
Genossenschaft selbstverwalteter Häuser  

MIETZINSMODELL: HEUTE UND MORGEN 

ECHORAUM 2 

Dienstag, 31. Januar 2017 
Hellmi neu 

Wogeno, Grüngasse 10, 8004 Zür ich  1 



ABLAUF HEUTE 
18.15  Begrüssung / Einführung 
 

  WOGENO-Mietzinsmodell 
  - Ausgangslage/Problemstellung 
  - Leitlinien für die Umsetzung 
  - Lösungsansatz Vorstand 
 

Ca. 19.00 Pause / Aufnahme von Fragen 
 

  Diskussion 
  Zusammenfassung und Ausblick 
  (Miet z inse und weitere Themen;  
  Mitw irkung, Gemeinnüt z igkeit und Selbstverst ändnis  Wogeno, Aufgabenteilungen)  
 

20.45  Schluss 
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WOGENO-SELBST VERWALTUNGS-MODELL(E) 
A u f gab en t e i lu n g  
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Hausmietver trag (26) Hausverwaltungsver trag (14)  

Mietver trag  WOGENO <-> Hausverein  WOGENO <–> Genossenschafter/ in  

Untermietver trag Hausverein <-> Genossenschafter/ in  --  

Anmeldung Einwohnerkontrolle  Hausverein  Geschäftsstel le  

Miet z ins inkasso/-Anpassungen  WOGENO -> Hausverein  
Hausverein ->  Genossenschafter/ in  

Übr ige Mieterbelange sow ie 
kleiner Unterhalt  

Hausverein  

S anierungen  Geschäftsstel le/ Vorst and in  Ansprache mit Hausverein  

E i n e  H e r a u s f o r d e r u n g  s i n d  d i e  M i e t z i n s a n p a s s u n g e n !  
 

D i e  j ü n g e r e n  H a u s v e r e i n e  w ä h l e n  i n  d e r  R e g e l  d a s  M o d e l l  H a u s v e r w a l t u n g s v e r t r a g  



WOGENO-MIETZINSMODELL HEUTE 
gemäs s  St atu t en  
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Aussage Erkenntnis  Konsequenz/ Vorschlag 

Eigenes WOGENO -Model l  Für  Aussenstehende (z . B . Ger ichte) schwier ig 
einzuordnen 

 
Vereinfachung und 
Anlehnung an ein 

bestehendes Model l  
 

Miet z inserhöhung 
unumgängl ich 

Siedlungsspezifische Berech-
nung (f ür  rund 40 selbstver-
waltete LS)  

heute kaum mehr überbl ickbar  
sehr auf wändige Bewir tschaftung «von Hand»  

Grundparameter berücks ichti-
gen nicht effektive sondern 
kalkul ier te Z ins-  sow ie 
Ver waltungskosten *)  

Abnehmende Eigenkapit aldeckung (Kapit alverzehr)  
Abnehmende Reser ven f ür  Neues  
Zunehmende Kapit almarkt abhängigkeit  
Ungedeckte Ver waltungskosten von rund 160‘000/J  

*) Be isp ie le :  
- Fe sthyp otheken auf  8 - 10 Jahre  und  a l t e  Hyp otheken l ie gen üb er  dem hyp othekar ischen Referenzz inss at z  von 1 .75%  
- Miet senkungen werden inner t  dre i  Monat en w irks am, d ie  F inanz ierungskost en lassen s ich  nur  mitt e l f r ist ig  senken  
- Kost en f ür  Weit erentw icklung  der  WO GENO (Mane gg , Ho chb ord  usw. ) und  G enossenschaft  n icht  b erücks icht igt  



GELTENDE MIETZINSMODELLE 
(M ie t z in s b ere c hn u n g  u n d  -b e gren z u n g)  
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Marktmiete Kostenmiete  

Grundlage Obl igationenrecht  Wohnbauf örderrecht St adt Zür ich  

Berechnung 
Anfangs-
miet z ins  

Absolute Methode nach Or ts-  und 
Quar tierübl ichkeit – Begrenzung durch 

maximal zulässige Bruttorendite  

Absolute Methode f ür  höchst zulässigen 
Miet z ins  

 

Anlagewer t x  Referenzzinssat z  [1 .75%]  
+ GVZ x  Betr iebsquote [3 .25%]  

Änderungen 
Miet z ins  

Relative Methode = Anpassungen bei veränder ten Kostenfaktoren  
(bei hypothekar ischem Referenzzinssat z , Teuerung auf  <= 40% Eigenkapit al , Teuerung 

Unterhalt)  

Absolute Methode bei Kauf  und Gesamterneuerungen ( Investitionen)  

