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1 Ausgangslage

Die Gewo Zuri Ost feierte im November 2014 ihr 25-jéhriges Jubildum. Sie besitzt zurzeit 14 Siedlun-
gen und 11 Hauser. Die Liegenschaften mit insgesamt 470 Wohnungen befinden sich im &stlichen Teil
des Kantons Zirich zwischen Wallisellen, Rikon im Tésstal, Riiti und Stéfa. Sie sind zwischen einem
und 217 Jahre alt und wurden entweder durch die Gewo Ziri Ost gebaut, gekauft oder sind tber Fu-
sionen in deren Besitz gelangt. An den Standorten werden unterschiedliche Siedlungskulturen gepflegt
was sich in unterschiedlichen Intensitaten genossenschaftlicher Aktivitaten wiederspiegelt.

Die letzten 10 Jahre waren durch ein rasches Wachstum der Genossenschaft gepragt. Dies machte
auch eine Anpassung der Genossenschaftsstrukturen notwendig. Zusatzlich musste auch die Ablésung
der Griindergeneration bewaltigt werden. Diese Veranderungen und deren Nachwehen dieser nicht
immer einfachen Zeit sind heute noch spirbar. Verschiedene Konsolidierungsmassnahmen wurden
eingeleitet und sind in unterschiedlichen Phasen der Umsetzung.

Eine Massnahme war die Uberpriifung der Umsetzung der in den Statuten vorgegebenen Kostenmiete.
Es zeigte sich rasch, dass neben einer baulichen Vielfalt auch eine Fille von unterschiedlichen Konzep-
ten zur Mietzinsberechnung vorhanden war. Als Konsequenz dieser Erkenntnis wurde versucht allge-
meine Regeln fur die Mietzinsberechnung nach den Regeln der Kostenmiete zu definieren. Dieses
Mantra der Genossenschaftsszene - die Kostenmiete - verliert jedoch seinen Glanz wenn es um die
praktische Umsetzung geht. Werden, wie bei den Wohnbaugenossenschaften tblich, unterschiedliche
Finanzierungsinstrument eingesetzt, missen auch bei der Mietzinsgestaltung die unterschiedlichen
Vorgaben der Subventionsgeber (Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO), Fachstelle Wohnbauforde-
rung Kanton Zirich (WBFV), Baurecht, Verbilligung durch die Gemeinde mit Auflagen) beachtet wer-
den. Durch den, je nach Subventionsgeber, unterschiedlichen Einbezug der Betriebskosten wird die
Definition eines Mietzinsmodells auch nicht einfacher.

2 Problemstellung

Nach mehreren erfolglosen Anldaufen beschloss Anfang 2013 die Finanzkommission ein auf die fur un-
sere Genossenschaft spezifischen Verhéltnisse angepasstes Modell der Kostenmiete vollstandig zu de-
finieren. Neben dem Ubergeordneten Ziel der Sicherstellung der periodengerechten Kostendeckung
kristallisierten sich folgende Eckpunkte fiir die Umsetzung der Kostenmiete heraus.

e Im Berechnungsmodell soll der Mietzins fur jedes Mietobjekt berechnet werden.
Es kommen die gleichen Grundsétze fir subventionierte/geforderte wie auch freitragende
Wohnungen zur Anwendung.

o Die Berechnung soll fur jeden Mieter transparent und nachvollziehbar sein.

e Fir die Verwaltung soll die Handhabung einfach sein und samtliche Anforderungen der Sub-
ventionsgeber berucksichtigen.

e Ubergange von Wohnungen unter dem jeweiligen subventionierten zum freitragenden Regime
sollen ohne grosse (berechnete) Mietzinsspringe erfolgen.

o Die Mieterschaft soll in die Lage versetzt werden ihre Betriebskosten soweit als mdglich beein-
flussen zu koénnen.

