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MIETZINSMODELL: HEUTE UND MORGEN
ECHORAUM 2

Dienstag, 31. Januar 2017/
Hellmi neu

Wogeno, Gringasse 10, 8004 Zirich



=N O

/
=
=
%
'ng""'
=] I
TN

ABLAUF HEUTE

18.15 Begrissung /Einfihrung

WOGENO-Mietzinsmodell

- Ausgangslage/Problemstellung
- Leitlinien fur die Umsetzung

- Losungsansatz Vorstand

Ca. 19.00 Pause /Aufnahme von Fragen

Diskussion
/usammentassung und Ausblick

(Mietzinse und weitere Themen;
Mitwirkung, Gemeinniltzigkeit und Selbstverstandnis Wogeno, Aufgabenteilungen)

20.45 Schluss



WOGEN

WOGENO-SELBSTVERWALTUNGS-MODELL(E)

Aufgabenteilung

Hausmietvertrag (26) Hausverwaltungsvertrag (14)
Mietvertrag WOGENO <-> Hausverein WOGENO <—> Genossenschafter/in
Untermietvertrag Hausverein <-> Genossenschafter/in
Anmeldung Einwohnerkontrolle Hausverein Geschaftsstelle
Mietzinsinkasso/-Anpassungen WOGENO -> Hausverein

Hausverein -> Genossenschafter/in

Ubrige Mieterbelange sowie

kleiner Unterhalt Hausverein

Sanierungen Geschaftsstelle/Vorstand in Ansprache mit Hausverein

Eine Herausforderung sind die Mietzinsanpassungen!

Die jungeren Hausvereine wahlen in der Regel das Modell Hausverwaltungsvertrag



WOGENM
WOGENO-MIETZINSMODELL HEUTE

gemass Statuten

Eigenes WOGENO-Modell Fir Aussenstehende (z. B. Gerichte) schwierig

einzuordnen Vereinfachung und
Siedlungsspezifische Berech- heute kaum mehr Uberblickbar Anlehnung an ein
nung (flr rund 40 selbstver- sehr aufwandige Bewirtschaftung «von Hand» bestehendes Modell
waltete LS) _— .

Mietzinserhohung

Grundparameter berlcksichti- ~ Abnehmende Eigenkapitaldeckung (Kapitalverzehr) unumganglich
gen nicht effektive sondern Abnehmende Reserven flur Neues
kalkulierte Zins- sowie Zunehmende Kapitalmarktabhangigkeit
Verwaltungskosten *) Ungedeckte Verwaltungskosten von rund 160°000/J
*) Beispiele:

Festhypotheken auf 8-10 Jahre und alte Hypotheken liegen Uber dem hypothekarischen Referenzzinssatz von 1.75%
Mietsenkungen werden innert drei Monaten wirksam, die Finanzierungskosten lassen sich nur mittelfristig senken
Kosten flr Weiterentwicklung der WOGENO (Manegg, Hochbord usw.) und Genossenschaft nicht berilicksichtigt



WOGEN
GELTENDE MIETZINSMODELLE

(Mietzinsberechnung und -begrenzung)

Grundlage Obligationenrecht Wohnbaufdrderrecht Stadt Zirich
Berechnung Absolute Methode nach Orts- und Absolute Methode flr hochstzuldassigen
Anfangs- Quartieriublichkeit — Begrenzung durch Mietzins
mietzins maximal zulassige Bruttorendite Anlagewert x Referenzzinssatz [1,75%]
+ GVZ x Betriebsquote [3.25%]
Anderungen Relative Methode = Anpassungen bei veranderten Kostenfaktoren
Mietzins (bei hypothekarischem Referenzzinssatz, Teuerung auf <= 40% Eigenkapital, Teuerung
Unterhalt)

Absolute Methode bei Kauf und Gesamterneuerungen (Investitionen)

