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Festsetzung von Mietzinsen

bei Neubauten sowie Mietzinsveranderungen bei von der

Stadt Zurich unterstutzten gemeinnutzigen Wohnbautragern

1 — Ausgangslage, Gultigkeit und
Zielsetzung

Es kommt immer wieder vor, dass Genossenschaften Anfangs-
mietzinse festlegen oder Mietzinserhéhungen durchflhren, die zu
Konflikten mit den Mietenden bzw. Genossenschaftsmitglie-
dern fuhren. Dieser Leitfaden bietet Informationen dazu, wie vor-
gegangen werden kann, damit die Transparenz erhéht und
Konflikte vermieden werden kdnnen. Er gilt fur jene gemeinnutzi-
gen Wohnbautréger, die ihre Mietzinse nach dem Mietzinsreg-
lement der Stadt Zirich richten und deren Mietzinse durch die
Stadt Zurich kontrolliert werden. Dieser Leitfaden enthalt keine
Ausfuhrungen zu den Nebenkosten.

2 — Kalkulationsmodell
der Stadt Zurich

Wenn eine staatliche Forderung und ein behdrdlich kontrollier-
ter Mietzins vorliegen, unterstehen die Mietzinse von Genossen-
schaften nicht den Schutzbestimmungen vor missbrauchlichen
Mietzinsen gemaéss Art. 269 ff. OR, sondern sie werden durch das
Finanzdepartement der Stadt Zurich beaufsichtigt. Das Mietzins-
reglement der Stadt Zurich enthalt die entsprechenden Bestim-
mungen. Die so errechnete Mietzinssumme bildet das Maximum,
das fUr eine Siedlung verlangt werden kann.

Mai 2021

FUr Anfechtungen dieser Mietzinse ist in erster Instanz das Buro fur
Wohnbauférderung des Finanzdepartementes zustéandig, danach
der Stadtrat der Stadt ZUrich und in zweiter Instanz der Bezirksrat.
Das Kalkulationsmodell besteht aus zwei Komponenten:

> Finanzierungskomponente: Damit werden die Finanzierungs-
kosten gedeckt. Grundlage ist der Anlagewert der Siedlung, der
zum Referenzzinssatz verzinst werden kann.

> Betriebskomponente: Diese deckt die Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie Wertberichtigungen und Ruckstellungen.
Grundlage fur die Berechnung ist der Gebaudeversicherungswert,
der mit der Quote von 3,25 % multipliziert wird (Februar 2011). Mit
dieser Quote werden auch die Abschreibungen von mindestens
0,5 % des Anlagewerts sowie die Einlage in den Erneuerungs-
fonds von 1 % des Gebaudeversicherungswerts finanziert. In den
ersten zehn Jahren ab Bezug einer neuen Liegenschaft kann auf
die Wertberichtigung verzichtet werden und die Quote somit auf
2,75 % verringert werden.


https://www.wbg-zh.ch/wp-content/uploads/2021/05/841_150_Mietzinsreglement09_V3.pdf
https://www.wbg-zh.ch/wp-content/uploads/2021/05/841_150_Mietzinsreglement09_V3.pdf

3 — Festlegung der Anfangsmietzinse

Fir die Festlegung der Anfangsmietzinse sind folgende Grund-
sétze und Empfehlungen zu beachten:

a) Aufteilung auf die einzelnen Wohnungen

Massgebend sind die Hauptnutzflache, die Lage und Ausrich-
tung der Wohnung sowie das Stockwerk. Eine Rolle spielen auch
die Qualitat und Grosse von Aussenrdumen (Balkone, Terrassen,
Gartensitz-platze). Es empfiehlt sich, zur Gewichtung dieser Kri-
terien das Wohnungsbewertungssystem des Bundesamtes flr
Wohnungswesen WBS anzuwenden.

b) Provisorische Festlegung der Mietzinse

Um Mietvertrédge rechtzeitig abschliessen zu kénnen, mussen
bereits in der Bauphase provisorische Mietzinse festgelegt wer-
den. Sie sollten nach dem ,Vorsichtsprinzip® festgelegt werden
und eine Reserve fur allfallige Verdnderungen beim Kalkulieren
der definitiven Mietzinse enthalten.

