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Es gibt
sie noch,

ie fairen
ermieter
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Beat
Winterflood
hat preis-
glinstige
Wohnungen
geschaffen.

Diana
Schnirigers
Wohnung
wurde an
eine Genos-
senschaft
verkauft.

Das Mieterland
Schweiz braucht
Vermieterinnen und
Vermieter, fur die
Rendite nicht alles ist.
Wie in unseren
drei Geschichten.

Bernhard
Nievergelt ist
«Hausbesit-
zer aus Gele-

genheit»-
viel Geld war
nie sein Ziel.
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pro Monat zahlten
Mieterinnen und
Mieter 2021im
Schnitt zu viel.

Wohnungsnot

Laut Prognosen
wird es dieses Jahr
in der Schweiz

nur noch gut halb
so viele leere
Wohnungen geben
wie 2021.

60800

2021 2024

TEIL1

Ein Hausbesitzer lanciert in der Stadt
Zirich ein soziales Wohnprojekt

Hat sich da jemand im Haus geirrt? «Wer wett
scho booking.com Appartements?», hat ein
Sprayer auf die Fassade gespriiht. Kritik daran,
dass mitten im Wohngebiet knapper Raum
flir zahlungskraftige Touristen freigehalten
wird. Der Ort fiir das Graffiti ist jedoch komplett
falsch gewahlt. Zum Mehrfamilienhaus von
Bernhard Nievergelt an der Josefstrasse 194
in Zirich passt namlich nur eine Bezeichnung:
Mietertraum.

«Sie konnen die Schuhe anbehalten, ich habe
meine auch schon an», sagt der 60-Jahrige. Im
vierten Stock bittet er in die Wohnung: sechs
Zimmer, Altbau, 140 Quadratmeter, zwei Bade-
zimmer, Parkettboden, drei Balkone, alles sanft
renoviert. Drei solcher Wohnungen gibt es im
Haus.

Nievergelt lebt mit seiner Familie zu fiinft in
der obersten, die anderen sind an eine Familie
und eine Vierer-WG vermietet. Fiir 2500 bis 2800
Franken im Monat, inklusive Nebenkosten. Und
das in einem der zentralsten und schonsten
Quartiere Ziirichs, direkt neben einem Park, an
einer Strasse ohne Verkehr. Ebenfalls zum Haus
gehoren vier 3-Zimmer-Wohnungen im selben
Stil. Dort zahlen Mieterinnen zwischen 1250 und
1400 Franken.

Unter 3000 Franken keine Chance

Was das fiir Ziirich heisst, zeigt ein Blick in
die gdngigen Wohnungsportale. Einen einzigen
Treffer ergibt Anfang Januar die Anfrage nach
einer 5-Zimmer-Wohnung unter 3000 Franken.
Weitere Vorschlédge «basierend auf deiner Suche»
sind eine iltere, hundskommune 4,5-Zimmer-
Wohnung fiir 3490 Franken, eine nette 3,5-Zim-
mer-Wohnung fiir 3225 Franken und ein 4,5-Zim-
mer-«Appartement» fiir 5180 Franken.

Steigende Mieten und schwindender Wohn-
raum gehoren heute zu den grossten Sorgen der
Menschen in der Schweiz. Im Zentrum der Dis-
kussion steht dabei meist die Rolle institutionel-
ler Vermieter wie Pensionskassen oder Immobi-
lienfirmen. Ausserhalb der Stadt Ziirich und der
Genferseeregion gehort der Grossteil der ver-
mieteten Wohnungen aber immer noch Privat-
personen. Wie sie vermieten, ob sozial oder ren-
ditegetrieben, ob nachhaltig oder auf schnellen
Profit ausgerichtet, hat deshalb eine enorme
Bedeutung. Denn nirgendwo sonst in Europa
leben so viele Menschen zur Miete.

Institutionelle Anleger und Firmen sind quasi
durch ihr Geschaftsmodell verpflichtet, mog-
lichst hohe Renditen zu erzielen. Private dagegen
konnen selbst entscheiden, welche Ziele sie mit
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Das Mehrfamilienhaus an der Josef-
strasse in Zirich wurde zum
Schatzwert an Nievergelt verkauft.

ihren Immobilien verfolgen. Ob das Mieterland
Schweiz auch in Zukunft funktioniert, hdangt zu
einem grossen Teil von ihnen ab.

