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Hypozinsschwankuhgen im WOGENO-Modell

Der WOGENO-
Mietzins

Der Mietzins wird in den
WOGENO-Liegenschaften
als reine Kostenmiete berech-
net. Das heisst, alle Erho-
hungsgriinde, welche nicht
durch tatsachliche Kosten
ausgewiesen werden kon-
nen, fallen bei uns weg, ob-
wohl mietrechtlich bedeu-
tend hohere Aufschlige mo-
glich waren.

Neben den ausgewiesenen
Kosten (Kapitalkosten, Un-
terhalt, Gebiihren etc.) kann
ein Hauseigentiimer ver-
schiedene Erhohungsgriinde
nennen, welche reine Ge-
winnerh6hungen darstellen
(z.B. Orts- und Quartieriib-
lichkeit, Kaufkraftsicherung
des investierten Eigenkapi-
tals etc.). Diese zweite Grup-
pe von Erhohungsgriinden
fallt bei der WOGENO-
Miete ausser Betracht. Zu-
dem werden bei der WOGE-
NO-allfdllige Kostensenkun-
gen (wie z.B. sinkende Hypo-
zinsen) den Liegenschaften
gutgeschrieben.

Wie wirkt sich dies
aus?

Auf dem privaten Liegen-
schaftenmarkt gehen die
Mieten bekanntermassen

nur in eine Richtung: Sie
steigen, obwohl die Kosten
fiir die Hauseigentiimer
auch sinken konnen. Im
Laufe der Zeit kummulieren
sich hier gewaltige Gewinne.
Einige Beispiele:

Gemadss "Bundesbeschluss
tiber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen
(BMM)" erlaubt eine Erho-
hung des Hypothekarzinses
um 1/4 % eine Mietzinserho-
hung von 3,5 %. Im Marz
1981 betrug der Hypothekar-
zins 5 %, bis im Marz 1982
erhohte er sich auf 6 % und
sank dann bis im Juli 1988
wieder auf 5 %. Fiir den
Hausbesitzer waren also die
Kapitalkosten im Juli 1988
gleich hoch wie im Mirz
1981. Der BMM erlaubte ihm
jedoch die Miete (aufgrund
des im Jahre 1982 um 1 % ge-
stiegenen Hypozinses) um
14 % anzuheben. Die dann
folgenden Hypozinssenkun-
gen werden in der Regel den
Mieterinnen und Mietern
nicht weitergegeben, obwohl
das Recht zur Mietzinsre-
duktion bestehen wiirde.

Fiir eine Wohnung mit ei-
nem Mietzins von 800 Fran-
ken heisst dies, dass der
Hauseigentiimer einen jahrli-
chen Zusatzgewinn von Fr.
1344.-- macht.

Der andere Erh6hungsgrund

"Kaufkraftsicherung des Ei-
genkapitals" verhilft eben-
falls auf absurderweise zu
einer massiven Gewinnstei-
gerung. Die Theorie dieses
Erhéhungsgrundes sieht so
aus: Ein Hauseigentiimer
soll sein investiertes Eigenka-
pital ohne Geldentwertung
anlegen konnen. Gleichzei-
tig wird ihm jedoch eine aus-
gezeichnete Verzinsung sei-
nes Eigenkapitals zugestan-
den (0,5 -1 % tiber dem Zins-
satz der ersten Hypothek).
Ferner wird davon ausge-
gangen, dass sein Eigenkapi-
tal 40 % an der Anlagesum-
me einer Wohhnung betragt.
Deshalb darf er 40 % der
Teuerung auf den Mietpreis
liberwZizen (ohne zu beach-
ten, dass sich ein Mietzins ja
nicht zu 100 % aus Kapital-
kosten zusammensetzt son-
dern auch aus Unterhaltsbei-
tragen, Abschreibungen, Ge-
biihren etc.). Fuir den bereits
obenerwdhnten Zeitraum
vom Mirz-1981 biszum juli
1988 bedeutet dies, dass der
Mietzins um weitere 8 % (40
% der Teuerung) angehoben
werden kann. Konkret:

Die monatliche Miete von
Fr. 800.-- steigt um weitere
Fr. 768.-- im Jahr. Zusammen
mit den Zusatzgewinnen
aus dem obenerwahnten Bei-
spiel "Hypozinserh6hung”
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liegt der neue Mietzins im
Juli 1988 bei rund Fr. 980.--,
das heisst, die Mieter/ Innen
zahlen im Jahr Fr. 2100.--
zuviel.

