtlich, dass unter
gewissen Voraussetzungen selbst bei WBG, die zu aktuellen Bau- und Landkosten
Wohnungen erstellen, die Mietpreise erheblich steigen konnen. In diesem Zusammen-
hang weist Herr Wiedmer darauf hin, dass der Standortwahl der WBG von Seiten der
ZKB eine erhohte Beachtung geschenkt wird. Nicht alle Standorte seien gut, gewisse
Lagen beurteilt er sogar als kritisch, da die Mieten bei einem sich erh6henden Referenz-
zinssatz nicht an jedem Standort bezahlt werden konnen, selbst wenn Sie nach dem
Kostenmietmodell erstellt wurden. Das Risiko erhdht sich, je ndher die Kostenmiete der
Marktmiete kommt. Und definitiv problematisch werde es, wenn die Kostenmiete {iber

der Marktmiete zu liegen komme, denn dann drohen Leerstinde.

Zimmer- Zins  Quote Miete Zins  Quote Miete Zins  Quote Miete Zins  Quote Miete
Grosse 225% 3.25% Netto 3.25% 3.25% Netto 4.25% 3.25% Netto 5.00% 3.25% Netto
1.5 627 644 1°270 905 644 1’549 1184 644 1°828 1392 644 2’036
2.5 741 761 1’501 1’070 761 1’830 1’399 761 2’159 1'646 761 2’406
3.5 911 936 1’847 1’316 936 2’252 1722 936 2’658 2'025 936 2’961
4.5 1'082 1112 2’194 1’5663 1112 2’675 2044 1112 3’156 2405 1112 3’515
5.5 1’310 1’346 2’656 1’892 1'346 3’238 2475 1’346 3’820 2’911 1'346 4’257

Tabelle 16: Mietzinsentwicklung bei Verdnderung des Referenzzinssatzes, Kostenstatistik 2012, S. 25

Die Bank rechnet im langfristigen Hypothekargeschift bei Tragbarkeitsberechnungen
nach wie vor mit einem kalkulatorischen Zinssatz von 5%. Diese Berechnungsart ist
verstandlich, wenn man sie, wie in Abbildung 10 dargestellt, in den Kontext der Ent-

wicklung der Hypothekarzinsen seit 1990 stellt.

%0 Vgl. Christen, 2012, S.24
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Abb. 10: Entwicklung der Hypothekarzinsen seit 1990; Folien ZKB, 2014

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass gemédss den Aussagen der Experten
die grossen WBG durchschnittlich die besseren Konditionen geniessen als die kleinen
WBG, wobei jeder Fall einzeln beurteilt werden muss. Da vor allem die grossen WBG
ein verhéltnismissig tiefes Risiko fiir die Banken darstellen, sind sie gern gesehen
Kreditnehmer. Gleichzeitig bestitigen die Experten, dass die neuen innovativen WBG
mit ithren neuen Wohnformen als interessante Partner der Bank betrachtet werden,
obwohl ihre Bonitét tiefer eingestuft ist, da sie interessante, den Markt ergdnzende
Angebote schaffen.

Herr Wiedmer schitzt, dass rund 2/3 der WBG ihre Hypotheken gut und sicher
organisiert und strukturiert haben, wihrend 1/3 der WBG zu stark auf kurzfristige
Libor-Hypotheken setzen und aus seiner Sicht eine zu grosse Risikobereitschaft auf-
weisen. Insofern zeigt sich, dass weniger die Grosse einer WBG als vielmehr das
Risikoverhalten eine entscheidende Rolle bei der Entstehung der Hohe der Fremd-
kapitalkosten spielt. Aus diesem Grund empfiehlt der Verband besonders kleinen WBG,
sich bei der Wahl der richtigen Hypothekarstrategie externe Unterstiitzung zu holen.
Zweites Gesprach vom 16. Juli 2014: Auf die konkrete Frage nach der Beurteilung der
aktuellen Risiken und den Vor- und Nachteilen von unterschiedlich grossen WBG
erldutert Herr Wiedmer mit Verweis auf eine kiirzlich erstellte Analyse der ZKB zu
WBG die folgenden Aspekte:

Oft entstehen neue Siedlungen auf kommunalen Baurechten, was die Substanzbildung
bei den gemeinniitzigen Wohnbautrdgern beeintridchtigt. Diesem Punkt sei bei jungen

WBG besondere Beachtung zu schenken. Als weitere Merkmale fiir ein erhohtes Risiko
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werden Lagen ausserhalb der Stadtgrenze, eine geringe Differenz zwischen Genossen-
schafts- und Marktwert, respektive zwischen der Kosten- und der Marktmiete sowie
sehr schnelles Wachstum bezeichnet. Denn die von Seite der Bank begriisste
Professionalisierung der WBG fiihre in gewissen Féllen zu einem deutlich beschleunig-
ten Wachstum und damit zu hoheren Risiken. Trotzdiesen Einschrdnkungen wurde ohne
Uberraschung abschliessend festgehalten, dass die WBG aufgrund des Kostenmiet-
modells aller Voraussicht nach die Letzten sein werden, die bei einem ,,downside
scenario® zu leiden hédtten und sie trotz der erwédhnten Risiken als verhéltnisméassig
sichere Kreditnehmer eingestuft werden.

Nach den anlidsslich des ersten Gespriaches erlduterten quantitativen Aspekten, die sich
an Volumen und Bonitét orientieren, sei hier auf die wichtigsten qualitativen Kriterien
bei der Beurteilung der WBG durch die Bank hingewiesen. Darunter fallen Faktoren
wie Professionalitit, Immobilien Know-how, Wachstumsstrategie, Potenzial, das
Verhiltnis Kosten- zu Marktmiete, Finanzierungsstrategie, Unterhalt der Bestands-
liegenschaften sowie Substanz und Ertrag.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Vorteile bei der Finanzierung
aufgrund der erwdhnten Beurteilungskriterien bei den grossen und professionell
gefiihrten WBG liegen. Allgemeingiiltige Aussagen sind aber nicht moglich, da jeder

Fall einzeln beurteilt werden miisse.

3.7.3 Vertreterin der Stadt Ziirich

Im Auftrag des Stadtrates und des Biiros fiir Wohnbaufoérderung kauft, verkauft und
tauscht die Liegenschaftsverwaltung der Stadt Ziirich Immobilien und Grundstiicke und
schliesst Baurechtsvertridge ab. Da sie gewissermassen im Namen der Stadt die Partner
zur Erreichung der wohnpolitischen Ziele auswéhlt und die Vergabe von Land im Bau-
recht an gemeinniitzige Wohnbautrdger abwickelt, ist die Liegenschafsverwaltung der
ideale Gespriachspartner fiir das abschliessende Expertengespréch.

Am 22. Juli 2014 konnte ein Telefoninterview mit Frau Christina Dietrich, der
zustindigen Bereichsleiterin fiir Immobiliengeschéfte der Liegenschaftsverwaltung der
Stadt Ziirich, gefiihrt werden. Anldsslich des Gespriches wurde gekléart, wie die
Vergabe von Land im Baurecht funktioniert, welches die Vor- und Nachteile fiir die
Parteien sind und nach welchen Kriterien das Land vergeben wird, respektive ob eine

der beiden Gruppen von WBG bei der Vergabe der Baurechte favorisiert werde.
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Seit Anfang der 50-er Jahre vergibt die Stadt Ziirich Land im Baurecht, wédhrend sie
vorher, ab 1907, den Wohnungsbau durch Landverkdufe forderte. Aufgrund der
schwindenden Landreserven wird Land heute praktisch ausschliesslich im Baurecht
abgegeben, sofern die Stadt dieses nicht fiir eigene stddtische Wohnsiedlungen ver-
wendet. Diese Baurechtsvergaben erfolgen zur Hauptsache im Rahmen der Wohnbau-
forderung wobei die Vertrdge mit den gemeinniitzigen WBG an Leistungsauftriage
geknilipft werden. Von den 207 Baurechtsvertrdgen, welche per Ende 2012 bestanden,
wurden 105 mit gemeinniitzigen Bautrdgern abgeschlossen.

Die wichtigsten Aspekte, die beim Abschluss eines Baurechtsvertrages geregelt werden,
sind die Dauer, die Nutzungsverpflichtung, der Baurechtszins und dessen Anpassung
sowie der Heimfall. In der Regel wird das Land fiir 60 Jahre mit zwei echten Optionen
auf Verldngerung von je 15 Jahren vergeben.

Welches sind die Vor- und Nachteile bei der Vergabe von Land im Baurecht? Die
Hauptvorteile fiir die Stadt bei der Zurverfligungstellung von Land im Baurecht liegen
darin, dass sie weiterhin Eigentiimerin des Landes bleibt und sich Einflussnahmen
sichert, da die Vergabe von Baurechten an Bedingungen gekniipft sind. So verschafft
sich die Stadt ein Mitspracherecht bei der Projektentwicklung, speziell bei Wettbe-
werben, sowie bei der Festlegung des Wohnungsmixes, der Wohnungsgrosse und des
Anteils an subventionierten Wohnungen. Gleichzeitig sichert die Stadt dadurch lang-
fristig die Zweckbestimmung der Nutzung, hat stetige Einnahmen, die, falls vertraglich
vereinbart, der Teuerung angepasst werden konnen und sie verfiigt nach dem Heimfall
wieder iiber das Areal. Als Nachteile fiir den Baurechtgeber wird der Abschlag beim
Landwert®', das Risiko einer Bauruine oder dasjenige von Altlasten beim Heimfall
erwéhnt.

Auf Seite der Baurechtnehmer liegt der Hauptvorteil bei den geringen Landkosten,
respektive im Umstand, dass fiir die Erstellung einer Liegenschaft weniger Eigenkapital
erforderlich ist. Der Baurechtszins féllt zudem erst bei konkreter Nutzung an, es
bestehen steuerliche Optimierungsmoglichkeiten und ein gesetzliches Vorkaufsrecht.
Andererseits konnen Baurechtsnehmer keine stillen Reserven aufbauen, da sie nicht zu
Eigentiimern des Landes werden, was wiederum ihre Attraktivitdt bei der Finanzierung
reduziert. Als Nachteil flir die Baurechtsnehmer wird auch die Notwendigkeit zur

Amortisation beim Heimfall angesehen.

¥ Der Verkehrswert liegt erfahrungsgemiss um 20-25% tiefer als der Landwert.
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Die Vergabe von Baurechten an gemeinniitzige Bautrdger orientiert sich an den
»Richtlinien 65, die ihrerseits auf die ,,Grundsdtze 24“ zuriickgehen. In diesen
Richtlinien fixierte der Stadtrat 1965 die geltenden Regeln fiir die Anrechnung von
Bauland beim Wohnungsbau auf stidtischen Grundstiicken. Darin hélt er fest, dass
weder der Verkehrswert noch der stadtinterne Buchwert oder frithere Selbstkosten eine
Rolle spielen. Fiir die Ermittlung des Landwertes ist einzig das Verhiltnis zu den
Anlagekosten entscheidend, unabhéngig von der Lage oder dem Markt. Sind also tiefe
Investitionskosten fiir eine Siedlung geplant, so resultiert daraus ein tiefer Landwert,
respektive ein tiefer Baurechtszins.