S chut z vor 
Missbrauch  

Schl ichtungsstel le / Mietger icht  Behördl iche Kontrol le  
durch Büro f ür  Wohnbauförderung St adt Zür ich  



ANFORDERUNGEN AN NEUES MIETZINSMODELL 
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Fair, einheitlich, einfach, nachführbar, entwicklungsfähig 
 

Wirtschaftlich 
- Kostendeckung 
- Reservebildung für Erneuerung Liegenschaften  

und Weiterentwicklung der WOGENO 
 

Rechtlich 
- Mietrechtskonform  und durchsetzbar 

- Genossenschaftliche  Gleichbehandlung 

 
Technisch 
- Immobiliensoftwaretauglich 
- Entwicklungsfähig für neue Wohn-Typologien , Ausstattungen usw. 



LEITLINIEN FÜR DIE UMSETZUNG 
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Entflechtung der verschiedenen Kostenkomponenten 
- Miete – Nebenkosten – Genossenschaftsbeiträge 
- (Hausvereinsbeiträge) 

 

Gemeinschafts- und sozialverträglich 
- Für die Genossenschafter/innen (für Mietende tragbar)  
- mittelfr istig angelegte, notfalls etappier te Umsetzung 
- Här tefälle über Solifonds auffangen 

 

Mit verhältnismässigem Aufwand umsetzbar 



FESTSTELLUNGEN 
H er le i tu n g  u n d  Vor s c hla g  z u r  U ms e t z u n g  
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Aussage Erkenntnis Konsequenz / Vorschlag  

1. Eigenkapitalbasis relativ tief  

    (Ø 10,8% oder mit Fonds Ø 18,3%)  

• Wichtig f ür  Deckung langf r istige 
Verpfl ichtungen und R is iken w ie  
Z insschwankungen und 
Wer tschwankungen  

• Verbesserung Kreditwürdigkeit  
(= tiefere F inanz ierungskosten)  

• Verr ingerung Abhängigkeit vom 
Kapit almarkt  

Kontinuier l iche 
Aufstockung des 
Eigenkapit als  

2. Unterdeckung der       
    Verwaltungskosten 

     (Ø 154'000 CHF pro Jahr)  

• Führ t zur Deckung durch zulässigen 
Er folg = Kapit alverzehr  

Miet z inserhöhung 
unumgängl ich  



FESTSTELLUNGEN 
H er le i tu n g  u n d  Vor s c hla g  z u r  U ms e t z u n g  
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Aussage Erkenntnis Konsequenz / Vorschlag  

3. Baulicher Zustand der 
WOGENO-Liegenschaften 
mehrheitlich gut 

Hausvereine unterhalten die  Häuser 
nach dem Motto SO WENIG WIE MÖGLICH – 
SO VIEL WIE NÖT IG  

• Wenig unmittelbarer 
Handlungsbedar f  

• Langf r istplanung 
aufbauen 

4. Finanzierung der Liegen-
schaftenerneuerung 
langfr istig sicherstellen  

Fonds tei lweise tief  Fondseinlagen nach 
langf r istiger P lanung der  
Investitionen aufbauen  

5. WOGENO-MIETZINSE 8-14% 
unter Vergleichsmiete  
(zum Kostenmietmodell  St adt ZH)  

  

• Derar t grosse D ifferenzen mahnen zur 
kaufmännischen Vors icht  

• Mietrechtl ich bi lden die heutigen 
WOGENO kein Problem (Höchstgrenzen 
eingehalten)  

WOGENO Miet z insen 
moderat aber 
zweckgebunden anheben  
 

4: 



FESTSTELLUNGEN 
H er le i tu n g  u n d  Vor s c hla g  z u r  U ms e t z u n g  
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Aussage Erkenntnis Konsequenz / Vorschlag  

6. WOGENO-Mieten sind 
überaus günstig  
(s iehe Beispiele)  

- Sowohl  im Quer vergleich mit 
Kostenmiete St adt Zür ich w ie mit  
Marktmiete Mietrecht  

- Sie s ind heute auch f ür  sehr tiefe 
Einkommen problemlos tragbar  

- Stehen tei lweise in  einem 
Missverhältnis  zu erz ielten, hohen 
Einkommen/ Vermögen  

 

- Ökonomischen 
Handlungsspielraum 
nut zen -  f ür  die 
Reser vebildung  

- für die Sol idar it ät 
innerhalb Wogeno  

3. Solidar itätspr inzip leben  - Belegung v.a . bei  den sehr preis -
günstigen Wohnungen durch gut 
Verdienende ist ein Thema  

 

4: 