‘Tatsichlich steigt die

Miete noch stirker

"Da neben den beiden obener-

wiihnten Erhohungsgriinden
noch eine Reihe weiterer Er-
hohungsgriinde bestehen
(zt. berechtigte wie Erho-
hung von Unkosten und Ge-
biihren, oder wertvermeh-
rende Investionen, zt. unge-
rechtfertigte wie Anpassung
an orts- und quartieriibliche
Mietzinse etc.) steigt die Mie-
te tatsachlich noch bedeu-
tend starker an. Wiederum
den obenerwahnten Zeit-
raum betrachtet stieg der
Mietindex um 38 %.
Konkret: Die 800frankige
Wohnung kostet nun Fr.
1104.-- oder im Jahr zahlt
der Mieter Fr. 3650.-- mehr.

Und bei der
WOGENO?

Selbstverstandlich fallen
auch bei der WOGENO stei-
gende Kosten an. Im Unter-
schied zum privaten Woh-
nungsmarkt, werden jedoch
nur die tatsachlichen Kosten
erhoben. So miissen wir sin-
kende Hypozinse den Mie-
ter/innen weitergeben, oder
wenn wir z.B. eine billigere
Festhypothek haben, wird
dies bei der Mietzinsberech-
nung berticksichtigt. Wieder-
um auf das Beispiel der
800-frankigen Wohnung
bezogen, kann die Kosten-
entwicklung (ohne allfillige
wertvermehrende Investitio-
nen) etwa so berechnet wer-
den: Die Teuerung fallt auf
etwa 20 % des Mietzinses
(Anteil, Unterhalt, Gebiih-
ren, etc.) an. 20 % von

Fr. 800.-- sind Fr. 160.-- mal
20 % Teuerung = Fr. 32.-- im
Monat oder Fr. 384.-- im
Jahr. Das heisst, verglichen
mit der allgemeinen Mietzin-
steuerung, bei der die Mie-
ter/Innen Fr. 3650.-- im Jahr
mehr bezahlen miissen, spa-
ren die WOGENO-Mieter /
Innen Fr. 3266.-- im Jahr.

Ein gewinnschaffen-
des Perpetuum mobi-
le

Die im Artikel dargestellten
Erhohungsgriinde "Hypothe-
karzinserhohung" und "Teue-
rungstiberwilzung" wirken
sich zudem noch kummula-
tiv aus. Die Darstellung

zeigt, wie sich ein Mietzins
im privaten Wohnungs-
markt mit diesen beiden Er-
hohungsgriinden entwickelt.
Ganz absurd wird hier die
Situation, weil sich die stark
steigenden Mieten auf die
allgemeine Teuerung auswir-
ken und es das Schweizeri-
sche Mietrecht zulasst, dass
diese Teuerung wiederum
(zu 40 %) auf die Mieten
uiberwilzt werden darf.

GV vom 27.6.89

An der GV wurden zwei
wichtige Beschliisse gefasst,
welche wir hiermit allen
WOGENO-Mitgliedern zur
Kenntnis geben wollen. Auf-
grund eines aktuellen Kon-
fliktes bei einer Wohnungs-
vergabe wurde beschlossen,
dass alle freiwerdenden
Wohnungen in WOGENO-
Hausern ausnahmslos unter
allen WOGENO-Mitgliedern
ausgeschrieben werden miis-
sen. Weiter wurde beschlos-
sen, die Erlauterung zu Pkt.
L.5. der Statuten (Zimmer-
zahl) zu erganzen: "Jede Per-
son hat grundsatzlich An-
spruch auf 1 Zimmer. Als Mi-
nimalbelegung pro Woh-
nung gilt: Anzahl Personen
+ 1 = Anzahl Zimmer. Von
diesem Grundsatz kann un-
ter Beriicksichtigung des
Wohnungsgrundrisses (sehr
kleine Zimmer, gefangene
Zimmer) abgewichen wer-
den. In diesem Fall gilt, los-
gelost von der Zimmerzahl,
folgender Anspruch auf eine
maximale Wohnflache:

1. Person = 45 m” (als Einzel-
person bis 60 m?), jede wei-
tere Person je 20-25 m?. Ist
die Wohnung resp. Liegen-
schaft unterbelegt, sollen ent-
weder weitere Genossen-
schafter/Innen aufgenom-
men werden, bis die Mini-
malbelegung erreicht ist,
oder die Bewohner/Innen
miissen die Wohnung wech-
seln, sobald eine entspre-
chende Wohnung zur Ver-
figung steht. Ueber Ausnah-
men insbesondere Arbeits-
platze, Gemeinschaftsrau-
me, besondere Wohnformen
entscheidet die Hausgemein-
schaft in Absprache mit dem
WOGENO-Vorstand, ohne
Einigung ist die letzte Ent-
scheidungsinstanz die GV.

Hypozins und Depo-
sitenkasse

Auch die Ziircher Kantonal-
bank, unsere Hausbank, hat
sich dem Druck der Gross-
banken (gerne?) gebeugt

und eine 2. Hypozinserho-
hung auf den 1.10.89 be-
schlossen. Ein kleines "Tro-
sterli”, wobei das kaum ins
Gewicht fallt: Die Althypo-
theken werden bei der ZKB
nur auf 5 3/4 % erhoht, die
neuen auf 6,5 %. Alle Haus-
mietzinse - sofern nicht Fest-
hypotheken bestehen - wer-
den also entsprechend ange-
passt: wir hoffen in absehba-
rer Zeit auch wieder nach
unten. Im gleichen Zuge
werden auf dieses Datum
die Zinsen auf den Sparkapi-
talien erhoht. Die WOGE-
NO-Depositenkasse wird
deshalb ab 1.10.89 diese Gel-
der mit4 1/4 % verzinsen,
nachdem sie schon auf den
1.6.89 auf 4 % erhoht hat.

Die WOGENO iind
das Mietrecht

Das Selbstverwaltungssy-
stem der WOGENO wider-
Spricht logischerweise in——
verschiedenen Punkten
dem Mietrecht, da dieses
auf dem klassischen Ver-
hiltnis Vermieter/Mieter
aufbaut. Im Einzelfall ist

es moglich, dass wir Miet-
vertragsanderungen (z.B.
Erhohung der Unterhalts-
kosten durch den Hausver-
ein etc.) vornehmen, die
mietrechtlich keinen Be-
stand haben. Solange dies
im Einvernehmen geregelt
werden kann, entstehen
hier keine Probleme. Es
kommt aber in seltenen
Fiillen vor, dass wir solche
Probleme vor der Schlich-
tungsstelle kldren. Der
WOGENO-Vorstand ist

der Ansicht, dass jedes Mit-
glied (und auch die WO-
GENGO selbst) problemlos
im Konfliktfall das Mietge-
richt anrufen kann. Aller-
dings: Auch wenn wir
solche Gerichtsentscheide
zu akzeptieren haben, sind
wir dort, wo die Grundla-
gen der WOGENO (Selbst-
verwaltung, Kostendek-
kung) angegriffen werden,
der Ansicht, dass sich

dann die Mieter{Innen
auch nicht mehr auf die
Vorteile des WOGENO-
Modells berufen konnen. -
Das heisst, wir werden uns
in solchen Fallen - absolut
korrekt - der Maoglichkeiten
jedes privaten Hauseigen-
tiimers bedienen.




Amortisation und Abschreibung

Nachdem wir im letzten Info den Begriff Amortisa-
tion niher erklirt haben, geht es heute um die Ab-
schreibung. Zum besseren Verstindnis empfehlen
wir, nochmals die Beschreibung der Amortisation zu
lesen, da beides zusammenhingt.