Der Wert fiir das Land liegt grundsatzlich zwischen 10-20% der Anlagekosten mit
Abstufungen nach Bauzonen und Subventionskategorien. Der Landwert liegt zwischen
10-14% fiir subventionierte Wohnungen und bei 16-20% fiir freitragende Wohnungen.
Beziiglich der Bauzone gilt die Grundregel; je hoher die Ausniitzung desto tiefer der
Ansatz. Die gewihlte Berechnungsart macht die Absicht deutlich, dass damit ein Anreiz
zur Verdichtung und zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum geschaffen wurde.
Die mehrstufige Ausschreibung der gemeinniitzigen Baurechte erfolgt in der Regel tiber
den regionalen Dachverband von WBG Ziirich unter Aufsicht und Leitung des Biiros
fiir Wohnbauforderung. Zu den Vergabekriterien gehort einerseits die Erfiillung der
Gemeinniitzigkeitsanforderung, die im ,,Grundsatz 24* festgelegt ist. Der Bewerber
muss zudem einen entsprechenden Leistungsausweis fiir die bevorstehende Aufgabe
vorweisen, das Areal muss sich fiir den Bautrdger eignen und die Finanzierung muss
sichergestellt sein. Weitere Kriterien sind gemiss Frau Dietrich Engagement und
Motivation der WBG, Absicht und Idee,82 Professionalitit des Auftritts des WBG,
Konstanz in der Fiihrung und untere Umstdnden Quartierverwurzelung. Wichtig ist im
heutigen politischen Umfeld auch das Thema Energie, insbesondere der Umgang mit
erneuerbaren  Energien. Die Frage nach einer Favorisierung bestimmter
Baurechtsnehmer hat Frau Dietrich verneint. Man achte vielmehr darauf, dass ein
moglichst geeigneter Bautrdger flir das konkret anstehende Projekt gefunden werden
kann und dass nicht immer die gleichen WBG beriicksichtigt werden. Hinsichtlich
Grosse der WBG gibt es keine Bevorzugung. Tendenziell ist es so, dass bei grosseren
Projekten eher eine grossere WBG® zum Zuge kommen, bei kleinen Projekten eher mal

die Wahl eher auf eine kleine WBG fillt. Die Grundfrage der Arbeit, ob kleine selbst-

%2 Wie interessant ist das angedachte Projekt, wie z.B. die Beriicksichtigung neuer Wohnformen.
% oder allenfalls mehrere Bautriger
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verwaltete oder grosse WBG mit einer Geschéftsstelle die effizienteren Partner der
Stadt Ziirich seien bei der Erhaltung und Neuerstellung von preisgiinstigen Wohnungen,
war fiir die Stadt selbst bisher keine Frage von entscheidendem Gewicht und hatte
deshalb auch nur einen beschrinkten Einfluss auf die Vergabe von Land im Baurecht,
da es Thnen bisher nicht moglich war, diesen Aspekt zu beurteilen.

Frau Dietrich prézisiert die Aussage aber dahingehend, dass, falls die Liegenschafts-
verwaltung im Voraus bestimmen konnten, wer in Zukunft der effizientere Partner sein
wird, das nicht nur ein Aspekt unter vielen, sondern der entscheidende Faktor bei der

Landvergabe im Baurecht wire.

4  Schlussbetrachtung

4.1 Fazit

Der Schutz, die Erhaltung und die Erh6hung des Anteils an preisgiinstigen Wohnungen
ist gemdss Artikel 2 der Gemeindeordnung ein Auftrag der Stadt Ziirich. Die vorliegen-
de Arbeit untersuchte, welchen Beitrag grosse und kleine WBG bei der Verfolgung
dieses wohnpolitischen Zieles leisten. Die Analyse ihrer Effizienz und Wirtschaftlich-
keit sollte die Frage beantworten, welche der beiden Gruppen sich bei zukiinftigen
Projekten stirker als Partner der Stadt aufdréngt.

In rein quantitativer Hinsicht kommt die empirische Untersuchung zum Schluss, dass
kleine und grosse WBG vergleichbare Wohnungsmietpreise pro Zimmer aufweisen, mit
durchschnittlich leicht tieferen Werten bei der Gruppe der kleinen WBG.

Von den drei eingangs formulierten Arbeitshypothesen konnte im Verlaufe der Arbeit
nur eine bestdtigt werden. Zwar hat die vertiefte Analyse der drei wichtigsten Kosten-
treiber®™ wie vermutet ergeben, dass die Gruppe der kleinen WBG hohere Unterhalts-
kosten aufweist. Entgegen der zweiten Arbeitshypothese zeigte sich aber, dass die
Fremdkapitalzinskosten bei der Gruppe der kleinen WBG deutlich tiefer sind. Und
bezogen auf die dritte Arbeitshypothese konnte nachgewiesen werden, dass die grosste
Kostenposition, diejenige fiir Riickstellungen und Abschreibungen, die rund 40% der
Gesamtausgaben ausmacht, in beiden Gruppe nominell gleich hohe Werte aufweist.
Analysiert man die Resultate aber hinsichtlich qualitativer Aspekte, so zeigen sich

Vorteile auf der Seite der grossen WBG. Mittels einer Untersuchung der Altersstruktur

8 siche dazu die Tabelle 12 auf Seite 41
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der Immobilienbestinde konnte aufzeigen werden, dass die Gruppe der kleinen WBG
84% ihrer Siedlungen vor 1960 und lediglich 10% nach 1981 erstellt haben, wéhrend
die Gruppe der grossen WBG 55% ihrer Siedlungen vor 1960 und 19% nach 1981
erstellt haben. Dieses Ergebnis verdeutlicht, dass die grossen WBG ein vergleichbares
Resultat mit einem durchschnittlich deutlich jiingeren Immobilienbestand erreichen,
was sich sowohl am hdoheren Altersindex als auch an der tieferen Verhéltniszahl
,Gebdudeversicherungswert/Anlagewert* ablesen ldsst.

Die grossen WBG haben aber nicht nur mehr Ersatzneubauten erstellt, weshalb bei
thnen ein hoherer Wohnungsstandard vermutet wird, sie verfiigen auch iiber einen stér-
ker diversifizierten Immobilienbestand. Sie erbringen bei gleichen Preisen mehr soziale
Zusatzleistungen und verfligen neben einer hoheren Professionalitit des Managements
iiber durchschnittlich bessere Konditionen bei den Banken. Nimmt man also zu den rein
quantitativen auch qualitative Aspekte in die Beurteilung mit auf, so bestitigt sich, dass
grosse WBG im Durchschnitt ein besseres Preis-Leistungs-Verhéltnis aufweisen, was
im Hinblick auf Mengen- und Skaleneffekte nicht weiter erstaunt.

Im Rahmen der empirischen Untersuchung hat sich zudem gezeigt, dass die Beantwort-
ung der offenen Forschungsfrage, ob grosse oder kleine WBG preiswertere Wohnungen
anbieten, stark von der gewihlten Berechnungsart abhingig ist. Die untenstehende
Tabelle 17 verdeutlicht diese Aussage anhand der effektiven Mieteinnahmen von sechs
Fallbeispielen, die einmal bezogen auf die Einheit ,, Wohnung®, wie im Fall der Kosten-
statistik 2012, einmal auf die Einheit ,,Zimmer* und schliesslich auf die Einheit ,,m2“
ermittelt wurden. Weisen die dreit WBG der Gruppe mit 51-200 Wohnungen praktisch
identische Mieteinnahmen pro m2 auf, so schwanken ihre Werte bezogen auf die
Einheit ,,Wohnung* zwischen 10'956 und 16235 Franken. Bei der Gruppe mit mehr als
1'000 Wohnungen hat die Wahl der Einheit einen weniger verzerrenden Einfluss auf die
Werte und sie verhalten sich stirker proportional zueinander, was vermutlich der
ausgleichenden Wirkung der hoheren Datenmenge geschuldet ist.

Anhand derselben Tabelle kann auch auf die Grenzen der Vergleichbarkeit und die
verzerrende Wirkung von Ausreissern hingewiesen werden. Verfiigt eine WBG wie
zum Beispiel die Schweighof oder in geringerem Masse die FGZ iiber einen hohen
Anteil an Reiheneinfamilienhdusern, so resultieren daraus deutlich hohere Gebidude-
versicherungswerte wie auch hohere Unterhaltskosten als dies bei Wohnungen der Fall
ist. Besteht eine WBG dagegen aus relativ vielen alten Liegenschaften so ist das an

tendenziell unterdurchschnittlich tiefen Anlagewerten ersichtlich.
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WBG der Gruppe 51-200 WHG BSH Zirich 7| Schweighof @-Werte
Anzahl WHG total 194 122 69 128
Anzahl Zimmer total 620 464 345 476
Anzahl m2 total 12'715 11'810 5'202 9'909
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Wohnung (inkl. tibr. Obj.) 10'956 16'235 12'630 13'274
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. Gbr. Obj.) 3'428 4'269 2'526 4'005
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 167 168 168 167
Hochstzulassige Miete in Fr. pro m2 168 199 205 185
Ausschopfungsgrad pro m2 99% 84% 82% 88%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'845 4'505 5'410 4'335
Anlagekosten in Fr. pro m2 1'932 2'353 1'306 1'953
Gebiudeversicherungswert / Anlagekosten 199% 191% 413% 235%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.62 0.53 0.5 0.56
WBG der Gruppe >1'000 WHG Rontgenhof ABZ FGZ @-Werte
Anzahl WHG total 1'598 4'720 2'250 2'856
Anzahl Zimmer total 4'800 15264 7'245 9'103
Anzahl m2 total 112'770 368'495 178'577 219'947
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Wohnung (inkl. iibr. Obj.) 10'656 12'934 14'840 12'810
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. iibr. Obj.) 3'548 4'000 4'609 4'099
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 151 166 187 169
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 159 171 182 172
Ausschopfungsgrad in Fr. pro m2 95% 97% 103% 98%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'479 3'520 4'097 3'664
Anlagekosten in Fr. pro m2 2'045 2'494 2'190 2'330
Gebiudeversicherungswert / Anlagekosten 170% 141% 187% 158%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.58 0.67 0.63 0.64

Tabelle 17: Gegeniiberstellung der Ergebnisse der verschiedenen Berechnungsarten; die wichtigsten

Kennzahlen pro Wohnung, pro Zimmer und pro m2 (HNF)

4.2 Diskussion

Als berechtigte Kritik an der vorliegenden Untersuchung konnte angefiihrt werden, dass
nicht die Wahl von kleinen oder grossen WBG den entscheidenden Einfluss auf die
Hohe der Mietpreise ausiibt, sondern wie im Kapitel 2.6 dargestellt, der Entscheid
Kosten- oder Marktmiete. Da alle gemeinniitzigen Wohnbautrdger die Kostenmiete
anwenden, kdnnen sie grundsétzlich als interessante Partner der Stadt Ziirich angesehen
werden.

Neben der vergleichenden Analyse der beiden WBG-Gruppen fiel der Herausarbeitung
der priméren Einflussfaktoren und Kostentreiber sowie der Erschaffung des Altersin-
dexes zur Beurteilung der Substanz der Immobilienportfolien eine besondere Bedeutung
zu. Das methodische Vorgehen, die schrittweise Anndherung und Vertiefung in die The-
matik der Entstehung der Mietpreise bei gemeinniitzigen Wohnbautrdgern, zeigte die

Mechanik des Systems auf, eruierte die entscheidenden Hebel und leistete damit einen



wichtigen Beitrag zur Schirfung des Kostenbewusstseins. In diesem Sinne erwies sich
der methodische Ansatz als eindeutig zielfiihrend.

Der Annidherungsprozess fiihrte zudem zur Einsicht, dass nur Kennzahlen pro m2
verlédssliche Vergleichswerte im Sinne eines Benchmarks darstellen. Die vorliegende
Arbeit konnte aber aus Kapazititsgriinden nur von sechs WBG die Kennzahlen pro m2
ermitteln, weshalb die Aussagekraft der ermittelten Werte stark eingeschrinkt ist.
Aufgrund der gewonnen Erkenntnisse wird dem Verband aber empfohlen, die Daten-
erhebung der nichsten Kostenstatistik um den Wert der gesamthaft vermieteten
Wohnfldachen pro WBG zu ergénzen. Die Umstellung von der Einheit ,,Wohnung* auf
,,m2‘ hitte eine deutliche Qualititssteigerung der Kostenstatistik zur Folge und bediirfte
dazu einer einzigen zusitzlich erhobenen Zahl. Dieser ,,Systemwechsel* miisste mittel-
fristig durch die Erarbeitung zusétzlicher Parameter wie den Altersindex, einen Index
fiir den Standard und einen fiir die Lage erweitert werden, da sie wertvolle ergdnzende

Interpretationshilfen flir die Beurteilung der quantitativen Ergebnisse darstellen.

4.3 Ausblick

An welcher Stelle muss angesetzt werden, wenn man als gemeinniitziger Bautridger das
Ziel, die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum, erfolgreich weiterverfolgen will?
Der erste Schritt bildet in jedem Fall eine Analyse der bestehenden Situation und die
Ermittlung von Kennzahlen pro m2. Nur so weiss man, wo man steht und welches die
Starken und Schwichen der WBG sind. Der in der Untersuchung erarbeitete Altersindex
ist fir diese Analyse ein wertvolles ergidnzendes Instrument, miisste aber beziiglich der
Gewichtung der Jahresabschnitte iiberpriift und verfeinert werden. Die rein lineare
Gewichtung, wie in der vorliegenden Arbeit angenommen, scheint zwar in seiner
Grundtendenz logisch, miisste aber beziiglich der Bauqualititen der einzelnen Perioden
detailliert tiberpriift werden. Nicht in jedem Fall kann aus einem tieferen Altersindex
eine schlechtere Bauqualitét abgeleitet werden.

