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Management

Genossenschaftlichen Wohnungen droht ein Teuerungsschub

Schlechte Nachrichten
fiir die Mieterschaft

Hohere Zinssatze fiir variable Hypotheken, die allgemeine Teuerung

wohnen 3/2008

| 33

und hohere Gebdudeversicherungswerte sorgen dafiir, dass die

Mietzinse genossenschaftlicher Wohnungen in nachster Zeit fast

iberall ansteigen werden. Je nach Genossenschaft oder Siedlung

fallt der Aufschlag aber recht unterschiedlich aus.

Von Jiirg Zulliger

Was lange erwartet oder je nachdem auch
befiirchtet wurde, trat Ende letzten Jahres
ein: Die Zinsen fiir variable Hypotheken
steigen ein weiteres Mal. Von Bedeutung
war vor allem der Zinsschritt der Ziircher
Kantonalbank (ZKB), die den Referenzzins
von 3,25 auf 3,5 Prozent erhohte. Dieser
Entscheid der ZKB als grosste Kantonalbank
hatte eine gewisse Signalwirkung: Nichtalle,
aber etliche andere Banken gaben ebenfalls
Zinserhdhungen bekannt. Im Mietrecht gilt
der variable Zinssatz der jeweiligen Kan-
tonalbank bekanntlich als Richtschnur fiir
die Mietzinskalkulation. Hoéhere Zinsen
berechtigen zu hoheren Mieten; bei einer
Erh6éhung von 3,25 auf 3,5 Prozent ist ein
Mietpreisaufschlag von drei Prozent statt-
haft.

Parallel dazu war in jlingster Zeit auch
eine allgemeine Teuerung zu verzeichnen,
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die sich tiber kurz oder lang ebenfalls auf die
Mieten niederschlagen wird. Das gilt vor
allem hinsichtlich gestiegener Heizol- be-
ziehungsweise Energiepreise. Mieterinnen
und Mieter merken dies direkt im Porte-
monnaie — entweder weil Nachzahlungen
bei den Heizkosten eingefordert werden
miissen oder weil die Verwaltung die Teue-
rung zum Anlass nimmt, die Akonto-Zah-
lungen hoher anzusetzen. Doch auch der
Gebaudeunterhalt, gewisse Serviceleistun-
gen von externen Firmen sowie Bau- und
Umbauarbeiten haben tendenziell aufge-
schlagen.

Kumulation mehrerer Faktoren

Diezahlreichen gemeinniitzigen Baugenos-
senschaften im Raum Ziirich sind zudem
von einer Erhohung der Gebdudeversiche-
rungswerte betroffen. Der Indexstand der
kantonalen Geb&dudeversicherung wurde
per 1. Januar 2008 von 900 auf 970 Punk-

te erhoht. Gemass kantonaler Wohnbau-
forderungsverordnung und stadtischem
Mietzinsreglement stellen die Zinsen nur
einevonzweiKostenkomponentendar. Das
zweite Element der Kostenmiete sind 3,25
Prozent Quote auf dem aktuellen Gebaude-
versicherungswert.

Nehmen wir als Beispiel eine Siedlung
mit 10 Millionen Franken Geb&dudeversi-
cherungswert: In diesem Fall darf die Ge-
nossenschaft maximal 325 000 Franken an
Betriebskosten in Rechnung stellen. Je
nachdem wie Anlagewert (der Anlagewert
ist zum aktuellen Zins zu verzinsen) und
Gebdudeversicherungswert zu beziffern
sind bzw. je nach Verhéltnis dieser Parame-
ter konnen die Kostensteigerungen unter-
schiedlich hoch ausfallen. Im Einzelfall sind
ohne Weiteres Preissteigerungen von 10 bis
11 Prozent denkbar. Einen wichtigen Teil
der Quote stellt die vorgeschriebene jahr-
liche Einlage in den Erneuerungsfonds dar
(1 Prozent des Gebdudeversicherungswer-
tes). Wahrend man bei der Quote von ge-
samthaft 3,25 Prozent des hoheren Gebau-
deversicherungswerts noch argumentieren
kann, dies sei bloss kalkulatorischer Natur
und verursache der Genossenschaft an sich
nicht hohere Kosten, muss die 1 Prozent
Einlage tatsdchlich bezahlt und iber die
Mieteinnahmen finanziert werden.