Schutz vor Schlichtungsstelle / Mietgericht Behordliche Kontrolle

Missbrauch durch Biiro fir Wohnbauforderung Stadt Zirich



WOGEND
ANFORDERUNGEN AN NEUES MIETZINSMODELL

Fair, einheitlich, einfach, nachfuhrbar, entwicklungsftahig

Wi th > (t: h ajt] ]kC h 5 Vorurbteil\je rtabbabuehn
ostendec Uﬂg Selbst t find c Ve.fge en Vertrauensoruc
Reservebildung flur Erneuerung Liegenschaften eESP\;'i:zi;ie?%Hmdemlssce
und Weiterentwicklung der WOGENO -2 Wahrheit &
= >
Rechtlich £Vertrauen 3
. ZwischenmenschlicheBeziehungKuItur g
Mietrechtskonform und durchsetzbar Treue v orre £
: . | <
- Genossenschaftliche Gleichbehandlung reundiichker 2
Vertrauen schafft Leben%
Technisch

- Immobiliensoftwaretauglich
Entwicklungsfahig fir neue Wohn-Typologien, Ausstattungen usw.



WOGEND
LEITLINIEN FUR DIE UMSETZUNG

Entflechtung der verschiedenen Kostenkomponenten
Miete — Nebenkosten —Genossenschaftsbeitrage
(Hausvereinsbeitrage)

Gemeinschafts- und sozialvertraglich
Flir die Genossenschafter/innen (flir Mietende tragbar)
mittelfristig angelegte, notfalls etappierte Umsetzung
Hartefalle Uber Solifonds auffangen

Mit verhaltnismassigem Aufwand umsetzbar




FESTSTELLUNGEN
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Herleitung und Vorschlag zur Umsetzung

Aussage

Erkenntnis

Konsequenz /Vorschlag

1. Eigenkapitalbasis relativ tief
(@ 10,8% oder mit Fonds @ 18,3%)

 Wichtig fur Deckung langfristige
Verpflichtungen und Risiken wie
Zinsschwankungen und
Wertschwankungen

 Verbesserung Kreditwurdigkeit
(= tiefere Finanzierungskosten)

 Verringerung Abhangigkeit vom
Kapitalmarkt

Kontinuierliche
Aufstockung des
Eigenkapitals

2. Unterdeckung der
Verwaltungskosten

(@ 154'000 CHF pro Jahr)

 Filhrt zur Deckung durch zulassigen
Erfolg = Kapitalverzehr

Mietzinserhohung
unumganglich




FESTSTELLUNGEN
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Herleitung und Vorschlag zur Umsetzung

Aussage

Erkenntnis

Konsequenz /Vorschlag

3. Baulicher Zustand der
WOGENO-Liegenschaften
mehrheitlich gut

Hausvereine unterhalten die Héqser
nach dem Motto SO WENIG WIE MOGLICH —

SO VIEL WIE NOTIG

* Wenig unmittelbarer
Handlungsbedarf

* Langfristplanung
aufbauen

4. Finanzierung der Liegen-
schaftenerneuerung
langfristig sicherstellen

Fonds teilweise tief

Fondseinlagen nach
langfristiger Planung der
Investitionen aufbauen

5. WOGENO-MIETZINSE 8-14%

unter Vergleichsmiete
(zum Kostenmietmodell Stadt ZH)

 Derart grosse Differenzen mahnen zur
kaufmannischen Vorsicht

* Mietrechtlich bilden die heutigen
WOGENO kein Problem (Hochstgrenzen

eingehalten)

WOGENO Mietzinsen
moderat aber
zweckgebunden anheben




FESTSTELLUNGEN

W

GEN

Herleitung und Vorschlag zur Umsetzung

Aussage

Erkenntnis

Konsequenz /Vorschlag

6. WOGENO-Mieten sind

Uberaus gunstig
(siehe Beispiele)

Sowohl im Quervergleich mit
Kostenmiete Stadt Zurich wie mit
Marktmiete Mietrecht

Sie sind heute auch flr sehr tiefe
Einkommen problemlos tragbar
Stehen teilweise in einem
Missverhaltnis zu erzielten, hohen
Einkommen/Vermaégen

3. Solidaritatsprinzip leben

Belegung v.a. bei den sehr preis-
glnstigen Wohnungen durch gut
Verdienende ist ein Thema