Die zweite Voraussetzung fiir die Erreichung des obigen Zieles ist das Bewusstsein der
Bauherrschaft, dass den Erstellungskosten eine Schliisselrolle hinsichtlich der Miet-
preish6he zukommt. Die Sensibilisierung auf die Bedeutung dieses Aspektes sollte
durch die Erhebung und Vermittlung von Kostenkennwerten fiir die Erstellung ergidnzt
werden. Nur Dank klaren Kostenvorgaben und entsprechender Auswahl, Fiihrung und

Kontrolle der Planer kann preiswerter Wohnraum geschaffen werden.
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Anhang 1
Bautitigkeit der Baugenossenschaften in der Stadt Ziirich 1907-2007
Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Giinstig Wohnen in Ziirich®. S.43

Stadt Baugenossen-
Jahr Total Ziirich* schaften  Ubrige
~ — 1907 708 2 - 706
8 ~ 1908 933 112 - 821
« — 1909 1275 159 - 1116
) — 1910 1712 6 1 1695
~ — 1911 2131 15 77 2039
o 1912 1800 128 - 1672
92 1913 795 40 22 733
1914 762 15 91 656
< _ 1915 629 72 10 547
] 1916 423 4 - 419
s 1917 407 1 28 378
N _ 1918 420 217 - 203
- 1919 492 405 - 87
k] 1920 471 100 197 174
8 _ 1921 349 1 140 208
n 1922 372 - 130 242
- 1923 639 1 354 284
(7] _ 1924 1587 - 479 1108
© 1925 1147 5 403 739
c 1926 2088 145 947 996
- _o1927 2457 127 794 1536
c T 1928 3154 170 1230 1754
g 1929 3242 61 1441 1740
e _ 1930 3238 6 1329 1903
=]
c
<
2
Q LR
=
[} _
=
7] -
S
o -
3 _
(7] —
z —
I
—
—
—
—
—
—
—
—
-
-
— 1959 2880 350 659 1871
_ 1960 3159 75 774 2310
_ 191 2269 140 401 1728
— 1962 2046 134 106 1806
_ 1963 1785 6 88 1691
_ 194 2079 88 318 1673
— 1965 2042 106 550 1386
_ 196 2361 311 283 1767
_ 1967 1839 118 169 1552
— 1968 2307 398 296 1613
_ 1969 2563 458 352 1753
_ 1970 1648 120 463 1065
Y 1858 7 325 1526
_ 1972 2071 565 234 1272
_ 1973 1891 193 381 1317
1974 1942 164 706 1072
_ 1975 1282 79 435 768
_ 1976 2193 643 638 912
1977 1347 9 171 1167
_ 1978 815 44 12 759
_ 1979 1291 3 240 1048
— 1980 1473 175 48 1250
_ 1981 1660 139 77 1444
1982 1791 3 8 1780
_ 1983 974 87 68 819
_ 1984 1373 62 415 896
_ 1985 1511 188 322 1001
~ 1986 1180 - 253 927
_ 1987 649 - 13 636
_ 1988 561 11 - 550
~ 1989 635 - 77 558
_ 1990 587 - 13 574
_ 1991 1162 104 147 911
1992 562 - 3 559
_ 1993 900 5 86 809
_ 1994 854 2 12 840
— 1995 630 112 65 453
_ 199 614 1 136 477
_ 1997 404 20 86 298
~ 1998 787 - 367 420
_ 1999 723 - 136 587
_ 2000 1465 - 209 1256
— 2001 1140 70 231 839
_ 2002 989 - 374 615
_ 2003 1502 1 306 1195
— 2004 925 - 158 767
Quelle: Statistische Jahrbuicher _ 2005 1253 - 217 1036
der Stadt Ziirich. _ 2006 1719 - 179 1540
2007 2263 150 554 1559

1 Einschliesslich Dienstwohnungen. L




Anhang 2
Stidtische Finanzbeihilfe fiir Wohnungsbau in der Stadt Ziirich 1907-2007
Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Giinstig Wohnen in Ziirich®. S.51

Gesamtanlage-
Leistungen der Stadt ZYrich Jahr  kosten (1000 Fr)!  Leistungen der Stadt Z¥rich (1000 Fr)

Darlehen Anteilscheine Sulventionen total
~ _ 1907 ) 3} ) ) )
Q " 1908 ) o ) o B
K ~ 1909 ) ) ) D D
Q _ 1910 2733 55,6 5] ) 55,6

_1om 7111 160,0 10,0 5] 170,0
~ _ 1012 130,0 86,0 ) ) 86,0
o _ 1013 811,9 194,0 1,6 ) 195,6
(<) _ 1014 339,0 101,3 34 ) 04,7
— " 1915 ) ) ) B B)
< ~ 1016 ) D ) D )
g _ 1017 4516 103,5 ) ) 103,5
> _ 1018 1158,6 386,8 3} o) 386,8
N _ 1019 430,6 265,2 ) ) 265,2
= _ 1920 6078,8 544,0 363,0 ) 7,0
=] _ 1921 7570,2 10324 15,0 ) 1047,4
8 _ 1922 7039,6 12145 ) ) 12145
n _ 1923 7925,9 1034,6 ) 5] 1034,6
= _ 1924 18561,3 3573,4 ) 2] 3573,4
% _ 1925 10642,8 2508,0 23,0 516,2 3047,2
_ 1926 22419,1 5897,3 90,0 1538,0 75253
£ _ 1027 16142,6 4932,3 85,7 208,2 5226,2
=] _ 1928 25902,5 7637,8 1258 612,3 8375,9
© _ 1929 32798,7 10057,1 165,2 346,3 10568,6
-8 _ 1930 28671,7 8621,8 154,8 260,2 9036,8
o 1931 37167.0 9705,7 10366,3
c —
=] ]
£ =
§ L
o _
> _
[
° _
2 _
< -_—
[} ——
. 2
~ I
c —
I I
£
L I
o) I
< —
2 ——
= —
o —-_—
)E/)_‘ -
n -
.7
N 13343,1 11315,6 76,6 138,7 11536,1
_ 1959 23103,9 13837,5 103,4 790,8 147317
_ 1960 26480,1 8903,5 117,4 650,0 9670,9
_ 1961 18120,5 8266,2 125,7 ) 8391,9
_ 1962 51134 22833 342 ) 2317,5
_ 1963 1560,0 766,0 10,0 ) 776,0
_ 1964 15583,2 4412,0 70,6 ) 4482,6
_ 1965 32177,8 12527,6 90,2 44,0 12661,8
_ 1966 16955,2 6241,0 67.8 ) 6308,8
_ 1967 14436,4 1810,7 442 ) 1854,9
_ 1968 17766,8 4997,2 93,5 b 5090,7
_ 1969 29464,0 7988,9 87,2 b 8076,1
_ 1970 36195,4 10263,9 70,1 ) 10334,0
_ 1971 26088,2 10486,2 128,2 ) 10614,4
_ 1972 31809,8 11041,7 150,8 ) 11925
_ 1973 48572,7 14354,3 229,7 ) 14584,0
_ 1974 70002,1 26476,4 506,8 ) 2983,2
_ 1975 43998,5 16617,8 355,9 25,0 16998,7
_ 1976 ) D ) D )
~ 1977 ) D ) D D
_ 1978 5] ) 5] ) )
_ 1979 ) ) ) ) )
_ 1980 ) ) ) o) )
_ 1981 ) o) ) o) )
_ 1982 ) o) ) o) 2}
_ 1983 E E E E E
_ 1984 E E E E E
_ 1985 E E E E E
_ 1986 E E E E E
_ 1987 E E E E E
_ 1988 E E E E E
_ 1989 E E E E E
_ 1990 E E E E E
_ 1901 E E E E E
_ 1992 E E E E E
_ 1993 E E E E E
" 1004 E E E E E
_ 1995 E E E E E
_ 1996 E E E E E
_ 1997 E E E E E
_ 1998 E E E E E
_ 1999 E E E E E
_ 2000 E E E E E
Quelle: Statistische Jahib Ycher - ;88;' E E E E E
der Stadt ZYiich. . - 5003 £ £ £ £ £
1 Gesamtanlagekosten fYr - - B - -
stSdisch unterstYtzte Bauten. — 2004 E E E E E
Die von der Stadt ZYrich - 2005 E E E E E
erstellten Liegenschaften sind _ 2006 E E E E E
2007 E E E E E

darin nicht enthalten. —




Anhang 3
Wohnverhiltnisse in der Stadt Ziirich 1907-2007
Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Giinstig Wohnen in Ziirich®. S.65

Bevolke- Bewohner

hner pro Wot Jahr 2 pro g
j 1907 36181 177899 4,92
_ 1908 37037 180722 4,88
_ 1909 38165 185041 4,85
_ 1910 39701 190092 4,79
_ 1911 41694 195525 4,69
_ 1912 43370 200462 4,62
_ 1913 44067 200632 4,55
_ 1914 44785 195867 4,37
_ 1915 45384 199726 4,40
_ 1916 45762 206073 4,50
_ 1917 46133 213193 4,62
_ 1918 46551 211421 4,54
_ 1919 47082 210151 4,46
_ 1920 47579 206299 4,34
_ 1921 47970 201242 4,20
1922 48318 200289 4,15
1923 48948 204049 4,17
_ 1924 50510 206719 4,09
_ 1925 51622 209327 4,05
_ 1926 53594 214959 4,01
_ 1927 55869 220613 3,95
_ 1928 58811 230476 3,92
_ 1929 61844 240202 3,88
1930 64879 249067 3,84

257478 3,78

Bevélkerung und Wohnungen in der Stadt Ziirich 1907 - 2007

| 139630 431242
_ 1959 142087 434080 3,06
_ 1960 144659 437273 3,02
_ 1961 146427 439322 3,00
_ 1962 147965 440180 2,97
_ 1963 149171 439090 2,94
_ 1964 150813 437630 2,90
_ 1965 152568 433865 2,84
_ 1966 154481 431533 2,79
_ 1967 155980 430594 2,76
_ 1968 157853 430155 2,73
_ 1969 159776 425117 2,66
_ 1970 156827 417972 2,67
_ 1971 157678 412169 2,61
_ 1972 159280 407647 2,56
_ 1973 160768 401577 2,50
_ 1974 162235 396261 2,44
_ 1975 163095 389613 2,39
_ 1976 164990 382999 2,32
_ 1977 166715 379635 2,28
_ 1978 167258 376447 2,25
_ 1979 168109 374221 2,23
_ 1980 169310 370618 2,19
_ 1981 170543 368171 2,16
1982 172035 366340 2,13
_ 1983 172611 363652 2,11
_ 1984 173517 361493 2,08
1985 174858 359084 2,05
_ 1986 175858 358873 2,04
_ 1987 176492 358042 2,03
_ 1988 177060 357360 2,02
_ 1989 177663 355901 2,00
_ 1990 177974 356352 2,00
_ 1991 178982 360875 2,02
_ 1992 179377 361488 2,02
_ 19932 190244 360898 1,90
_ 1994 191643 360848 1,88
_ 1995 192710 360826 1,87
1996 193923 359648 1,85
Quelle: Statistische Jahrbiicher 1997 194374 358594 1,84
der Stadt Zirich. 1998 195133 359073 1,84
1 1907-1933 Stadtgebiet nach der T 1999 195927 360704 1,84
Eitnix:miipl:ung 1893; ab 1934 heutiges ~ 2000 197199 360980 183
adtgebiet.