Aufschldge in Ziirich unumgénglich

Fir die Familienheim-Genossenschaft
Ziirich (FGZ) war die Kombination beider
Faktoren bereits Ende November 2007 der
Anlass, Mietzinserhthungen zu beschlies-
sen. Die FGZ teilte ihren Mitgliedern mit,
dass die Mieten per 1. April 2008 um vier
bis sechs Prozent steigen werden, je nach
Bauetappe. Die hochstzulédssigen Mieten
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FGZ: Vier bis sechs Prozent
Mietzinserhéhung per 1. April.

werden dabei aber nicht ausgeschépft. Im
Fall einer Siedlung wére zum Beispiel nach
Reglement eine Erh6hung um 10,5 Prozent
zuldssig. Die FGZentschied aber, die Mieten
indieser Siedlungnur etwaum die Halfte an-
zuheben. Ziel des Vorstands sei es, dass alle
Bauetappen in einer «Bandbreite zwischen
95 und 100 Prozent der hochstzuldssigen
Kostenmiete liegen», erldutert FGZ-Prési-
dent Alfons Sonderegger.

In dhnlicher Gréssenordnung liegen die
Anpassungen der Ziircher Baugenossen-
schaft ASIG. Geschiftsleiter Othmar Rabsa-
men sagt: «Wir werden die Mieten per 1. Juli
um fitinf Prozent anheben miissen.» Drei
Prozent seien aufgrund der h6heren Zinsen
fiir variable Hypotheken gerechtfertigt und
zusitzlich noch einmal zwei Prozent auf-
grund hoherer Gebdudeversicherungswer-
te. Die ASIG fiihrt die Erhohung allerdings
fir alle Siedlungen integral gleich durch,
d.h., eine Differenzierung je nach Verhaltnis
von Gebaudeversicherungs- und Anlage-
wertkommt nichtzum Tragen. «Gerade weil
beiuns viele Uberbauungen riaumlich nahe
beieinander liegen, wollen wir interne Dis-
kussionen um unterschiedliche Mietpreis-
anpassungen vermeiden», begriindet Oth-
mar Rdbsamen. Die Mietzinserh6hung, die
durch den erhohten Gebaudeversiche-
rungswert bedingt ist, sieht er auch durch
tatsachliche Kostensteigerungen abge-
stlitzt: «Service-Abonnemente fiir bestimm-
te Bauteile und Anlagen, aber auch Wasser,
Auftrdage an Handwerker und einiges mehr
ist in jlingster Zeit effektiv teurer gewor-
den.»

Manche warten noch ab

Auchdie Berner Fambaumitrund 2500 eige-
nen Wohnungen sieht sich veranlasst, im
Lauf des Jahres die Mieten anzuheben. «Die
Erhohung macht bei uns 3,51 Prozent aus»,
erklart Beatrix Ledermann von der Fambau.
Mit 3 Prozent macht die Hypothekarzins-
erh6hung um 0,25 Prozent (von 3 auf 3,25
Prozent im Kanton Bern) den Lowenanteil
davon aus. Der Rest ergibt sich aus dem
Ausgleich der Teuerung und einem Anteil
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ASIG: Generelle Erhdhung
um fiinf Prozent auf den 1. Juli.

Unterhalt. Bereits frither angepasst wurden
die Beitrage fiir die Akonto-Zahlungen fiir
Heiz- und Betriebskosten.

Etwas anders demgegeniiber die Ein-
schitzung von Bruno Koch, Geschéftsleiter
der Allgemeinen Baugenossenschaft Luzern
(ABL): «Im Moment drangt sich bei uns kei-
ne Mietzinsanpassung auf», so Koch. Er
fihrt dafiir mehrere Griinde an: Zum einen
kénne sich die ABL heute nach wie vor
glinstig finanzieren, Festhypotheken seien
jlingst sogar wieder etwas billiger gewor-
den. «Zudem haben wir in den letzten Jah-
ren in Verhandlungen mit den Banken we-
sentlich bessere Konditionen ausgehan-
delt», erlautert der Geschaftsleiter. Die der
ABL alsindividuelle Kundenmarge verrech-
neten Kosten seien im Zug dieser Verhand-
lungen uminsgesamt 0,9 Prozent gesunken.
Ausserdem habe die ABL letztmals im Jahr
2002 die Mieten nach der Kostenmiete neu
ausgerichtet, und es gebe keine Ursache fiir
eine grundsatzliche Neuanpassung. Bruno
Koch raumt aber ein, dass er zuerst auch
noch den Geschiéftsabschluss fiir das Jahr
2007 abwarten will. Erst dann wird sich wei-
sen, ob tatséchlich ausreichend Spielraum
vorhanden ist, die Mieten vorerst unveran-
dert zu belassen.

