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                                                    <strong>Wohnen</strong> –<br />

                                                        ein Gr<strong>und</strong>bedürfnis<br />

                                                        Nahrung, Wohnung <strong>und</strong> Kleidung gelten als menschliche Gr<strong>und</strong>b edürfnisse.<br />

                                                        Bedürfnisse <strong>und</strong> die Vorstellungen darüber, wie sie angemessen befriedigt<br />

                                                        werden, sind abhängig von der Kultur, der Gesellschaft sowie den klima -<br />

                                                        tischen Bedingungen. Bedürfnisse wandeln sich zudem im Laufe der Zeit.<br />

                                                        Dies gilt auch für das Wohnbedürfnis.<br />

                                                        Wohnbedürfnisse im Wandel<br />

                                                        Die eigenen vier Wände können für<br />

                                                        ihre Bewohner ganz unterschiedliche<br />

                                                        Bedeutungen haben:<br />

                                                        Ein Haus schützt vor Sonne <strong>und</strong><br />

                                                        Regen.<br />

                                                        Ein Haus gibt Sicherheit.<br />

                                                        Eine Wohnung ist eine Rückzugsmöglichkeit,<br />

                                                        ein Ort, der vertraut<br />

                                                        ist <strong>und</strong> an dem aufgetankt werden<br />

                                                        kann.<br />

                                                        Eine Wohnung ist eine Art Schutzpanzer,<br />

                                                        ein Refugium, wohin man<br />

                                                        flüchten kann, wenn man an sich<br />

                                                        selbst zweifelt oder allein sein<br />

                                                        möchte.<br />

                                                        Eine Wohnung ist ein Ort der Gemeinschaft:<br />

                                                        Fre<strong>und</strong>e werden eingeladen,<br />

                                                        <strong>und</strong> nicht selten wird bis<br />

                                                        in den frühen Morgen diskutiert.<br />

                                                        Das Zuhause widerspiegelt die<br />

                                                        Per sönlichkeit. Alle richten es ganz<br />

                                                        individuell nach ihren Wünschen<br />

                                                        <strong>und</strong> ihrem Geschmack ein.<br />

                                                        Wohnbedürfnisse können sich auf<br />

                                                        vielfältige Weise verändern. Wer zwei<br />

                                                        Wochen lang die ehemalige Gast -<br />

                                                        familie aus den USA in seiner kleinen<br />

                                                        Zweizimmerwohnung beherbergt<br />

                                                        hat, wird trotz Abschiedsschmerz<br />

                                                        froh sein, wenn die Ruhe wieder einkehrt<br />

                                                        <strong>und</strong> das Bad nicht mehr ständig<br />

                                                        besetzt ist. Doch nicht nur auf individueller<br />

                                                        Ebene verändern sich Wohnbedürfnisse.<br />

                                                        Sie entwickeln sich auch<br />

                                                        abhängig vom Klima <strong>und</strong> von der<br />

                                                        Kultur, in der Menschen leben. Zudem<br />

                                                        sind sie dem Wandel der Zeit unterworfen.<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> im Mittelalter …<br />