Die Abschreibung

Bei der Abschreibung
handelt es sich um eine
Wertberichtigung eines
Anlagegutes (im Falle
der WOGENO wiederum
einer Liegenschaft). Man
geht davon aus, dass eine
Liegenschaft im Laufe
der Zeit durch den Alte-
rungsprozess an Wert ver-
liert. Im Normalfall
schatzt man bei einer Lie-
genschaft die Lebensdau-
er auf 50 - 100 Jahre. Die
Abschreibungsrate be-
tragt unter Berticksichti-
gung, dass der Boden-
wert nicht abgeschrieben
werden muss, je nach An-
teil von Boden und Ge-
baude 1 % - 1,5 % der ge-
samten Anlagesumme. Es
gibt natlirlich Abwei-
chungen von dieser Pra-
xis, z.B. bei einer Liegen-
schaft welche man im
Baurecht erworben hat
mit einem entschadi-
gungsfreien Riickfall
nach 60 Jahren an den
Baurechtgeber. In diesem
Fall ist natiirlich die Le-
bensdauer dieser Liegen-
schaft nur 60 Jahre und
die Abschreibungsrate
muss auf etwa 1,7 % fest-
gelegt werden, damit die
Liegenschaft nach diesen
60 Jahren auf Null abge-
schrieben ist. Bei der Ab-
schreibung werden Bo-
denpreissteigerung und
Bauteuerung ausser Acht
gelassen, d.h., man geht
immer vom ehemals inve-
stierten Kapital (Anlage-
vermogen) aus.

Der Zusammenhang
der Amortisation mit
der  Abschreibung
beim WOGENO-
Modell

Wenn der Hausverein
den Mietzins (inbegriffen
die Amortisationsrate) be-
zahlt, so stellt dies fur
die WOGENO einen Er-
trag dar. Diesem Ertrag
stehen andererseits die
Aufwendung fiir die
Fremdkapitalzinsen an
der Liegenschaft gegen-
uiber. Die effektive Amor-
tisation, welche die
WOGENO der Bank be-
zahlt, ist aber nicht ein
Aufwand der sich in der
Erfolgsrechung nieder-
schlagt, sondern eine
"Ruckzahlung von Schul-
den”, welche die Ver-
pflichtungen der WOGE-
NO gegentiber der Bank

sehen, dass der jeweils
ausgewiesene Gewinn
vor Abschreibung tiefer
ist, als die im betreffen-
den Jahr tiber die Miet-
zinszahlungen geleiste-
ten Amortisationsraten
und getatigten Nettoein-
lagen in den Erneue-
rungsfonds. Konkret
heisst das, dass die WO-
GENO einen Teil dieser
Gelder fiir ihren Verwal-
tungsaufwand und weite-

reduzierten. Zwingender-
massen resultiert daraus
ein Gewinn in der Er-
folgsrechnung in der
Hohe der Amortisations-
rate. Bei der Rechnungsle-
gung der WOGENO soll-
te dies dem ausgewiese-
nen Gewinn vor Abschrei-
bungen entsprechen.
Dasselbe gilt auch fiir die
im Mietzins miteinge-
schlossenen Einlagen in
den Erneuerungsfonds,
sofern diese nicht durch
effektive Unterhaltsko-
sten und Renovationsar-
beiten reduziert werden
(Nettoeinlagen in den Er-
neuerungsfonds).

Wenn man die Bilanzen
und Erfolgsrechungen
der WOGENO der letz-
ten Geschaftsjahre jedoch
('.ln!ichﬂllt, ka nn man er-

re nicht wertvermehren-
den Aufwendungen ge-
braucht hat. Einen Teil
der somit von den Haus-
vereinen flir spatere Re-
novationen erbrachten
"Vorfinanzierung" hat die
WOGENO demzufolge
fiir ihre laufenden Auf-
wendungen verbraucht.
Dadurch besteht die Ge-
fahr, dass die WOGENO
in spateren Jahren die
Mittel nicht bereitstellen
kann, um notige Renova-
tionen vorzunehmen, die
Hauser also verlottern
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Drei 4-Zimmerwohnungen a 71 m2 Mietzins 1138.-- per
Monat 1 Ladenlokal (Coiffeursalon) Mietzins Fr. 680.--
per Monat {iber der Garage (Werkraum) und Veloraum
befindet sich eine Terrasse, hinter dem Haus ein Gar-
ten zum Liegen, Sitzen und Sein