Neuer Referenzzinssatz - tiefere Mieten?
Nebst hoheren Kosten und gestiegenen
Zinsen sind die Mieten auch durch neue
Rahmenbedingungen tangiert. Der Bun-
desrat hat auf Anfang 2008 eine verdnderte
Verordnung zum Mietrecht in Kraft gesetzt,
die nicht mehr den Richtsatz der jeweili-
gen Kantonalbank als Richtschnur vorsieht,
sondern einen durch das Eidgenossische
Volkswirtschaftsdepartement festgelegten
mietrechtlichen Referenzzinssatz. Dieser
basiert auf einem von der Nationalbank
errechneten Durchschnittszinssatz aller
Hypothekarausleihungen. Die neue Refe-
renzgrosse wird voraussichtlicham 1.9.2008
erstmals flir diesen Zweck publiziert und
damit wirksam.

«Dieser neue Referenzzins ist auch fiir
gemeinniitzige Bautrdger massgeblich, die

ABL: Dank giinstiger Bankkonditionen 3,5 Prozent steigen die Mieten
vorldufig keine Erhéhungen.
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bei der Berner Fambau.

sich nach der Kostenmiete richten», erklart
Cipriano Alvarez vom Bundesamt fiir Woh-
nungswesen (BWO). Derzeit ist noch offen,
wie sich diese Anderung konkret auswirken
wird. Wenn sich die Situation bei den Zinsen
weiter entspannt, wére es durchaus denk-
bar, dass der neue Referenzzins im Herbst
bei 3,25 Prozent liegen konnte. Vermieter,
die heute Mietzinserhohungen ankiindi-
gen, miissten in der Folge also wieder zu-
riickbuchstabieren, und in der Offentlich-
keit kdmen sofort Forderungen nach Sen-
kungen aufs Tapet, wie das bei solchen
Zinsrunden immer der Fall ist. Sowohl die
verantwortlichen Behorden als auch die Na-
tionalbank haben an sich ein Interesse da-
ran, dass der neue Referenzzins moglichst
nahtlos an den alten anschliesst — um un-
notige Diskussionen in der Offentlichkeit
und zwischen den Sozialpartnern Mieter
und Vermieter zu vermeiden.

Unsicherheitsfaktor Mietrecht

Noch offen ist auch, wie die heute etab-
lierte Form der Kostenmiete langerfristig
ausgestaltet sein konnte, falls nebst dieser
Verordnungsanpassungkiinftigein revidier-
tes Mietrecht mehrheitsfahig sein sollte. Je-
denfalls haben sich letztes Jahr Mieter- und
Vermieterseite auf ein neues Indexmodell
geeinigt, das aber frithestens 2010 in Kraft
treten konnte: Demnach sollen die Mieten
ganz von den Zinsen entkoppelt werden;
stattdessen soll die Miete kiinftig einmal
jahrlich der allgemeinen Teuerung ange-
passt werden. Immerhin hat das BWO bis
anhin immer betont, dass die Kostenmiete
ineinemrevidierten Rechtihren Platzhaben
wird und Sonderbestimmungen fiir gemein-
niitzige Bautrdger vorgesehen sind. Remo
Montanari vom Biiro fiir Wohnbauférde-
rung der Stadt Ziirich meint dazu: «Diese
Fragen sind noch nicht diskutiert, wir wer-
den uns aber natiirlich nach den Rahmen-
bedingungen des Bundes und des Kantons
richten.» Er kann sich durchaus vorstellen,
dass das heutige Modell der Kostenmiete,
wie es im Raum Ziirich Anwendung findet,
Bestand haben konnte. &
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