Insbesondere der letzte Punkt erlaubt es Siedlungen mit aktiver Beteiligung (z.B. Umgebungspflege,
lokale Hauswartung, etc.) die Betriebskosten zu beeinflussen.
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2.1

Definition Kostenmiete

Der Begriff Kostenmiete ist weder in einem Gesetz noch in einer Verordnung definiert. Im Obligatio-
nenrecht sucht man den Begriff vergeblich, in der Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschaftsraumen (VMWG) wird der Begriff zwar einmal verwendet aber nicht definiert. Ublicher-
weise wird auf das Kalkulationsmodell der Stadt Zirich als Definition der Kostenmiete verwiesen.

Anlagekosten X Referenzzinssatz BWO + Baurechtszins = Kapitalkosten

Gebaudeversicherungswert x Betriebsquote

Ubrige Kosten

hochstzuldssige Mietzinssumme

Kapitalkosten + Ubrige Kosten

Tabelle 1: Kostenmiete - Kalkulationsmodell Stadt Zirich

Betrachtet man die einzelnen Parameter des Kalkulationsmodells so ergeben sich folgende Erkenntnis-

Se.

Anlagekosten

Im Modell wird davon ausgegangen, dass die Brutto-Anlagekosten einer Liegenschaft bekannt
sind. Beispiele:

Im Falle eines Neubaus lassen sich die Kosten der Wohnungen nicht immer klar von anderen
Objekten (Garagenplatze, Parkplatze, Gewerberdume, Bastelraume, Gemeinschaftsraum, ...)
abgrenzen.

Bei einem Kaufeiner Liegenschaft ist meist nur der Kaufpreis bekannt. Die Anlagekosten und
wertvermehrende Investitionen sind nicht immer nachvollziehbar. Es kann bei einem Kauf
auch vorteilhaft sein einen Teil des Kaufpreises als Erneuerungsfond auszuweisen.
Referenzzinssatz BWO

Das BWO berechnet vierteljahrlich den hypothekarischen Referenzzinssatz.

Baurechtszins

Der Baurechtszins wird im Baurechtsvertrag festgelegt. Verschiedene Gemeinden niitzen ihren
Spielraum und verlangen Uber die Zeit gestaffelte Baurechtszinsen. Beispiel:

Baurechtszins 01 — 10 Jahre: kein Baurechtszins

Baurechtszins 10 — 15 Jahre: 1/3 Baurechtszins

Baurechtszins 16 — 20 Jahre: 2/3 Baurechtszins

Baurechtszins ab 21. Jahr: voller Baurechtszins

Gestaffelte Baurechtszinsen kénnen zu erheblichen Mietzinsspringen fuhren. Dies ist ein un-
erwinschter Nebeneffekt insbesondere wenn, wie zurzeit, praktisch keine Teuerung ausge-
wiesen wird.

Gebéaudeversicherungswert

Der GVZ des Kanton Zirich versichert die Geb&ude im Kanton gegen Feuer-, Elementar- und
Erdbebenschaden. Der Versicherungswert der Gebaude wird durch die Schatzer der GVZ bei
vorliegen eines Schatzungsgrunds (Neubau, An- oder Umbau, Uberpriifung) festgelegt.

In einer Siedlung wird fiir jedes Objekt (Gebaude, Garage, ...) ein Versicherungswert ausge-
wiesen. Hierbei ist es in der Praxis auch méglich, dass baugleiche Geb&aude unterschiedliche
Versicherungswerte haben.

Betriebsquote

Die Betriebsquote ist in den durch die Stadt und Kanton Zirich geférderten Wohnungen auf
3.25% festgelegt. Es konnten keine Informationen lber die angewandten Berechnungsgrund-
lagen gefunden werden nach welchen Kriterien die Festlegung der Quote erfolgt.

Eine Uberpruifung der Betriebsquote ist in Genossenschaften ohne Bauaktivitdten und mit sta-
bilem Referenzzinssatz relativ einfach. Diese kann sowohl Gber den ganzen Liegenschaftsbe-
stand wie auch fir die einzelnen Liegenschaften bestimmt werden.