«Ich bin Hausbesitzer aus Gelegenheit gewor-
den», sagt Bernhard Nievergelt. Schon wéhrend
des Studiums wohnten er und seine Lebens-
gefahrtin im Haus an der Josefstrasse, damals in
einer WG. Besitzerin war eine betagte Frau ohne
Erben. Als sie Ende der 1990er-Jahre starb, ver-
machte sie das Haus zwei Stiftungen fiir Kinder
mit Behinderung, die damit «im Sinne der Mie-
terinnen und Mieter» verfahren sollten.

Die Stiftungen suchten eine passende Kaufer-
schaft und waren bereit, das Haus fast zum
Schatzwert zu verkaufen: 1,75 Millionen Franken
fiir damals zehn alte 3-Zimmer-Wohnungen in
einer Gegend, die erst gerade begann, sich von
einem etwas heruntergekommenen und von der
Drogenszene gezeichneten Arbeiterquartier zu
einem Trend- und Hipsterviertel zu entwickeln.

Mieterinnen und Mieter diskutieren mit
«Wir erkannten die Chance, ein Wohnprojekt auf
die Beine zu stellen - am liebsten gemeinsam mit
allen Hausbewohnern», sagt Nievergelt, der mit
der Ziircher Jugendbewegung der Achtzigerjahre
gross geworden ist. Heute arbeitet er als Sozio-
loge an der Universitat Ziirich. Als sich heraus-
stellte, dass sich von den anderen Mietern nie-
mand am Kauf beteiligen konnte oder wollte,
machte Nievergelt mithilfe einer vorgezogenen
Erbschaft selber ein Kaufangebot (notig waren
450000 Franken Eigenkapital) - und erhielt den
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«Als
Hausbesitzer
ist man enorm
privilegiert.»

Bernhard Nievergelt, Ziirich
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«Die Rendite
sehe ich eher als
Entschidigung
fiir meinen
Aufwand.»

Beat Winterflood, Beringen SH
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Zuschlag. Heute, gut 20 Jahre spater, wiirde er fiir
das Haus mindestens fiinf Millionen bekommen,
allein wegen der gestiegenen Bodenpreise.

Nievergelt und seine Lebenspartnerin aber
hatten nie vor, mit ihrer Liegenschaft moglichst
viel Geld zu verdienen. Statt mit weiteren Eigen-
tiimerinnen setzten sie ihr Wohnprojekt gemein-
sam mit den anderen Bewohnerinnen um. An-
fanglich liessen sie die bestehenden Mietvertrage
weiterlaufen. Als es zu Wechseln kam, entwarfen
sie «eine Hausgemeinschaft in Anfithrungs-
zeichen», wie Nievergelt es nennt. Die 3-Zimmer-
Wohnungen in den oberen Stockwerken wurden
zu 6-Zimmer-Wohnungen zusammengelegt. In
diese zogen Mieterinnen und Mieter, die in der
Zwischenzeit Kinder bekommen hatten.

Schritt fiir Schritt wurden die Kiichen moder-
nisiert, Balkone angebaut, der Hof wurde ver-
grossert und in einen Grill- und Sitzplatz umge-
staltet. Die Miete legt Nievergelt so fest, dass
Geld fiir weitere Renovationen und Ausbauten
vorhanden ist, iiber die auch die Mieterinnen und
Mieter mitdiskutieren.

In den Nachbarhiusern regiert die Rendite
An der Josefstrasse 194 hitte es auch anders
kommen kénnen. Das zeigt sich in den Nachbar-
héusern. Gleich nebenan hat die Besitzerin alle
Wohnungen komplett saniert und vermietet drei
Zimmer fiir mehr als 3000 Franken. Noch eine
Hausnummer weiter wurden aus den alten
Arbeiterwohnungen Appartements fiir Touris-

«Partnerschaftliches Vermieten»:
Beat Winterflood lebt Tiir an Tir
mit seinen Mieterinnen und Mietern.

tinnen und Geschéftsleute. Gegen sie ist das
Graffiti auf der Fassade von Nievergelts Haus
gerichtet. Wer in Stadten wie Ziirich eine Liegen-
schaft besitzt, konnte sich in den letzten Jahren
eine goldene Nase verdienen.

Bernhard Nievergelt hat es nicht getan, sieht
sich aber nicht als Wohltater. «Als Hausbesitzer
ist man enorm privilegiert. Das Haus hat einen
hohen Wert, und wir kdnnen mitten in Ziirich
selbstbestimmt wohnen. Das gibt mir und mei-
ner Familie eine grosse Sicherheit und Freiheit.»