                                                        Im Mittelalter waren <strong>Wohnen</strong> <strong>und</strong><br />

                                                        Arbeiten keine getrennten Lebens -<br />

                                                        bereiche. Herrschaft <strong>und</strong> Gesinde<br />

                                                        wohnten <strong>und</strong> arbeiteten gemeinsam<br />

                                                        unter einem Dach. Eine Privatsphäre<br />

                                                        kannte man nicht. Die Küche stellte<br />

                                                        den Mittelpunkt des häuslichen Le-<br />

                                                        bens dar; in der Küche wurde gekocht<br />

                                                        <strong>und</strong> gespielt. In der Küche wurden<br />

                                                        aber auch Kranke gepflegt <strong>und</strong><br />

                                                        Kinder geboren. In zerlegbaren Betten,<br />

                                                        die am Morgen verstaut wurden,<br />

                                                        schlief man, doch selten allein: Gewöhnlich<br />

                                                        teilten sich mehrere Personen<br />

                                                        ein Bett.<br />

                                                        … in der Industrialisierung …<br />

                                                        Im Zuge der Industrialisierung im 18.<br />

                                                        Jahrh<strong>und</strong>ert setzte die Landflucht<br />

                                                        ein. Viele hofften, in der Stadt Arbeit<br />

                                                        zu finden. Arbeit <strong>und</strong> <strong>Wohnen</strong> wurden<br />

                                                        zu getrennten Lebensbereichen.<br />

                                                        Erst jetzt gab es eine Privatsphäre.<br />

                                                        Den einzelnen Zimmern wurden nun<br />

                                                        spezielle Funktionen zugewiesen: Es<br />

                                                        gab Schlafzimmer, Wohnzimmer <strong>und</strong><br />

                                                        Esszimmer. Für die unteren Schichten<br />

                                                        war dies eine schwierige Zeit. Viele<br />

                                                        freigesetzte Leibeigene <strong>und</strong> Tagelöhner<br />

                                                        wurden obdachlos. Sie hatten zu<br />

                                                        wenig Geld, um sich eine der neu erstellten<br />

                                                        Mietwohnungen oder gar ein<br />

                                                        Reihenhaus leisten zu können.<br />

                                                        Kinderzimmer gab es erstmals im<br />

                                                        19. Jahrh<strong>und</strong>ert, dem Jahrh<strong>und</strong>ert<br />

                                                        der «Entdeckung der Kindheit».<br />

                                                        Die gute Stube war in kleinbürgerlichen<br />

                                                        Schichten unverzichtbarer Bestandteil<br />

                                                        der Wohnung. Sie wurde<br />

                                                        jedoch selten genutzt <strong>und</strong> diente<br />

                                                        vorwiegend als Empfangsraum für<br />

                                                        Gäste.<br />

                                                        Im Mittelalter spielte sich das häusliche Leben vor allem in der Küche<br />

                                                        ab, auch weil sie oft der einzige beheizbare Raum war.<br />

                                                        … <strong>und</strong> in der Moderne<br />

                                                        Das Europa der ersten Hälfte des 20.<br />

                                                        Jahrh<strong>und</strong>erts war geprägt von den<br />

                                                        beiden Weltkriegen <strong>und</strong> der <strong>Wirtschaft</strong>skrise.<br />

                                                        Grosse Teile der Bevölkerung<br />

                                                        lebten in Not <strong>und</strong> waren froh,<br />

                                                        überhaupt ein Dach über dem Kopf<br />

                                                        zu haben. Nach dem 2. Weltkrieg<br />

                                                        brachte das so genannte <strong>Wirtschaft</strong>sw<strong>und</strong>er<br />

                                                        den Aufschwung. Es setzte<br />
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                                                    ein Bauboom ein, der in den 60er<br />

                                                        Jahren seinen Höhepunkt erreichte<br />

                                                        <strong>und</strong> auch die Schweiz erfasste. Neuer<br />

                                                        Wohnraum entstand, der dem Bedürfnis<br />

                                                        nach mehr Komfort <strong>und</strong> individuellen<br />

                                                        Gestaltungsmöglichkeiten<br />

                                                        Rechnung trug.<br />

                                                        Was beeinflusst den Wohnstil?<br />

                                                        Es ist charakteristisch für den Menschen,<br />

                                                        dass er zwischen sich <strong>und</strong> seiner<br />

                                                        natürlichen Umwelt eine Mauer<br />

                                                        errichtet <strong>und</strong> sein Leben vorwiegend<br />

                                                        in einer von ihm selbst erschaffenen<br />

                                                        Umwelt verbringt. Wie diese aussieht,<br />

                                                        wird unter anderem stark vom<br />

                                                        Klima <strong>und</strong> der Verfügbarkeit der Baumaterialien<br />

                                                        beeinflusst. So besteht<br />

                                                        beispielsweise ein Iglu vorwiegend<br />

                                                        aus Eis- <strong>und</strong> Schneeblöcken, die als<br />

                                                        natürliches Baumaterial in den Eiswüsten<br />

                                                        von Grönland <strong>und</strong> Kanada<br />

                                                        uneingeschränkt vorhanden sind. In<br />

                                                        einem Land, in dem es oft regnet,<br />

                                                        sind die Dächer geneigt, damit das<br />

                                                        Wasser abfliessen kann. In einem<br />

                                                        Land hingegen, dessen Klima trocken<br />

                                                        <strong>und</strong> heiss ist, wird das Regenwasser<br />

                                                        auf Flachdächern gesammelt <strong>und</strong><br />

                                                        von dort in Zisternen geleitet. Auch<br />

                                                        Kultur <strong>und</strong> Religion bestimmen mit,<br />

                                                        wie Menschen wohnen. In Indien<br />

                                                        zum Beispiel dient ein Teil des Hauses<br />

                                                        als Aufenthaltsraum für die Götter.<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> in der Zukunft<br />