Seite 3von 8



Bei Genossenschaften mit vielen Bauaktivitéaten, Zukauf und Fusionen wird es schwieriger die
Quote zu berechnen da eine Periodenabgrenzung vorgenommen werden muss. Anlagekosten
und resultierende Geb&audeversicherungswerte kénnen sich innerhalb des Jahres &ndern. Es
kann davon ausgegangen werden, dass gestaffelte Baurechtszinsen die Berechnung der Quo-
te nur marginal beeinflussen.

e hdochstzulassige Mietzinssumme
Die hochstzulassige Mietzinssumme kann in diesem Kalkulationsmodell nur fiir Objekte be-
rechnet werden bei denen ein Geb&udeversicherungswert vorhanden ist.

2.2

Fragestellung Berechnung Mietwert

Die Berechnung des Mietwertes (jahrliche Mietzinseinnahmen ohne Nebenkosten) muss nicht der Kos-
tenmiete entsprechen da der Mietwert abhéngig von den verrechneten Nebenkosten ist. Dieser Um-
stand filhrt zur weiteren Fragestellung der Festlegung der Nebenkosten (Abschnitt 2.3).

Aus den in Abschnitt 0 gewonnenen Erkenntnissen lassen sich folgende Fragestellungen fur das Be-
rechnungsmodell ableiten.

e Wie werden die Anlagekosten eines Gebaudes (im Sinne der GVZ) festgelegt?
e Wie werden die ermittelten Anlagekosten eines Gebaudes auf die einzelnen Mietobjekte um-

gelegt?

o Wie kénnen gestaffelte Baurechtszinsen zeitlich geglattet werden wenn dies von den Markt-
gegebenheiten mdglich und erwiinscht ist?
o Wie wird der ausgewiesene Gebaudeversicherungswert auf die einzelnen Mietobjekte umge-

legt?

e Welche Betriebsquote kommt zur Anwendung?

2.3

Fragestellung Festlegung Nebenkosten

Bei der Uberpriifung der Mietvertrage wurde festgestellt, dass die ausgewiesenen Nebenkosten inner-
halb und siedlungsiibergreifend nicht konsistent verrechnet werden.
Eine konsistente Verrechnung der durch die Bewohner beeinflussbaren Kosten wére im Sinne der
Nachhaltigkeit sehr begriissenswert.

Kanton Zurich

Bundesamt fur Wohnungswesen BWO

Betrieb von Gemeinschaftsanlagen

Mieterinnen- und Wohnbauférderung 2540 Grenchen Gewo Zuri Ost
Mieterverband Merkblatt 10 Informationen fur Verwaltungen (ab1.10.2015)
(Juni 2011) (Januar 2013)
Liegenschaftssteuern
Gebaudeversicherungspramien
Pramien von Birgschaftsgenossenschaften
Heizung Heizung Heizung Heizung
¢ [Warmwasser Warmwasser Warmwasser Warmwasser
@ |Kosten Treppenhausreinigung | Treppenhausreinigung Treppenhausreinigung Kosten Treppenhausreinigung
Kabelnetz Benuitzungsgebiihren fiir Antennenanschiiisse [Radio/TV Anschliisse Kabelnetz
Wasserkosten Wasser Wasserkosten
Hauswartkosten Hauswartung Hauswartkosten
Gartenunterhalt Gartenunterhalt Gartenunterhalt
Strom von allgemeinen Anlagen und Algemeinstrom
¢ [Algemeinstrom Strassenbeleuchtungsbeitrage
o |Lift Aufzlige Lift
Abwasser Entsorgung: Abwasser Abwasser
Kehricht Entsorgung: Kehricht Kehricht
Luftung Luftung

Verwaltung

Nebenkosten

Abschliessende Aufzéhlung

Keine abschliessende Aufzéhlung

Zustéandige Behorde
Mietzins & -anpassung

Bemerkungen

Nebenkosten

Amt fur Wirtschaft und Arbeit

Fachstelle Wohnbauférderung

8090 Ziirich

Zustandige Schichtungsbehdrde nach OR

Zustandige Schichtungsbehérde nach OR

Zustandige Schiichtungsbehorde nach OR

Tabelle 2:

Definition der Nebenkosten Gewo Zuri Ost im Vergleich
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Die von den dominanten Subventionsgebern (Kanton Zirich, BWO) und im Obligationenrecht (vertre-
ten durch den Mieterinnen- und Mieterverband) akzeptierten Nebenkosten zeigen substantielle Abwei-
chung.