Okonomischen
Handlungsspielraum
nutzen - flr die
Reservebildung

flr die Solidaritat
innerhalb Wogeno

10



WOGEN

FESTSTELLUNG

Referenzzinssatzveranderungen- Auswirkungen

MZ nach MZ nach
Mietzinsmodell Wogeno WOGENO WBF
— MZ-Erhdhung + 15,84% Mietzins vom GVZ 3.25% 136288
’ 181702
Mietzinsmodell WBF TOTAL 10759 141% 15"142
) ) o
tfell,l ZR_egeg?L‘zzms Vf;‘ S;;‘f 3% Migtzins Hypozins 300% 12463 65121
- rnonung + 11,257 Mietzins vom GVZ 3.25% 138288
203409
Verénderu.ng Mietzins Mietrecht OR bei TOTAL 12'463 136% 16951
Referenzzins von 2 auf 3%
= MZ-Erhohung + 12,00% Veranderung durch 1%
Hypozinsveranderung 15.84% 11.95%
(+/- weitere Kostenfaktoren Index) Veranderung durch 1%

Hypozinsveranderung nach
Mietrecht OR {abzighch/zuziglich
weltere Kostenfakioren) 12.00% 12.00%
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LUSAMMENFASSUNG
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Unterschiede + Gerechtigkeit + Fairness = 0K-Miete
Mietzins fur 76 m2 Wohnung | Hardwald Schafweid Rindermarkt | Luegete Alter Frohheim
(g-Flache innerhalb Wogeno) Schwede
Mietzins Kostenmiete 1331 1°071 1°333 1°630 1413 1°081
Wogeno @ 1°288 CHF
Mietzins Wohnbaufdrderung 1°894 1°066 17413 2°319 1°606 1°324
@ 1°575 CHF
Mietzins-Differenz -564 +4 -80 -689 -193 -243
@ 287 CHF

Mietzinsveranderungen aus Sicht Vorstand denkbar und sinnvol]

zwischen 30 bis 100 CHF

Objekteigenschaften | Gutes Haus | Vielm2, | Gutelage | Fassade... | Tolles Haus, | Altbauan
+ /- + gute Lage | tiefe Miete | M2 effizient | Wert GVZ tiefe HK bester Lage

Nutzen flir Wogeno

Verlust Betrieb 160° + tiefe Mieten 50° = + 210°000 CHF
Erhohung 263 Wohnungen = 30-100 CHF/Monat

12



WOGEN
ENTWICKLUNG UND UMSETZUNG neues Mietzinsmodell

Vorschlag Vorstand

1. Generalversammlung 2017

- Auftrag an den Vorstand, ein neues MZ-Modell zu erarbeiten
- Moratorium Mietzinsveranderungen
- Wahl einer Begleitgruppe — Delegation der Hausvereine (prov. Forum)

2. Start Entwicklungsprozess Neues Mietzinsmodell WOGENO

3. Generalversammlung 2018

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

4. Umsetzung (auf 1.4.2019)

13



PAUSE

Bitte Fragen auf Flipchart notieren...

DISKUSSION IM PLENUM/\/




WOGEN

AUSBLICK — Vorschlag Vorstand

BIS HEUTE  Info GV 2016 —Start Workshop 17.9.16
Echoraum 1/15.11.16 + 2 /31.1.17

Di, 28. Marz Infoabend zum Zwischenstand Entwicklung Gesamtstrategie

D1, 13.Juni  Generalversammlung 2017
Moratorium Mietzinsveranderungen an bestehenden Liegenschaften

Auftrag Vorstand:
1. Entwicklung/Umsetzungsplan neues Mietzinsmodell

2. Leitlinien zur Umsetzung
3. Arbeitsgruppen Mietzinsmodell/Hausverwaltung
4,

Etablierung prov. WOGENO-Forum

2017/2018 Entwicklungsprozess mit Arbeitsgruppen
(Mietzinse und weitere Themen Mitwirkung, Gemeinnitzigkeit und Selbstverstandnis Wogeno,

Aufgabenteilungen)

JUNI 2018 Generalversammlung 2018
Antrdage auf Teilrevision Statuten

15



WOGEN

UND ZUM SCHLUSS ...

EUER KURZES STATEMENT ZUM HEUTIGEN ABEND
oder dem bisherigen Verlauf des ENTWICKLUNGSPROZESS MITWIRKUNG

oder Euren ERWARTUNGEN

notieren und beim Ausgang «POSTEN» ... Z '
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