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WOGENO

An die Hausvereine der Wogeno

Zirich, 27. September 2017

ZINSSATZE UND MIETZINSE

Liebe Hausgemeinschaften und Mietende der Wogeno Zurich
Geschatzte Mitglieder der Hausvereine

Im Juni 2017 wurde der neue Referenzzinssatz vom Bundesamt fir Wohnungswesen publiziert:
Er liegt neu bei 1,50%. Die Berechnungsbasis der aktuellen Wogeno-Mietzinse orientiert sich

an einem Referenzzinsstand von 2%.
Es sind zwischenzeitlich vereinzelte Mietzinssenkungsbegehren bei uns eingegangen.

Der Vorstand hat alle Wogeno-Hauser in Bezug auf die Mietzinssituation untersucht und kam
dabei zum Schluss, dass (von drei Ausnahmen abgesehen) die bestehenden Mietzinse auch
unter dem aktuellen (gesenkten) Stand des Referenzzinssatzes belassen werden sollen. Bei
seinem Entscheid hat sich der Vorstand auch am Prinzip der Gleichbehandlung aller Mietver-

haltnisse orientiert.
Dem Entscheid lagen folgende Gegebenheiten und Uberlegungen zu Grunde:

1. In Bezug auf die rechtliche Situation bei Mietzinsliberprifungen bestehen innerhalb
der Wogeno zwei Kategorien von Wohnungen:

Die erste Kategorie umfasst alle Wohnungen, deren Bereitstellung von der 6ffentlichen Hand
geférdert wurde und deren Mietzinse der Kontrolle durch das Blro flir Wohnbauférderung der
Stadt Zlrich unterstehen. Das ist bei allen Wogeno-Hausern der Fall, die auf den von der Stadt
Zirich zu Sonderkonditionen zur Verfligung gestellten Baurechtsgrundstiicken stehen. Dazu
gehoren die Wohnungen an der Ahornstrasse 27, 27a, Winterthurerstrasse 458, 464, 466;
Felsenrainstrasse 82, Hellmutstrasse 5, 7, 9, 15 & Hohlstrasse 82; Hohlstrasse 86a-c & Brau-
erstrasse 75; Hubenstrasse 67&69; Limmattalstrasse 216&218; Winzerhalde 5, 9, 10.

Bei diesen Wohnungen richtet sich die Uberpriifung der hochstzuldssigen Mietzinse nach dem
stadtischen Mietzinsreglement, d.h. nach den Vorgaben der Wohnbauférderung.

Gemass diesem Reglement wird der zuldssige Netto-Mietzins bei behdrdlicher Mietzinskon-
trolle nach folgender Formel berechnet:
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Anlagewert x aktueller Referenzzinssatz
+ allfdlliger Baurechtszins
+ Gebdudeversicherungswert x 3,25 % Betriebsquote

Als Anfechtungsinstanz bei Mietzinserh6hungen oder bei nicht gewdhrten, schriftlich verlang-
ten Mietzinsherabsetzungen bezeichnet das Reglement das Blro flir Wohnbauforderung der
Stadt Zirich (behordliche Mietzinskontrolle) als zustandig.

Die zweite Kategorie umfasst alle Ubrigen Wohnungen der Wogeno. Diese unterstehen heute in
Bezug auf die Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse den Bestimmungen des Obligationen-
rechts (Art. 269 ff.) und werden im Streitfall durch die drtlich zustdndige Schlichtungs-
behdrde in Miet- und Pachtsachen beurteilt.

2. Vorstand und Geschdftsstelle haben die Netto-Mietzinse samtlicher Wogeno-Liegen-
schaften beider Kategorien dahingehend untersucht, ob sie gemessen an der Formel flir
die behdrdliche Mietzinskontrolle gemdss stadtischem Mietzinsreglement zuldssig wa-
ren.

Dabei zeigte sich, dass bis auf drei Ausnahmen (neuste Kdufe Dammstrasse 43/45 und Acker-
steinstrasse 167-171 sowie Neubau Felsenrainstrasse 82) samtliche heute bestehenden Net-
to-Mietzinse auch bei einem aktuellen Referenzzinssatz von 1,5 % noch deutlich unterhalb
der hochstzuldssigen Grenzen gemass obenstehender Formel bzw. gemdss den Vorgaben der
Wohnbaufdorderung liegen. Im Durchschnitt liegen die Netto-Mietzinse 11 % (bei 1,5 % Refe-
renzzinssatz) bzw. 22 % (bei 2 % Referenzzinssatz) unter der zuldssigen Mietzinsgrenze.