Aus praktischen Griinden wollen wir eine einheitliche Nebenkostenabrechnung die auch die Nachhal-
tigkeitsaspekte berlcksichtigt. Hier stellt sich nun die Frage wie dies mit den Rahmenbedingungen der
Subventionsgeber umgesetzt werden kann?

3 LOosungsansatz

Der nachstehend skizzierte Losungsansatz wurde den Genossenschaftern der Gewo Ziiri Ost im No-
vember 2014 im Gewo-Aktuell kommuniziert. Ein Projektteam ist mit der Umsetzung betraut und muss
bis zum 9. Juni 2015 fur alle von der Gewo Ziiri Ost verwalteten Mietobjekte neue Mietvertrage bereit-
stellen.

Da die Kostenmiete rechtlich nicht verankert ist, kommt einer ,rechtskonforme Abgrenzung zwischen
Miete, Nebenkosten und genossenschaftlichen Leistungen® eine elementare Bedeutung zu. Die Fi-
nanzkommission hat im Rahmen der Erarbeitung des Mietzinsmodells weitere Eckpunkte festgelegt.

e Jede Siedlungen wird individuell behandelt;

e Mietzinsen sind im Sinne der Kostenmiete zu berechnen;

e Es kommen fir subventionierte/geférderte wie auch freitragende Wohnungen die gleichen
Grundsatze zur Anwendung;

e Besondere Vor-oder Nachteile eines bestimmten Mietobjekts (Qualitditsmerkmale) werden im
Sinne von Zuschlagen oder Abzligen bertcksichtigt (in der Summe wird der Rahmen der Kos-
tenmiete fur eine Siedlung nicht Gberschritten);

o Nebenkosten werden so weit als méglich individualisiert;

e Genossenschaftliche Leistungen werden Uber gesondert auszuweisende Genossenschaftsbei-
trége finanziert

3.1 Vertragliches Umfeld
Damit eine moglichst einheitliche Behandlung der Mietverhaltnisse in Zukunft mdglich wird, werden
samtliche bestehenden durch neue Mietvertrage ersetzt.

Der neue genossenschaftliche Mietvertrag der Gewo Ziri Ost hat folgende Struktur.

Individueller Teil

legt zur Hauptsache die Vertragspartner, Mietobjekt, Vertragsdauer, Mietzins, Nebenkostenpo-

sitionen und Genossenschaftsbeitrage fest.

e Objektspezifische Informationen (Anpassungsvorbehalte, Belegungsvorschriften, Mietzinsbe-
rechnung, ...)

e Subventionsgeberspezifische Informationen (z.B. Rechtsmittelbelehrung, ...)

e Siedlungsspezifische Informationen (z.B. Hausordnung, ...)

3.2 Berechnung der Genossenschaftskosten

Bei den Gemeinschaftskosten kénnen genossenschaftsiibergreifende (Solidaritatsbeitrag) und sied-
lungsspezifische Kosten (Beitrag Haus- oder Siedlungsverein, Gemeinschaftraum) unterschieden wer-
den.

Der Mietwert des Gemeinschaftraums wird wie die tUbrigen Mietobjekte mit dem Berechnungsmodell
ermittelt.
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3.3 Berechnung der Nebenkosten

Die Berechnung der Nebenkosten erfolgt fiir ALLE Mietobjekte nach denselben Grundséatzen in Uber-
einstimmung mit den vom Mieterverband akzeptierten Nebenkosten.

