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ug haften im Raum Ziirich haben in den letzten Monaten die Mietzinse angehoben. Die Allgemeine Baugenossenschaft

Ziirich (ABZ, im Bild ein Wohnhaus an der Mutschellenstrasse) hat ihre Beweggriinde dabei gut und versténdlich kommuniziert.

Mietzinsaufschlége bei Wohnbaugenossenschaften

Zurcher Kostenmietmodell
in Schieflage?

Bislang galt das Ziircher Kostenmietmodell als Richtschnur.
Nun erlaubt es Wohnbaugenossenschaften teils massive Mietzinsaufschlige.
Warum ist das so? Welche Kosten sind fiir sie tatsdchlich gestiegen?
Und welchen Spielraum haben sie? Eine Spurensuche.

Im letzten Dezember sorgte in Ziirich
eine Genossenschatft fiir Schlagzeilen, die
ihren Bewohner:innen je nach Siedlung
zum Teil Mietzinserh6hungen von bis zu
dreissig Prozent bekannt gegeben hatte.
Auch viele Bewohnerinnen und Bewoh-
ner anderer Genossenschaften bekamen
in den letzten Monaten Post: Auch ihnen
wurde eine Mietzinserhohung angekiin-
digt, jedoch in den meisten Féllen eine
deutlich geringere; massive Erh6hungen
blieben die absolute Ausnahme. Dass im
Raum Ziirich aktuell bei vielen Genos-
senschaften die Mietzinse angehoben
werden, hat mit einer regionalen Beson-
derheit zu tun: dem Ziircher Kostenmiet-
modell.

Von Lea Gerber

Die meisten Genossenschaften mit Sitz in
Ziirich wenden bei der Mietzinsgestal-
tung das Ziircher Kostenmietmodell an,
nach den Vorgaben der kantonalen
Wohnbauftrderungsverordnung bezie-
hungsweise des stadtischen Mietzinsreg-
lements (sieche Wohnen 5/2023). Im Ziir-
cher Modell setzt sich die Kostenmiete
aus zwei Komponenten zusammen: aus
einem Finanzierungsanteil und einem
Betriebsanteil. Grundlage fiir die Finan-
zierungskosten sind die Anlagekosten,
die die Genossenschaft fiir Land, Gebiu-
de sowie wertvermehrende Investitionen
aufgewendet hat. Diese werden mit dem
Referenzzinssatz multipliziert. Zu den Be-
triebskosten zdhlen neben Abgaben und

Versicherungspramien die laufenden Un-
terhaltskosten, Riickstellungen in den Er-
neuerungsfonds sowie Abschreibungen
und Verwaltungskosten. Fiir die Berech-
nung dieser Kosten wird der Gebaudever-
sicherungswert, der von der Gebdudever-
sicherungsanstalt des Kantons Ziirich
festgelegt wird, mit der Betriebsquote von
3,25 Prozent multipliziert (siehe Grafik).
Eine Verdanderung des Referenzzins-
satzes oder des Gebdudeversicherungs-
werts kann in diesem Modell zu Verdn-
derungen bei der maximal zuldssigen
Mietzinssumme fithren. Der Referenz-
zinssatz sank in den letzten zehn Jahren
von 2 Prozent kontinuierlich auf 1,25 Pro-

‘zent im Jahr 2020 und stieg dann inner-
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halb des zweiten Halbjahrs 2023 abrupt wieder
auf 1,75 Prozent. Die Gebdudeversicherungs-
werte waren jahrelang gleichgeblieben. Wegen
der hohen Bauteuerung stiegen sie jedoch per
Januar 2023 um rund 10 Prozent und per Januar
2024 erneut um rund 5 Prozent an. Die Kombi-
nation von zweimal steigenden Referenzzins-
sdtzen und zweimal steigenden Gebdudeversi-
cherungswerten fiihrte innerhalb einer sehr
kurzen Zeit zu einer starken Erh6hung der ma-
ximal zuldssigen Mietzinssumme, oftmals in
der Gréssenordnung von 20 Prozent.

