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Einleitung

Ihre Genossenschaft hat sich dazu entschieden, zu expandie-
ren oder hat bereits einen Zukauf getatigt? Herzliche
Gratulation!

Ob Ihre Organisation seit langer Zeit auf der Suche nach ei-
ner geeigneten Erweiterung des Immobilienportfolios ist oder
ob sich unerwartet die passende Opportunitét eines Zukaufs
ergibt, eine gute Planung ist grundlegend flr das Gelingen ei-
ner moglichst effizienten Abwicklung der Integration nach der
Ubernahme einer Bestandsliegenschaft.

Mit dem Zuwachs an zuséatzlichen Wohneinheiten wéchst
nicht nur das Immobilienportfolio einer genossenschaftlichen
Wohnbautrégerschaft, sondern in den meisten Fallen auch die
Anzahl der Genossenschaftsmitglieder.

Was es dabei zu beachten gibt und wie Sie den Uberblick be-
halten, erfahren Sie in diesem Leitfaden.



FUr die Akquisition und Transaktion eines Zukaufs sind bei
mittelgrossen und grossen Genossenschaften oft nicht die-
selben Personen zustandig, wie fur die Verwaltung und Be-
wirtschaftung nach dem Kauf. Der enge Austausch zwischen

Ubersicht zum zeitlichen
Ablauf

den am Kauf beteiligten Personen und der Bewirtschaftung ist

fur das Gelingen des Prozesses von zentraler Bedeutung.

Schema unten:

Ubersicht zu den zeitlichen Ablaufen

und den entsprechenden Aufgaben

Beschluss
Wachstum durch
Expansion

Prozess flr
nachhaltige -
Immobilien-

strategie -

Suchprozess

Wirtschaftlichkeits-
berechnung
Mieterspiegel
Grundbuchauszug
GVZ-Ausweis
Grundrisse
Baurechtliche
Regulatorien
Absicht Uber
Umgang mit
Bausubstanz und
Nutzenden

Bei Bieterverfahren gibt es einstufige oder zweistufige Pro-
zesse, wobei beim zweistufigen Bieterprozess zuerst ein nicht
bindendes Angebot und nach der Sorgféltigkeitsprifung (Due
Diligence) ein bindendes, bereinigtes Angebot abgegeben wird.

Erst die 6ffentliche Beurkundung des Kaufvertrags schafft eine
rechtsverbindliche Verpflichtung. Bis dahin sind Verhandlungen,
Reservierungen oder mundliche Zusagen grundsatzlich un-
verbindlich und ein Verkauf an eine andere Partei (Zwischen-
verkauf) oder der Entscheid eines Verdusserungsverzichts
bleiben moglich.

Vollsténdige
Integration in
Portfolio

Abgabe eines Eigentums-
Kaufangebotes ubertragung
Bereinigtes
Kaufangebot Infoveranstaltung
® 0 ()

B

Due Diligence-Phase

Erweiterter
Grundbuchauszug
Detaillierte baurechtliche
Regulatorien
Baurechtliche
Einschrénkungen wie ISOS
oder Denkmalpflege inkl.
Kostenfolgen kléren
Besichtigung zur Beurteilung
der Gebaudesubstanz,
Gebéaudediagnose
Bisherige Sanierungen
(Bank-)Schatzung
Finanzierungsabklérungen
Mietvertrage
Servicevertrage
HK/NK-Abrechnungen
Termine Ubernahme
Abklarung Mietzinse und
Anteilsscheine nach Kauf

Zusage
Verkdufer

Kaufbedingungen

- Zeitpunkt allfalliger
Entscheid GV
Stichtag
Eigentumsubertragung und
Ubergang Schaden/Nutzen

- Ausarbeitung Kaufvertrag,
ggf. Kaufrechtsvertrag
Finanzierungs- und
Zahlungsmodalitaten
Ubergabe Verwaltung

(Stichtag Abgrenzung und ggf.