Anmerkung: Die im Merkblatt des Mieterverbandes aufgefihrte Erklarung erlaubt eine einfache Kom-
munikation (und Verbuchung in der Verwaltung) was unter Nebenkosten dem Mieter weiterverrechnet
werden kann. ,Als Nebenkosten zuléssig sind nur sogenannte Betriebskosten, die mit dem Gebrauch
der Mietsache zusammenhangen. Sie sind von den Unterhaltskosten zu unterscheiden.” Vereinfacht
kann gesagt werden, dass alles was verbraucht wird (Wasser, Strom, Heizmaterial, Lampen, Entsor-
gung, Putzmaterial, und die damit zusammenhangenden Lohnkosten) als Nebenkosten gelten die dem
Mieter verrechnet werden kénnen.

Fur die kantonal geférderten Wohnungen werden jedoch nur die von der Subventionsbehérde zuge-
lassenen Nebenkosten (Betriebskosten BK1) den Mietern weiterverrechnet.

Den dem BWO unterstellten Mietobjekten und den freitragenden Mietobjekten werden die in Tabelle 2
(Spalte Gewo Zuri Ost) aufgefiihrten Nebenkosten (Betriebskosten BK1 und BK2) weiterverrechnet.

3.4 Berechnung des Mietwertes
Bei der Berechnung des Mietwerts erwies es sich als sinnvoll drei Kategorien von Liegenschaften zu
bilden.

e Gefordert vom Kanton Zirich
e Gefordert vom Bund (WEG)
e Ubrige

3.4.1 Kantonale Wohnbauférderung

Bei kantonal subventionierten Mietobjekten sind die Anlagekosten und die Umlage auf die einzelnen
Mietobjekte im Subventionsvertrag festgelegt.

Die Liegenschaft lasst sich in drei Bereiche aufteilen.

¢ Wohnungen mit staatlicher Leistung (Bereich 1)

e Wohnungen ohne staatliche Leistung (Bereich 2)

e Bauten und Gebaudeteile ohne staatliche Leistungen (Bereich 3)
In dieser Rubrik sind Ateliers, Bastel- und Gewerberdume, Garagenplatze, Gemeinschafts-
raum, etc. aufgefihrt.

Die Anlagekosten und der Gebaudeversicherungswert werden mit dem in der Wohnbauférderungsver-
ordnung (WBFV) festgelegten Punktesystem auf die einzelnen Mietobjekte umgelegt.

Baurechtszinsen sowie allfallige weiteren Vergiinstigungen werden in der Verfiigung berticksichtigt.
Fur die im Bereich 1 liegenden Mietobjekte sind sowohl die Betriebsquote wie auch die abrechenbaren
Nebenkosten festgelegt.

Fur die in den Bereichen 2 und 3 liegenden Mietobjekte werden die in Abschnitt 3.4.3 aufgefiihrten
Regeln angewendet.
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3.4.2 Wohnbau- und Eigentumsférderung des Bundes (WEG)
Bei den vom Bund geférderten Wohnungen werden die Mietzinsen pro Mietobjekt festgelegt.

Zu Vergleichszwecken und um friihzeitig Vorkehrungen fur das Auslaufen der Lastenplane zu treffen,
lohnt es sich die Miete geméass Abschnitt 3.4.3 zu berechnen.

3.4.3 Ubrige

Fur alle Gbrigen Liegenschaften missen die Brutto Anlagenkosten bestimmt werden. Hierbei sind zwei
Falle zu unterscheiden. Die Liegenschaft

e wurde selbst gebaut
In diesem Fall sollten die Brutto Anlagekosten sowie allfallig wertvermehrende Investitionen
bekannt sein. In den Féllen wo wertvermehrende Investitionen tber den laufenden Unterhalt
abgebucht wurden, missen diese Kosten bestimmt werden und fiir die Berechnung der Brutto
Anlagekosten bericksichtigt werden.

e kam durch Kauf oder Fusion in den Besitz der Genossenschaft
Die Behandlung dieser Liegenschaften ist abhangig von den jeweiligen Geschaftsvorgangen
und den noch vorhandenen Unterlagen.
Bei einem Kauf kann es vorkommen, dass die Liegenschaft zu einem Vorzugspreis ibernom-
men werden kann aber kein Erneuerungsfond vorhanden ist. In diesem Fall lohnt es sich die
Anlagekosten dem ,wahren* Wert in die Blcher zu nehmen und die Differenz zum Kaufpreis
als Erneuerungsfond auszuweisen.
Ein dhnliches Vorgehen erscheint bei Fusionen sinnvoll. Insbesondere missen (lbernommene
Liegenschaften auf nicht ausgewiesene wertvermehrende Investitionen Gberprift werden.

