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WOGENO FÜR V IELE – START WORKSHOP – 23.08.2017 
18.00 bis 21:45 Uhr, Gemeinschaftsraum, Hellmi neu 

 

A G  F I NA NZ I E R E N –  P R OT OK OL L  /  Z USA M M ENF A SS UN G 

 

Anwesend: Matthias Schlegel ,  Tamara Jucker, Claudia Kunz Martin, Nicole Gerber, Hansruedi Frey, Lis-
beth Sippel,  Peter Steinauer, Sarah Gatto, Thomas Schaz, Viktor Nagy, Noemi Kuonen, Chris-
tian Verasani,  Luciano Raveane, Franz Horvath, Adrian Rehmann, Simone Pallecchi 

Entschuldigt: … 

 

EINFÜHRUNG AG LEINFÜHRUNG AG LEINFÜHRUNG AG LEINFÜHRUNG AG LEBENEBENEBENEBEN     

Vorstellungsrunde:  Leider haben wir eine Vorstellungsrunde verpasst. 7 Wohnende, 7 Nichtwohnende, 
1 Mitgl ied Steuerungsgruppe & 1 Mitarbeiterin Geschäftsstelle (je Nichtwohnend) 

Sitzungsleitung: Adrian Rehmann 

Protokoll/To-Do-Liste: Adrian Rehmann 

Themen AG Leben: 1 Mietzinsmodelle Mietrecht / Wohnbauförderung / Wogeno-Statuten 
2 Mietberechnung Liegenschaft /  Betrachtung alle Häuser (Portfolio) 
3 Individuelle Anpassungen: 

Berücksichtigung Eigenleistungen Garten, Unterhalt,  Pflege Haus 
4 Hausverwaltung (Zusammenarbeit HV/GS & Prozesse) 
5 Verwaltungskosten und Eigenkapital  Wogeno 

Häufige Abkürzungen: HV=Hausverein; GS=Geschäftsstelle; VS=Vorstand; WBF=Wohnbauförderung 

 

THEMA 1 THEMA 1 THEMA 1 THEMA 1 ----  MIETZINSMODELLE  MIETZINSMODELLE  MIETZINSMODELLE  MIETZINSMODELLE     

Einführen ab Fl ipchart: Erläuterungen zu den Modellen: 

OR Mietrecht = Missbrauchsregelung im OR 269:OR Mietrecht = Missbrauchsregelung im OR 269:OR Mietrecht = Missbrauchsregelung im OR 269:OR Mietrecht = Missbrauchsregelung im OR 269:     

Jede Liegenschaft erhält ABSOLUTE Mietberechnung 

> 2-4 Jahre nach Kauf: Berechnung Nettorendite 
(Verzinsung <= 40% Eigenkapital  zu Referenzzins + ½%) + 
Unterhalt + Betriebskosten = Maximale Miete 

> Bei Erstellung werden Kostenannahmen angenommen 
Berechnung nach gleichem Modell wie „nach Kauf“ 

Anschliessend RELATIVE Berechnung bei veränderten Kostenstän-
den (Referenzzinssatz, Kaufkraftsicherung risikotragendes Kapital,  
Teuerung auf Unterhalt) 

> = Veränderung Mietzins in % auf amtlichem Formular mit 
Rechtsmittelbelehrung 

Wohnbauförderung = Maximale Miete nach WBFWohnbauförderung = Maximale Miete nach WBFWohnbauförderung = Maximale Miete nach WBFWohnbauförderung = Maximale Miete nach WBF     

Ob bei Kauf oder Neubau erfolgt eine Berechnung der Miete nach 
ABSOLUTER METHODE 

> Anlagewert x Referenzzins + Wert Gebäudeversicherung x 
Betriebsquote 3,25% = Maximalmiete nach WBF 

Anschliessend relative Berechnung bei verändertem Kostenstand 
(Referenzzinssatz) oder veränderter Betriebsquote 