Solche Veranderungen konnen sein: Erhéhung des Referenz-
zinssatzes, Teuerung auf dem Gebaudeversicherungswert, hthe-
re Baukostenabrechnung als im Kostenvoranschlag.

Wir empfehlen eine Reserve von 5 % auf dem bei der provisori-
schen Festlegung errechneten Wert.

Das stadtische Mietzinsreglement sieht vor, dass das Buro fur
Wohnbaufdrderung bei Bedarf und auf Antrag des Wohnbautra-
gers vor der Genehmigung der Bauabrechnung einen provisori-
schen Mietzins bewilligen kann.

Der Wohnbautrager sollte offenlegen, auf welchen Werten die
Mietzinskalkulation beruht, und insbesondere, ob noch eine
Mietzinsreserve besteht (z.B. wenn eine anfanglich tiefere Quote
verrechnet wird, oder wenn der Bautrdger eine Anfangsverguins-
tigung gewahrt). Wir empfehlen, dafir die Musterformulierungen
im Anhang zu verwenden.

c) Der Gebaudeversicherungswert

Der Geb&udeversicherungswert wird erst nach Inbetriebnahme
der Baute durch Schétzer/innen der Gebaudeversicherung des
Kantons ZUrich (GVZ) festgelegt. Er entspricht den geschéatzten
Kosten fur die Neu-Erstellung einer Liegenschaft zum Beispiel
nach einem Brand.

Da gewisse Bauteile davon nicht betroffen sind (Erschliessung,
Umgebungskosten, etc.), sind diese Kosten in der Regel tiefer als
die investierten Baukosten (rund 85 — 90 %). Bei Siedlungen mit

mehreren Hausern wird jedoch ein sogenannter Einzelobjektzu-
schlag erhoben, da die Erstellung eines einzelnen Hauses relativ
teurer ist als der Bau einer ganzen Siedlung. Der Einzelobjekt-
zuschlag kann bis zu 20 % betragen.

Wir empfehlen, bei der provisorischen Festlegung der Mietzinse
von 95 % der Anlagekosten aus-zugehen. Eine Schatzung der
GVZ enthélt immer einen gewissen Ermessensspielraum. Ist die
Schatzung aus Sicht der Genossenschaft zu hoch, kann die Ver-
flgung angefochten und mit der GVZ Uber den definitiven Wert
Lerhandelt” werden.

d) Gleichbehandlungsgrundsatz

Viele gemeinnttzige Wohnbautrédger kalkulieren aus verschie-
denen Grunden in ihren bestehenden Liegenschaften nicht die
maximal moglichen Mietzinse — etwa, weil sie sich glinstiger
finanzieren oder die Quote nicht vollumfanglich ausschopfen.
Ein solcher ,Rabatt” sollte im Sinn der Gleichbehandlung aber
auch den neuen Bewohnenden in neu erstellten Liegenschaf-
ten gewéahrt werden.

e) Festlegung des Landwerts bei Ersatzneubauten

Der Anlagewert setzt sich aus den Bau- und Landkosten zu-
sammen. Wir empfehlen, die Liegenschaft mittels zusatzlicher
Wertberichtigungen und Ruckstellungen bereits vor Baubeginn
moglichst auf den urspriinglichen Landwert abzuschreiben
(allenfalls erhéht um die Abbruchkosten). So kénnen auch die
neuen Bewohnenden vom tiefen, spekulationsfreien Landwert
profitieren.