Die Umlage der Anlagekosten auf die einzelnen Mietobjekte kann nicht direkt vorgenommen werden.
In den wenigsten Féllen sind die Kosten nach Wohnungen und tbrige Objekte getrennt! Die gemach-
ten Erfahrungen zeigen auch, dass eine Trennung der Baukosten nachtraglich nicht mit vertretbarem
Aufwand gemacht werden kann.

Um die Anlagekosten der Wohnungen dennoch zu bestimmen, werden die tbrigen Objekte mit einer
Marktmiete belegt. Die Summe der Marktmiete flir diese Objekte wird kapitalisiert und von den ge-
samten Anlagekosten abgezogen. Die verbleibenden Anlagekosten werden dann auf die Wohnungen
umgelegt. Im Leitfaden der wbg fir die Festsetzung von Mietzinsen bei Neubauten wird die Haupt-
nutzflache als Schliissel empfohlen. Unsere Modellrechnungen haben gezeigt, dass mit einem solchen
Schlussel kleine Wohnungen in Liegenschaften mit einem sehr unterschiedlichen Wohnungsangebot
sehr stark bevorzugt werden. Deshalb fiel die Wahl auf das bei der kantonalen Wohnbauférderung
gebrauchliche Punktesystem. Sind die Wohnungsgrossen innerhalb oder proportional zu den Vorgaben
der Wohnbauférderungsverordnung, so sind die Unterschiede bei der Umlage nach Punkten oder Fla-
che marginal.

Baurechtszinsen und Gebaudeversicherungswert werden proportional zu den Anlagekosten auf die
einzelnen Mietobjekte umgelegt. Welcher Baurechtszins (gestaffelt, geglattet, ...) auf die einzelnen
Mietobjekte umgelegt werden soll, kann in Abh&ngigkeit der Marktgegebenheiten festgelegt werden.

Mit der resultierenden Kostenmiete werden lagebedingte Vor- oder Nachteile nicht berticksichtigt. Um
diesen Mangel auszugleichen werden lagebedingte Unterschiede mit sogenannten Qualitatsfaktoren
berucksichtigt. Die Qualitatsfaktoren wurden siedlungsiibergreifend definiert und gelangen flachende-
ckend zur Anwendung.
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Angesichts des Nachholbedarfs bei der Bildung der Erneuerungsfonds und der anstehenden grosseren
Sanierungsvorhaben hat der Vorstand im November 2013 beschlossen, dass auf die tbliche Betriebs-
guote von 3.25% ein Zuschlag von 0.25% erhoben wird.

Da bis anhin nur ein Teil der Betriebskosten (Ublicherweise BK1, siehe Tabelle 2) als Nebenkosten
ausgewiesen und an die Mieter weiter verrechnet worden ist, kAme eine zuséatzliche Verrechnung der
Ubrigen Betriebskosten (BK2) einer Mietzinserhéhung gleich.

Damit die Weiterverrechnung der Ubrigen Betriebskosten kostenneutral erfolgen kann werden zwei
Optionen (siedlungsspezifische Betriebsquote oder Gutschrift) diskutiert.

4 Schlussbemerkung

Bei der praktischen Umsetzung der Kostenmiete mit allen Spezialfallen verlangt viel Detailwissen. Es

wirde den Rahmen dieser Praxisarbeit sprengen alle notwendigen Informationen zu dokumentieren.

Es ist vorgesehen, dass nach Abschluss der Umsetzung (Juli 2015) eine Dokumentation auf der Web-
seite www.gewo.ch verfligbar gemacht wird.

Seite 8 von 8



