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selbstverwaltet wohnen

Handbuch Kostenmiete

Zweck

Dieses Dokument erldutert die Berechnung der Kostenmieten der Gesewo. Die Gesewo verwendet nicht
das Ziircher Kostenmietmodell, sondern hat ein eigenes, spezifischeres Modell entwickelt. Dies mit der
Absicht einer grosseren Kostenwahrheit und Transparenz. Die Mietzinsen entsprechen den fiir das je-
weilige Haus anfallenden Kosten inkl. der notigen Riickstellungen und Wertminderungen. Dabei wird
eine langfristige Perspektive mit Zeithorizont Lebensdauer des Gebaudes verfolgt.

Vorgehen

Samtliche Mieten werden mindestens jahrlich nach dem Abschluss der Jahresrechnung tiberpriift. Miet-
zinsanpassungen werden vorgenommen, wenn absehbar ist, dass die aktuellen Mietzinsen die tatsichli-
chen Kosten liber einen Zeitraum von mehr als einem Jahr massgeblich liber- oder unterschreiten.

Bei grosseren Anderungen der massgebenden Faktoren wird die Berechnung fiir alle Hauser (z.B. An-
passung GVZ-Wert) oder fiir einzelne Liegenschaften (z.B. wertvermehrende Investitionen) durchge-
fiihrt und die notwendigen Mietzinsanpassungen vorgenommen.

Grundsitze
- Die Mietzinse samtlicher Hiuser werden mit demselben Modell berechnet.

- Voraussehbare Sonderaufwendungen und Minderertrage fiir ein Haus fliessen in die Mietzinsberech-
nung ein. Bei speziellen Verhaltnissen werden die hier definierten Einflussfaktoren gemass den
Grundprinzipien des Modells angepasst, um eine gleichwertige Behandlung zu erreichen. Solche Ab-
weichungen vom Standard sind individuell zu dokumentieren.

- Die Kostenmietberechnung basiert auf tatsachlichen Werten, wobei angesichts absehbarer Entwick-
lungen sorgfaltig begriindete Abweichungen vorgenommen werden diirfen. (v.a. Poolzins, Betriebs-
kosten)

Einflussfaktoren der Kostenmiete

Einflussfaktoren | Definition, Berechnungsart Bemerkungen
Liegenschaftenwerte
Anlagewert Der gesamte Anlagewert wird aufgeteiltin: | Der Anlagewert entspricht dem Kauf-

bzw. Erstellungskosten abziiglich a
fonds perdu Beitrage. Der gesamte An-
lagewert entspricht der Summe der
Anlagewerte Land und Gebaude in der

- Anlagewert Land
- Anlagewert Gebdude
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Einflussfaktoren

Definition, Berechnungsart

Bemerkungen

Der Anlagewert verandert sich nur
wenn wertvermehrende Investitionen
getatigt werden.

Anlagewert Land

Bei Grundstiickskauf:

Kaufpreis

+ Kaufkosten (Gebiihren etc.)

+ Abbruchkosten (falls relevant)

Bei Kauf Liegenschaft mit Haus:
Landpreisschatzung im Jahr des Erwerbs

Anlagewert
Gebaude

Bei Grundstiickskauf:
+ Baukosten
- Subventionen und a fonds perdu Beitrage

Bei Kauf Liegenschaft mit Haus:

+ Kaufpreis minus Landwert

+ ggf. Einmaleinlage in Erneuerungsfonds
+ ggf. Umbaukosten

- ggf. Subventionen + a fonds perdu Bei-
trage

Baukosten

Gesamte Projektkosten gemass Projektab-
rechnung inkl. Bautrdgerkosten. Subventio-
nen und a fonds perdu Beitrage werden
nicht abgezogen

Buchwert

Buchwert = Anlagewert - Summe aller Ab-
schreibungen

Durch die Abschreibungen sinkt der
Buchwert mit der Zeit

Gebaudeneuwert

Der Gebdaudeneuwert entspricht dem Basis-
wert des Gebaudeversicherungswertes in-
dexiert mit dem Gebdudeversicherungs-
wert-Index des Kantons Ziirich oder alter-
nativ dem Ziircher Wohnbaukostenindex.
Letzterer wird haufiger, ndmlich jahrlich
aktualisiert.