TEIL2

Statt Gewinn: Er schuf neuen
Wohnraum fiir Familien

Was aber ist tiberhaupt eine faire Miete? «Bei
dieser Frage kommt mir immer ein Hotelier aus
Schottland in den Sinn», sagt Beat Winterflood.
Wenn die Gaste mehr als mal ein Shampoo mit-
laufen lassen, ist der Zimmerpreis zu hoch, habe
der gesagt. «Bei der Miete ist es dhnlich. Das Ver-
halten der Mieter zeigt mir, ob sie den Zins als fair
empfinden.»

Wenn Beat Winterflood aus seinem Wohn-
zimmerfenster schaut, blickt er direkt auf sein
altes Leben. Im Bauernhaus mit den griinen
Laden und der rotbraunen Scheune wohnte er
frither mit seiner Familie. Hier, «<im Klosterli» in
Beringen, einem schmucken Dorf bei Schaffhau-
sen, hatten er und seine Frau in den 2000er-Jah-
ren ihren Traum vom Eigenheim verwirklicht.
«Damals konnte sich das eine normale Familie
noch leisten», sagt der Maschinenbauingenieur.
Vorher hatten sie in einer Genossenschafts-
siedlung im Ziircher Oberland gewohnt.

Doch die Ehe hielt nicht. Das Haus hétten sie
mit Gewinn wieder verkaufen konnen. «Aber ich
wollte nicht weg, ich fithlte mich hier zu Hause»,
sagt der 64-Jahrige.

Heute wohnt Winterflood im ehemaligen
Speicher. Daraus hat er ein kleines Haus mit drei
Zimmern bauen lassen. Im aufwendig renovier-
ten Bauernhaus mit seinen 6,5 Zimmern auf drei
Stockwerken lebt eine Familie mit vier Kindern.
Die Miete betrdagt 2600 Franken im Monat.

In seinem fritheren Biiro im Erdgeschoss des
Hauses hat Winterflood ein mébliertes Studio
mit separatem Eingang, Kiiche und Bad ein-
gerichtet, fiir das er 800 Franken im Monat ver-
langt, inklusive Nebenkosten und Parkplatz. Dazu
kommt eine Doppelgarage, wo zwei Oldtimer
eingestellt sind, fiir monatlich 200 Franken.
«Am Anfang hatte ich wenig Ahnung, wie viel ich
verlangen soll», sagt Winterflood. Er besuchte
darum eine Schulung bei Casafair, dem Verband
«fiir umweltbewusste und faire Wohneigen-
tiimer*innen». Mit seinen rund 15000 Mitglie-
dern ist er 20-mal kleiner als der viel bekanntere

zahlen Mietende

in Zirich im Schnitt
flir eine 3-Zimmer-
Wohnung

(Stand 2022).

kosten hingegen
drei Zimmer im
Schnitt, wenn man
eine neue Wohnung
sucht (Stand 2024).
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Fir eine gleich-
wertige Wohnung
kassieren private
Vermieter am
meisten, stellte
das Bundesamt
flir Statistik fest.

Privatpersonen

Immobilien- oder Bau-
gesellschaften

Institutionelle
Anleger

Wohnbau-
genossenschaften

Offentliche Hand

Hauseigentiimerverband HEV. «Mir gefiel, dass
Casafair Losungen sucht, die fiir Mieter und Ver-
mieter gut sind», sagt Winterflood. Heute ist er
selbst im Vorstand der Sektion Ostschweiz und
dort fiir das Kurswesen zustandig.

Casafair macht sich stark fiir die kosten-
deckende Miete. Anders als der Name vermuten
lasst — und anders als bei der Kostenmiete, wie
sie Wohnbaugenossenschaften berechnen -,
deckt sie nicht nur die anfallenden Kosten. Die
Vermieterinnen und Vermieter sollen auf das
investierte Eigenkapital auch eine«angemessene»
Rendite erhalten. Als «angemessen» betrachtet
der Verband maximal ein halbes Prozent tiber
dem Referenzzins.

Mieterinnen und Mieter zahlen klar zu viel
Beim jetzigen Stand bedeutet das eine Rendite
von 2,25 Prozent im Jahr. Erlaubt wiren 4,25 Pro-
zent - namlich maximal 2 Prozent iiber dem
Referenzzinssatz, solange dieser unter 2 Prozent
liegt, wie das Bundesgericht in einem Fall ent-
schieden hat. Doch kontrolliert wird das nicht,
und die Berechnung einer Rendite ist auch nicht
ganz einfach. Das Resultat: 2021 haben Miete-
rinnen und Mieter gemaéss einer Studie - die
der Mieterverband in Auftrag gegeben hat - im
Durchschnitt pro Monat 370 Franken mehr fiir
ihre Wohnungen bezahlt, als die Vermieter hét-
ten verlangen duirfen.