Fachstelle bekommt viele Anfragen

«Fiir Bewohnerinnen und Bewohner von Ge-
nossenschaftswohnungen, die plotzlich mehr
Miete bezahlen miissen, obwohl an ihrer Lie-
genschaft nichts gemacht wurde, ist das nicht
einfach zu verstehen», sagt Karin Vasella, Leite-
rin der Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen der
Stadt Ziirich. Die Fachstelle hat in den letzten
Monaten sehr viele telefonische Anfragen von
Genossenschafter:innen bekommen, die wis-
sen wollten, ob ihre Mietzinserhéhung rech-
tens ist. «Da miissen wir dann erkldren, wieso
bei der Berechnung der Mietzinse etwa der
Gebdudeversicherungswert herangezogen wird
und einen Ausschlag macht.»

Doch welche Kosten sind bei den Genossen-
schaften tatsdchlich gestiegen? Bei den Finan-
zierungskosten kommt es darauf an, ob eine
Genossenschaft in den letzten zwei Jahren eine
neue Hypothek abschliessen musste oder kurz
davorsteht. Die Zinsen fiir die neue Hypothek
liegen in der Regel iiber den vorherigen Kondi-
tionen - zum Teil auch deutlich {iber dem Refe-
renzzinssatz. Diese insgesamt hoheren Finan-
zierungskosten muss die Genossenschaft auf
die Mieten abwilzen kénnen; ansonsten lduft
sie Gefahr, nicht mehr kostendeckend vermie-
ten zu konnen.

Betrachtet man die Betriebskosten, so stie-
gen etwa die Verwaltungskosten, zum Beispiel,
weil die Genossenschaft wegen der Teuerung
auch hohere Lohne zahlt. Noch viel mehr ins
Gewicht fallen jedoch der Aufwand fiir Unter-
halt und Reparaturen sowie die Riickstellun-
gen beziehungsweise Einlagen in den Erneue-
rungsfonds. Beide gehen auf die hohe Bau-
teuerung von rund 15 Prozent zuriick. Steigen
die Baukosten, werden auch kiinftige Sanierun-
gen teurer, weshalb es mehr Riickstellungen
braucht.

Gebiudeversicherungswert: Kriicke?

«Der Gebdudeversicherungswert als Grundla-
ge fiir die Betriebskosten bildet diesen Sach-
verhalt grundsitzlich ab, weil die Gebdudever-
sicherung im Schadensfall die Wiederherstel-
lung von Gebé&dudeteilen oder ganzen Ge-
béduden vergiitet», erkldrt Gian-Marco Huber,
Leiter Finanzen beim Dachverband Wohnbau-
genossenschaften Schweiz. Trotzdem findet
er, dass der Gebdudeversicherungswert in der
aktuellen Situation im Ziircher Kostenmietmo-
dell zu fest zu Buche schlégt. «Die Ziircher Kos-
tenmietformel ist unter den aktuellen Vor-
zeichen - gestiegener Referenzzinssatz, ge-
stiegene Gebdudeversicherungswerte - etwas
ins Ungleichgewicht gefallen», so Huber. «Die
Abschreibungen sollten eigentlich nicht nach
dieser Logik berechnet werden, da sie auf dem
Anlagewert basieren.» Diese Einschitzung teilt
auch Richard Fiereder, Leiter der Fachstelle
Wohnbauférderung beim Kanton Ziirich. «Wir
machen uns seit ldngerem Gedanken, wie die
Bindung an den Geb&dudeversicherungswert
aufgebrochen werden konnte. Die Krux ist,
dass das Modell weiterhin einfach bleibt.»

Auch Karin Vasella ist nicht sehr gliicklich
mit dem Gebdudeversicherungswert fiir die
Berechnung der Betriebskosten. «Er ist eine Art
Kriicke, ein Hilfsmittel», sagt sie. Uber die letz-
ten dreissig Jahre sei er jedoch insgesamt ein
passables Instrument gewesen. Sowieso sei der
grosse Vorteil am Ziircher Kostenmietmodell
dessen Einfachheit.

