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Von JiirG ZuLLiGER B «Die kalkulatorische
Kostenmiete definieren wir als Obergrenze»,
sagt Remo Montanari vom Biiro fiir Wohn-
bauférderung der Stadt Ziirich. Die entspre-
chenden Reglemente fiir die von der Stadt
kontrollierten Baugenossenschaften (siehe
Kasten) sehen im Wesentlichen zwei Kompo-
nenten bzw. definierte Obergrenzen fiir die
Mietzinsberechnung vor: Einem gemeinniitzi-
gen Bautrdger erwachsen zum einen Kosten,
indem erin Form von Hypotheken Fremdkapi-
tal aufnimmt, das zu verzinsen ist. Fiir diesen
Kostenfaktor — die Kapitalkosten — sieht das
ReglementFolgendesvor: Die Anlagekosten ei-
nerSiedlung, d.h. die fiirden Erwerb von Land
oder Liegenschaften sowie zur Erstellung der

wohnen 1-2/2005

| 25

Welchen Spielraum haben Baugenossenschaften

bei der Berechnung der Mietzinse?

Giinstig wohnen
ist keine Gottesgnade

Gemelnnut2|ge Wohnbaugenossenschaften berechnen ihre Mieten

nach dem Pr|n2|p der Kostenmiete. Fiir Baugenossenschaften d|e

dass lelten fiir Kapltal und Betrlebskosten einzuhalten sind.

Doch es glbt auch einen gew1ssen Ermessenssplelraum welche

Kosten eme S|edlung zu tragen hat oder nlcht

Gebdude anfallenden Kosten, werden gemass
dem aktuellen Richtsatz der Kantonalbank
fiir variable Hypotheken verzinst. Untenste-
hende Tabelle veranschaulicht dies an einem
Beispiel: Die rund 5,8 Millionen Franken Anla-
gewert einer Siedlung sind mit dem aktuellen
Zinssatz fiirvariable Hypotheken zuverzinsen.
Unter dem Strich ergeben sich damit Kapital-
kosten von rund 189 ooo Franken.

BETRIEBSQUOTE: 3 PROZENT. Die zweite Kom-
ponentesinddie librigen Kosten —dazuzahlen
Betriebs-, Unterhalts- und Verwaltungskosten,
Versicherungen und Gebiihren, aberbeispiels-
weise auch die notwendigen und vorgeschrie-
benen Abschreibungen sowie Einlagen in den

KOSTENMIETE: BEISPIEL EINER BESTEHENDEN ALTEREN WOHN-

Anlagekosten per 31.12.2003:

Gebdudeversicherungssumme (Teuerungsindex 900):

Richtsatz ZKB fiir variable Hypotheken:
Anzahl Wohnungen:

Betriebsrechnung:

Kapitalkosten:

Baurechtszins:

Betriebskosten:

Hochstzuldssige Mietzinssumme:
Miete pro Wohnung, monatlich

5831 080
11 358 000
3,25%

57

5831080 zu 3,25% 189 510

51 200
340740
581 450

850

11 358 000 zu 3,00%

Erneuerungsfonds. Um diese Ausgaben iiber
ihre Mieteinnahmen decken zu kdnnen, sind
die Baugenossenschaften berechtigt, dafiir
jahrlich drei Prozent des Gebdudeversiche-
rungswertes zu belasten. Dieser Wert ergibt
sich in unserem Beispiel aus den fritheren
Anlagekosten, die mit dem entsprechenden
Teuerungsfaktor gemdss Gebdudeversiche-
rung multipliziert werden. Nebst der Kapital-
komponente leistet also jede Siedlung jedes
Jahr einen Beitrag als «Betriebsquote» fiir die
allgemeinen Kosten der Genossenschaft.

Um den in den letzten Jahren gestiegenen
Unterhaltskosten Rechnung zu tragen und um
vermehrtnotwendige Abschreibungenvorneh-
men zu konnen, steht derzeit eine Erh6hung
der Betriebsquote zur Diskussion. Die andere
Komponente, die Verzinsung des Fremdka-
pitals, wdre davon aber nicht beriihrt. Damit
sind Grenzen fiir hochstzuldssige Mietzinse
gesetzt (die hochstens dann iberschritten

. werdendiirfen, wenn hohere tatsdchliche Kos-

ten nachweisbar sind). Die Realitédt sieht aber
eher so aus, dass die maximale Kostenmiete
nicht in allen Siedlungen ausgeschopft wird.
In manchen Fallen sind die Mieten historisch
gewachsen und machten vor allem die Bewe-
gung des Hypothekarzinssatzes mit.