Der Basiswert des Gebaudeversicherungs-
wertes wird von der GVZ alle 15 Jahre neu
bestimmt, in unserem Auftrag dazwischen
ein weiteres Mal, also ca. alle 7-8 Jahre.

Der Gebdudeneuwert entspricht dem
geschatzten Betrag, der notwendig ist,
um ein zerstortes Gebaude wieder auf-
zubauen.

Grundsatzlich verwenden wir den In-
dex der Gebdudeversicherung Kanton
Ziirich, begriindet kann auch der Ziir-
cher Wohnbaukostenindex eingesetzt
werden.

Einlagen Erneuerungsfonds und Abschreibungen

Einlage in den
Erneuerungsfonds

Grundsatzlich 1% des Gebaudeneuwertes

Die steuerliche Grenze betragt 1% des
Gebaudeversicherungswertes. Dieser
Wert wird in der Jahresrechnung und
im Budget berticksichtigt.

Abschreibungs-
dauer

Im Normalfall wird tiber 100 Jahre nach
dem Kauf bzw. Erstbezug abgeschrieben.
Diese Praxis wird mittelfristig tiberpriift.

Fiir die Berechnung der Kostenmiete
werden nicht nur Neubauten, sondern
auch schon vorhandene Liegenschaf-
ten auf diese Dauer abgeschrieben. An-
nahme, dass durch Erneuerung und
Unterhalt diese weitere Dauer von 100
Jahren erreicht werden kann.

Abschreibungsziel

Abschreibung auf 25% des Anlagewertes
des Gebaudes

Die restliche Abschreibung auf 0%
wird gedeckt durch die Umlagerung
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Einflussfaktoren

Definition, Berechnungsart

Bemerkungen

der Einlage in den Erneuerungsfonds,
die in den letzten 25 Jahren nicht mehr
gemacht wird. Es wird angenommen,
dass 25 Jahre vor dem Ende der 100-
Jahre Periode das Haus nochmals er-
neuert wird und dann keine Erneue-
rungen gemacht werden, so dass die
entsprechende Einlage als Abschrei-
bung verwendet werden kann.

Unterhalt und Betrieb

Unterhaltskosten Gebaudeneuwert x Unterhaltsfaktor x Un-
terhaltsstandardfaktor
Unterhaltsfaktor Anfangswert fiir Neubauten:
0.23%, dann um 10% des Vorjahreswertes
steigend bis zum Maximalwert 1%
Bei Bestandsbauten wird zum Zeitpunkt
des Erwerbs ein Start-Unterhaltsfaktor de-
finiert.
Unterhalts- Im Normalfall 1.0: Ein geringerer Wert wird nur einge-
standardfaktor Damit kann ein hoherer oder niedrigerer setzt, wenn Bewohner:innen viel Un-
Unterhaltsbedarf abgebildet werden, wenn tgrhalt selbst ausfithren und mit sehr
das Haus und dessen Nutzung dies syste- tiefem Standard leben wollen (z. Zt.
matisch und langfristig erfordern. nur Hornlistrasse, Grienen, Eichli-
ackerstrasse und alte Backerei Walten-
stein)
Betriebskosten Basis der Berechnung ist die Hauptnutzfla- | HNF gemadss vorliegender Gebdudeauf-
Liegenschaft che (HNF) einer Liegenschaft, multipliziert | nahmen.
mit dem Betriebskostensatz.
Betriebskosten- Gesamte, budgetierte Betriebskosten der Die Betriebskosten umfassen: Perso-
satz Gesewo, ggf. leicht korrigiert um erwartete nalaufwand, Sachaufwand, Vermie-

Anderungen (z.B. Teuerung, Aktivierungen)
in den nachsten ein bis zwei Jahren abzubil-
den.