https://www.wbs.admin.ch/de
https://www.wbs.admin.ch/de

4 — Moglichkeiten zur Verglnstigung
von Neubauwohnungen

5 — Informationen zum Mietvertrag
bei Neumieten

Anfangsmietzinse kbnnen auf verschiedene Weise verguns-
tigt werden. Wichtig ist, dass die Verginstigung sowie ihre
Geltungsdauer im Mietvertrag ganz klar ausgewiesen werden.

a) Tiefere Quote

Die Quote kann tiefer als 3,25 % angesetzt werden. Das kann be-
grundet sein durch geringere Unterhaltskosten bei einem Neubau
(wobei in den ersten beiden Jahren in der Regel eher ein Mehrauf-
wand entsteht) oder durch Verzicht auf die Wertberichtigungen.

b) Anfangsverbilligungen

Esist besser, eine Anfangsverbilligung auf die korrekt errechne-
ten Mietzinse zu gewahren, als diese zu tief anzusetzen. Denk-
bar ist zum Beispiel ein ,Staffelrabatt” von CHF 200, der sich
dann jedes Jahr um CHF 50 reduziert, oder ein fester ,Rabatt”
flr eine feste Zeit. Solche Rabatte kdnnen aus einem Solidari-
tatsfonds, aus Unterbelegungs- oder aus Vermobgensbeitrdgen
an die Genossenschaft finanziert werden. Wichtig ist, dass die
Herkunft der Verbilligungsbeitrdge transparent gemacht wird.

c) Senkung des Anlagewerts

Je nach finanziellen Moglichkeiten des gemeinnttzigen Wohn-
bautréagers kdénnen die Mietzinse dauerhaft verguinstigt werden,
indem nicht alle mit dem Bau zusammenh&ngenden Aufwen-
dungen aktiviert werden. So kénnen allenfalls die Zinskosten
des Baukredits, die Bauherrenleistungen oder andere Kosten
Uber die laufende Rechnung abgebucht werden.

d) Wohnbauférderung

Mit den Mitteln der Wohnbauférderung kénnen Wohnungen
fur Mietende mit beschranktem Einkommen verglnstigt wer-
den. Dabei sind nicht nur Einkommensgrenzen, sondern auch
Belegungs-vorschriften und die maximalen Erstellungskos-
ten nach Wohnbauférderungsverordnung WBFV zu beachten.
Die Gesuche muUssen bereits vor dem Baubeginn beim Blro
fur Wohnbauférderung der Stadt Zurich und der Fachstelle fir
Wohnbauférderung des Kantons Zirich eingereicht werden.

Die Verguinstigung von Wohnungen erleichtert es zum Beispiel
bei Ersatzneubauten, dass bisherige Mietende mit bescheide-
nem Einkommen (insbesondere auch Familien) im Quartier und
soziale Netze erhalten bleiben. Sie hilft zudem gegen den Vor-
wurf, auch die Genossenschaften wirden preisginstige Woh-
nungen zerstoren.

Falls eine Verglnstigung mit Mitteln der Wohnbauférderung ge-
wahrt wurde, sollte bereits in der Zweckbestimmung des Miet-
vertrags darauf hingewiesen werden. Zum Mietvertrag sollen
folgende Informationen gegeben werden:

«Die Berechnung der Mietzinse folgt dem Mietzinsreglement der
Stadt Zurich (Reglement Uiber die Festsetzung, Kontrolle und Anfech-

tung der Mietzinse bei den unterstitzten Wohnungen, AS 841.150).»

Die Mietzinse der Liegenschaft basieren auf folgenden Werten:

Anlagewert der Siedlung’ CHF xxx
Gebéaudeversicherungswert der Siedlung’ CHF xxx
Gebdudeversicherungsindex? Xxx Punkte
Referenzzinssatz® XX %
Betriebsquote? XX %

(Hinweise im Sinne von Modulen, bei Abweichung vom Reglement;)
" Anlagewert und Gebéudeversicherungswert der Siedlung sind
provisorisch festgelegt. Nach Genehmigung der definitiven Bauab-
rechnung und der definitiven Schétzung des Gebdudeversiche-
rungswerts wird der effektive Wert zugrunde gelegt und der Miet-
zins entsprechend angepasst.