2 \BNirt;%ghlaf:\icthe}\{\/ognbevblkel';mg. - igg; igg ;gg zgigg: i’gg
is 1991: Fortschreibungsergebnisse, - !
ab 1992 gemass Bestand des o200 a00se0 s 182
Personenmeldeamtes. Bis 1990 bildeten - ’

die Volkszahlungsergebnisse die neue _ 2005 202118 366809 181
Fortschreibungsbasis. _ 2006 203839 370062 1,82
3 Ab 1993 inkl. Appartementzimmer. __ 2007 205618 376 815 185




Anhang 4
Wohnflichenbedarf pro Kopf in der Stadt Ziirich, netto
Quelle: Wohnpolitik des Stadtrates, 29.11.2011

Nettowohnflache seit 1970
m2/Kopf
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Anhang 5
Berechnungsbeispiele der jihrlich hochstzulissigen Mietzinssumme

Quelle: Biiro fiir Wohnbauforderung, 22.04.2014

Kostenmiete im gemeinnutzigen Wohnungsbau

Berechnung der jahrlich hochstzulassigen Mietzinssumme
(«Faustregel», gem. stadt. Mietzinsreglement Art. 2ff.)

Anlagekosten x Verzinsung* = Kapitalkosten
*Referenzzinssatz BWO (evtl. + Baurechtszins)
Geb.vers.summe x Betriebsquote = brige Kosten
(Betriebskosten)
Kapitalkosten + (ibrige Kosten = Hochstzulassige
Mietzinssumme

Beispiel (Wohnbautrdager auf eigenem Land, ohne Subventionen)

Anlagekosten: per 31. 12. 2011 5'831'080
Geb.vers.summe (Teuerungsindex 1025) 12'935'500
Anzahl Wohnungen: 57

Betriebsrechnung:

Kapitalkosten: 5'831'080 zu 2.25% 131199
Betriebskosten: 12'935'500 zu 3.25% 420'404
Hoéchstzuldssige Mietzinssumme: 551'603

* Referenzzinssatz BWO

Beispiel (Wohnbautrédger auf fremdem Land, mit Subventionen)

Anlagekosten: per 31. 12. 2011 5'831'080
Geb.vers.summe (Teuerungsindex 1025) 12'935'500
Anzahl Wohnungen: 57
Betriebsrechnung:

Kapitalkosten: 5'831'080 zu 2.25% 131199
Baurechtszins: 34'000
Subventionen: -52'000
Betriebskosten: 12'935'500 zu 3.25% 420'404
Hochstzuldssige Mietzinssumme: 533'603

* Referenzzinssatz BWO



Anhang 6
Nettomietpreise nach Wohnungsgrosse und Marktsegment

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Gilinstig Wohnen in Ziirich*. S.132

Nettomietpreise, 1990, 1998, 2000 und 2006

Mietpreis- Mietpreis-
Volkszahlung Strukturerhebung Volkszéahlung Strukturerhebung
Wohnungsart 1990 1998 2000 2006
Mittelwerte in Franken
1-Zimmer-Wohnungen
Total 579 715 791
Gemeinnlitziger Markt 430 557 612
Privater Markt 610 759 819
2-Zimmer-Wohnungen
Total 804 938 992 1080
Gemeinnlitziger Markt 560 698 752 812
Privater Markt 849 1004 1071 1151
3-Zimmer-Wohnungen
Total 848 1056 1122 1236
Gemeinnlitziger Markt 630 788 844 915
Privater Markt 974 1181 1264 1375
4-Zimmer-Wohnungen
Total 1124 1330 1410 1611
Gemeinnlitziger Markt 798 983 1048 1164
Privater Markt 1242 1515 1608 1803
5-Zimmer-Wohnungen
Total 1633 1967 2330
Gemeinnlitziger Markt 1083 1479 1645
Privater Markt 1746 2117 2484

Quelle: Statistik Stadt Zurich, Analyse 1/2005 und 1/2008.

Anhang 7
Durchschnittliche Jahresmietpreise nach Wohnungsgrosse und Bauperiode

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Gilinstig Wohnen in Ziirich®. S.104

Durchschnittliche Jahresmietpreise?
nach Hauptgebiet, Wohnungsgrésse und Bauperiode, 1960

Winterthurer Ziircher
Aggl ions- Aggl ions-
Wohnungsgrdsse/Bauperiode Stadt Ziirich Stadt Winterthur g inden2 g inden? Kanton Ziirich
in Franken
Wohnungen total 1965 1569 1233 2136 1858
vor 1947 gebaut 1745 1242 912 1533 1549
1947-1960 gebaut 2398 2091 1824 2511 2351
1-Zimmer-Wohnungen 1609 1357 761 1439 1517
vor 1947 gebaut 1252 920 655 896 1139
1947-1960 gebaut 1883 1564 - 1611 1791
2-Zimmer-Wohnungen 1726 1311 756 1680 1616
vor 1947 gebaut 1440 954 723 1066 1290
1947-1960 gebaut 2251 1886 974 2002 2126
3-Zimmer-Wohnungen 1845 1460 1186 1962 1752
vor 1947 gebaut 1599 1129 886 1324 1430
1947-1960 gebaut 2355 2032 1722 2324 2273
4-Zimmer-Wohnungen 2225 1719 1332 2339 2025
vor 1947 gebaut 2012 1357 930 1630 1686
1947-1960 gebaut 2708 2258 1857 2824 2580
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern 3571 2164 1552 3610 2890
vor 1947 gebaut 3359 1911 1163 2675 2531
1947-1960 gebaut 4594 3360 2584 4883 4113

Quelle: Statistisches Handbuch des Kantons Ziirich 1964.

1 Angaben nur fiir Miet- und Genossenschaftswohnungen mit Kiiche oder

Kochnische. Mietpreise ohne Kosten fiir Zentralheizung und Warmwasserversorgung.
Elsau, Hettlingen, Seuzach, Wiesendangen, Zell.

Die Agglomeration Ziirich zahlte 39 Gemeinden (Stand 1960).

w N



72

Anhang 8
Erhebungsbogen der Kostenstatistik 2012, WBG Ziirich

Kostenstatistik und Betriebsvergleich der Ziircher Baugenossenschaften
tiber das Jahr 2012

Erhebungsbogen

Bitte einen Jahresbericht beilegen
und zurticksenden bis 31. Mai 2012 an

Balz Christen
Meierwiesenstrasse 20

8064 Zdurich
Angaben zur Genossenschaft
Name:
Strasse / Nr.:
PLZ/ Ort: Kontaktperson:
Tel. Geschaft: Tel. Privat:
Geschéftsjahr: 2012

Wohnungsbestand und Liegenschaftswerte:

Anzahl Wohnungen per Ende des Geschaftsjahres: 0

davon ab 2000 neu erstellt oder ab 2000 umfassend saniert:

davon subventionierte Wohnungen: 0
davon Erstvermietungen im Jahr 2012 (Anzahl): 0
Anzahl Wohnungen im Bau: 0

Gebaudeversicherungswerte aller Liegenschaften:

wbg zirich, Kostenstatistik Seite 1



Aktiven

(Nummern laut

Kontenrahmen

SVW)

10 Umlaufvermdgen

110-130 Liegenschaften

140 Baukonti

150 - 160 Uebriges Anlagevermégen

Total Aktiven

Passiven
200/201/2( Kreditoren /

Kontokorrentkredite
202 Depositenkasse

Pflichtdarlehen Mieterlnnen
204 Baukredite
210-220 Hypotheken / Anleihen

230 Trans. Passiven

Kasse, Postcheck, Banken, Wertschriften

Forderungen abz. Delkredere

Kautionen, Vorrate, Transitorische Aktiven

Nicht einbezahlten Gen.-Kapital 1.

Liegenschaften inkl. Land

zuziiglich Liegenschaften im Baurecht

zuziiglich Wert des Baurechtslandes
(Kapitalisierung des Baurechtszinses) (1)

(1): Wert des Baurechtslandes gemdss Baurechtsvertrag

Wohnungen im Bau oder noch ohne Mietzinsertrage

Maschinen & Werkzeuge, Buroeinrichtungen, EDV,
Beteiligungen (langfristige), etc.

kurzfristige Schulden (ohne vorausbezahlte Mietzinse und Nebenkosten!)

Zinssatz im Rechnungsjahr: 0.00%
Zinssatz im Rechnungsjahr: 0.00%

Gegenposten zu Baukonto
langfristige Schulden

Passive Rechnungsabgrenzung (inkl. Vorausbez.Mietzinse und Nebenk.!)

240 - 250 Wertberichtigung Liegenschaften

270 Erneuerungsfonds
280 Andere Riickstellungen

290 Genossenschaftskapital

291-292 Reserven
2930 Gewinnvortrag

2931 Gewinn Rechnungsjahr

Total Passiven

wbg zirich, Kostenstatistik

Amortisations- + Heimfallkonto

Kapitalisiertes Baurechtsland (gleicher Betrag wie unter
Liegenschaften aufgerechnet)

Riickstellungen fiir Emeuerungen
Solidaritatsfonds, Mietzinsausfallfonds, Personalvorsorgefonds etc.

Anteilscheinkapital gezeichnet Fr. -

nicht einbezahltes Anteilscheinkapital 1. Fr. -

Gesetzliche, andere Reserven
aus dem Vorjahr

(bei allfalligem Verlust Negativposten)

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.
Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.
Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Bilanz
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410

415

420

430 - 432

433 + 419

400- 406

407

408

440

460 - 470

480

490 + 408

495

60

61 - 64

69

Aufwand

Unterhalt und Reparaturen

Abgaben

Steuern

Verwaltungsaufwand

inkl. LShne und Sozialleistungen Betriebspersonal
(abzYglich weiterverrechnete Leistungen)
(davon LShne und Soz.-Leistungen Fr. )

Strom, Wasserbezug, Abwasser, Kehricht,
KanalisationsgebYhren, TV-Gel§bz¥gl. weiter-
verrechnete Leistungen)

Staats- und Gemeindesteuern, direkte Bundessteuern
SalSre und Sozialleistungen Verwaltungspersonafr.

EntschSdigung Vorstand und Kommissionen, Honorar
interne Kontrollstelle etc. Fr.

Uebriger Verwaltungsaufwand

Fremdkapitalzinse

Zinse auf Depositenkasse
Baurechtszinsen

Amortisationskonto

Abschreibungen

Erneuerungsfonds

Telefon, Porti, BYromaterial, Drucksachen, Mietzins Verwaltung,

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Unterhalt und Reparaturen BYromobiliar und EDV, Vermietungskosten,

Generalversammlung, Genossenschafts-Verans

Reisespesen, VerbandsbeitrSge, Rechtsberatung, Haftpflicht- /
Mobiliarversicherungen, Honorar externe Kontrollstelle etc.

Hypothekar- und langfristige Darlehenszinse,
Ybrig. Finanzaufwand Fr.
abzVYglich: ZinsertrSge auf Umlaufsvermsgen  .Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Wertberichtigung Liegenschaften, RYckstellungen fYr Heimfall von

Baurechtsliegenschaften; Einlagen inkl. allfSlliger Verzinsung

auf Mobiliar, Maschinen und GerSten, Fahrzeugen,
BYroeinrichtungen und -maschinen, EDV, Bauprojekten

RYckstellungen fYr zukYnftige gr3ssere Erneuerungen;
Einlage inkl. allfSlliger Verzinsung

Einlagen und Verzinsung interner Fonds

Betriebserfolg

Total Aufwand

Ertrag

Mietzinseinnahmen

Mietzinseinnahmen

Uebrige ErtrSge

Total ErtrSge

whg zVYrich, Kostenstatistik

z. B. Mietzinsausfallfonds, SolidaritStsfonds, Hilfsfonds,
PersonalfYrsorgefonds etc.

(bei allfSlligem Verlust Negativposten)

Wohnungen
inkl. BeitrSge zur Mietzinsverbilligung

Ybrige Objekténkl. Garagen, gewerbliche RSume
z. B. Eintrittsgelder

(ZinsertrSge auf Umlaufverm$gen unter
Fremdkapitalzinsen abziehen)

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Erfolgsrechnung
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Anhang 9
Darstellung der Finanzierungs- und der Betriebskosten im Jahr 2012

Effektive und kalkulierte Kosten gemass Kostenstatistik der Ziircher WBG, S.15

Zinskosten 2012 CHF Zinssatz
Effektiv 3’099 1.50
Kalkuliert (Referenzzinssatz) 4’871 2.35
Differenz -1°772 -0.85

Durchschnittliche Einsparungen bei den Fremdkapitalkosten im 2012 waren 1'772 Fr

pro Wohnung.
Kostenart CHF Anteil. Quote
Unterhalt und Reparaturen 30253 1.149
Abgaben 758 0.26%
Verwaltung 884 0.31%
tbrige Kosten und Steuern 710 0.25%
Abschreibungen 20349 0.82%
Fondseinlagen 30104 1.08%
Total Kosten 110058 3.86%
To_;al Kosten mit nur regl. B
RYckstellungen* 90625 3.36%
Total Kosten kalkuliert 90302 3.25%
Differenz 10756 0.61%

*

GemSss Reglement wSren 10158 Franken Abschreibungen und
20862 Franken RYckstellungen in den Erneuerungsfonds vorzuneh-
men, was 0.4 % und 1% der Quote entspricht. Effektiv wurde
deutlich mehr abgeschrieben und rYckgestellt.