                                                        Wie wir in Zukunft leben <strong>und</strong> wie sich<br />

                                                        die Wohnbedürfnisse verändern werden,<br />

                                                        hängt stark von der Entwicklung<br />

                                                        der gesellschaftlichen Strukturen ab.<br />

                                                        Aufgr<strong>und</strong> der steigenden Lebenserwartung<br />

                                                        wird in westlichen Gesellschaften<br />

                                                        der Bedarf an Wohnraum<br />

                                                        für alte <strong>und</strong> sehr alte Menschen<br />

                                                        wachsen. Weiter führt die Zunahme<br />

                                                        der Scheidungen dazu, dass immer<br />

                                                        Das Quartier Les Grottes in Genf entstand im 19. Jhd. Dank der umfassenden<br />

                                                        Rennovation entstand eine Vielzahl von neuen Wohnungen.<br />

                                                        mehr Klein- <strong>und</strong> Kleinstfamilien mit<br />

                                                        entsprechenden Wohnbedürfnissen<br />

                                                        entstehen. Auch die Zahl der Singles<br />

                                                        nimmt stetig zu. Bereits 35% aller<br />

                                                        Haushalte sind heute Einpersonenhaushalte,<br />

                                                        Mietwohnungen werden<br />

                                                        sogar zu 43% von Einzelpersonen<br />

                                                        bewohnt.<br />

                                                        Die Veränderungen in der Arbeitswelt<br />

                                                        werden ebenfalls Auswirkungen<br />

                                                        auf die Art des <strong>Wohnen</strong>s haben.<br />

                                                        Denkbar ist, dass in Zukunft aufgr<strong>und</strong><br />

                                                        der Vernetzung mit dem Internet<br />

                                                        das Arbeiten von zu Hause aus<br />

                                                        einen hohen Stellenwert einnehmen<br />

                                                        <strong>und</strong> der Arbeits- wieder vermehrt in<br />

                                                        den Wohnbereich integriert wird.<br />

                                                        Für die Menschen der Zukunft wird<br />

                                                        es ohnehin immer weniger nötig<br />

                                                        sein, die eigenen vier Wände zu verlassen.<br />

                                                        Alles, was sie zum Leben<br />

                                                        brauchen, wird übers Internet bestellbar<br />

                                                        sein.<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> im Loft<br />

                                                        Wie aus alten, ungenutzten Gebäuden<br />

                                                        neuer Wohnraum entstehen<br />

                                                        kann, der den Bedürfnissen moderner<br />

                                                        Menschen entspricht, zeigt folgendes<br />

                                                        Beispiel.<br />

                                                        «Endlich haben mein Fre<strong>und</strong> <strong>und</strong><br />

                                                        ich gef<strong>und</strong>en, wonach wir schon so<br />

                                                        lange gesucht haben: unsere Traumwohnung!»<br />

                                                        Und dies sei auch der<br />

                                                        In den letzten Jahren sind zahlreiche Fabrikgebäude in moderne<br />

                                                        Loft-Wohnungen umgebaut worden.<br />
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                                                    Verteilung von Gütern<br />

                                                        <strong>und</strong> Ressourcen<br />

                                                        In ihrer Abschlussarbeit geht die Grafikerin Manuela<br />

                                                        Pfr<strong>und</strong>er der Frage nach, wie unsere Welt aussehen<br />

                                                        würde, wenn sämtliche Güter <strong>und</strong> Ressourcen gerecht<br />

                                                        auf alle Menschen verteilt wären. Jede Person<br />

                                                        hätte demnach Anspruch auf<br />

                                                        ein eigenes Land in der Grösse eines Quadrates<br />

                                                        von 291,5 m Seitenlänge; 71% der Fläche wären<br />

                                                        Wasser, 29% Festland.<br />

                                                        angemessenen Wohlstand während 16 Jahren<br />

                                                        (bei einer durchschnittlichen Lebenserwartung<br />

                                                        von 64 Jahren). In der restlichen Zeit könnten wir<br />

                                                        unsere Gr<strong>und</strong>bedürfnisse – Wohnung, Nahrung,<br />

                                                        Kleidung – nur mangelhaft abdecken.<br />

                                                        fliessendes Wasser während 17 Wochen pro Jahr.<br />

                                                        Während 13 Wochen hätten wir kein sauberes<br />

                                                        Trinkwasser.<br />

                                                        einen Kühlschrank während 6,5 Jahren unseres<br />

                                                        Lebens <strong>und</strong> auf eine Waschmaschine während 3<br />

                                                        Jahren <strong>und</strong> 9 Monaten.<br />

                                                        Ein Fall aus dem Mietrecht:<br />

                                                        Lärmbelastung bei Mietwohnungen<br />

                                                        Eine Mieterin mietete ab 1995 in einem Mehrfamilienhaus in Genf eine 3-Zimmer-<br />

                                                        Wohnung. Der Mietzins betrug Franken 970.– pro Monat, ohne Nebenkosten.<br />

                                                        Fünf Jahre nach Abschluss des Mietvertrages behauptete die Mieterin, sie werde<br />

                                                        durch laute Schritte <strong>und</strong> laute Musik aus der oberen <strong>und</strong> unteren Wohnung gestört,<br />

                                                        die Wohnung sei daher mangelhaft im Sinne von Art. 259a OR (Obligationenrecht).<br />

                                                        Die Mieterin verlangte von der Vermieterin eine Mietzinsherabsetzung<br />

                                                        (Art. 259d OR).<br />

                                                        Der Fall wurde zuerst von der Schlichtungsbehörde (Art. 274a OR), dann vom<br />

                                                        Mietgericht (Art. 274f OR), von der kantonalen Berufungskammer (kantonale Zivilprozessordnung)<br />

                                                        <strong>und</strong> schliesslich noch vom B<strong>und</strong>esgericht (B<strong>und</strong>esgesetz über die<br />

                                                        Organisation der B<strong>und</strong>esrechtspflege, OG) beurteilt. Dieses hielt in seinem Entscheid<br />

                                                        vom 21. Februar 2005 fest, dass der Schlaf der Mieterin durch den nachbarlichen<br />

                                                        Lärm nicht gestört wird <strong>und</strong> der alltägliche Lärm bereits beim Einzug der Klägerin im<br />

                                                        Jahre 1995 hörbar gewesen ist. Die Mieterin hat den angeblich vorhandenen Lärm<br />

                                                        während dreieinhalb Jahren akzeptiert, ohne sich zu beschweren. Es gibt – so das<br />

                                                        B<strong>und</strong>esgericht – sicher mehr oder weniger lärmige Nachbarn, aber es wurde nicht<br />

                                                        festgestellt, dass die vorletzten <strong>und</strong> die letzten Bewohner der oberen Wohnung besonders<br />

                                                        hohe Lärmbelästigungen produziert hätten. Zudem wurde die Liegenschaft<br />

                                                        bereits 1930 erstellt, <strong>und</strong> es ist allgemein bekannt, dass die Schallisolation eines alten<br />