Auch das Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWO) wird sich bei seinem Kostenmietmodell
fiir vom Bund geforderte Wohnungen voraus-
sichtlich auf den Geb&dudeversicherungswert
abstiitzen. Eine Arbeitsgruppe hat iiber mehre-
re Jahre nach Alternativen zum Gebdudeversi-
cherungswert bei der Berechnung der Betriebs-
kosten gesucht. «Wir haben jedoch keine pas-
sable Alternative gefunden, die das BWO
akzeptiert hitte», berichtet Peter Schmid, Vor-
standsmitglied von Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz und Experte in Sachen Kostenmie-
te. Das Kostenmietmodell des BWO ist aktuell
noch in Erarbeitung.

Primat der kostendeckenden Miete

«Das Ziircher Kostenmietmodell gibt mit der
maximal zuldssigen Mietzinssumme den Rah-
men vor. Zu iiberlegen, wie viel braucht man,
wann und um wie viel erhoht man die Mieten,

Ziircher Kostenmietmodell

Die maximal zuldssige Mietzinssumme im Ziircher Kostenmietmodell berechnet sich folgendermassen:

Anlagekosten x Referenzzinssatz + Gebaudeversicherungswert x Betriebsquote = maximal zuldssige Mietzinssumme

L J \
Y Y

kontrolliert werden.

Finanzierungskosten Betriebs- und Verwaltungskosten

Bei Mietzinsanfechtungen sind die Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen bzw. die kantonale Fachstelle Wohnbauférderung
zustandig. Vorraussetzung dafiir ist eine Forderung der 6ffentlichen Hand, und die Mietzinse miissen durch eine Behérde




ist Aufgabe des Vorstands. Hier gibt es viele

Spielarten, dies umzusetzen», findet Fiereder :

von der kantonalen Fachstelle. «Oberstes Pri-
mat fiir die Genossenschaften ist, die Wohnun-
gen zu den Selbstkosten zu vermieten», besté-
tigt auch Vasella. Dazu sei es essenziell, dass die
Verantwortlichen die finanzielle Situation ihrer
Genossenschaft gut kennen und regelméssig
analysieren. «Die Idee ist nicht, dass sie blind
das System anwenden, sondern dass sie sich
die Frage stellen: Was sind unsere Selbstkosten,
wie viel miissen wir decken?»

Das haben die allermeisten Genossenschaf-
ten auch so gemacht. Wirkung gezeigt hat wohl
auch ein Rundschreiben des Regionalverbands
Ziirich vom vergangenen Dezember. Darin for-
derte dieser seine Mitglieder auf, die Mieten
nur so weit zu erhhen, wie es aus betriebswirt-
schaftlicher Sicht geboten ist. «Ein grosser Teil
der Genossenschaften hat ihre Mieten bislang
um sieben bis zwoOlf Prozent erh6ht», schétzt
Vasella. Uber genauere Zahlen verfiigt die
Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen nicht. Die
Ziircher Genossenschaften sind verpflichtet,
ihr sdmtliche Mietzinsverdnderungen mitzu-
teilen. «Einige Genossenschaften fragen bei
uns an, ob sie die maximale Mietzinserh6hung
ausschopfen diirfen, entscheiden sich dann
aber nachher, gestaffelt vorzugehen und vor-
erst weniger zu erh6hen.»