2 Der Gebdudeversicherungsindex kann sich seit der provisori-
schen Festlegung des Mietzinses infolge einer Bauteuerung erhé-
hen. Falls dies eintrifft, wird die Erhéhung bei der Festlegung des
definitiven Mietzinses bertcksichtigt. Eine Erhéhung des Gebéu-
deversicherungsindex um 50 Punkte bewirkt eine Mietzinserhd-
hung von rund 3-4 %.

3 Der Mietzinsberechnung wird ein tieferer als der aktuelle Refe-
renzzinssatz von x,xx % (Stand vom xx.xx.xx) zugrunde gelegt. Die
daraus resultierende Reserve gegentiber dem maximal zuldssigen
Mietzins gemédss Mietzinsreglement der Stadt Zirich betrdgt rund
XX %.

4 Der Mietzinsberechnung wird eine tiefere Betriebsquote zugrun-
de gelegt, als geméss Mietzinsreglement der Stadt Ziirich méglich
wdre (3,25 % — Stand vom xx.xx.xx). Die daraus entstehende Re-
serve gegenliber dem maximal zuldssigen Mietzins geméss Miet-
zinsreglement der Stadt Zirich betrégt rund xx %.

Variante oder Zusatz:

4 Die Heizung wurde im Contracting erstellt, und die Heizkosten
sind in den Nebenkosten enthalten (Variante: Der Wasserver-
brauch wird Uber die Nebenkosten verrechnet.) Deshalb ist die
Quote dauerhaft um 0,xx % tiefer als die Betriebsquote geméss
Mietzinsreglement der Stadt Zirich (3,25 % — Stand xx.xx.xx)


http://www2.zhlex.zh.ch/appl/zhlex_r.nsf/0/BD6FD382416C4EB6C12579FB0038E2AF/$file/841.1_1.6.05_77.pdf

Falls andere Mietzinsvergunstigungen gewahrt werden:
Es wird ein Mietzinsrabatt gewéhrt. Dieser betrédgt

von XX.xx.xx bis xx.xx.xx CHF xxx

von XX.xx.xx bis xx.xx.xx CHF xxx

von xX.xx.xx bis xx.xx.xx CHF xxx

Falls andere Vergunstigungen bestehen, sind diese aufzufihren
und die Bedingungen zu benennen, unter denen sie gewahrt
werden. Ebenfalls sind allfallige Termine fUr Verdnderungen zu
bezeichnen.

Es ist ratsam, sich beim Rechtsdienst von Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz Uber derartige Formulierungen zu informieren.
Es lohnt sich auch, mit diesen Informationen ein Merkblatt fur
die allgemeine Festlegung der Mietzinse mitzuschicken. Den
Mustertext eines solchen Merkblatts finden Sie im Anhang.

6 — Vorgehen und Informationen
bei Veranderungen der Mieten

Auch im Fall von Mietzinsveranderungen ist es wichtig, die Grund-
lagen dazu (wie bei den Anfangsmietzinsen) offen zu legen und zu
begrinden, wassichveranderthatundzurMietzinsanderungfihrt.
Wichtig ist ebenfalls auch hier, die ,Mietzinsreserven® auszuwei-
sen. Die Mitteilung sollte folgende Informationen enthalten:

«Die Berechnung der Mietzinse folgt dem Mietzinsreglement der
Stadt Zurich (Reglement Uber die Fest-setzung, Kontrolle und
Anfechtung der Mietzinse bei den unterstttzten Wohnungen, AS
841.150). Es haben folgende Verédnderungen stattgefunden, die
zur Verdnderung der Mietzinse fihren:

Grundlagen: Bisher Neu
Anlagewert Siedlung’ CHF xxx CHF xxx
Gebéudeversicherungs Siedlung’  CHF xxx CHF xxx
Gebdudeversicherungsindex?® xxx Punkte  xxx Punkte
Referenzzinssatz® XXX % XXX %
Betriebsquote? XX % XX %

Hinweise (im Sinne von Modulen bei Abweichung vom Reglement):
" Der Anlage- sowie der Versicherungswert der Siedlung wurden
nun definitiv festgelegt. Es resultiert daraus eine Erhéhung/Sen-
kung der Mietzinse um xx %.