                                                        Gebäudes nicht so gut ist wie bei einer vor zwanzig oder weniger Jahren erstellten<br />

                                                        Liegenschaft. Beim Einzug in eine Baute aus den 30er-Jahren musste sich die<br />

                                                        Mieterin darüber im Klaren sein. Unter Berücksichtigung der Natur des Lärms, der<br />

                                                        Gelegenheiten, in welchen er wahrnehmbar ist, des Verhaltens der Mieterin vor<br />

                                                        1999 <strong>und</strong> des Alters der Baute hielt das B<strong>und</strong>esgericht die Geräuscheinwirkungen<br />

                                                        aus der oberen <strong>und</strong> unteren Wohnung nicht für exzessiv.<br />

                                                        Die Mietwohnung wurde daher nicht als mangelhaft beurteilt <strong>und</strong> eine Mietzinsreduktion<br />

                                                        wurde abgelehnt<br />

                                                        B<strong>und</strong>esgerichtsentscheid 4C.368/2004 vom 21. Februar 2005,<br />

                                                        Originaltext französisch, übersetzt in Zeitschrift MietRecht Aktuell, MRA 5/05)<br />

                                                        Gr<strong>und</strong> für ihre gute Laune, erklärt Arbeitskollegin<br />

                                                        Kathrin in der Mittagspause.<br />

                                                        «Wo?» «Wie teuer?» «Wie<br />

                                                        viele Zimmer?» Natürlich wollen alle<br />

                                                        mehr darüber erfahren.<br />

                                                        «Eigentlich ist es keine Wohnung»,<br />

                                                        berichtigt Kathrin, «sondern<br />

                                                        ein Loft, das heisst, ein einziger Raum<br />

                                                        mit den Ausmassen einer Halle in einer<br />

                                                        stillgelegten Fabrik. Ein Wohnraum<br />

                                                        mit einer Länge von 40 Metern<br />

                                                        – das bedeutet einen kleiner Spaziergang<br />

                                                        von einer halben Minute vom<br />

                                                        einen bis zum anderen Ende des<br />

                                                        Lofts. Mitten im Raum befindet sich<br />

                                                        ein Würfel, in dem das Badezimmer<br />

                                                        untergebracht ist. Er ist weniger hoch<br />

                                                        als der Loft selbst mit seinen 4,8 Metern<br />

                                                        Höhe. Das Schlafzimmer ist nur<br />

                                                        mit Schiebetüren abgetrennt. Anstatt<br />

                                                        einer Küche hat es eine mit modernsten<br />

                                                        Geräten ausgestattete Kochinsel.<br />

                                                        Und die Terrasse ist einfach himmlisch!»<br />

                                                        «Ja, <strong>und</strong> was kostet denn dieser<br />

                                                        Spass?», möchte Marlies wissen.<br />

                                                        «Wir werden für den Mietzins etwa<br />

                                                        gleich viel auslegen müssen wie bisher<br />

                                                        für unsere beiden Wohnungen.<br />

                                                        Doch so etwas Einmaliges wie unser<br />

                                                        Loft ist diesen Preis wert. Stellt euch<br />

                                                        vor: Die ehemalige Spinnerei ist über<br />

                                                        h<strong>und</strong>ert Jahre alt <strong>und</strong> steht unter<br />

                                                        Denkmalschutz. Ihre Fassaden dürfen<br />

                                                        nicht verändert werden. Doch innerhalb<br />

                                                        der Mauern liegen zwölf topmoderne<br />

                                                        Lofts. Dieser Gegensatz von Alt<br />

                                                        <strong>und</strong> Neu hat einen ganz besonderen<br />

                                                        Reiz.» André kann es nicht lassen,<br />

                                                        nach einem Haar in der Suppe zu suchen.<br />

                                                        «Vermutlich musst du dann in<br />

                                                        Zukunft eine St<strong>und</strong>e früher aufstehen,<br />

                                                        um rechtzeitig bei der Arbeit<br />

                                                        zu erscheinen», wirft er ein. Doch<br />

                                                        Kathrin schüttelt den Kopf. «Zwanzig<br />

                                                        Minuten früher reichen aus, denn<br />

                                                        bis zum Bahnhof ist es nur ein Katzensprung.<br />

                                                        Und überhaupt: Was sind<br />

                                                        schon zwanzig Minuten, wenn man<br />

                                                        dafür so viel Wohnraum in einer<br />

                                                        idyllischen Umgebung bekommt?»<br />

                                                        «Zahlen!», ruft Marlies nach einem<br />

                                                        raschen Blick auf ihre Uhr. Und<br />

                                                        überlegt sich, ob das <strong>Wohnen</strong> in einem<br />

                                                        Loft nicht auch etwas für sie<br />

                                                        wäre.<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. Ordnen Sie die sechs Aussagen zur Bedeutung der eigenen vier<br />

                                                        Wände (siehe Seite 4) nach ihrer Wichtigkeit. Begründen Sie Ihre<br />

                                                        Reihenfolge.<br />

                                                        2. Wie werden die Schweizerinnen <strong>und</strong> Schweizer in 20 Jahren leben?<br />

                                                        Beschreiben Sie den möglichen Tagesablauf einer «durchschnitt-<br />

                                                        lichen» Schweizerin bzw. eines «durchschnittlichen» Schweizers im<br />

                                                        Jahr 2030.<br />
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                                                    Der Miet- <strong>und</strong><br />