Zusitzliche Ausgaben bei den Betriebskosten im Jahr 2012 von 1'756 Fr. pro Wohnung

aufgrund von sehr hohen Ausgaben bei den Abschreibungen und Riickstellungen.



Anhang 10
Entwicklung der Kosten und des Landesindexes der Konsumentenpreise

Gemaiss Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.19

280%
260%
240%
220%
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180%
160%

140%

120% —

100%
80%

60%
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

M Unterhaltskosten
B Offentliche Abgaben
M Verw.- und diverse Kosten
I Landesindex der Konsumentenpreise
M Zinskosten
Abschreibungen, Ruckstellungen
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Anhang 11
Entwicklung der Abschreibungen

Gemaiss Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.21

Entw. der Abschreibungen und Vergleich zu den reglem. Abschreibungen und Riickstellungen 2003-2012

6000
5000
4000
3000
2000

1000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

[ | Abschreibungen (in % des Anlagewerts inkl. Land)

| Einlagen Erneuerungsfonds (in % des Gebaudeversicherungswerts)

| Abschreibungen und Ruckstellungen

[ | Reglementarische Abschreibungen und Ruckstellungen (in % der effektiven Abschreibungen und Rickstellungen)

Anhang 12
Einlagen in den Erneuerungsfonds im Vergleich zur maximal méglichen Einlage

In Franken pro Wohnung gemaéss Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.8

Einlagen im Erneuerungsfonds im Vergleich zur maximal méglichen Einlage (in CHF/Wohnung)
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10000 < ° °
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3 < o
re3 < <
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2001 2003 2005 2007 2009 2011 2012

B criektive Einlagen im EFDS (Ausschopfungsgrad in % vom Maximalwert von 15%)
M steuerlich maximal maogliche Einlagen im EFDS



Anhang 13

Bilanz- und Betriebskennzahlen der Abschreibungen und des Erneuerungsfonds

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.31, S. 32

Bilanz Kennzahlen 2012:
Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1'000 >1’000 Gesamter @
Anzahl Genossenschaften 7 10 7 12 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4'285 8’948 24°239 41'203
2. Wertberichtigung/Abschreibung
in Franken pro Wohnung 36'244 32’403 34'396 36’936 34’026 34’626
in % der Anschaffungskosten 17.3% 18.0% 16.2% 156.7% 17.1% 16.7%
5. Erneuerungsfonds
in Franken pro Wohnung 290703 190994 250214 260300 260460 2t
in % der Anschaffungskosten 14.2% 11.1% 11.9% 11.2% 13.3% 12.5%
in % der Bilanzsumme 13.1% 10.0% 9.9% 10.7% 11.7% 11.2%
in % des GebSudeversicherungswerte$ 8.5% 7.3% 8.4% 9.0% 9.4% 9.1%
Betriebs Kennzahlen 2012:
Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1'000 >1’000 Gesamter @
Anzahl Genossenschaften 7 10 7 12 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24’239 41°203
8. Wertberichtigungen auf Liegenschaften
in Franken pro Wohnung 2’153 1’693 1’991 3’043 1’865 2'128
in % der Anschaffungskosten? 1.0% 0.94 % 0.94 % 1.30 % 0.94 % 1.08 %
in % des Buchwerts?® 1.2% 1.15% 1.12% 1.54% 1.13% 1.23%
in % der Mietzinseinnahmen 14.1% 12.71% 13.39% 20.03 % 13.43% 14.92 %
9. Einlagen in den Erneuerungsfonds
in Franken pro Wohnung 3’768 2’806 3’388 2’879 3’151 3’104
in % der Mietzinseinnahmen 24.7% 21.07 % 22.79% 18.95% 22.69 % 21.77%

in % des Gebaudeversicherungswertes* 1.1% 1.083% 1.12% 0.99 % 1.12% 1.08 %




Anhang 14
Bilanzen 2012

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.29

Aktiven und Passiven pro Wohnung in Franken und in % der Bilanzsumme, nach Genossenschaftsgrosse gegliedert

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1’000 Gesamterd
Anzahl Genossenschaften 7 10 8 11 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24’239 41’203
Pro Wohnung in Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. % Fr. %
Aktiven:

Umlaufvermdgen 9391 4.1 12’737 6.4 6318 25 6691 2.7 7943 35 7870 34
Liegenschaften 209’5634 92.5 179659 90.1 211’771 83.5 234’657 95.1 198’979 87.9 206’896 89.3
Baukonti 7°047 3.1 6'886 3.5 34’834 13.8 5252 2.1 18952 84 16’544 741
Ubriges Anlagevermdgen 460 0.2 121 0.1 702 0.3 89 0.0 563 0.2 441 0.2

Total Aktiven

226’432 100.0

199’303 100.0 253’675 100.0

246’689 100.0

226’437 100.0

231’751 100.0

Passiven:

Kreditoren 2’142 09 1’314 0.7 1408 0.6 935 04 1’437 0.6 1330 0.6
Baukredite 1’827 0.8 0 00 0 00 417 0.2 0 0.0 127 0.1
Trans. Passiven 1’920 0.8 1949 1.0 1’421 06 2345 1.0 1799 08 1’891 0.8
Depositen-/Darlehenskasse 211 041 7’280 3.7 13102 5.2 116529 4.7 24’644 109 18882 8.1
Hypotheken/Darlehen 138’528 61.2 121’133 60.8 162'875 64.2 147’813 59.9 121’892 53.8 132’061 57.0
Wertberichtigung Liegenschaften =~ 36’244 16.0 32’403 16.3 34’396 13.6 36’936 15.0 34'026 15.0 34’626 14.9
Kapitalisierte Baurechte 4’643 2.0 5847 29 7554 3.0 7’343 3.0 6016 2.7 6423 28
Erneuerungsfonds 29’703 13.1 19’994 10.0 25214 9.9 26’300 10.7 26’460 11.7 25904 11.2
Ubrige Riickstellungen 1’069 0.5 592 0.3 612 02 1’619 0.7 1733 08 1498 0.6
Genossenschaftskapital 6’689 3.0 7008 3.5 6’484 2.6 8009 3.2 7’169 3.2 7’269 3.1
Reserven 886 0.4 830 0.4 557 0.2 3028 1.2 928 04 1’338 0.6
Gewinnvortrag 2’122 0.9 801 0.4 (75) 0.0 165 0.1 44 0.0 153 0.1
Gewinn Rechnungsjahr 558 0.2 152 0.1 127 0.1 249 041 289 0.1 259 0.1

Total Passiven

226’432 100.0

199’303 100.0 253’675 100.0

246’689 100.0

226’437 100.0

231’751 100.0

Gebdudeversicherungswerte:

pro Wohnung in Franken

348’122

272’962 301’406

291’021

281'247

286’213

in % des Anlagewertes brutto

166 162 142

124

141

138
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Anhang 15

Bilanz Kennzahlen zum Eigenkapital 2012

Kostenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften, S.31

80

Anzahl Wohnungen 51-200 201-400 401-600 601-1°000 >1’000 Gesamter @
Anzahl Genossenschaften 7 10 7 12 14 50
Anzahl Wohnungen pro Gruppe 821 2’910 4’285 8’948 24’239 41'203
6. Eigenkapital*

in Franken pro Wohnung 9’697 8’639 6’966 11°202 8’141 8’750
in % der Anschaffungskosten 4.6 % 4.8% 3.3% 4.8% 41% 4.2%
in % der Bilanzsumme 4.3% 4.3% 2.7% 4.5% 3.6 % 3.8%




Anhang 16
Gebiiudebestiinde nach Eigentiimerart, Bauperiode und Zimmerzahl, 2007

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, ,,4x25 — Giinstig Wohnen in Ziirich*. S.118/119

Gebaudebestand, nach Eigentiimerart und Bauperiode, 1997 und 2007

20 60 90
0189 1403 _193 1,19 1,19 » xggl

Baugenossenschaften -
Stadt Ziirich I - I
Bund, Kanton und

sonstige gemeinniitzige Eigentiimerarten

Gebéudebestand, nach Eigentiimerart und Zimmerzahl, 2007

Institutionelle Anleger, Immobiliengesellschaften

Privatpersonen

Ubrige

Baugenossenschaften Stadt Ziirich

4% 1% 4% 4% 1%

20%

[ 1-Zimmer-Wohnung O 3-Zimmer-Wohnung B 5-Zimmer-Wohnung
[ 2-Zimmer-Wohnung B 4-Zimmer-Wohnung B 6-und-mehr-Zimmer-Wohnung

Quelle: Statistik Stadt Ziirich, Registerdaten.
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Anhang 17

Einzelauswertung von 6 der 7 WBG der Gruppe 51-200 WHG

nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr
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Gruppe: 51 - 200 WHG

Untersuchung der einzelnen WBG nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr
Bemerkung: Die Gruppe der 1-Zimmer Wohnungen enthalten auch die 1.5 Zimmer Wohnungen. Die 2-Zimmer Wohnungen die 2.5 Zimmer usw.

Name der Baugenossenschaft: Wiese
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 56
Anzahl Zimmer total 190
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.39
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 8.8
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 15.7
Anlagewert pro Zimmer in Franken 46'300
Gebdudeversicherungswert pro Zimmer 82'600
Verhiltnis GVW/AW 178% Rautistrasse, Bezugsjahr 1949
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 ) 0 ) 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.5 x 0.00 0.00
1941 - 1960 0 0 0 0 37 111 17 68! 1 5 1 6 56 190 100% 100%: 0.6 x 1.00 0.60
1961 - 1980 0 0] 0 ) 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 0.7 x 0.00 0.00
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 0.00 0.00
nach 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.9 x 0.00 0.00
Total 0 0 0 0 37 111 17 68! 1 5 1 6 56 190 Altersindex 0.60!
in Prozent 0% 0% 0% 0%| 66% 58%| 30% 36% 2% 3% 2% 3% 100% 100% 100% 100% gewichtet
Name der Baugenossenschaft: Ziirich 2
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 131
Anzahl Zimmer total 443
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.38
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 30.0
Gebaudeversicherungswert aller Liegenschaften 40.4
Anlagewert pro Zimmer in Franken 67'700
Gebdudeversicherungswert pro Zimmer 91'200 Die 3 Geschaftraume wurden den 4 Zi-Whg zugeordnet
Verhiltnis GVW/AW 135% Mutschellenstrasse, Baujahr 1926-30
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 1 1 9 18 66 198 49 196 6 30 0 0 131 443 100% 100% 05 x 1.00 0.50
1941 - 1960 0 0] 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 0.6 x 0.00 0.00
1961 - 1980 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.7 x 0.00 0.00
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 0.00 0.00
nach 2000 0 0] 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 0.9 x 0.00 0.00
Total 1 1 9 18 66 198 49 196 6 30! 0 0 131 443 Altersindex 0.50!
in Prozent| 1% 0% 7% 4%| 50% 45%| 37%  44% 5% 7% 0% 0% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
Name der Baugenossenschaft: Ziirich 7
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 122
Anzahl Zimmer total 464
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.80
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 27.8
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 53.2
Anlagewert pro Zimmer in Franken 59'900
Gebdudeversicherungswert pro Zimmer 114'700 Vorsicht: Die 41 Mansarden und 10 Gewerbelokale sind hier nicht mit drin!!!
Verhiltnis GVW/AW 191% Baujahr primar 1930-32, zT. 1996-99
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0] 0 [ 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 0 0 5 10 18 54| 66 264 18 90! 0 0 107 418 88%  90% 0.5 x 0.90 0.45
1941 - 1960 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.6 x 0.00 0.00
1961 - 1980 0 0] 0 ) 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 0.7 x 0.00 0.00
1981 - 2000 0 0 7 14| 3 9 2 8 3 15 0 0 15 46 12% 10%! 0.8 x 0.10 0.08
nach 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.9 x 0.00 0.00
Total 0 0 12 24 21 63 68 272 21 105 0 0 122 464 Altersindex 0.53
in Prozent; 0% 0% 10% 5% 17% 14%| 56%  59% 17%  23% 0% 0% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Anhang 18
Einzelauswertung von 6 der 14 WBG der Gruppe > 1’000 WHG

nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr
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Gruppe: >1000 WHG

Untersuchung der einzelnen WBG nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr
Bemerkung: Die Gruppe der 1-Zimmer Wohnungen enthalten auch die 1.5 Zimmer Wohnungen. Die 2-Zimmer Wohnungen die 2.5 Zimmer usw.