ABSCHREIBUNGEN UND ERNEUERUNSFONDS. In
unserem Beispiel machen die Betriebskosten
gut 340 000 Franken aus; hinzu kommen in
diesem Fall noch 51 200 Franken Baurechts-
zinsen,daangenommenwird, dass die Genos- »
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senschaftdaslLandim Baurechtnutztund dem
Baurechtsgeber dafiir eine Entschadigung
schuldet. Die Addition der Kostenfaktoren er-
gibtin unserem Beispiel eine hdchstzuldssige
Mietzinssumme von gut 581 0oo Franken. Wie
die Genossenschaft diesen Betrag aufdie ein-
zelnen Wohnungen verteilt, richtet sich nach
einem Wohnungsbewertungs- oder Punkte-
system.Jenach Grésse, Ausstattung oderLage
innerhalb derSiedlungsind die Gesamtkosten
auf die einzelnen Mietparteien umzulegen.
Wichtig sind weiter noch die Auflagen, je-
des Jahr zugunsten des Amortisationskontos
(Abschreibungen) und des Erneuerungsfonds
gewisse Betrdge zuzuweisen: Spdtestens ab
dem elften Jahr nach dem Bezug einer Sied-
lung ist mindestens ein halbes Prozent der
Erstellungskosten fiir Abschreibungen sowie
von Anfang an jedes Jahr drei Viertel Prozent
des Gebdudeversicherungswertes zugunsten
des Erneuerungsfonds vorgesehen. Damit
wird einerseits der normalen Altersentwer-
tung Rechnung getragen, andererseits sind
Riickstellungen fiir spatere Sanierungen und
Erneuerungen notwendig. Die Reglemente der
Stadt Ziirich sehen zahlreiche weitere Bestim-
mungen vor, etwa Limiten fiir die Entschadi-
gungenanVorstand und Baukommission einer
Genossenschaft.

EINFLUSSFAKTOREN BEI ERSATZNEUBAU. Ange-
sichts der Knappheit von Bauland in stdd-
tischen Agglomerationen sind der Riickbau
dlterer Siedlungen und der anschliessende
Neubaueine hdufigereVarianteals Neubauten
«auf der griinen Wiese». Mit dieser Variante
konnen gemeinniitzige Bautrdger einen ihren
wichtigsten Triimpfe ausspielen: Wenn das
Land vor Jahren oder gar Jahrzehnten in den
Besitz der Genossenschaft kam, macht der
Landanteil gemessen am heutigen Preisni-
veau oft weniger als zehn Prozent der ge-
samten Anlagekosten aus. Dementsprechend
sind die Startbedingungen ideal, umin einem
Ersatzneubau preiswerte Wohnungen zu er-
stellen.

In welchem Umfang dieses Potenzial genutzt
werden kann, hangt aber davon ab, mit wel-
chem Restbuchwert die bestehenden Wohn-
bauten noch in den Biichern sind. Wenn diese
Werte noch nicht vollstdandig abgeschrieben
sindodernichtabgeschriebenwerdenkdnnen,
missen sie auf die eine oder andere Weise in
die neuen Anlagekosten des Ersatzneubaus
einfliessen. Die neue Generation von Mietern
tragt damit einen Anteil zur Finanzierung von
alten, abgerissenen Hausern bei, die sie selbst
gar nie bewohnt hat. Wenn der verbleibende
Restbuchwert relativ hoch ist, kann dies einen
Ersatzneubau zu einem verniinftigen Preis-
niveau gar verunmaglichen. Fiir Markus Zim-
mermann von der Forderstelle Gemeinniitzi-
ger Wohnungsbau in Ziirich heisst es daher,
die Weichen strategisch richtig zu stellen:
«Wenn in der Strategie ein Ersatzneubau

angezeigt ist, sollten an den bestehenden
Gebduden keine wertvermehrenden Investi-
tionen mehrvorgenommen und die Abschrei-
bungen erhoht werden.»

FREIWILLIG AMORTISIEREN. Sofern wenige Jah-
re zuvor noch gréssere Ausgaben getatigt wer-
den — etwa neue Kiichen, Ersatz der Heizung,
Fassadensanierung—,verunmaglichtdies, die
bestehenden Gebdude innerhalb nitzlicher
Fristaufeintiefes Niveau abzuschreiben—und
ein zu hoher Restbuchwert verhindert einen
preisgiinstigen Ersatzneubau. Markus Zim-
mermann: «Als Faustregel konnen wir davon
ausgehen, dass der Restbuchwert pro Woh-
nungaufetwaso ooo Franken gesenktwerden
muss.Andernfalls sollte ein Ersatzneubauver-
schobenwerden.» Diese Uberlegungenzeigen
indesauchauf, dasseine Genossenschaftden
kiinftigen Handlungsspielraum einschrankt,
wennsiedie eingangs erwdahnten héchstzulds-
sigen Mieten nicht ausschopft. Wenn namlich
das Mietzinsniveau iiber ldangere Zeit deutlich
zu tief angesetzt ist, wdre es ein Ding der Un-
moglichkeit, die notwendigen Abschreibun-
gen vornehmen zu kénnen.