                                                        Wohnungsmarkt Schweiz<br />

                                                        Den Wohnungsmarkt Schweiz kann man sich als Bühne vorstellen,<br />

                                                        auf der hauptsächlich zwei Akteure mit teils unterschiedlichen<br />

                                                        Interessen auftreten: Auf der Angebotsseite sind das die Vermieter,<br />

                                                        auf der Nachfrageseite die Mieter.<br />

                                                        Laut der vom B<strong>und</strong>esamt für Statistik<br />

                                                        im Jahr 2000 durchgeführten<br />

                                                        Volkszählung gibt es in der Schweiz<br />

                                                        r<strong>und</strong> 3,57 Mio. Wohneinheiten. Davon<br />

                                                        sind r<strong>und</strong> 2 Mio. Mietwohnungen.<br />

                                                        Laut einer Studie des Gfs Bern<br />

                                                        sind 95% der Schweizerinnen <strong>und</strong><br />

                                                        Schweizer zufrieden mit ihrer Wohnsituation<br />

                                                        <strong>und</strong> ziehen eher selten um.<br />

                                                        Wer in einem Einfamilienhaus lebt,<br />

                                                        bleibt dort durchschnittlich 20 Jahre,<br />

                                                        Stockwerkeigentum wechselt alle 11<br />

                                                        Jahre den Besitzer. Mieterinnen <strong>und</strong><br />

                                                        Mieter leben durchschnittlich immerhin<br />

                                                        zwischen 5 <strong>und</strong> 6 Jahren in ihren<br />

                                                        Wohnungen.<br />

                                                        Der <strong>Wirtschaft</strong>saufschwung nach<br />

                                                        dem Zweiten Weltkrieg hatte auch in<br />

                                                        der Schweiz einen Bauboom zur Folge,<br />

                                                        der seinen Höhepunkt in den<br />

                                                        60er Jahren fand (siehe Kapitel 1).<br />

                                                        Zu Beginn der 90er Jahre brachen<br />

                                                        die Preise auf dem Immobilienmarkt<br />

                                                        ein. Seither entwickeln sie sich an -<br />

                                                        gemessen bzw. parallel zur  Teuerung.<br />

                                                        Gleichgewicht im<br />

                                                        Wohnungsmarkt<br />

                                                        Damit der Wohnungsmarkt – innerhalb<br />

                                                        der gesetzlichen Grenzen – spielen<br />

                                                        kann, müssen sich Angebot <strong>und</strong><br />

                                                        Nachfrage die Waage halten. Entscheidend<br />

                                                        dabei ist der Bestand<br />

                                                        an leeren Wohnungen. Beträgt er<br />

                                                        weniger als 1%, ist der Wohnungsmarkt<br />

                                                        angespannt <strong>und</strong> die Mieten<br />

                                                        steigen. Im Jahr 2005 betrug die<br />

                                                        durchschnittliche gesamtschweizerische<br />

                                                        Leerstandsquote 0,99%. Die<br />

                                                        Leerstandsquote ist aber von Region<br />

                                                        zu Region unterschiedlich. Während<br />

                                                        beispielsweise im Kanton Zug im<br />

                                                        Jahr 2005 nur gerade 0,36% unbewohnte<br />

                                                        Wohnungen existierten,<br />

                                                        wies der Kanton Glarus eine Leerstandsquote<br />

                                                        von 2,11% auf. Knapp<br />

                                                        Wohnungsgrösse nach Bewohnertyp<br />

                                                        Eigentümerwohnungen<br />

                                                        Anzahl Zimmer Mieter <strong>und</strong> Genossenschafterwohnungen<br />

                                                        6+<br />

                                                        5<br />

                                                        4<br />

                                                        3<br />

                                                        2<br />

                                                        1<br />

                                                        0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25%<br />

                                                        Eigentümerwohnungen<br />

                                                        Fläche*, in m2<br />

                                                        160+<br />

                                                        140–159<br />

                                                        120–139<br />

                                                        100–119<br />

                                                        80–99<br />

                                                        60–79<br />

                                                        40–59<br />

                                                        < 40<br />

                                                        Mieter <strong>und</strong> Genossenschafterwohnungen<br />

                                                        0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 15% 20% 25%<br />

                                                        Grössenvergleich (Anzahl Zimmer/Wohnfläche) zwischen Eigentümerwohnungen <strong>und</strong><br />

                                                        Mieter- <strong>und</strong> Genossenschaftswohnungen: Zwischen 1980 <strong>und</strong> 2000 erhöhte sich die durchschnittliche<br />

                                                        Wohnfläche pro Kopf von 34m 2 auf 44m 2 . Mietern stehen durchschnittlich<br />

                                                        39m 2 zur Verfügung, Eigentümern 50m 2 . Im gleichen Zeitraum nahm die Zahl der Einfami -<br />

                                                        lienhäuser um r<strong>und</strong> 20%, diejenige der Wohnungen um r<strong>und</strong> 3% zu. Immer beliebter wird<br />

                                                        das Stockwerkeigentum. Jede Sek<strong>und</strong>e geht in der Schweiz 1m 2 Kulturland für den Wohnungsbau<br />

                                                        verloren. Das entspricht in einem Jahr knapp der Fläche des Zugersees. Quelle: BFS<br />