Kiindigung Vertrige wie z.B.
Unterhalt, Stichtag
Abrechnungen)

- Wohnsicherheit und
Mietzinsentwicklung fir
aktuelle Bewohner
thematisieren
Notarielle Beurkundung

-> Grundbucheintrag =
Eigentumslbertragung

Informationen

- Absprache zur
Kommunikation mit
vorgéngigem Eigentimer
Mitteilung Gber Kauf (Kauf
bricht Miete nicht)

- Anklndigung und Einladung
zu Infoveranstaltung
Information Uber inhaltliches
und zeitliches Vorgehen
Information Gber
Mietzinsanpassungen und
Anteilsscheine
Fragenbeantwortung bzw.
FAQ

Formalitéten

- Ubernahme Unterlagen der
vorgangigen Verwaltung
Schreiben mit Angebot
Genossenschaftsbeitritt

- Vereinbarung betreffend
Anteilsscheine
Mietvertrag fur
Genossenschaftsmitglied

Ggf. Mietvertrag fir Nicht-
Genossenschaftsmitglied

- Zukunftige Vermietungen nur
noch an Genossenschafts-
mitglieder

Wachsen im Bestand - Akquisition von Liegenschaften



4

Anleitung fur eine gute Planung

der Ubernahme

Abklarungen vor dem Kauf

Schritte nach dem Kauf

Abklarung 1: Sie wissen,

ob Ihre Genossenschaft dem Privatrecht untersteht und die
OR-Miete anwendet oder ob Ihre Genossenschaftdem offent-
lichen Recht untersteht

> Klarheit Uber die Mietzinsregelung der Genossenschaft
(Siehe 4. — Rechtliche Grundlagen)

Abklarung 2: Sie wissen,

ob die jetzige Mietzinsstruktur derjenigen lhrer Genossen-
schaft gleicht und ob sie untereinander harmonisiert ist oder
ob nach dem Kauf Anpassungen gemacht werden mussen.
> Studium des bestehenden Mieterspiegels. (siehe Praktische
Informationen: 6.1 — Wie kann die Harmonisierung von anfang-
lich unterschiedlichen Mieten gemacht werden?)

Abklarung 3: Sie wissen,

ob zum Kaufpreis der Liegenschaft noch weitere Kosten fur
Investitionen anfallen werden.

> Wirtschaftlichkeitsberechnung inkl. Grobkostenannahme flr
eine Weiterfuhrung der bestehenden Liegenschaft (siehe Prakti-
sche Informationen: 6.2 — Objektstrategie und Grobkosten)

Abklarung 4: Sie erkennen,

ob die Mieten gesenkt werden kénnen oder erhdht werden
mussen.

> Gegenulberstellung der Bestandsmiete mit der Miete nach
dem Kauf bzw. nach Kauf und den beabsichtigten baulichen
Massnahmen. Beachten Sie auch Szenarien fur eine allfalli-
ge Anderung des Referenzzinssatzes oder die Anpassung
des GVZ-Wertes nach einer Sanierung. Auch die Finanzierung
sollte geklart werden und ob und zu welchen Konditionen
mit Férdergeldern (z. B. Wohnraumfonds) gerechnet werden
kann (nach Méglichkeit provisorische Zusagen einfordern).

(Fur Fragen zu dieser Abklarung steht Innen Wohnbaugenossen-
schaften Zurich zur Verfigung)

Wachsen im Bestand - Akquisition von Liegenschaften

Schritt 1: Erstkontakt und Vorstellen der Genossenschaft.
Schriftliche oder persdnliche Mitteilung an die Bewohnerschaft
Uber den Kauf, Einladung zu einer Infoveranstaltung (kann gleich-
zeitig oder nach der Mitteilung Uber den Kauf erfolgen)