> = Veränderung Mietzins in % mit Schreiben und mit Rechts-
mittelbelehrung 
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WogenoWogenoWogenoWogeno ----KoKoKoKostenmiete nach Statuten Art. 5.7./1.6.:stenmiete nach Statuten Art. 5.7./1.6.:stenmiete nach Statuten Art. 5.7./1.6.:stenmiete nach Statuten Art. 5.7./1.6.:     

> Wogeno-Kostenmiete ist immer eine ABSOLUTE Berechnung bei verändertem Kostenstand Referenzzins-
satz: 

> Berechnung der Kostenfaktoren gemäss Statuten 
(Mietzinsanteil  von Wogeno verwaltet: Zins der I .  und II.  Hypothek, Darlehenszinsen, Zins für WOGENO-
Darlehen, Zins für die Mitgl iederanteilscheine der Wohnenden jedoch ohne Zins für Wohnungsanteil-
scheine, Rückstel lungen in Erneuerungsfonds, Abschreibungen/Einlagen in Amortisationsfonds, Beitrag 
zur Finanzierung Verwaltungskosten, soweit nicht durch andere Einnahmen gedeckt) 
(Mietzinsanteil  von Hausgemeinschaft verwaltet: Kosten für den ordentl ichen Unterhalt,  Gebühren, 
Abgaben und Versicherungen) & von GV beschlossene Solidaritätsbeiträge 

> = Veränderter Mietzins, der aufgrund Objektspiegel  auf einzelne Wohnungen verteilt wird 
> = Anzeige der neuen Mietzinsen mit normalem Schreiben (ohne Rechtsmittelbelehrung 

 

Auszug aus den Statuten der WOGENO ZürichAuszug aus den Statuten der WOGENO ZürichAuszug aus den Statuten der WOGENO ZürichAuszug aus den Statuten der WOGENO Zürich 

AAAA rrrr t.  t.  t.  t.  1.61.61.61.6 ....  Die Hausmietz inse werden nach den Selbstkosten berechnet und von der Hausgemeinschaft als Ganzes 
entr ichtet (s iehe Art.  5.6 und 5.7.) .  
Die Mietzinse staatlich geförderter Wohnungen r ichten s ich nach den entsprechenden Vorschriften.  

Art.  Art.  Art.  Art.  5.75.75.75.7 ....     Der Mietz ins setzt s ich wie folgt zusammen: 

a) von der Genossenschaft verwalteter Mietzinsanteil :  
> Zins der I .  und II .  Hypothek 
> Darlehenszinsen 
> Zins für WOGENO-Darlehen 
> Zins für die Mitgl iederanteilscheine der Wohnenden (jedoch ohne Zins für die Wohnungsanteil-

scheine)  
> Rückstellungen in den Liegenschaftenfonds (Erneuerungsfonds) sowie Abschreibungen resp. Ein-

lagen in den Amortisationsfonds  
> einem Beitrag zur Finanzierung der Verwaltungskosten, soweit s ie nicht durch andere Einnahmen 

gedeckt sind. 

b) von der Hausgemeinschaft verwalteter Mietz insanteil :  
> Kosten für den ordentl ichen Unterhalt,  Gebühren, Abgaben und Versicherungen  

c) Zusätzlich zum Mietz ins können von der Generalversammlung beschlossene Sol idaritätsbeiträge in  den 

Sol idaritätsfonds erhoben werden. 
 
Bis genügend Rückstellungen für  den ausserordentlichen Unterhalt und umfassende Sanierungen der Lie-
genschaft geäufnet s ind,  kann die Genossenschaft von der  Festsetzung des Mietzinses nach dem reinen 
Kostenprinzip abweichen. 