                                                        Von Eigentümern bewohnte Wohnungen 1999<br />

                                                        *Wohnungen mit Flächenangabe<br />

                                                        *Schweiz: Wert von 2000<br />

                                                        Schweiz*<br />

                                                        Deutschland<br />

                                                        Dänemark<br />

                                                        Holland<br />

                                                        Frankreich<br />

                                                        Österreich<br />

                                                        Finnland<br />

                                                        Portugal<br />

                                                        Grossbritannien<br />

                                                        Belgien<br />

                                                        Irland<br />

                                                        Spanien<br />

                                                        0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%<br />

                                                        Die Wohneigentumsquote in der Schweiz ist relativ niedrig. Nur 34,6% aller dauernd<br />

                                                        bewohnten Wohnungen wurden 2000 von ihren Eigentümern selbst genutzt. Das ist der<br />

                                                        weitaus geringste Anteil verglichen mit allen übrigen europäischen Ländern. Quelle: BFS<br />
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                                                    Den Vermietern gegenüber stehen<br />

                                                        die Mieterinnen <strong>und</strong> Mieter. In der<br />

                                                        Schweiz ist dies eine beachtliche<br />

                                                        Gruppe: R<strong>und</strong> zwei Drittel der Bevölkerung<br />

                                                        leben in Mietwohnungen.<br />

                                                        Folgende Gründe zeigen, weshalb<br />

                                                        nicht mehr Leute Wohneigentümer<br />

                                                        sind.<br />

                                                        Ein wichtiger Gr<strong>und</strong> sind die Bodenpreise.<br />

                                                        Bezogen auf die nutzbare<br />

                                                        Fläche weist die Schweiz die höchste<br />

                                                        Bevölkerungsdichte Europas auf. Boden<br />

                                                        ist also knapp <strong>und</strong> deshalb teuer.<br />

                                                        Die Planungs- <strong>und</strong> Baukosten sind<br />

                                                        hoch. Dafür verantwortlich ist nicht<br />

                                                        nur der Umstand, dass Arbeit in der<br />

                                                        Schweiz teuer ist. Zahlreiche Bauvorschriften<br />

                                                        belasten das Budget zusätzsind<br />

                                                        günstige Wohnungen an begehrter<br />

                                                        <strong>und</strong> guter Lage, zum Beispiel<br />

                                                        in der Agglomeration von Städten<br />

                                                        <strong>und</strong> in gut erschlossenen Gebieten.<br />

                                                        Um den Bau von erschwinglichen<br />

                                                        Wohnungen anzukurbeln, hat der<br />

                                                        Gesetzgeber die Förderung von<br />

                                                        günstigem Wohnraum als Auftrag<br />

                                                        des B<strong>und</strong>es in der Verfassung verankert.<br />

                                                        Bis ins Jahr 2008 kann er jedoch<br />

                                                        aus Spargründen keine solche Hilfe<br />

                                                        mehr gewähren.<br />

                                                        Vermieter <strong>und</strong> Mieter<br />

                                                        Die Vermieter bieten an, was die Mieter<br />

                                                        nachfragen: Wohnraum. Doch<br />

                                                        wer sind die Vermieter <strong>und</strong> welche Interessen<br />

                                                        <strong>und</strong> Ziele verfolgen sie?<br />

                                                        Private: Sie besitzen r<strong>und</strong> 57% aller<br />

                                                        Mietwohnungen. Als Vermieter<br />

                                                        sind sie meist fair <strong>und</strong> schöpfen<br />

                                                        nicht alle gesetzlichen Möglichkeiten<br />

                                                        zur Mietzinserhöhung<br />

                                                        aus. Das Wohlergehen ihrer Mieter<br />

                                                        ist ihnen ein Anliegen. Meist<br />

                                                        bleiben die Liegenschaften über<br />

                                                        lange Zeit im gleichen Besitz.<br />

                                                        Pensionskassen, Versicherungen<br />

                                                        <strong>und</strong>  Immobilienfonds: Sie versuchen,<br />

                                                        die vom Volk angesparten<br />

                                                        <strong>und</strong> ihnen anvertrauten Gelder so<br />

                                                        anzulegen, dass die Sparer in<br />

                                                        Form von Zinsen profitieren. Sie<br />

                                                        verfügen über beachtliche finanzielle<br />

                                                        Mittel <strong>und</strong> benötigen deshalb<br />

                                                        kaum Bankdarlehen (Hypothek,<br />

                                                        siehe Seite 15).<br />

                                                        Wem gehören die Mietwohnungen?<br />

                                                        Private<br />

                                                        Immobiliengesellschaften<br />

                                                        6%<br />

                                                        Gemeinnützige<br />

                                                        Wohnbaugenossenschaften<br />

                                                        11%<br />

                                                        Pensionskassen,<br />

                                                        Versicherungen,<br />

                                                        Immobilienfonds<br />

                                                        17%<br />

                                                        Andere<br />

                                                        Eigentümer<br />

                                                        9%<br />

                                                        Einzug in die Wohnung: In der Schweiz besitzen 34,6% der Leute<br />

                                                        Wohneigentum – alle anderen sind Mieterinnen <strong>und</strong> Mieter.<br />

                                                        Gemeinnützige Wohnbaugenossenschaften:<br />

                                                        Ihr Ziel ist es, Wohnraum<br />

                                                        der  Spekulation zu entziehen.<br />

                                                        Die Genossenschafter kaufen<br />

                                                        Anteilscheine. Für das so zusammengekommene<br />

                                                        Geld wird<br />

                                                        günstiger Wohnraum gekauft<br />

                                                        bzw. gebaut, den die Genossen-<br />

                                                        Private<br />

                                                        57%<br />

                                                        Quelle: BFS 2002<br />

                                                        schafter meist selbst als Mieter bewohnen.<br />

                                                        Auch die Gemeinden, die Kantone<br />

                                                        <strong>und</strong> der B<strong>und</strong> betreiben zum Teil<br />

                                                        gemeinnützigen Wohnungsbau.<br />

                                                        Ihre Wohnungen sind günstig <strong>und</strong><br />

                                                        teils für die sozial schwächere Bevölkerungsschicht<br />

                                                        vorgesehen.<br />

                                                        Private Immobiliengesellschaften:<br />

                                                        Sie bauen, kaufen <strong>und</strong> bewirtschaften<br />

                                                        ihre Liegenschaften professionell<br />

                                                        <strong>und</strong> sind häufig börsenquotiert.<br />
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                                                    lich. Zivilschutzräume müssen gebaut<br />