Schritt 2: Infoveranstaltung

Erlautern des Konzepts Genossenschaft, Information Uber
inhaltliches und zeitliches Vorgehen und allfallige Um-
wandlung der Mietvertradge (von OR-Mietvertragen in
Mietvertrdge nach Kostenmiete), Information tber eventu-
elle Mietzinsanpassungen, Information Uber Anteilscheine,
Gelegenheit flr Fragen und persédnlichen Kontakt

Schritt 3: Schriftliche Zusammenfassung der Inhalte der
Infoveranstaltung fur diejenigen, die nicht an der Veranstal-
tung dabei sein konnten. Versand an alle

Schritt 4: Schreiben mit Angebot flir den Genossenschafts-
beitritt (siehe Praktische Informationen: 6.3 — Welche
Formalitdten werden mit der Mietpartei, die sich fur den Ge-
nossenschaftsbeitritt entscheidet, abgewickelt?)

Schritt 5: Abschluss der Formalitdten fir den Genossen-
schaftsbeitritt

Bei Entscheid zu Nicht-Beitritt bleibt das Mietverhaltnis,
wie es ist, oder es kann ebenfalls ein neuer Mietvertrag ausge-
stellt werden. (6.4. — Welche Formalitaten werden mit der Miet-
partei, die nicht der Genossenschaft beitritt, abgewickelt?)

Bei Neuvermietung nur noch Genossenschaftsmitglieder
berlcksichtigen
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Rechtliche Grundlagen

In der Schweiz gilt der Grundsatz «Kauf bricht Miete nicht» seit
dem 1. Juli 1990. Das bedeutet, dass bei einem Haus- oder Woh-
nungsverkauf der bestehende Mietvertrag mit allen Rechten und
Pflichten automatisch auf den neuen Eigentimer tUbergeht.
Weiter gibt es grundséatzlich bei Wohnmietverhéltnissen zwei
verschiedene Vertragsarten:

Wohnbautréager, welche geférdert und kontrolliert werden
Dies ist der Fall, wenn beispielsweise die Stadt Zirich
Anteilscheine bei der Genossenschaft hat. Eine Genossen-
schaft wird auch von der Stadt kontrolliert, wenn sie ein Bau-
recht oder einen Beitrag aus dem Wohnraumfonds hat. Zu-
dem werden subventionierte Wohnungen kontrolliert. Die
Forderung mittels Darlehen durch Kanton oder Bund be-
zieht sich jeweils auf die Liegenschaft, wahrend die For-
derung der Stadt ZUrich an den Bautrager gebunden ist.

> Diese Vertrage sind dem o&ffentlichen Recht unterstellt.

Wohnbautrager, welche freitragend sind

Dies ist der Fall, wenn eine Genossenschaft keine staatliche
F&rderung erhalt.

> Diese sind dem Obligationenrecht (OR) unterstellt und Uber-
prufbar oder komplett frei.

Es gibt beim Kauf einer Bestandsliegenschaft drei Féalle,
welche unterschieden werden:

Fall 1: Die Genossenschaft ist dem 6ffentlichen Recht unter-
stellt. Dieses ist zwingend anzuwenden.

Es gilt ein Systemwechsel von einem OR-Mietverhaltnis zu &f-
fentlichem Recht. Dieser Wechsel findet automatisch statt.
Erstens: Der Systemwechsel kann formlos mitgeteilt werden,
da die Mietzinskontrolle 6ffentliches Recht darstellt, damit
zwingend ist und auch ohne Anzeige gilt (Art. 2 Abs. 2 VMWG
i.V. Art. 269 Abs. 1 OR).

Zweitens: Damit ist bei einem Systemwechsel weder eine
Kundigung noch eine Anzeige mit dem amtlichen Formular
erforderlich.

Drittens: Der Klarheit und guten Ordnung halber sollte der Sys-
temwechsel den Mietern aber in einem Schreiben angezeigt
werden. Das amtliche Formular muss nicht verwendet werden.