Winterflood orientiert sich an der kosten-
deckenden Miete, rechnet aber nicht nach Punkt
und Komma. «Fiir mich ist das Haus eine Inves-
tition, die bescheidene Rendite sehe ich eher als
Entschéddigung fiir meinen Aufwand.» Damit ge-
hort er unter den Vermietern zu den Ausnahmen.

Niemand bremst die Abzocker

Wie eine Erhebung des Bundes zeigt, verlangen
namlich private Vermieter im Schnitt nicht we-
niger fiir die gleiche Wohnung als institutionelle
Anleger und Immobilienfirmen - im Gegenteil,
sogar leicht mehr (siehe Grafik, links). Manche
private Vermieter verzichten bewusst auf eine
hohere Rendite, andere verlangen offenbar deut-
lich mehr, als zuldssig wére - im Bewusstsein,
dass der Markt sie schluckt und keine Instanz sie
daran hindert.

Fiir Beat Winterflood spielt es - wie bei Bern-
hard Nievergelt in Ziirich (siehe Teil 1) - eine
wichtige Rolle, dass er mit seinen Mieterinnen
Tir an Tir lebt. Die Verbindung sei nicht nur
geschaftlich. Er sieht fiir diese Wohnform des
«partnerschaftlichen Vermietens», wie er es
nennt, viel Potenzial in der Schweiz. Viele éltere
Leute lebten allein in Héusern, die langst zu
gross fiir sie sind, oft auch zu aufwendig. «Wenn
man daraus ein Zwei- oder Drei-Parteien-Haus
macht, schafft das neue Moglichkeiten fiir Woh-
nungssuchende und Eigentiimer.» Mehr Wohn-
raum entsteht so oft in noch nicht sehr dicht be-
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Diese Zuger Liegenschaft ging an
die Genossenschaft Gewoba.
Fir die Mietenden ein Gliicksfall.

siedelten, haufig auch iberalterten Quartieren.
Kinder konnen ein Haus neu beleben, die Vermie-
ter erhalten im Optimalfall langjéhrige Hausmit-
bewohner, die regelméssige Einnahmen bringen.

Bedingung sei, dass sich auch die Mieter wie
Eigentlimer verhielten und nicht wie Hotelgéste,
sagt Winterflood. «Ich erwarte, dass sie das Haus
ein Stiick weit wie ihr eigenes wertschétzen und
pflegen. Dann schaffen faire Mieten fiir mich als
Vermieter einen Mehrwert.»

TEIL

Vier Zimmer fiir unter 2000 Franken:
In Zug «ein Schnappchen»

Diesen Brief hatte Diana Schniiriger gefiirchtet,
seit sie vor drei Jahren in die Wohnung eingezo-
gen war. Im Herbst 2023 erhielt sie ihn: Verkauf
der Liegenschaft, lautete die Uberschrift.

Diana Schniiriger wohnt in einem Mehr-
familienhaus mit vier 4-Zimmer-Wohnungen im
Stadtzentrum von Zug. Schon etwas dlter, aber
in gutem Zustand, schwarz-weiss karierter
Kiichenboden, in den Zimmern Parkett. Bis zum
Bahnhof sind es fiinf Minuten zu Fuss. Bisher
zahlte sie weniger als 2000 Franken im Monat,
inklusive Nebenkosten und Parkplatz. «In Zug
muss man von einem Schnappchen reden», sagt
die 54-jahrige Kauffrau. Sie ist in der Stadt auf-
gewachsen. Immer habe sie sich zum Mittelstand
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«Wir alle im
Haus konnten es
kaum glauben.
Dasist der

Jackpot!»

Diana Schniiriger, Zug
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gezahlt. «In Zug fithle ich mich heute aber kaum
mehr so.»

Schniiriger konnte ihr Gliick darum fast nicht
fassen, als sie den Brief zu Ende las. Das Haus
werde an eine Wohnbaugenossenschaft verkauft,
stand da, sie als Mieterin werde Genossenschaf-
terin. «Wir alle im Haus konnten es kaum glau-
ben. Das ist der Jackpot!» Baugenossenschaften
galten lange als Wohnmodell fiir Menschen mit
tiefem Einkommen. Heute sind sie fiir viele die
einzige Moglichkeit, weiter in Stadten oder an
anderen attraktiven Orten zu leben. Im schweiz-
weiten Schnitt sind sie 10 Prozent glinstiger
als andere Wohnungen, in Zug, Zirich oder
Luzern betragt der Unterschied haufig 30 oder
gar 50 Prozent. Viele Genossenschaften fithren
gar keine Wartelisten mehr, so sehr iibersteigt die
Nachfrage das Angebot.