                                                        <strong>und</strong> Parkplätze erstellt werden, es<br />

                                                        gibt Vorschriften bezüglich der Isolation<br />

                                                        von Häusern usw. Schon vor<br />

                                                        dem ersten Spatenstich muss ein<br />

                                                        Bauvorhaben ein kostspieliges Bewilligungsverfahren<br />

                                                        durchlaufen.<br />

                                                        Die Zinsentwicklung für Fremdgeld<br />

                                                        ist unsicher <strong>und</strong> schwierig vorauszusehen.<br />

                                                        Eine Zinserhöhung um<br />

                                                        ein halbes Prozent hat bereits beachtliche<br />

                                                        finanzielle Auswirkungen.<br />

                                                        Das schweizerische Mietrecht<br />

                                                        schützt die Mieterinnen <strong>und</strong> Mieter<br />

                                                        nicht nur vor Missbräuchen, sondern<br />

                                                        räumt ihnen generell eine starke Position<br />

                                                        ein (siehe Kapitel 5).<br />

                                                        In Artikel 257 des Obligationenrechts sind die Pflichten<br />

                                                        des Mieters geregelt.<br />

                                                        Gesetzliche Bestimmungen<br />

                                                        <strong>und</strong> Zinsentwicklung<br />

                                                        Auf dem Wohnungsmarkt sind verschiedene<br />

                                                        Kräfte wirksam, die voneinander<br />

                                                        abhängig sind <strong>und</strong> sich laufend<br />

                                                        verändern. Diesen Veränderungen<br />

                                                        müssen sich die Akteure auf dem<br />

                                                        Markt anpassen. Wie das geschehen<br />

                                                        soll, darüber gehen die Meinungen<br />

                                                        der Beteiligten oft auseinander. Das<br />

                                                        macht es mitunter schwierig, Lösungen<br />

                                                        zu finden, mit denen alle Parteien<br />

                                                        einverstanden sind.<br />

                                                        Eine wichtige Kraft auf dem Wohnungsmarkt<br />

                                                        sind die gesetzlichen<br />

                                                        Bestimmungen (siehe Kapitel 5 <strong>und</strong><br />

                                                        6). Wer ein Haus bauen will, hat zahlreiche<br />

                                                        Vorschriften zu beachten. Oft<br />

                                                        zieht sich das Baubewilligungsver -<br />

                                                        fahren über längere Zeit hin. Das kostet<br />

                                                        nicht nur Nerven, sondern auch<br />

                                                        Geld. Vermietern ist es zudem nicht<br />

                                                        erlaubt, hohe Gewinne zu erwirtschaften.<br />

                                                        Die Frage, wie hoch ein<br />

                                                        Mietzins sein darf, ist ein Punkt, um<br />

                                                        den sich Mieter- <strong>und</strong> Vermieterseite<br />

                                                        streiten.<br />

                                                        Der Wohnungsmarkt wird auch<br />

                                                        stark von der Zinsentwicklung beeinflusst.<br />

                                                        Weil Häuser teuer sind, benötigen<br />

                                                        die meisten Käufer oder Erbauer<br />

                                                        zur Finanzierung ihrer Liegenschaften<br />

                                                        so genanntes Fremdgeld oder<br />

                                                        Fremdkapital. Dieses wird von den<br />

                                                        Banken in Form von Hypotheken zur<br />

                                                        Verfügung gestellt. Diese müssen<br />

                                                        verzinst werden. Der so genannte Hypothekarzins<br />

                                                        verändert sich je nach<br />

                                                        <strong>Wirtschaft</strong>slage. Ist der Hypothekarzins<br />

                                                        tief, ist Fremdkapital relativ günstig<br />

                                                        <strong>und</strong> es können sich mehr Leute<br />

                                                        Wohneigentum leisten. Die Entwicklung<br />

                                                        des Hypothekarzinses ist entscheidend<br />

                                                        für Haus-, Wohneigentümer<br />

                                                        <strong>und</strong> Vermieter, denn der Zinssatz<br />

                                                        wirkt sich direkt auf ihre Kosten aus.<br />

                                                        Sind die Kosten hoch, steigen auch<br />

                                                        die Mietzinse, was wiederum das<br />

                                                        Budget der Mieter belastet.<br />

                                                        BEGRIFFE<br />

                                                         Immobilienfonds: Das von Anlegern einbezahlte<br />

                                                        Geld wird für den Kauf von Immobilien<br />

                                                        verwendet.<br />

                                                         Spekulation: Liegenschaften werden gekauft<br />

                                                        <strong>und</strong> verkauft mit dem Ziel, durch die Ausnutzung<br />