Gesamtkosten dividiert durch die Summe
der Hauptnutzflachen aller Liegenschaften.

tung, Versicherungen, Projekte, Ne-
benkosten der Leerstidnde, Aktivzinsen
und Steuern (gemass Erfolgsrechnung)

Das sind die Gesamtkosten der Gesewo
ohne Unterhalt, Einlagen in die Erneu-
erungsfonds, Abschreibungen und Ka-
pital/Baurechtskosten.

Der Betriebskostensatz ist fiir simtli-
che Liegenschaften identisch.

Finanzierung und Kapitalkosten

Kapitalzinsen
gesamt

Zinsen fir

- Hypotheken, analoge Darlehen (EGW
etc.)

- freie Darlehen
- Kosten fiir Hypothekenbewirtschaftung

Die freien Darlehen werden entsprechend
der effektiven Summe des betreffenden
Hauses verzinst (Zinssatz siehe weiter un-
ten)

Die gesamten Kapitalzinsen setzen
sich zusammen aus allen verzinslichen
Beitragen zur Finanzierung einer Lie-
genschaft

Die Genossenschaftsanteile und die
Pflichtdarlehen werden nicht verzinst.

Als Basis wird der Buchwert verwen-
det, weil im Allgemeinen tiber die
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Einflussfaktoren

Definition, Berechnungsart

Bemerkungen

ganze Gesewo fiir die getatigten Ab-
schreibungen in gleichem Umfang Hy-
potheken amortisiert werden.

Poolzinssatz

Durchschnittlicher Zinssatz liber das ge-
samte Kapital im Pool zuziiglich einer Si-
cherheitsmarge, angesichts der erwarteten
Entwicklung. Der Poolzinssatz ist fiir alle
Liegenschaften gleich gross.

Die Anwendung eines einheitlichen
Poolzinssatzes reduziert Risiken und
Schwankungen fiir einzelne Liegen-
schaften.

Freie Darlehen

In die Berechnung eingesetzt wird die ef-
fektive Summe der freien Darlehen der je-
weiligen Liegenschaft am Ende des Vorjah-
res.

Gefordert sind 10% des Anlagewertes,
verantwortlich ist die gesamte Hausge-
meinschaft.

Pflichtdarlehen In die Berechnung eingesetzt wird das Ist Gefordert sind 10% des Anlagewertes
der Pflichtdarlehen, kurzfristige Unterde- fiir jede Wohnung durch die Mieter:in-
ckungen (Wohnungswechsel) werden aller- | nen. Keine Verzinsung, also keine Ka-
dings nicht bertcksichtigt. pitalkosten

Anteilscheine Es werden die effektiven, durch die Bewoh- | Das Anteilscheinkapital der Bewoh-

Bewohner ner:innen gezeichneten Anteilsscheine ein- | ner:innen einer Liegenschaft wird

gesetzt; in der Regel sind dies Fr. 4‘000.-
pro Wohnung,.

nicht verzinst.

Beitrag zur Forderung Selbstverwaltung und Gemeinschaftsentwicklung (FSG)

Anzahl
Bewohner:innen

Tatsachliche Zahl der Bewohner:innen, dif-
ferenziert nach

- Kindern, jiinger als 18 Jahre, und
- Erwachsenen, 18 Jahre und éilter.

Die Personenzahl wird im Rahmen der Ne-
benkostenabrechnung jeweils fiir das
Folgejahr erhoben.

Veranderungen nach der Nebenkos-
tenabrechnung werden erst im iiber-
ndchsten Jahr bertcksichtigt.

FSG-Beitrag

Der Beitrag betragt pro Jahr:
- 40 Franken pro erwachsene Person
- 20 Franken pro Kind

Fallt in einer Liegenschaft der iiber die Per-
sonenzahl berechnete Forderbeitrag gerin-
ger als 500 Franken aus, werden pauschal
500 Franken ausbezahlt.

Der Beitrag wird jahrlich im Januar
ausbezahlt.

Es obliegt den Hausvereinen, die Gel-
der zweckgebunden einzusetzen. Auch
ist den Hausvereinen freigestellt, die
Betrdge anzusparen und in spateren
Jahren einzusetzen.

Berechnungsweise genehmigt vom Vorstand am 15. Januar 2024.

Handbuch rev. 05.02.24 (jki)
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