Umgebung: zur Zeit im Westen Baustelle

im Siiden Durchgangsstrasse

im Norden Feuerwehr- und Werkgebiude der Gemein-
de

im Osten Ausfahrt und Gemeindeparkplatz

lassen miisste. Nun ist es
aber so , dass durch die
aktuelle Bodenpreisstei-
gerung und Bauteuerung
gentigend Eigenkapital
in Form von "Stillen Re-
serven" gebildet wird,
dass auch in spateren Jah-
ren genug Eigenkapital
vorhanden ist, um anfal-
lende Renovationskosten
durch eine Bank finanzie-
ren zu lassen. (Das aktuel-
le Beispiel der Inselstras-
se Uster zeigt dies deut-
lich. Die WOGENO hat
hier in Kauf und Umbau
der Liegenschaften rund
Fr. 5 Mio. investiert. Die
Zircher Kantonalbank
hat nun, 3 Jahre nach Ab-
schluss der Umbauarbei-
ten diese Liegenschaften
vorsichtig auf Fr. 5,5 Mio.
geschatzt. Das "Eigenka-
pital" fiir diese Liegen-
schaft hat demzufolge et-
wa 10 % zugenommen).
Auch durch die stetige
Zunahme der Depositen-
kasse ist absehbar, dass
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die WOGENO kaum Pro-
bleme haben wird, spate-
re Renovationen (durch
WOGENO-Darlehen) fi-
nanzieren zu konnen.
Dennoch sollte das Ziel,
den Gewinn vor Ab-
schreibungen so hoch hal-
ten wie die effektiven
Einlagen in den Erneue-
rungsfonds und die
Amortisationsraten zu-
sammen ausmachen,
nicht aus den Augen ver-
loren werden. Durch
einen Konjunkturein-
bruch konnte namlich
der Liegenschaftenmarkt
wieder in sich zusammen-
brechen oder mindestens
zurtickfallen und in die-
sem Falle ware bestimmt
auch ein Rickgang der
Depositenkasse vorauszu-
sehen. Die WOGENO
musste also wieder zur
konventionellen Bankfi-
nanzierung fiir ihre Lie-
genschaften tibergehen.
Fiir diesen Fall miissen
also gentigend Eigenmit-
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tel gebildet werden, da-
mit die WOGENO solche
Krisen unbeschadet iiber-
stehen kann. Im Ver-
gleich zu anderen, mei-
stens alteren Wohnbauge-
nossenschaften hat die
WOGENO namlich sehr
kleine "Eigenmittel” in
Form von "Stillen Reser-
ven'. Konkret heisst das,
dass die WOGENO da-
rauf bedacht sein muss,
Verwaltungskosten und
tibrige, nicht liegenschaf-
tenbedingte Aufwendun-
gen sonstwie abdecken
zu konnen, z.B. iiber die
in den Hausmietvertra-
gen vorgesehenen Ver-
waltungskostenbeitrige,
den "Zinsgewinn" auf der
Depositenkasse usw.

Mit der Jahresrechnung
1988 konnte 0,8 % abge-
schrieben werden, was
erstmals dem angestreb-
ten Ziel von mind. 1 %
sehr nahe kommt.

Alois Degonda

Wir fiihlen uns in diesem Haus wohl, obwohl zum Bei-
spiel die sanitiren Einrichtungen nur den bescheiden-
sten Bediirfnissen entsprechen. Dem Wohnkomfort
gegeniiber betrachten wir die Mietzinse an der ober-
sten Grenze. Die Fassadenrenovation steht vor der
Haustiire. Im nichsten Friihling soll voraussichtlich
damit begonnen werden. Fiir weitere Uebernahme von
Hausern wire eine sorgfiltigere Beurteilung des Haus-
zustandes wiinschenswert, als dies bei uns der Fall war.