 

THEMTHEMTHEMTHEMENENENEN 1 1 1 1----4444: : : : In der DiskussiIn der DiskussiIn der DiskussiIn der Diskussionononon    
genannte Kriterien für ein neues Mietzinsmodell sind:genannte Kriterien für ein neues Mietzinsmodell sind:genannte Kriterien für ein neues Mietzinsmodell sind:genannte Kriterien für ein neues Mietzinsmodell sind:     

> Im Grundsatz ist für alle Anwesenden nachvollziehbar, dass die Mietberechnung nach WBF für alle Be-
teil igten NACHVOLLZIEHBAR, EINFACH und RECHTSSICHER ist.  Ein Umstieg wird im Grundsatz begrüsst. 

> Die Mietzinsen müssen basiert auf KRITERIEN errechnet werden (zwischen den Häusern). 

> Die Abhängigkeit der Miete von Einkommen und Vermögen wurde diskutiert aber als kompliziert und 
auf individuellen Faktoren basierend von der Mehrheit abgelehnt (Grad der Anstellung, veränderte Si-
tuation und nötige Überprüfung). Modell  wurde als BESTRAFUNG empfunden. 

> Der vorhandene Sol idaritätsfonds soll  vermehrt zur Stärkung der Durchmischung verwendet werden: 
entsprechende Regelungen sollen gesucht werden. Modell  ist eine positive BELOHNUNG. 

> Es ist vorstellbar, dass Mieten im Bereich 100-150 CHF/Monat/Wohnung in SUBJEKTHILFE verbill igt 
werden können. Eine Minderheit könnte sich auch eine Verteuerung vorstel len. 

> Franz beschafft mögliche Ausgleichsmodelle (für Unterbelegung, zusätzl iche Solidarität anderer Ge-
nossenschaften und stellt diese an einer nächsten Sitzung vor (7.9. falls  Unterlagen vorhanden). 

> GEWO Züri-Ost (die Wogeno Uster) hat mit Werner Hug einen Profi ,  der den gesamten Bestand der GEWO 
neu berechnet hat (Absprache Wogeno Adrian mit Werner Hug). 

> Wie verändern sich Mieten bei wertvermehrenden Investitionen: 
A) Unsicherheit verursacht, dass die Mieten nun steigen (oder nicht sinken) und infolge künftiger Er-
neuerungen kräftig ansteigen können. 
B) Insbesondere Häuser, die bewusst und mit Einschränkungen leben, werden so bestraft. 
C) Grundsätzlich wird – unter mietzinsneutralem Einbringen von Erneuerungs-Rückstellungen – die 
Miete nur für den Wert vermehrenden Anteil  steigen. Die Modelle MIETRECHT / WBF / WOGENO unter-
scheiden sich bei Wertvermehrung praktisch nicht = sind identisch. 

> Heutige Situation hat – auch weil  die Mieten tiefer als mit den Vergleichsmodellen berechnet – keine 
Rechtssicherheit oder Rechtsgehör geschaffen. 
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Beschlossen oder festgehalten wurde Folgendes: 

 

Nr.Nr.Nr.Nr.     These oder EntscheidThese oder EntscheidThese oder EntscheidThese oder Entscheid     Weiteres Vorgehen / PendenzWeiteres Vorgehen / PendenzWeiteres Vorgehen / PendenzWeiteres Vorgehen / Pendenz    

1 > Aufgrund sehr unterschiedl icher Häuserpreise und 
somit Mietzinsen sollen an ANONYMISIERTEN BEI-
SPIELEN tatsächliche Unterschiede beurteilt wer-
den. 

Abgabe Berechnungen Wogeno (Adri-
an): 

> Situation Verlust aus Betrieb 

> Portfol io-Betrachtung 

> Mieten ausgewählter Modelll ie-
genschaften 

2 > Grundsätzlich sind die Verteilung innerhalb des 
Hauses und die Bewertung der Wohnungen im Kon-
sens entstanden und stimmig. Veränderungen 
schaffen unnötig Unfrieden. 

Abhängig vom Verlauf weitere Diskus-
sion Punkt 1. 