Name der Baugenossenschaft: Rontgenhof
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 1598
Anzahl Zimmer total 4800

Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.00

Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 230.6
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 392.3
Anlagewert pro Zimmer in Franken 48'000 1926 gegriindet
Gebéaudeversicherungswert pro Zimmer 81'700 6 von 22 Sedlungen liegen aussenhalb der Stadt
Verhiltnis GVW/AW 170%  Die Rontgenhof hat zusatzlich noch 21 Gemeinschaftsraume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin /Alters  Gewicht Total
WHG Anz. Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 6 6| 207 414 602 1806 130 520 4 20 0 0 949 2766 59%  58% 05 x 0.58 0.29
1941 - 1960 0 0 19 38 90 270 24 96! 5 25 0 0 138 429 9% 9% 0.6 x 0.09 0.05
1961 - 1980 12 12 96 192! 207 621 106 424 27 135 1 6 449 1390 28% 29% 0.7 x 029 0.20]
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 0.00 0.00
nach 2000 0 0 6 12 28 84! 21 84! 7 35 0 0 62 215 4% 4% 0.9 x 0.04 0.04
Total 18 18 328 656 927 2781 281 1124 43 215 1 6 1598 4800 Altersindex 0.58;
in Prozent 1% 0%| 21% 14%| 58% 58%| 18%  23% 3% 4%, 0% 0% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
Name der Baugenossenschaft: BEP
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 1306
Anzahl Zimmer total 3988
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.05
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 223.2
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 3221
Anlagewert pro Zimmer in Franken 56'000 1913 gegriindet
Gebgudeversicherungswert pro Zimmer 80'800 Es sind 237 Whg ausserhalb der Stadt
Verhiltnis GVW/AW 144% Die BEP hat zuséatzlich noch 75 Gemeinschaftsraume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin /Alters  Gewicht Total
WHG Anz. Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 21 63! 8 32 0 0 0 0 29 95 2% 2% 04 x 0.02 0.01
1919 - 1940 5 5 99 198 332 996| 105 420 3 15 0 0 544 1634 42%  41% 05 x 041 0.20
1941 - 1960 0 0 54 108 170 510 30 120 0 0 0 0 254 738 19% 19% 06 x 019 0.11
1961 - 1980 11 11 54 108 192 576 124 496 0 0 0 0 381 1191 29%  30% 0.7 x 0.30 0.21
1981 - 2000 0 0 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 0.8 x 0.00 0.00
nach 2000 2 2 15 30! 45 135 21 84! 11 55 4 24 98 330 8% 8% 0.9 x 0.08 0.07
Total 18 18 222 444 760 2280 288 1152 14 70! 4 24 1306 3988 Altersindex 0.61
in Prozent 1% 0%| 17%  11%| 58% 57%| 22%  29% 1% 2%, 0% 1% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
Name der Baugenossenschaft: BGZ
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 1848
Anzahl Zimmer total 5792
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.13
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 301.5 wahrscheinlich gegriindet 1944
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 509.1 179 Whg sind EFH Whg
Anlagewert pro Zimmer in Franken 52'000 Sie haben noch eine Parzelle in Biilach die 11Mio Wert ist
Gebgudeversicherungswert pro Zimmer 87'900 Davon 1087 Whg in Schwamdendingen, 539 Whg in Seebach
Verhiltnis GVW/AW 169% Die BGZ hat zusétzlich noch 35 Gemeinschaftsraume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin /Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 0 0 2 4 0 0] 0 0 0 0 0 0 2 4 0% 0%, 0.5 x 0.00 0.00
1941 - 1960 6 6 136 272 827 2481 284 1136 26 130 0 0 1279 4025 69%  69% 06 x 0.69 0.42
1961 - 1980 25 25 84 168 80 240 54 216 7 35 0 0 250 684 14% 12% 07 x 012 0.08
1981 - 2000 0 0 30 60 25 75 25 100 1 5 0 0 81 240 4% 4%, 0.8 x 0.04 0.03
nach 2000 0 0 32 64 81 243 85 340 36 180 2 12 236 839 13% 14% 09 x 014 0.13
Total 31 31 284 568 1013 3039 448 1792 70 350 2 12 1848 5792 Altersindex 0.66
in Prozent 2% 1%| 15% 10%| 55% 52%| 24%  31% 4% 6% 0% 0% 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Anhang 19
Konsolidierung der Einzelauswertungen der beiden WBG Gruppen

nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr

In der Gruppe 51-200 WHG wurden 755 WHG der 821 WHG der Kostenstatistik 2012

ausgewertet:
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In der Gruppe > 1’000 WHG wurden 14’088 WHG der 24’239 WHG der Kosten-
statistik 2012 ausgewertet:

Gruppe: > 1000 WHG

Zusammenfassung und Durchschnitt aller WBG dieser Gruppe

Untersuchung der einzelnen WBG nach Zimmerzahl und Erstellungsjahr

Bemerkung: Die Gruppe der 1-Zimmer Wohnungen enthalten auch die 1.5 Zimmer Wohnungen. Die 2-Zimmer Wohnungen die 2.5 Zimmer usw.

Name der Baugenossenschaft: alle
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 14088
Anzahl Zimmer total 44879
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.19
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 2'564.9
Gebaudeversicherungswert aller Liegenschaften 3'948.2
Anlagewert pro Zimmer in Franken 57'100
Geb&udeversicherungswert pro Zimmer 88'000
Verhiltnis GYW/AW 154%

1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters Gewicht Total

WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %, Index %

vor 1919 0 0 0 0 21 63! 8 32! 0 0 0 0 29 95 0% 0% 04 x 0.00 = 0.00

1919 - 1940 18 18| 450 900 1677 5031| 864 3456| 223 1115 12 72 | 3244 10592 23% 24% 05 x 024 = 012

1941 - 1960 98 98! 603 1206 2382 7146| 1259 5036 78 390 0 0 4420 13876 31% 31% 06 x 031 = 0.19

1961 - 1980 257 257 767 1534 1584 4752 1108 4432 169 845 1 6 3886 11826 28% 26% 07 x 026 = 0.18

1981 - 2000 43 43! 281 562 296 888 342 1368 75 375 1 6 1038 3242 7% 7% 0.8 x 0.07 = 0.06

nach 2000 12 12 191 382 471 1413 569 2276 203 1015 25 150 1471 5248 10% 12% 09 x 012 = 0.11]

Total 428 428 2292 4584| 6431 19293 4150 16600 748 3740 39 234 | 14088 44879 Altersindex 0.65

in Prozent| 3% 1%| 16%  10%| 46%  43%| 29% 37% 5% 8% 0% 1% | 100% 100% 100% 100% gewichtet




Anhang 20
Zusammenfassung der Einzelauswertungen der beiden WBG Gruppen

Die wichtigsten Kennzahlen pro Zimmer

In der Gruppe 51-200 WHG wurden 755 WHG der 821 WHG der Kostenstatistik 2012

ausgewertet:

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
sowie die Liegenschaftenverzeichnisse in den Geschaftberichten der jeweiligen WBG

Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl Zimmer dividiert.
Bemerkung: Eine 1.5-Zi WHG wurde als 1-Zi gerechnet. Eine 2.5-Zi WHG als 2-Zi usw.
Bemerkung: Der gewichtete Altersindex der jeweiligen WBG ist eine Erfindung dieser Arbeit.
Vermutung: Je dlter der Immobilienbestand, desto tiefer die Mieten.

Je héher ist der Verhiltniswert GVW/AK, desto ilter ist der Immobilienbestand

Je tiefer der gewichtete Altersindex, desto &lter ist der Immobilienbestand.

WBG der Gruppe 51-200 WHG Schweighof BSH Wiese Ziirich 2 Ziirich 7| Kleeweid| gew. @-Werte
Anzahl Zimmer total 345 620 190 443 464 703 461
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. iibr. Obj.) 2'526 3'428 4'102 4'236 4'269 4'892 4'005
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro Zimmer 3'092 3'458 3'726 4'487 5'076 4'837 4'217
Ausschopfungsgrad pro Zimmer 82% 99% 110% 94% 84% 101% 95%
Geb&udeversicherungswert in Fr. pro Zimmer 81'500 78'900 82'600 91'200 114'700 98'900 92'542
Anlagekosten in Fr. pro Zimmer 19'700 39'700 46'300 67'700 59'900 72'100; 53'772
Geb&udeversicherungswert / Anlagekosten 413% 199% 178% 135% 191% 137% 197%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.5 0.62 0.6 0.5 0.53 0.7 0.59

In der Gruppe > 1’000 WHG wurden 14’088 WHG der 24’239 WHG der Kosten-
statistik 2012 ausgewertet:

WBG der Gruppe >1'000 WHG RG hof BEP BGZ ABZ ASIG FGZ| gew. @-Werte
Anzahl Zimmer total 4'800 3'988 5'792 15'264 7'790 7'245 7'480
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. {ibr. Obj.) 3'548 3'903 3'962 4'000 4'363 4'609 4'099
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro Zimmer 3'735 3'886 4'027 4'119 4'342 4'498 4'145
Ausschopfungsgrad in Fr. pro Zimmer 95% 100% 98% 97% 100% 102% 99%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro Zimmer 81'700 80'800 87'900 85'000 89'300 101'000 87'977
Anlagekosten pro in Fr. Zimmer 48'000 56'000 52'000! 60'300 64'000! 54'000 57'156
Gebiudeversicherungswert / Anlagekosten 170% 144% 169% 141% 139% 187% 155%
|gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.58 0.61 0.66 0.67 0.69 0.63 0.65

Bemerkung zum Altersindex:

Der Altersindex ist der Versuch einer Gewichtung des gesamten Portfolios einer WBG
oder einer ganzen Gruppe von WBG hinsichtlich der Altersstruktur des Liegenschaften-
bestandes. Die Werte des Indexes schwanken zwischen dem Tiefstwert von 0.4 bei
einem Portfolio, dessen Liegenschaften zu 100% vor 1919 erstellt wurden und dem
Hochstwert von 0.9 bei einem Portfolio, das zu 100% nach dem Jahr 2000 erstellt
wurde. Je tiefer der Wert, desto alter ist der Immobilienbestand.

Eine Indexdifferenz von 0.1 bedeutet, dass ein Portfolio im Durchschnitt um 20 Jahre
alter ist als das andere. Eine Differenz von 0.01 entspricht 2 Jahren. Demzufolge ist das

Portfolio der Gruppe mit 51-200 WHG als Ganzes durchschnittlich um 12 Jahre alter.



Anhang 21
Fallbeispiel 1:

Einzelauswertung einer WBG der Gruppe > 1’000 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche

Ermittlung der Mieteinnahmen, Kostenanteile und Kennzahlen pro m2 HNF

Fallbeispiel 1 / Gruppe >1000 WHG

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl m2 HNF (rot) dividiert.