FESTSTELLUNG 
Re f eren z z in s s at z verä n der u n g en -  A u s w i r ku n gen  

 

Miet z insmodel l  Wogeno  
bei Referenzzins von 2  auf  3% 
= MZ-Erhöhung + 15,84% 
 
Miet z insmodel l  WBF 
bei Referenzzins von 2 auf  3% 
= MZ-Erhöhung + 11,95% 
 
Veränderung Miet z ins Mietrecht OR bei 
Referenzzins von 2  auf  3% 
= MZ-Erhöhung + 12,00% 
        
(+/-  weitere Kostenfaktoren Index)  
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ZUSAMMENFASSUNG 
U n t er s c h ie de  +  G ere c ht igke i t  +  Fa i r n e s s  =  O K-Mie t e  

12 

Miet z ins  f ür  76  m2 Wohnung  
(ø - F läche  innerha lb  Wo geno)  

Hardw a ld  S chaf weid  R indermarkt  Lue get e  A l t er  
S chwe de  

Frohheim 

Miet z ins  Kost enmiet e  
Wo geno  ø  1 ‘288 CHF  

1‘331  1 ‘071  1 ‘333  1 ‘630  1 ‘413 1 ‘081  

Miet z ins  Wohnb auf örderung  
ø  1 ‘575 CHF  

1 ‘894  1 ‘066  1 ‘413  2 ‘319  1 ‘606 1 ‘324  

Miet z ins- D ifferenz  
ø  287  CHF  

- 564 +4 - 80 - 689 - 193 - 243 

Mietzinsveränderungen aus Sicht Vorst and denkbar  und s innvoll  

zwischen 30 bis 100 CHF  

Objekteigenschaften 

+ / -  

Gutes  Haus 

+ gute L age 

Viel  m2  , 

t iefe Miete  

Gut e L age 

M2 effiz ient  

Fassade . . . 

Wer t  GVZ  

Tol les Haus, 

t iefe HK  

Altbau an  

b e ster L age 

Nutzen f ür Wogeno Verlust Betr ieb 160‘ + tiefe Mieten 50‘ = + 210‘000 CHF 

Erhöhung 263 Wohnungen = 30-100 CHF/Monat 



ENT WICKLUNG UND UMSETZUNG neues Miet z insmodel l  
 

Vor s c hla g  Vor s t a n d  
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1. Generalversammlung 2017 
•  

-  Auftrag an den Vorst and, ein neues MZ-Modell  zu erarbeiten  
- Morator ium Mietz insveränderungen  
- Wahl einer Begleitgruppe – Delegation der Hausvereine (prov. Forum)  

 

2. Start Entwicklungsprozess Neues Mietzinsmodell WOGENO 
 
3. Generalversammlung 2018 
•  

- evtl . Antrag St atutenanpassung betreffend Kostenmiete -Modell  
- evtl . Antrag St atutenanpassung «Forum der Hausvereine» als neues Organ  
- Genehmigung Umsetzungsplan 2018-2019 

4. Umsetzung (auf 1.4.2019)  



PAUSE 
Bitte Fragen auf Flipchart notieren.. . 
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DISKUSSION IM PLENUM 



AUSBLICK – Vor s c h l a g  Vor s t a n d  

BIS HEUTE Info GV 2016 – Star t Workshop 17.9.16 
   Echoraum 1 / 15.11.16 + 2 / 31.1.17 
 

Di, 28. März Infoabend zum Zwischenst and Entwicklung Gesamtstrategie  
 

Di, 13. Juni  Generalversammlung 2017  
Morator ium Mietz insveränderungen an bestehenden Liegenschaften  
Auftrag Vorst and:  
1. Entwicklung/Umsetzungsplan neues Mietz insmodell  
2. Leitl inien zur Umsetzung  
3. Arbeitsgruppen Mietz insmodell/Hausverwaltung  
4. Et ablierung prov. WOGENO -Forum 

 

2017/2018 Entw icklungsprozess  mit Arbeitsgruppen  
  (Miet z inse und weitere Themen Mitw irkung, Gemeinnüt zigkeit und Selbstverst ändnis  Wogeno,  
  Aufgabenteilungen)  

 

JUNI 2018 G eneralversammlung 2018 

Anträge auf  Teilrev is ion St atuten  
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UND ZUM SCHLUSS . . .  

 
EUER KURZES STATEMENT ZUM HEUTIGEN ABEND  
 
oder dem bisherigen Verlauf des ENTWICKLUNGSPROZESS MITWIRKUNG  
 
oder Euren ERWARTUNGEN 
 
notieren und beim Ausgang «POSTEN» . . . 
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