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Immobilien

Stadtische Liegenschaften, Mietzinsanpassung infolge Erhohung Referenzzinssatz
Beschluss

Ausgangslage

Der Referenzzinssatz wurde per 2. Dezember 2023 von 1.5% auf 1.75% erhdéht. Er ist massgebend fiir
die Anpassung der Nettomietzinse und wird vierteljahrlich neu erhoben. Seit seiner Einfiihrung 2008
ist er per 2. Juni 2023 erstmals auf 1.5% erhoht worden. Mit Beschluss Nr. 324 wurde die erstmalige
Erhdhung beschlossen, welche per 1. Februar 2024 durchgefiihrt wird.

Die Stadt hat sdmtliche Senkungsschritte der Mieterschaft in den 32 betroffenen stadtischen
Wohnungen in den letzten Jahren weitergegeben. Gleichzeitig wurden die fiir die Berechnung
ebenfalls massgebenden Kostensténde der allgemeinen Kostensteigerung und die Verdnderungen des
Landesindexes der Konsumentenpreise ausgeglichen. Unter Berilicksichtigung der Voranzeigefristen ist
eine Mietzinsanpassung per 1. Juni 2024 mdglich.

Marktsituation der stddtischen Wohnungsmieten

Die Mietzinse der stadtischen Wohnungen bewegen sich am untersten Ende der Marktpreise.
Anladsslich der Vermietung wird darauf geachtet, dass sozial schwacher aufgestellte Menschen die
Wohnungen erhalten. Als Beispiel dient derzeit eine 2.5-Zimmerwohnung im Stadtzentrum, welche
von der Stadt fiir Fr. 1'177.50.00 pro Monat vermietet wird. Auf immoscout24 sind aktuell drei 2.5-
Zimmerwohnungen inseriert; die gilinstigste ist flr Fr. 1'920.00 pro Monat ausgeschrieben.

Es wurden sdamtliche Senkungsschritte und auch die erstmalige Erh6hung dieses Jahres durch die Stadt
den Mietern weitergegeben. Der Bereich Immobilien empfiehlt, die Erh6hungsschritte mitzugehen. Die
Mietzinse sind verhaltnismadssig immer noch sehr tief und falls weitere Erhdhungen folgen, kénnen
diese schrittweise erfolgen und nicht auf einmal durch hohe Anpassungen. Die Stadt hélt sich
transparent an die aktuellen gegebenen Kostenstande.
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Die Anpassung setzt sich wie folgt zusammen:

a) Referenzzinssatz (OR 269d, VMWG Art. 13)
Aktueller Stand Referenzzinssatz der stadtischen Wohnungen
Liegt bei 1.5%.

Anpassung an den neuen Referenzzinssatz von 1.75% +3.00%

b) Kaufkraftsicherung (OR 269d, VMWG Art.16)
Der Index der Konsumentenpreise (Basis Mai 1993) veranderte sich vom
August 2023 von 121.5 Pkt. (bis dahin ausgeglichen) bis Dezember 2023
auf 121.2 Pkt. um - 0.3 Punkte. Zur Ausgleichung der Teuerung auf dem
risikotragenden Kapital ist eine Anpassung um 400% zugelassen -0.10%

c) Kostensteigerungen Unterhaltsbereich (OR269d, VMWG Art. 12)
Die gestiegenen Kosten fiir Versicherungspramien, Verwaltungs- und
Unterhaltskosten etc., rechtfertigen eine Erhéhung von 0.5% pro Jahr,
von August 2023 (bis dahin ausgeglichen) bis November 2023 +0.21%

total generelle Mietzinserh6hung +3.11%

Vollzug Erhéhung

Per 1. Februar 2024 wurden die Mieten jiingst angepasst. Der Bereich Immaobilien schldgt vor, die
aktuelle Erhohung nun bereits anzuzeigen, jedoch erst mit Wirkung per 1. Oktober 2024 und nicht
bereits per 1. Juni 2024. Das gibt den betroffenen Mieter mehr Zeit, die Auswirkungen zu verkraften.

Die Mietzinsanpassung erfolgt objektweise aufgrund der jeweils gliltigen Vertragsbestimmungen. Der
Termin wird auf den 1. Oktober 2024 festgelegt.

Sonderregelung Allmendstrasse 62/64 (sozialer Wohnungsbau)
Eine Sonderregelung betrifft die Liegenschaft Allmendstrasse 62/64. Dieser Mietzins wird mit einer
neuen Mietzinsverfligung durch die Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Ziirich, Amt fiir Wirtschaft

und Arbeit festgelegt und rasch moglichst umgesetzt. Die Verfligung ist noch ausstehend.
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Der Stadtrat beschliesst:

1. Die Nettomietzinse der stddtischen Wohnungen werden per 1. Oktober 2024 dem Referenzzinssatz
von 1.75%, der Kaufkraftsicherung sowie den Kostensteigerungen im Unterhaltsbereich angepasst.

2. Die Mietzinserhdhung betragt grundsatzlich + 3.119%.
3. Der Bereich Immobilien wird mit dem Vollzug beauftragt.
4. Mitteilung an:

a) Andreas Miiller, Stadtrat

b) Markus Wanner, Leiter Finanzen und Informatik

c) Peter Senn, Leiter Planung und Bau
d) Beat Gmiinder, Leiter Immobilien

Stadtrat Biilach

Mark Eberli Christian Mihlethaler
Stadtprasident Stadtschreiber