! Die Gebé&udeversicherung des Kantons Zirich hat die Liegen-
schaft neu und héher eingeschétzt. Der héhere Gebdudeversiche-
rungswert hat gemdass Mietzinsreglement eine Mietzinserhéhung
zur Folge.

2 Infolge der Bauteuerung hat die Gebédudeversicherung des Kan-
tons Zdrich ihren Index erhdht. Die Berechnung des Mietzinses
gemdss Mietzinsreglement der Stadt Zurich basiert auf diesem
Wert, weshalb es zu einer Erh6hung des Mietzinses kommt. Diese
Erhéhung finanziert die mit der Teuerung verbundenen héheren
Betriebskosten und Wertberichtigungen.

2 Als Folge der Renovation kann sich die Héhe des Gebéudeversi-
cherungswerts seit der letzten Festlegung des Mietzinses erhShen.
Falls dies eintrifft, wird die Erhéhung bei der Festlegung des neuen
Mietzinses bertcksichtigt. Eine Erhéhung um 50 Punkte bewirkt
eine Mietzinserhéhung von rund x,x %.

3 Der Referenzzinssatz ist gestiegen. Gemass Mietzinsreglement
der Stadt Ziirich fahrt dies zu einer Erhéhung des Mietzinses.

3 Ev. Zusatz: Es wird jedoch immer noch ein tieferer als der neue
Referenzzinssatz von x,x % (Stand vom xx.xx.xx) zugrunde gelegt.
Die daraus resultierende Reserve auf den Mietzins geméss Miet-
zinsreglement betrdgt xx %.

4 Der Mietzinsberechnung wird eine tiefere Betriebsquote zugrun-
de gelegt, als gemdss Mietzinsreg-lement der Stadt Zirich mdég-
lich wére (3,25 % — Stand vom 27.05.2009). Die daraus resultieren-
de Reserve gegenliber dem maximal zuldssigen Mietzins geméss
Mietzinsreglement der Stadt Zlirich betragt rund xx %.

Variante oder Zusatz:

4 Die Heizung wurde im Contracting erstellt, und die Heizkosten
sind in den Nebenkosten enthalten (Variante: Der Wasserver-
brauch wird Uber die Nebenkosten verrechnet.) Deshalb ist die
Quote dauerhaft um 0,xx % tiefer als die Betriebsquote gemdss
Mietzinsreglement der Stadt Ziirich (3,25 % — Stand 27.05.2009).

Falls Verguinstigungen gewahrt werden, sollten sinngemass die
Ausfuhrungen gemass Punkt 5 aufgefuhrt werden.



7 — Schlussbemerkung

Fir Fragen zu diesem Leitfaden oder zur Kalkulation steht Ihnen
Wohnbaugenossenschaften Zurich gerne zur Verfligung. Die ak-
tuellste Version dieses Leitfadens kann auf der Website des Re-
gionalverbands heruntergeladen werden. Ebenfalls herunterladen
kénnen Sie Formulare zur Festlegung des Anfangsmietzinses.

© 2021 — Wohnbaugenossenschaften Zirich

Anhang >



Merkblatt zur Festlegung

unserer Mietzinse

Sehr geehrte Genossenschaftsmitglieder

Die Mietzinse unserer Genossenschaft unterliegen nicht
den Schutzbestimmungen vor missbrauchlichen Mietzinsen
gemass Art. 269 ff. OR, sondern werden stattdessen durch
das Finanzdepartement der Stadt Zirich beaufsichtigt.