3 > Aussage: „Die Vergleichbarkeit von WOGENO-Miete 
und WBF-Miete ist nicht gegeben“ kann durch Ver-
gleichsberechnungen widerlegt werden. Tatsäch-
lich werden die Wogeno-Miete ohne Anteil  Hausre-
paraturfonds + Akonti mit der Wohnbauförderung 
verglichen. 

 

Bei heutiger Betrachtung verwendet 
WOGENO 3% Betriebsquote anstatt 
3,25% = 7,7% weniger Kostenmiete 
(weil  alle verbrauchsabhängigen Kos-
ten ausgelagert) . 

Weitere Diskussion und Konsultation 
Berechnungen. 

4 > Die Berücksichtigung von Eigenleistungen (verwal-
tende, unterhaltende, pflegende Massnahmen) 
sollte in der Berechnungsformel berücksichtigt 
werden 

Weitere Diskussion. 

5 > Die Rechtssicherheit und Rechtsgehör werden im 
Sinne einer Professional isierung und Angleichung 
an Branchenstandards geprüft 

Insbesondere für grössere Hausverei-
ne bietet dieses Modell  eine höhere 
Transparenz und Prozesssicherheit. 

Laufende Prüfung Grundsatzentscheid. 

6 > Die Diskretion muss unbedingt gewahrt werden: 
individuelle Mieten sind Haussache und in Neuver-
handlung ist Fingerspitzengefühl  von Nöten. 

> Treu und Glauben, Verlässl ichkeit und Rechtsgehör 
werden als wichtige Grundsätze bezeichnet. Diese 
sollen zwingend erreicht werden. 

Positive Ausgangslage heute ist: Mie-
ten steigen praktisch nicht aber kön-
nen nicht weiter sinken. 

Allfäll ige Mietveränderungen werden 
gemeinsam erarbeitet. 

7 > Professional isierung und Vereinfachung ist im 
Grundsatz von allen gewünscht. 

Beilage Modell  CRB/SIA/IFMA mit den 
Modell  von Strategie, Steuerung und 
Betrieb im Umgang mit Liegenschaf-
ten. 

8 > Checkl isten wie in Diskussion eingebracht, können 
die Zusammenarbeit zwischen GS/HV verbessern. 

Siehe Prozess-Leistungs-Modell Pro-
LeMo (SIA/CRB/IFMA) 

9 Administratives: 

> Wunsch Namensschilder für nächstes Treffen 

 

 

Nächstes Treffen der AGs: Do 7.9. 18-21:15 Uhr, Gemeinschaftsraum GBMZ, Hohlstr. 197 

 

Für das Protokoll :  Adrian Rehmann, 4.9.2017 

Beilage: Modell  CRB/SIA/IFMA 

 Fol ien Echoraum 2 vom 31.1.2017 (abgegeben am 23.8.2017) 

 

E:\Drop box\Rehma nn-Immo\29_Wog eno- ZH \WOGENO FUER VIELE\04_ARGE  FINANZEN und LEBEN\AG FINANZEN 20170823\2017-

08- 23_Sta rtworkshop- Protokol l_AG- F ina nz ieren.d ocx 
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Beilage Prozessmodelle für Zusammenarbeit Hausvereine, Geschäftsstelle, Vorstand: 

 

ProLeMo CRB/SIA/IFMA 

Modellansatz Übersicht 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ProLeMo CRB/SIA/IFMA 

Prozess-Leistungs-Modell 
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Beilage: Auszug aus Folien Echoraum 2 vom 31.1.2017 zur Mietzinsberechnung 

 

Wogeno Mietzinsmodelle HEUTE 

 

 

 

Wogeno-Selbstverwaltungs-Modelle HEUTE 

 

 

 

Anforderungen an das neue Mietzinsmodell   
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Beilage: Herleitung und Begründung “finanzielle Herausforderungen der WOGENO” 

 

Genauere und anonymisierte Berechnungen werden an nächstem AG-Treffen abgegeben. 
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Beilage: Fragen und Antworten aus Diskussion zum Mietzinsmodell Echoraum 2, 31.1.17 

 

 

 

 

 
 