> Wenn nach dem Kaufpreis die Kostenmiete hdher zu liegen
kommt als die Bestandsmiete, werden die Mieten ohne Wei-
teres auf das Mass der Kostenmiete erhdht. Dies kann etap-

penweise vollzogen werden. Es gibt keine eigentliche Frist fur
die Anpassung der Mietzinse. (-> praktische Grundlagen: 6.5)

Auszug aus dem OR: Wortlaut von Absatz 3 des Art. 253b OR
«Die Bestimmungen Uber die Anfechtung missbréduchlicher
Mietzinse gelten nicht fur Wohnrdume, deren Bereitstel-
lung von der d&ffentlichen Hand gefdrdert wurde und deren
Mietzinse durch eine Behdrde kontrolliert werden.»

Im Kostenmietmodell erfolgt die Berechnung der Neben-
kosten nach anderen Grundséatzen als bei der Marktmiete.
Die Nebenkosten mussen eventuell neu ausgeschie-
den oder in den Nettomietzins integriert werden.

Fall 2: Die Genossenschaft vermietet Inre Wohnungen nach
dem Obligationenrecht (OR). Ob die Genossenschaft die
Mieten nach einem Kostenmietmodell berechnet oder nicht,
spielt dabei keine Rolle.

Die Mietverhéaltnisse richten sich nach dem Erwerb weiter nach
dem OR. Es findet kein Systemwechsel statt. Der Mietvertrag
gemass OR bleibt weiterhin bestehen. Der Klarheit und guten
Ordnung halber sollte die Handanderung den Mietern mitgeteilt
werden. Diese Mitteilung kann als Gelegenheit genutzt werden,
die Organisation vorzustellen.

> Die Miete kann nicht zwingend mit der Argumentation der
Kostenmiete erhéht werden. Es gelten weiterhin die Regeln
nach OR.

Um kostendeckende Mietzinse erreichen zu kénnen, gibt
es folgende Lésungsansatze:
— Konsensuale Mietzinserhéhung
— Ertragsorientierte Sanierung mit anschliessender Mietzins-
optimierung
— Eintritt in staatliche Kontrolle
— Fusion als Méglichkeit zur wirtschaftlichen Optimierung

Fall 3: Unterstellung der Fachstelle fur gemeinnttziges Woh-
nen der Stadt Zurich durch Beteiligung mittels Anteilschei-
nen. Bedingung: Einhaltung Mietzinsreglement Stadt Zurich.
Anschliessend gleiches Vorgehen wie in Fall 1.

Wachsen im Bestand - Akquisition von Liegenschaften
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Kommunikation

und Argumentarium

Eine klare Kommunikation Uber die neue Eigentimersituation
und das beabsichtigte Vorgehen ist zentral flir das Gelingen
einer erfolgreichen Integration der bestehenden Mieterschaft.

Als Empfehlung steht die Idee, die neue Mieterschaft von An-
fang an wie Genossenschaftsmitglieder zu behandeln.
Dann werden die Vorteile, selbst Teil der Genossenschaft
zu sein, spurbar.

An der Veranstaltung wird die Genossenschaft mit ihren
Eigenheiten vorgestellt und die Teilnehmenden erhalten
praktische Informationen und Hinweise.

Gerade gemeinnltzige Bautrager zeichnen sich durch einen
offenen Dialog mit ihren Mitgliedern und angehenden Mitglie-
dern aus. Sie fordern eine Kultur des Miteinanders, die auf
gegenseitigem Verstandnis, Respekt und Vertrauen basiert.
Die Informationsveranstaltung leistet dazu einen wichtigen
Beitrag und schafft die Grundlage fur eine partner-
schaftliche Zusammenarbeit. (-> praktische Information:
6.6 Wie gelingt die Integration in eine Genossenschaft?)

Es kommt vor, dass die Mietzinse der erworbenen Siedlung héher
zu liegen kommen als die anderen Wohnungen der Genossen-
schaft. Das kann dazu flihren, dass viele Mietende in andere
Liegenschaften der Genossenschaft wechseln wollen. Um dem
entgegenzuwirken kann z. B. eine Wartefrist (z. B. 3 Jahre) ein-
gefuhrt werden.