Das Das Mietzinsreglement der Stadt Ziirich enthélt die ent-
sprechenden Bestimmungen. Die so errechnete Mietzins-
summe bildet das Maximum, das fiir eine Siedlung verlangt
werden kann.

Flr Anfechtungen dieser Mietzinse ist in erster Instanz das Blro
fr Wohnbauférderung des Finanzdepartementes zustandig,
danach der Stadtrat der Stadt Zirich und in zweiter Instanz der
Bezirksrat.

Das Kalkulationsmodell besteht aus zwei Komponenten:

> Finanzierungskomponente: Damit werden die Finanzierungs-
kostengedeckt. GrundlageistderAnlagewertderSiedlung,derzum
Referenzzinssatz verzinst werden kann.

> Betriebskomponente: Diese deckt die Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie Wertberichtigungen und Ruckstellungen.
Grundlage fUr die Berechnung ist der Gebaudeversicherungswert,
der mit der Quote von 3,25 % multipliziert wird (Februar 2011).
Mit dieser Quote werden auch die Abschreibungen von mindes-
tens 0,5 % des Anlagewerts sowie die Einlage in den Erneuerungs-
fonds von 1 % des Gebaudeversicherungswerts finanziert. In den
ersten zehn Jahren ab Bezug einer neuen Liegenschaft kann auf
die Wertberichtigung verzichtet werden und die Quote somit auf
2,75 % verringert werden.

Zu den wichtigen Begriffen

Beim Anlagewert handelt es sich um die effektiven Kosten fir den
Bau der Liegenschaft und die Landkosten. Weil gemeinnltzige
Genossenschaften und Stiftungen nicht spekulieren, werden die-
se Kostenimmer zum urspringlichen Wert ausgewiesen und nicht
an den Marktwert angepasst. Deshalb werden unsere Mietzinse
im Vergleich zu den Marktmieten im Lauf der Zeit immer gunstiger.
Erhdéhungen des Anlagewerts gibt es nur nach Renovationen fur
jenen Teil der Kosten, der nicht aus dem Erneuerungsfonds finan-
ziert werden kann; er wird auf den Anlagewert zugeschlagen und
dieser somit erhéht. Daraus resultiert eine entsprechende Miet-
zinserhdhung.

Geméss Mietzinsreglement muss die Genossenschaft ab dem
zehnten Betriebsjahr der Liegenschaft mindestens 0,5 % des
Anlagewertes in einen Wertberichtigungsfonds rlickstellen. Diese
Wertberichtigung wird durch die Betriebskomponente finanziert.

Der Gebaudeversicherungswert wird von der Gebaudeversiche-
rung des Kantons Zurich GVZ festgelegt.

Es handelt sich um die geschéatzten Wiederherstellungskosten,
die anfallen wirden, wenn das Gebaude zum Beispiel wegen ei-
nes Grossbrands zerstdrt wirde. Auf der Basis des GVZ-Werts
werden auch die Pramien fUr die Versicherungen errechnet.

Ab dem Neubau eines Gebaudes mussen jahrlich 1 % des GVZ-
Werts dem Erneuerungsfonds zugewiesen werden. Damit soll
verhindert werden, dass es bei kiinftigen Renovationen zu Uber-
massigen Mietzinser-hdhungen kommt, und mit diesen RUck-
stellungen soll bei Renovationen der Werterhalt der Liegenschaft
finanziert werden. Diese Ruckstellung wird ebenfalls durch die
Betriebskomponente finanziert.

Der GVZ-Index wird regelméssig der Bauteuerung geméss
Zircher Index der Wohnbaupreise angepasst und auf https:/
www.gvz.ch/ file/1478/2021-entwicklung-baukosten-versiche-
rungsindex-gvz.pdf publiziert. Eine Erhdhung des Indexes kann
somit eine Mietzinserh6hung nach sich ziehen.
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