Stresstest fiir Mietzinsmodell

Die Kombination von zweimal steigenden Re-
ferenzzinssédtzen und zweimal steigenden Ge-
baudeversicherungswerten erlaubt zum Teil
Mietzinserhhungen von iiber 20 Prozent. Da
stellt sich bei einigen Branchenleuten die Fra-
ge, ob sich das Ziircher Modell {iberholt hat.
Fiereder spricht von «Hértetest» und meint, im
jetzigen Szenario wéren die Schwachstellen des
Modells sichtbar geworden. Fachstellenleiterin
Karin Vasella relativiert; man solle das Kind
nicht mit dem Bade ausschiitten, sagt sie.
Denkbar seien jedoch Anpassungen am Miet-
zinsreglement, zum Beispiel eine Pflicht zur
Staffelung bei Mietzinserhdhungen, wie das
heute schon bei den Mietzinsumlegungen in-
nerhalb einer Siedlung der Fall sei. Dazu will
die Stadt aber erst analysieren, wie die Genos-
senschaften mit dem grossen Spielraum fiir
Mietzinsanpassungen effektiv umgegangen
sind. Aktuell ist die stdadtische Fachstelle daran,
Erlduterungen zur Kostenmiete auf der stadti-
schen Website aufzuschalten.

Auch die kantonale Fachstelle zeigt sich of-
fen fiir Gespréche. Gian-Marco Huber und Pe-
ter Schmid denken jedoch, dass das Modell
mittelfristig von selbst wieder in die Balance
kommt, wenn sich die Differenz zwischen der
allgemeinen Teuerung und der Bauteuerung
wieder verkleinert.

So wichtig es fiir Wohnbaugenossenschaf-
ten auch ist, preisgiinstige Mieten anzubieten,
darf doch nicht ausser Acht gelassen werden,
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Viele Genossenschafter:innen fragen sich, ob die Mietzinserh6hung rechtens ist. Die
Fachstelle Gemeinniitziges Wohnen der Stadt Ziirich hat dazu viele Anfragen bekommen.

dass sie die Mieten nicht zu knapp berechnen
sollten. «Es braucht etwas Luft in der Kosten-
miete, damit sich die Genossenschaften weiter-
entwickelnund wachsen kénnen», sagt Schmid.
«Die Vorstdnde sind gefordert, ein Gleichge-
wicht zu finden zwischen giinstigen Mieten
und einer langfristig gesunden Genossen-
schaft.» Was den Genossenschaften bisher et-
was Luft verschalfft hat, ist, dass im Ziircher Mo-
dell die gesamten Anlagekosten zum Referenz-
zinssatz verzinst werden koénnen. Mit den
gestiegenen Hypothekarzinsen wird das zu-
nehmend schwieriger. Auch Vasella geht mit
Schmid einig: «Es braucht etwas Luft im Mo-
dell, damit kleine Verdnderungen bei den Kos-
ten eine Genossenschaft nicht gleich in Schief-
lage bringen kénnen.»

Lehren aus den letzten Monaten

«Entscheidend istja, dass bei den gemeinniitzi-
gen Wohnbautrdgern niemand Gewinne ab-
schopft. Allfillige Uberschiisse bleiben im Sys-
tem», sagt Schmid. Das miisse immer wieder
transparent aufgezeigt werden. «In den letzten
Monaten waren Transparenz und eine ver-
stdndliche Kommunikation gegeniiber den Be-
wohnerinnen und Bewohnern besonders
wichtig», findet auch Vasella. Fiereder sieht bei
der Kommunikation noch Verbesserungsmaog-
lichkeiten. «Es muss so kommuniziert werden,
dass auch Nicht-Fachleute verstehen, was auf
sie zukommt.» Vasella rdt den Genossenschaf-
ten zudem, die Fachstelle Gemeinniitziges
Wohnen friihzeitig zu kontaktieren. Es sei im-
mer besser, wenn sie die Mietzinserh6hungen
schon priifen konnte, bevor das Schreiben an
die Bewohner:innen rausgeht. Die Fachstelle
steht auch beratend zur Seite. Die zitierten
Fachleute empfehlen einhellig, betriebswirt-
schaftlich nétige Mietzinserh6hungen nicht
auf die lange Bank zu schieben. Damit kénne
verhindert werden, dass die Mieten bei weite-
ren makrookonomischen Verdnderungen
plotzlich sehr stark angehoben werden miis-
sen. Vorerst sieht es nicht danach aus, dass der
Referenzzinssatz in diesem Jahr noch einmal
steigen wird. Aber Prognosen sind eben nur
Prognosen. m
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