3. Auch wenn rein rechtlich gesehen die Formel gemdss stadtischem Mietzinsreglement
bzw. die Vorgaben der Wohnbauférderung im Streitfall nur fiir die erste Kategorie der
Wohnungen zur Anwendung kamen, hat sich der Vorstand am 19. September 2017 ent-
schieden, mit Blick auf Zufalligkeit der Kategorienbildung, aus Sicht der Mietenden und
zur Wahrung der Gleichbehandlung, bei allen Wohnungen der Wogeno (abgesehen von
den drei genannten Ausnahmen) den Mietzins unverandert zu belassen.

Bei den drei als Ausnahmen genannten Liegenschaften mit Senkungspotenzial werden die Net-
to-Mietzinse so rasch als moglich, spatestens per 1. Januar 2018 auf Basis des Referenzzins-
satzes von 1,5 % gesenkt (gesunkene Kostenstdnde werden angepasst).

4, Beim Entscheid, auf eine generelle Senkung der Netto-Mietzinse zu verzichten, hatte
der Vorstand verschiedene mittelfristige Herausforderungen zu beriicksichtigen:

a. Der Betrieb der Wogeno kann seit Ldngerem nicht kostendeckend gefiihrt werden: Den Verwaltungskostenbeitra-
gen von 500'000 CHF stehen Genossenschaftskosten von 750'000 CHF gegenlber. Die ungedeckten Verwaltungs-
kosten von rund 250'000 CHF missten verrechnet werden, was zu einer Erhéhung des Verwaltungskostenbeitra-
ges von 0,35 auf 0,53 % fihren wiirde.

b. Mit dem seit langerem tiefen Zinsniveau sind die Einnahmen der Wogeno aus der Hypothekenbewirtschaftung
deutlich kleiner geworden. In den Vorjahren konnten zu tiefe Verwaltungskostenbeitrdge durch Zinserfolge kom-
pensiert werden. Im 2015 und 2016 fiihrte das Ausbleiben dieser Zins-Gewinne zu einem Genossenschafts-
Verlust.

c. Der Vorstand hat sich entschieden, die Laufzeiten der Hypothekarvertrdge zu verldngern. Die Wogeno soll nicht
kurzfristig tiefe sondern langfristig verniinftige Zinspreise anstreben. Das Vorgehen erhoht die Zinskosten der
Hypotheken leicht, verhindert aber gleichzeitig, dass die Mieten in die Hohe schiessen, wenn auf dem Markt die
Zinsen rasch ansteigen (weil die Finanzierungskosten der Wogeno stabil bleiben),



Genossenschaft selbstverwalteter Hauser, Gringasse 10, 8004 Zirich, 044 291 35 25, wogeno -zuerich.ch, info@wogeno-zuerich.ch

Seite 3/3

5. Die Wogeno-Kostenmiete nach Statuten ist markant tiefer als die zuldssige Kostenmiete
flr gemeinnltzige Wohnbautrager. Es gibt keine Absicht, die Mieten auf das hochstzu-
lassige Niveau gemdss stadtischem Mietzinsreglement bzw. den Vorgaben der Wohnbau-
forderung anzuheben. Andererseits besteht auch kein finanzieller Spielraum fur eine
weitere Senkung der auch bei einem Referenzzinssatzstand von 1,5 % immer noch deut-
lich unter diesem Niveau liegenden Mieten.

6. Anstatt die heutige Wogeno-Kostenmiete-Berechnung den Erfordernissen gemdss vor-
stehend Ziffer 4 lit. a anzupassen (Erhohung Verwaltungskostenbeitrag), ist beabsich-
tigt, auf die GV 2018 eine einheitliche, einfache und nachvollziehbare Berechnungsbasis
zu schaffen. Die im Mitwirkungsprozess WOGENO FUR VIELE eingesetzte Arbeitsgruppe
«Finanzieren» ist intensiv an der Arbeit und entwickelt entsprechende Vorschlage (vgl.
Information an diesjdahriger GV vom 13. Juni 2017).

Im Namen von Geschaftsstelle und Vorstand danken wir euch fiir die Akzeptanz der beschrie-
benen Massnahmen und Uberlegungen und versichern euch, im Sinne der ganzen Genossen-
schaft zu handeln.

Wir wiinschen euch nach prachtigem Sommer — nun genauso erspriessliche Herbsttage und
grissen euch bestens.

Wogeno
Adrian Rehmann, Prasident Anita Soﬂ]ege], Geschaftsleiterin
Geht an: > Alle Hausvereine der Wogeno Zirich

> Blro flir Wohnbaufdrderung, Werdstrasse 75, 8036 Zirich
> Alle nicht wohnenden Mitglieder (Neuigkeiten Webseite)