Der Boden wird unbezahlbar
Geld und der Wille, mehr Wohnungen zu bauen,
waren bei den meisten Genossenschaften vor-
handen. Was fehlt, ist bezahlbares Bauland. «Bei
einem Bieterverfahren konnen wir in der Regel
nicht mithalten», sagt Esther Keiser, Geschéfts-
fiihrerin der Genossenschaft fiir gemeinniitzigen
Wohnungsbau Gewoba, die neue Besitzerin der
Guthirtstrasse 12 in Zug. Private oder institutio-
nelle Anleger holten hohe Anschaffungskosten
durch hohe Mieten wieder herein. «Fiir den
gemeinnitzigen Wohnungsbau kann das aber
kein Geschaftsmodell sein.» Genossenschaften

Flr 2,4 Millionen Franken der
Spekulation entzogen: Liegenschaft
an der Zuger Guthirtstrasse

pressrelations

sind darauf angewiesen, dass Private ihr Land
nicht zum hochstmoglichen Preis verkaufen.
Wie das bei den bisherigen Besitzern von Diana
Schniirigers Wohnung der Fall war. Es sind vier
ehemalige Geschéftspartner, die anonym bleiben
mochten, alle gehen auf die 90 zu. Ihr Sprecher,
Anwalt Rainer Hager, freut sich horbar, als er am
Telefon von Diana Schntirigers Reaktion auf den
Verkauf erfahrt. Sein Vater gehorte bis zu seinem
Tod ebenfalls zu den Eigentiimern.

Die Politik zum Handeln gezwungen

Die vier Freunde hatten das Haus in den 1990er-
Jahren giinstig erworben. Es sei fiir sie eine
sichere Anlage gewesen, die eine regelmassige
Rendite einbrachte, sagt Hager. «Renoviert
haben sie nur punktuell, dafiir waren die Mieten
glinstig.» Mittelfristig aber werde eine Sanierung
notwendig, doch das wollten sich die alteren
Semester nicht mehr antun. Sie beschlossen, das
Haus zu verkaufen - aber so, dass die Mieterin-
nen und Mieter zu den gleichen Konditionen im
Haus bleiben konnen. «Als Kauferin kam darum
fast nur eine Genossenschaft in Frage», sagt Ha-
ger. Fiir das vierstockige Haus mit Baujahr 1933
zahlte die Gewoba 2,4 Millionen Franken. Das ist
rund 100000 tiber dem Schatzwert, aber wohl
deutlich weniger, als die Besitzer auf dem freien
Markt bekommen hétten. In der Finanzhochburg
Zug sind die Baulandpreise in den letzten zehn
Jahrenum 90 Prozent gestiegen. Die Immobilien-
preise um iiber 140 Prozent, fast 3 Prozent allein
in den letzten drei Monaten 2023.

Wohnen istin Zug derart teuer geworden, dass
die Stimmbevoélkerung die Politik zum Handeln
gezwungen hat. Bis 2040 miissen mindestens
20 Prozent aller Wohnungen in der Stadt soge-
nannt preisgiinstig vermietet werden, also nach
dem Modell der Kostenmiete. In Gebieten, wo
kiinftig verdichtet gebaut werden darf, sogar
40 Prozent. Eine knappe Mehrheit hat im Som-
mer 2023 eine Initiative der SP mit diesen Forde-
rungen angenommen.

Wie schwierig es ist, solche Forderungen
umzusetzen, zeigt sich in der Stadt Ziirich. Dort
hat die Stimmbevolkerung 2011 festgelegt, dass
bis 2050 der Anteil gemeinniitziger Wohnungen
von heute knapp einem Viertel auf einen Drittel
steigen muss. Trotz grosser Bemithungen und
Investitionen der Stadt konnte der Anteil bisher
aber lediglich gehalten werden. In Zug werden
private Immobilienbesitzer und Wohnbaugenos-
senschaften kiinftig starker zusammenarbeiten
miissen. «Wir haben mit der Gewoba nur gute
Erfahrungen gemacht», sagt Rainer Hager, der
frither fir die FDP im Zuger Stadtparlament
war. Auch er als Liberaler findet, dass es mehr
glinstigen Wohnraum braucht. «Gemeinsam
mit Genossenschaften konnen Private dazu bei-
tragen.» Diana Schniirigers Zuhause ist jetzt fir
immer der Spekulation entzogen. ]

teurer wurden
Wohnimmobilien

in Zug in den

letzten zehn Jahren.

pressrelations Schweiz AG
mail@pressrelations.ch
www.pressrelations.ch

»

9/9