Besteht die Absicht, die neu erworbenen Wohneinheiten an
Genossenschaftsmitglieder zu vermieten, empfiehlt Wohnbau-
genossenschaften Zirich einen sozialvertraglichen Ubergang
fur die bestehende Mieterschaft mit rollender Anpassung.
Konkret heisst das, die Mietvertrage erst bei Kiindigungen
seitens der Bestandsmietenden an Genossenschaftsmit-
glieder zu vergeben, also im Zuge der natUrlichen Fluktuation.
Es ist nicht empfehlenswert nach einem Kauf der bestehen-
den Mieterschaft Kindigungen auszusprechen.

Wachsen im Bestand - Akquisition von Liegenschaften

Folgende Argumente fUr einen Beitritt zur Genossenschaft
kdnnen der Mieterschaft dargelegt werden:
— Langfristig tiefere Mieten
— Erhdhte Wohnsicherheit dank Mitgliedschaft und den
Statuten
— Mitspracherecht
— Option auf Umzug in eine andere Wohnung der Genossenschaft
— Option auf die Teilnahme an genossenschaftlichen Aktivitaten
— Verzinsung Anteilscheinkapital und Zugang zur Darlehens-
kasse (je nach Statuten)



Praktische Informationen

1. Wie kann die Harmonisierung von anfanglich unterschied-
lichen Mieten gemacht werden?

Dazu liefert unser Leitfaden zur Mietzinsfestlegung nutzliche
Hinweise: Link >.

Fur die Mietzinsgestaltung innerhalb einer Siedlung oder
eines MFH, resp. fur die Harmonisierung kann auch ein
eigenes einfaches Modell entwickelt werden.

2. Objektstrategie und Grobkosten

Zu den Abklarungen vor dem Kauf gehort es, die Absicht Uber

die Strategie mit dem Kaufobjekt zu kennen. Es wird gepruft,

ob die Immobilie das bestehende Portfolio sinnvoll erganzt.

Die (spatere) Aufteilung der Investitionskosten nach Land- und

Gebaudewert hat eine langfristige Auswirkung auf die Kosten-

struktur der Liegenschaft und der Steuerpraxis — z. B. beim Auf-

trag einer Bankschatzung kann ein expliziter Ausweis des Land-

wertes bestellt werden.

Der Zustand des Geb&udes sollte durch eine Fachperson

begutachtet und beurteilt werden.

— Kann die Immobilie ohne weiteres noch zehn bis funfzehn
Jahre ohne Investition auskommen?

- Wie hoch war die Belastung der Nebenkosten in den
letzten 3 bis 5 Jahren?

— Gibt es dringenden Erneuerungsbedarf oder Sanierungs-
massnahmen zu tatigen?

Bei unabdingbaren und dringenden Investitionen mussen die-
se Kosten fur die interne Berechnung zu dem Kaufpreis
addiert werden. Link >

3. Welche Formalitadten werden mit der Mietpartei, die sich

fur den Genossenschaftsbeitritt entscheidet, abgewickelt?

— Mietvertrag inkl. Beitrittserklarung (2 Ex.)

— Retournierung je eines Exemplars an Mieterschaft

— Vereinbarung betreffend Einzahlung des Genossenschafts-
kapitals (Uberflihrung Mietkaution; evtl. zusétzliche Einzahlung)

— Abgabe von Statuten, allfalligen Reglementen und weiteren
Vertragsbestandteilen