Es ist keineswegs selbstverstandlich, dass
eine Siedlung im Hinblick auf einen Ersatz-
neubau im notwendigen Mass abgeschrie-
ben werden kann. Das stadtische Reglement
sieht zum Beispiel jahrliche Mindesteinlagen
in das Amortisationskonto von einem halben
Prozent vor, und zwar vom elften Jahr nach
Bezug an gerechnet. Mit anderen Worten:
Wenn nicht freiwillig umfangreichere Amor-
tisationen vorgenommen werden kdnnen, ist
eine Siedlung erst nach 210 Jahren auf Null
abgeschrieben, also nach einer Frist, die weit
tiber die tibliche Lebensdauer von Gebdauden
hinausreicht. Wenn es sich eine Genossen-
schaft leisten kann, empfiehlt es sich, eine
dltere Siedlung vor dem Abreissen ganz auf
Nullabzuschreiben. Eine solche Abschreibung
muss tiberdie Erfolgsrechnungauch finanziert
werden konnen. Weiter bietet es sich auch an,
den Erneuerungsfonds fiir Abschreibungen
heranzuziehen.

Sofern die Siedlung in der Buchhaltung nicht
auf Null abgeschrieben werden kann, gibt es
nur die Moglichkeit, den Restbuchwert ent-
weder iiber die Baukosten der zu erstellen-
den Baute oder uiber eine dementsprechen-
de Erhohung des Landwertes in die kiinftige
Mietzinsberechnung einfliessen zu lassen.
Grundsatzlich sollte es in einer Genossen-
schaft aber keine Aufwertung von Grund und
Boden geben, denn gerade dies ist ja Sinn
und Zweck im gemeinniitzigen Wohnungsbau
— der Spekulation und der Gewinnabschop-
fungdurch steigende Landwerte soll ein Riegel
geschoben werden.

SPIELRAUM BEI NEUBAUTEN. Auch bei einem
Neubau, der nicht auf eigenem, sondern auf
fremdem Land realisiert wird, hat eine Genos-

senschaft einen gewissen Spielraum, das Pro-
jekt und die spateren Mieten im Interesse der
Genossenschaft zu steuern. Selbstverstand-
lich gilt es, samtliche Chancen und Risiken
im Zusammenhang mit dem Landerwerb und
der Projektentwicklung professionell abzu-
klaren und kostenbewusst zu planen. Markus
Zimmermann sagt: «Eine Uberbauungsstu-
die kann zum Beispiel zur Klarung beitragen,
wie die zuldssige Ausniitzung ausgeschopft
und doch eine hohe Umgebungsqualitit
geboten werden kann.» Entscheidend ist
weiter, sich nicht erst im Lauf der Planung
und Projektentwicklung Gedanken tiber die
kiinftigen Anlagekosten zu machen, sondern
umgekehrt vorzugehen: Am Anfang miissen
klar definierte Wohnungsgrossen, Angaben
zu den Baukosten pro Quadratmeter Wohn-
flache und den kiinftigen Mieten bei einem
vorgegebenen Referenzzinssatz stehen.

Gemdss stddtischem Reglement diirfen den
Anlagekosten der zu bauenden Siedlung
nur die «tatsachlichen Aufwendungen» an-
gerechnet werden. Es ist indes eine Frage
der Auslegung und Abgrenzung, in welchem
Umfang gewisse Arbeiten im Vorfeld eines
Projekts liber die allgemeine Rechnung einer
Genossenschaftfinanziertwerden sollen oder
dem Baukonto der Siedlung zu belasten sind.
Einfach ausgedriickt: Was iiber die allgemei-
ne Erfolgsrechnung finanziert wird, tragt die
Genossenschaft als Ganzes solidarisch. So
ist es zum Beispiel moglich und wird auch
praktiziert, dass Ausgaben fiir Studien- und
Projektwettbewerbe, juristische Abklarungen
usw.ausdieserKasse gedecktwerden. Markus
Zimmermann héltdiese Praxis flirrichtig: «Fri-
her oder spater kommt jede Siedlung in eine
solche Phase und profitiert davon.» DieserHal-
tung stimmt auch Remo Montanari vom Biiro
fiir Wohnbauférderung zu: Kritiker kdnnten
einwenden, dies sei «Quersubventionierung,
aber es sei vertretbar und richtig, gewisse
Ausgaben tiber die allgemeine Rechnung zu
nehmen: «Ein erster Studienwettbewerb fiir
ein Projekt kann eine wichtige Erfahrung und
Lehre fiir weitere solche Wettbewerbe einer
Genossenschaft sein.» )

Reglemente der Stadt Ziirich

Die Mietzinsberechnung fiir Baugenossenschaf-
ten, die von der Stadt Ziirich kontrolliert werden,
stiitzt sich auf das «Reglement iiber die Fest-
setzung, Kontrolle und Anfechtung der Mietzinse
bei den unterstiitzen Wohnungen (Mietzinsregle-
ment)» vom 19.6.1996. Einzelheiten zum Rech-
nungswesen der Baugenossenschaften sind im
«Reglement fiir das Rechnungswesen dervon der
Stadt Ziirich unterstiitzten Wohnbautréger (Rech-
nungsreglement)» vom 19.11.2003 festgelegt. Alle
Reglementekénnen unterwwws3.stzh.ch/ internet/
fd/dsfd/home/wohnbau.html heruntergeladen
werden.
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