Grundwerte >1000 WHG

Anzahl Genossenschaften 1

Anzahl Wohnungen 4'720

Anzahl Zimmer 15'264

Anzahl m2 Hauptnutzflache, total 368'495

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung 3.23

@ Anzahl m2 HNF pro Zimmer 24.1

@ Anzahl m2 HNF pro Wohnung 78.1

Ertrag, total 61'049'897
Mietzinseinnahmen Whg 56'834'495
Mietzinseinnahmen Ubrige Objekte 3'882'655

Ubrige Ertrage 332'747

Aufwand, total 61'049'897
Fremdkapitalzinskosten 15'142'798

Unterhalt und Reparaturen 12'291'000

Ricklagen, Abschreibungen 21'101'659

Diverse Kosten, total 12'514'440

Ertrage pro m2 Fr. %
Mieteinnahmen pro m2 HNF WHG 154
Mieteinnahmen pro m2 HNF, inkl. Ubrige Objekte 166

Aufwand pro m2, ink. iibrige Objekte 166 100.0%
Fremdkapitalzinskosten 41 24.8%
Unterhalt und Reparaturen 33 20.1%
Ricklagen, Abschreibungen 57 34.6%
Diverse Kosten, total 34 20.5%
K hlen pro m2

Wert Gebaudeversicherung 3'520
Anschaffungskosten, Anlagewert 2'494

Buchwert Liegenschaften 2'125
Fremdkapital, langfristiges, exkl. Erneuerungsfonds 1'824
Eigenkapital 69
Erneuerungsfonds 314
Wertberichtigungen 368

Verhiltnis GVW / AW 141%

Name der Baugenossenschaft: ABZ
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 4720
Anzahl Zimmer total 15264
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.23
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 920 1916 gegrindet
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 1'297 122 Whg aller Whg liegen in EFH
Anlagewert pro Zimmer in Franken 60'300 Von den 4720 Whg liegen 1027 ausserhalb der Stadt Zurich, das sind ca 22%
Gebaudeversicherungswert pro Zimmer 85'000 Ein beachtlicher Teil der Bauten zwischen 1961-80 sind ausserhalb von Zirich
Verhiltnis GVW/AW 141% Die ABZ hat zusatzlich noch 162 Gemeinschaftsrdume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin /Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %, Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 0.00
1919 - 1940 7 7 141 282 691 2073 415 1660 83 415 12 72 1349 4509 29% 30% 05 x 030 0.15
1941 - 1960 5 5 143 286| 409 1227 171 684 10 50 0 0 738 2252 16%  15% 06 x 0.15 0.09
1961-1980| 108 108 240  480| 579 1737 453 1812 57 285 0 0| 1437 4422 30% 29% 07 x 0.29 0.20
1981 - 2000 31 31 126 252 130 390 148 592 34 170 1 6 470 1441 10% 9% 0.8 x 0.09 0.08
nach 2000 8 8 97 194 180 540 326 1304 96 480! 19 114 726 2640  15% 17%! 09 x 0.17 0.16
Total 159 159 747 1494| 1989 5967| 1513 6052 280 1400 32 192 4720 15264 Altersindex 0.67
in Prozent 3% 1%| 16%  10%| 42%  39%| 32% 40% 6% 9% 1% 1% | 100% 100% 100% 100%! gewichtet
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Anhang 22
Fallbeispiel 2:

Einzelauswertung einer WBG der Gruppe > 1’000 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche

Ermittlung der Mieteinnahmen, Kostenanteile und Kennzahlen pro m2 HNF

Fallbeispiel 2 / Gruppe >1000 WHG

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl m2 HNF (rot) dividiert.

Grundwerte > 1000 WHG

Anzahl Genossenschaften 1

Anzahl Wohnungen 1'598

Anzahl Zimmer 4'3800

Anzahl m2 Hauptnutzflache, total 112'770

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung 3.00

@ Anzahl m2 HNF pro Zimmer 23.5

@ Anzahl m2 HNF pro Wohnung 70.6

Ertrag, total 17'028'415
Mietzinseinnahmen Whg 15'609'810
Mietzinseinnahmen librige Objekte 1'328'975

Ubrige Ertrage 89'630

Aufwand, total 17'028'415
Fremdkapitalzinskosten 1'504'205

Unterhalt und Reparaturen 3'141'852

Riicklagen, Abschreibungen 9'215'135

Diverse Kosten, total 3'167'223

Ertrage pro m2 Fr. %
Mieteinnahmen pro m2 HNF WHG 138
Mieteinnahmen pro m2 HNF, inkl. Ubrige Objekte 151

Aufwand pro m2, ink. iibrige Objekte 151 100.0%
Fremdkapitalzinskosten 13 8.8%
Unterhalt und Reparaturen 28 18.5%
Rucklagen, Abschreibungen 82 54.1%
Diverse Kosten, total 28 18.6%
K hlen pro m2

Wert Gebdudeversicherung 3'479
Anschaffungskosten, Anlagewert 2'045

Buchwert Liegenschaften 1'461
Fremdkapital, langfristiges, exkl. Erneuerungsfonds 1'518
Eigenkapital 81
Erneuerungsfonds 348
Wertberichtigungen 586

Verhaltnis GVW / AW 170%

Name der Baugenossenschaft: Rontgenhof
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 1598
Anzahl Zimmer total 4800

Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.00
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 230.6
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 3923
Anlagewert pro Zimmer in Franken 48'000 1926 gegriindet
Gebaudeversicherungswert pro Zimmer 81'700 6 von 22 Sedlungen liegen aussenhalb der Stadt
Verhiltnis GVW/AW 170%  Die Rontgenhof hat zusétzlich noch 21 Gemeinschaftsraume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 = 0.00
1919 - 1940 6 6 207 414 602 1806 130 520 4 20! 0 0 949 2766  59% 58% 05 x 058 = 029
1941 - 1960 0 0 19 38 90 270 24 96 5 25 0 0 138 429 9% 9% 06 x 009 = 0.05
1961 - 1980 12 12 96 192 207 621 106 424 27 135 1 6 449 1390 28% 29% 07 x 029 = 020
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 000 = 0.00
nach 2000 0 0 6 12 28 84! 21 84 7 35 0 0 62 215 4% 4% 09 x 0.04 = 0.04
Total 18 18 328 656 927 2781 281 1124 43 215 1 6 1598 4800 Altersindex 0.58
in Prozent 1% 0%| 21%  14%| 58% 58%| 18% 23% 3% 4%, 0% 0% | 100% 100% 100% 100%. gewichtet
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Anhang 23
Fallbeispiel 3:

Einzelauswertung einer WBG der Gruppe > 1’000 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche

Ermittlung der Mieteinnahmen, Kostenanteile und Kennzahlen pro m2 HNF

Fallbeispiel 3 / Gruppe >1000 WHG

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl m2 HNF (rot) dividiert.

Grundwerte > 1000 WHG

Anzahl Genossenschaften 1

Anzahl Wohnungen 2'250

Anzahl Zimmer 7'245

Anzahl m2 Hauptnutzflache, total 178'577

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung 3.22

@ Anzahl m2 HNF pro Zimmer 24.6

@ Anzahl m2 HNF pro Wohnung 79.4

Ertrag, total 33'390'824
Mietzinseinnahmen Whg 29'435'771
Mietzinseinnahmen Ubrige Objekte 3'494'829

tbrige Ertrage 460'224

Aufwand, total 33'390'824
Fremdkapitalzinskosten 5'090'109

Unterhalt und Reparaturen 11'979'064

Rucklagen, Abschreibungen 10'804'802

Diverse Kosten, total 5'516'849

Ertrdge pro m2 Fr. %
Mieteinnahmen pro m2 HNF WHG 165
Mieteinnahmen pro m2 HNF, inkl. Ubrige Objekte 187

Aufwand pro m2, ink. iibrige Objekte 187 100.0%
Fremdkapitalzinskosten 29 15.2%
Unterhalt und Reparaturen 67 35.9%
Rucklagen, Abschreibungen 61 32.4%
Diverse Kosten, total 31 16.5%
Kennzahlen pro m2

Wert Gebaudeversicherung 4'097
Anschaffungskosten, Anlagewert 2'190

Buchwert Liegenschaften 1'659
Fremdkapital, langfristiges, exkl. Erneuerungsfonds 1'532
Eigenkapital 89
Erneuerungsfonds 432
Wertberichtigungen 530

Verhiltnis GVW / AW 187%

Name der Baugenossenschaft: FGZ
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 2250
Anzahl Zimmer total 7245
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.22
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 391.0 zus. noch 83 Mio Baukonti 1924 geriindet
Gebaudeversicherungswert aller Liegenschaften 731.6 Gartenstadt Ideal, viele Reihen EFH
Anlagewert pro Zimmer in Franken 54'000 Praktisch alle Whg in Zurich
Gebdudeversicherungswert pro Zimmer 101'000 1416 Whg sind in MFH, 834 Whg in Reihen EHF
Verhéltnis GVW/AW 187% Die FGZ hat zusétzlich noch 145 Gemeinschaftsraume, Ateliers, KIGA usw
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %, Index %
vor 1919 0 0 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0%, 04 x 000 = 0.00
1919 - 1940 0 0 1 2 52 156 214 856 133 665 0 0 400 1679 18% 23% 05 x 023 = 0.12
1941 - 1960 87 87 193 386 561 1683 388 1552 16 80! 0 0 1245 3788 55% 52% 06 x 052 = 031
1961 - 1980 22 22 79 158 52 156 33 132 0 0 0 0 186 468 8% 6% 07 x 006 = 0.05
1981 - 2000 4 4 84 168 72 216 38 152 0 0 0 0 198 540 9% 7% 0.8 x 0.07 = 0.06
nach 2000 2 2 34 68 78 234 69 276 38 190 0 0 221 770 10%  11% 09 x 011 = 0.10
Total 115 115 391 782 815 2445 742 2968 187 935 0 0 2250 7245 Altersindex 0.63
in Prozent 5% 2%| 17%  11%| 36%  34%| 33% 41% 8%  13% 0% 0% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Anhang 24
Fallbeispiel 4:

Einzelauswertung einer WBG der Gruppe 51-200 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche

Ermittlung der Mieteinnahmen, Kostenanteile und Kennzahlen pro m2 HNF

Fallbeispiel 4 / Gruppe 51-200 WHG

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl m2 HNF (rot) dividiert.

Grundwerte 51-200 WHG

Anzahl Genossenschaften 1

Anzahl Wohnungen 122

Anzahl Zimmer 464

Anzahl m2 Hauptnutzflache, total 11'810

@ Anzahl Zimmer pro Wohnung 3.80

@ Anzahl m2 HNF pro Zimmer 25.5

@ Anzahl m2 HNF pro Wohnung 96.8

Ertrag, total 1'980'739
Mietzinseinnahmen Whg 1'820'206
Mietzinseinnahmen tbrige Objekte 154'758

Ubrige Ertrage 5'775

Aufwand, total 1'980'739
Fremdkapitalzinskosten 481'077

Unterhalt und Reparaturen 488'180

Rucklagen, Abschreibungen 845'576

Diverse Kosten, total 165'906

Ertrége pro m2 Fr. %
Mieteinnahmen pro m2 HNF WHG 154
Mieteinnahmen pro m2 HNF, inkl. Ubrige Objekte 168

Aufwand pro m2, ink. iibrige Objekte 168 100.0%
Fremdkapitalzinskosten 41 24.3%
Unterhalt und Reparaturen 41 24.6%
Rucklagen, Abschreibungen 72 42.7%
Diverse Kosten, total 14 8.4%
Kennzahlen pro m2

Wert Gebdudeversicherung 4'505
Anschaffungskosten, Anlagewert 2'353

Buchwert Liegenschaften 1'744
Fremdkapital, langfristiges, exkl. Erneuerungsfonds 1'610
Eigenkapital 60
Erneuerungsfonds 143
Wertberichtigungen 609

Verhiltnis GVW / AW 191%

Name der Baugenossenschaft: Zirich 7
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 122
Anzahl Zimmer total 464
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.80
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 27.8
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 53.2
Anlagewert pro Zimmer in Franken 59'900
Gebgudeversicherungswert pro Zimmer 114'700 Vorsicht: Die 41 Mansarden und 10 Gewerbelokale sind hier nicht mit drin!!!
Verhiltnis GVW/AW 191% Baujahr primdr 1930-32, zT. 1996-99
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %, Index %

vor 1919 0 0] 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 000 = 0.00

1919 - 1940 0 0 5 10 18 54 66 264/ 18 90 0 0 107 418 88%  90% 05 x 090 = 045

1941 - 1960 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 06 x 0.00 = 0.00

1961 - 1980 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 07 x 000 = 0.00

1981 - 2000 0 0 7 14 3 9 2 8 3 15 0 0 15 46 12% 10% 0.8 x 010 = 0.08

nach 2000 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 09 x 000 = 0.00

Total 0 0 12 24/ 21 63 68 272 21 105 0 0 122 464 Altersindex 0.53

in Prozent 0% 0%| 10% 5%| 17% 14%| 56%  59% 7% 23% 0% 0% | 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Anhang 25
Fallbeispiel 5:

Einzelauswertung einer WBG der Gruppe 51-200 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche
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Name der Baugenossenschaft: BSG Hongg
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 194
Anzahl Zimmer total 620
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 3.20
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 24.6
Gebgudeversicherungswert aller Liegenschaften 48.9
Anlagewert pro Zimmer in Franken 39'700
Gebé&udeversicherungswert pro Zimmer 78'900
Verhiltnis GVW/AW 199%
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters  Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % % Index %
vor 1919 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0 0% 0%, 04 x 000 = 0.00
1919 - 1940 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 05 x 0.00 = 0.00
1941 - 1960 0 0] 9 18 90 270 38 152 6 30 0 0 143 470  74%  76% 06 x 076 = 045
1961 - 1980 0 0 9 18 36 108 6 24 0 0 0 0 51 150 26%  24% 07 x 024 = 017
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 0.00 = 0.00
nach 2000 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0] 0 0 0 0 0% 0%, 0.9 x 000 = 0.00
Total 0 0] 18 36| 126 378 44 176 6 30 0 0 194 620 Altersindex 0.62
in Prozent 0% 0% 9% 6%| 65% 61%| 23% 8% 3% 5% 0% 0% 100% 100% 100% 100% gewichtet
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Anhang 26
Fallbeispiel 6: Einzelauswertung einer WBG der Gruppe 51-200 WHG

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfldche
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Name der Baugenossenschaft: Schweighof
Erfassungsjahr: 2012
Anzahl Wohnungen total 69
Anzahl Zimmer total 345
Anzahl Zimmer pro Wohnung im Durchschnitt: 5.00
Anlagewert aller Liegenschaften in Mio. CHF 6.8
Gebdudeversicherungswert aller Liegenschaften 28.1
Anlagewert pro Zimmer in Franken 19'700
Gebdudeversicherungswert pro Zimmer 81'500
Verhiltnis GVW/AW 413% Hauptséachlich Reiheneinfamilienhduser mit je 5 Zimmern, 1930
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg 6-Zi-Whg Total Total WHGin Ziin Alters Gewicht Total
WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi| WHG Anz.Zi | WHG Zimmer % %, Index %
vor 1919 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 04 x 0.00 = 0.00
1919 - 1940 0 0 0 0 0 0] 0 0] 69 345 0 0 69 345 100% 100% 05 x 1.00 = 0.50
1941 - 1960 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.6 x 0.00 = 0.00
1961 - 1980 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.7 x 0.00 = 0.00
1981 - 2000 0 0 0 0 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0 0 0% 0% 0.8 x 000 = 0.00
nach 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0, 0 0 0 0 0% 0% 0.9 x 0.00 = 0.00]
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 69 345 0 0 69 345 Altersindex 0.50!
in Prozent 0% 0% 0% 0% 0% 0%! 0% 0%| 100% 100% 0% 0% 100% 100% 100% 100% gewichtet

93



Anhang 27
Zusammenfassungen der Einzelauswertungen der Fallbeispiele nach Gruppen

Die wichtigsten Kennzahlen pro m2 Hauptnutzfliche (HNF)

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
Die Werte der Kostenstatistik 2012 wurden jeweils durch die Anzahl m2 dividiert.
Bemerkung: Der gewichtete Altersindex der jeweiligen WBG ist eine Erfindung dieser Arbeit.
Vermutung: Je dlter der Liegenschaften Bestand, desto tiefer die Mieten.

Je héher ist der Verhiltniswert GVW/AK, desto alter ist der Immobilienbestand

Je tiefer der gewichtete Altersindex, desto alter ist der Immobilienbestand.

WBG der Gruppe 51-200 WHG BSH Ziirich 7 i gew. @-Werte
Anzahl m2 total 12'715 11'810] 5'202 9'909
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 167 168 168 167,
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 168 199 205 187
Ausschopfungsgrad pro m2 99% 84% 82% 88%
Gebdudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'845 4'505 5'410 4'381
Anlagekosten in Fr. pro m2 1'932! 2'353 1'306! 1'990:

baud icherung: t / Anlagekosten 199% 191% 413% 233%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.62 0.53 0.5 0.56

|Aufwand in Fr. pro m2, inkl. iibrige Kosten

Fremdkapitalzinskosten 17, 41 11, 25,
Unterhalt und Reparaturen 49 41 47 45|
Riicklagen, Abschreibungen 46! 72 68 60
Diverse Kosten, total 56! 14/ 42! 37
i in Fr. pro m2
Buchwert der Liegenschaften 1379 1744 850 1'431]
Fremdkapital, langfristig, exkl. Erneuerungsfond 1094/ 1610 356 1'170;
Eigenkapital 186 60! 171 133
Erneuerungsfond 478 143 415 334
Wertberichtigungen 553 609 456 558
WBG der Gruppe >1'000 WHG ) f ABZ FGZ| gew.@-Werte
Anzahl m2 total 112'770! 368'495 178'577' 219'947
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 151 166 187! 169
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 159 171 182 172
Ausschopfungsgrad in Fr. pro m2 95% 97% 102% 98%
Gebdudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'479 3'520 4'097 3'669
Anlagekosten in Fr. pro m2 2'045 2'494 2'190 2'335
baud icherung: t / Anlagekosten 170% 141% 187% 158%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.58 0.67 0.63 0.64

|Aufwand in Fr. pro m2, inkl. iibrige Kosten

Fremdkapitalzinskosten 13, 41 29 33
Unterhalt und Reparaturen 28! 33 67 41]
Rucklagen, Abschreibungen 82! 57 61! 62|
Diverse Kosten, total 28! 34! 31! 32|
i in Fr. pro m2
Buchwert der Liegenschaften 1461 2125 1659 1'885]
Fremdkapital, langfristig, exkl. Erneuerungsfond 1518 1824 1532 1'693]
Eigenkapital 81! 69 89! 76!
Erneuerungsfond 348 314 432 352
Wertberichtigungen 586 368 530 449

Bemerkung zur Verhiltniszahl "Gebédudeversicherungswert / Anlagewert":

Das Verhiltnis "GVW/AW" ist neben dem Altersindex eine zusitzliche wertvolle
Information {iber eine Liegenschaft oder iiber ein Portfolio. Tendenziell kann man
sagen, je hoher dieser Prozentwert, desto élter die Liegenschaft. Verhélt sich der GVW,
ausser bei Reihen-EFH, relativ konstant, da er dem heutigen Preis fiir einen Ersatz
entspricht und dieser Ersatzpreis pro m2 HNF nicht erheblich variert, so schwankt der
Anlagewert je nach Erstellungsjahr und den urspriinglichen Kosten erheblich. Ein sehr
tiefer Anlagewert hat eine hohe Verhiltniszahl "GVW/AW" zur Folge und deutet an,

dass die Liegenschaft vor langer Zeit, zu geringen Kosten erstellt wurde.
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Anhang 28
Gegeniiberstellung der Ergebnisse der verschiedenen Berechnungsarten

Die wichtigsten Kennzahlen pro WHG, pro Zimmer und pro m2 (HNF)

Vergleich der Ergebnisse aus unterschiedlichen Berechnungsarten
Gruppe 51-200 WHG / Gruppe >1000 WHG

Ausgangslage der Berechungen bilden die Daten der Kostenstatistik 2012, www.wbg-zh.ch
sowie die Liegenschaftenverzeichnisse in den Geschéaftberichten der jeweiligen WBG
Bemerkung: Der gewichtete Altersindex der jeweiligen WBG ist eine Erfindung dieser Arbeit.
Vermutung: Je dlter der Immobilien Bestand, desto tiefer die Mieten.

Je alter der Immobilienbestand, desto hoher ist der Verhaltniswert GVW/AK

Je tiefer der gewichtete Altersindex, desto alter ist der Immobilienbestand.

WBG der Gruppe 51-200 WHG BSH Zirich 7| Schweighof @-Werte
Anzahl WHG total 194 122 69 128
Anzahl Zimmer total 620 464 345 476
Anzahl m2 total 12'715 11'810 5'202 9'909
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Wohnung (inkl. tbr. Obj.) 10'956 16'235 12'630 15'464
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. tibr. Obj.) 3'428 4'269 2'526 4'005
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 167 168 168 167
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 168 199 205 185
Ausschopfungsgrad pro m2 99% 84% 82% 88%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'845 4'505 5'410 4'335
Anlagekosten in Fr. pro m2 1'932 2'353 1'306 1'953
Gebaudeversicherungswert / Anlagekosten 199% 191% 413% 235%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.62 0.53 0.5 0.57
WBG der Gruppe >1'000 WHG Rontgenhof ABZ FGZ @-Werte
Anzahl WHG total 1'598 4'720 2'250 2'856
Anzahl Zimmer total 4'800 15264 7'245 9'103
Anzahl m2 total 112'770 368'495 178'577 219'947
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Wohnung (inkl. Gbr. Obj.) 10'656 12'934 14'840 14'037
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro Zimmer (inkl. tbr. Obj.) 3'548 4'000 4'609 4'099
@ effektive Mieteinnahmen in Fr. pro m2 (inkl. iibr. Obj.) 151 166 187 169
Hochstzuldssige Miete in Fr. pro m2 159 171 182 172
Ausschopfungsgrad in Fr. pro m2 95% 97% 103% 98%
Gebaudeversicherungswert in Fr. pro m2 3'479 3'520 4'097 3'664
Anlagekosten in Fr. pro m2 2'045 2'494 2'190 2'330
Gebiudeversicherungswert / Anlagekosten 170% 141% 187% 158%
gewichterer Altersindex des Immobilienbestandes 0.58 0.67 0.63 0.64
Bemerkung:

Je nach Berechnungsart unterscheiden sich die Resultate erheblich. Weisen alle drei
Fallbeispiele der Gruppe 51-20 WHG bezogen auf die Einheit m2 praktisch gleich hohe
effektive Mieteinnahmen aus, so varieren die Mieteinnahmen bezogen auf die Einheiten

Zimmer oder WHG stark. Bei der Gruppe >1'000 WHG ist dies viel weniger der Fall.
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Anhang 29
Tragbarkeitsberechnung gemiss ZKB
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Anhang 30

Berechnung der hochstzuléssigen Mietzinssumme gemiéss Mietzinsreglement

Berechnung der jahrlich hochstzuldssigen Mietzinssumme
(«Faustregel», gemass Art. 2ff des stadtischen Mietzinsreglements)

Anlagekosten x Verzinsung * Kapitalkosten
+ Baurecht Baurechtszins
+  Gebdudeversicherungssumme x Ubrige Kosten (Betriebskosten)

Betriebsquote (2.75 — 3.25%)

Abziglich Subvention Wohnbau- Mietzinsreduktion
férderung Stadt und Kanton Zlrich

Total Hochstzuldssige Mietzinssumme

* Referenzzinssatz BWO



Anhang 31

Prognose des Referenzzinssatzes geméss ZKB
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Entwicklung Referenzzinssatz und Durchschnittszinssatz, geméiss BWO

Entwicklung Referenzzinssatz und Durchschnittszinssatz

. zugrunde-
HypOlhEKérISCher . liegender Stichtag der
Referenzzinssatz gliltig ab »
S e Durchschnitts- Erhebung
bei Mietverhéltnissen N
Zzinssatz
2% 04.03.2014 2,02 % 31.12.2013
2% 03.12.2013 2,06 % 30.09.2013
2% 03.09.2013 2,09 % 30.06.2013
2,25 % 04.06.2013 2,14 % 31.03.2013
2,25 % 02.03.2013 2,19 % 31.12.2012
2,25 % 04.12.2012 2,25 % 30.09.2012
2,25 % 04.09.2012 2,30 % 30.06.2012
2,25 % 02.06.2012 2,35% 31.03.2012
25% 02.03.2012 2,39 % 31.12.2011
25%* 02.12.2011 2,45 % 30.09.2011
2,75 % 02.09.2011 2,51% 30.06.2011
2,75 % 02.06.2011 2,54 % 31.03.2011
2,75 % 02.03.2011 2,59 % 31.12.2010
2,75 % 02.12.2010 2,65 % 30.09.2010
3% 02.09.2010 2,69 % 30.06.2010
3% 02.06.2010 2,75 % 31.03.2010
3% 02.03.2010 2,80 % 31.12.2009
3% 02.12.2009 2,86 % 30.09.2009
3% 02.09.2009 2,93 % 30.06.2009
3,25 % 03.06.2009 3,07 % 31.03.2009
35% 03.03.2009 3,33 % 31.12.2008
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