— Kontrolle der Einzahlung des Genossenschaftskapitals

4. Welche Abschlussformalitaten werden mit der Mietpartei,
die nicht der Genossenschaft beitritt, abgewickelt?

— Evil. neuer Mietvertrag (gleiches Vorgehen wie unter 3.) ohne

Beitrittserklarung und Einzahlung Genossenschaftskapital

5. Etappierung und Anpassungshorizont bei Mietzins-
erhéhungen

Wohnbaugenossenschaften Zurich empfiehlt, innerhalb eines
Jahres nach Erwerb den Erstmietzins festzusetzen und
Anpassungen zu vollziehen. Die Anpassung soll sozial-
vertraglich und etappenweise eingeflhrt werden

6. Wie gelingt die Integration in eine Genossenschaft?

Fur Personen, die das Konzept Genossenschaft nicht kennen,
ist eine verstandliche Kommunikation mit den Argumenten fir
einen Beitritt wichtig. Auch dazu hat der Regionalverband
einen Leitfaden verfasst: Link >

7. Welche Formen der Mitteilung des Systemwechsels
gibt es?

Es gibt sowohl die formlose Mitteilung, als auch die Mitteilung
Uber entsprechende Formulare, welche durch das Generalse-
kretariat der Justiz und des Innern bereitgestellt werden. Be-
stimmungen betreffend Nebenkosten werden immer mit dem
Formular angezeigt, wahrend die Nettomietzinse im Falle des
offentlichen Rechts formlos angezeigt werden kénnen: Link >

Far Fragen zu diesem Leitfaden steht Ihnen Wohnbaugenos-
senschaften Zurich gerne zur Verfiugung. Die aktuellste
Version dieses Leitfadens kann via QR-Code (umseitig) von der
Website des Regionalverband Zirich heruntergeladen werden.

Besonderheiten Stadt Zurich

Siehe néchste Seite

Wachsen im Bestand - Akquisition von Liegenschaften
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https://www.wbg-zh.ch/wp-content/uploads/2025/03/Leitfaden_Mietzinsfestlegung2025.pdf
https://www.wbg-zh.ch/wp-content/uploads/2024/01/240115_Nachhaltige_Erneuerung_2024.pdf
https://www.wbg-zh.ch/integration-ein-zuhause-fur-alle-beginnt-bei-der-willkommenskultur/
https://www.zh.ch/de/direktion-der-justiz-und-des-innern/generalsekretariat/formulare-mietwesen.html

Besonderheiten Stadt Zurich

(Speziell beim Erwerb von Liegenschaften, die im Zusammenhang
mit der Stadt Zirich stehen)

Wohnbautréger oder Objekte, welche vom Finanzdepartement,
Fachstelle Gemeinnitziges Wohnen FGW kontrolliert  sind,
beachten folgende Rahmenbedingungen:

> Die Information der FGW vor oder zeitnah nach dem Erwerb einer
Liegenschaft ermoglicht eine nahtlose und reibungslose Abwick-
lung des weiteren Vorgehens mit der Fachstelle.

> Spétestens nach einem Jahr sollen die erforderlichen Unterlagen
und Berechnungen bei der FGW eingereicht werden.

> In der Ubergangsphase bis zur Verfligung der zulassigen Miet-
zinshdchstsumme durch die FGW — spétestens zwei Jahre nach
Erwerb — sind keine Mietzinsanpassungen zulassig (weder Erho-
hungen noch Senkungen). Es werden auch aufgrund einer Veran-
derung des Referenzzinssatzes keine Anpassungen vorgenommen.
Senkungsbegehren sind in dieser Phase mit Verweis auf die Uber-
gangsfrist und die ausstehende Verfligung abzuweisen.

> Nach vorliegender Verfigung sind die Mietzinse zeitnah anzu-
passen. Massgebend ist der in der Verfigung festgelegte Refe-
renzzinssatz.

> Die FGW setzt die Mietzinshdchstsumme fest. Die Verteilung der
Mietzinse wird von ihr begutachtet und ggf. werden dazu Empfeh-
lungen abgegeben.

> Die korrekte Mietzinsverteilung ist jedoch Sache der Bautréger-
schaft.

> Mietzinsreglement Stadt Zirich >
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