                                                        von erwarteten Preisänderungen einen<br />

                                                        Gewinn zu erzielen.<br />

                                                         Teuerung: Preisanstieg für bestimmte Produkte<br />

                                                        aufgr<strong>und</strong> der Geldentwertung<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. Wie viele Mietwohnungen sind in der Schweiz in<br />

                                                        Privat besitz?<br />

                                                        2. Nennen <strong>und</strong> erläutern Sie drei wichtige Gründe, weshalb<br />

                                                        in der Schweiz im Vergleich zum übrigen Europa der Anteil<br />

                                                        an Mieterinnen <strong>und</strong> Mietern sehr hoch ist.<br />

                                                        3. Wem gehört das Gebäude, in dem Sie leben? Auf wie viele<br />

                                                        Parteien ist der Wohnraum aufgeteilt? Wie viel Wohn -<br />

                                                        fläche steht Ihrem Haushalt zur Verfügung? Wie viele Quadratmeter<br />

                                                        ergibt das pro Person?<br />
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                                                    Hurra, die erste<br />

                                                        eigene Wohnung!<br />

                                                        Sandro, 18 Jahre alt, Kochlehrling im zweiten Lehrjahr, zieht von zu Hause<br />

                                                        aus. Der Weg in die eigene Wohnung führt über verschiedene Etappen,<br />

                                                        die Sandro mit Hilfe seiner Fre<strong>und</strong>e <strong>und</strong> Familie erfolgreich meistert.<br />

                                                        Sandro lebt mit seinen Eltern <strong>und</strong> der<br />

                                                        jüngeren Schwester in einer geräumigen<br />

                                                        4-Zimmer-Wohnung, zwanzig<br />

                                                        Kilometer entfernt von der mittelgrossen<br />

                                                        Stadt, in der er vor zwei Jahren<br />

                                                        eine Kochlehre begonnen hat.<br />

                                                        Nun ist er 18 Jahre alt, seiner Ansicht<br />

                                                        nach ist das genau das richtige Alter,<br />

                                                        um auszuziehen <strong>und</strong> sich sein eigenes<br />

                                                        Leben einzurichten.<br />

                                                        Sandro ist zufrieden mit seinem<br />

                                                        Job, auch wenn es ihm manchmal<br />

                                                        schwer fällt, zu arbeiten, wenn alle<br />

                                                        anderen in den Ausgang gehen. Sein<br />

                                                        bester Fre<strong>und</strong>, Michael, lebt in einer<br />

                                                        Wohngemeinschaft. Ob er bei ihnen<br />

                                                        einziehen wolle, hat er Sandro gefragt.<br />

                                                        Das sei günstiger als eine eigene<br />

                                                        Wohnung, zudem sei in der<br />

                                                        Wohngemeinschaft ständig etwas<br />

                                                        los. Doch Sandro hat seine eigenen<br />

                                                        Vorstellungen: Er möchte nach der<br />

                                                        Arbeit seine Ruhe haben, ausschlafen<br />

                                                        können, das Joghurt, das er in den<br />

                                                        Kühlschrank gestellt hat, auch noch<br />

                                                        am nächsten Tag vorfinden <strong>und</strong> sich<br />

                                                        an keinen Putzplan halten müssen.<br />

                                                        Eine günstige 2-Zimmer-Wohnung<br />

                                                        schwebt ihm vor, gerne mit Balkon,<br />

                                                        möglichst in der Nähe der «Drei Könige»,<br />

                                                        wo Sandro arbeitet. Ideal wären<br />

                                                        ein Kino gleich um die Ecke <strong>und</strong><br />

                                                        eine Jogging-Strecke, die vor der<br />

                                                        Haustür beginnt.<br />

                                                        Wohnungssuche<br />

                                                        Mit diesen Vorstellungen macht sich<br />

                                                        Sandro auf die Suche. Sämtliche<br />

                                                        Fre<strong>und</strong>e, Bekannte <strong>und</strong> Verwandte<br />

                                                        haben versprochen, die Augen für<br />

                                                        ihn offen zu halten. Jeden Morgen<br />

                                                        studiert er die Zeitungsinserate <strong>und</strong><br />

                                                        surft im Internet. In der Pause geht er<br />

                                                        jeweils rasch ins Einkaufszentrum<br />

                                                        <strong>und</strong> liest die Inserate am Anschlagbrett.<br />

                                                        Er überlegt sich, ob er wohl einen<br />

                                                        eigenen Anschlag machen soll:<br />

                                                        «Kochstift sucht...». Nach vier Tagen<br />

                                                        stösst Sandro auf ein interessantes<br />

                                                        Zeitungsinserat. Statt einer Telefonnummer<br />

                                                        ist eine Chiffre-Nummer angegeben.<br />

                                                        Sandro weiss: Rasches Reagieren<br />

                                                        erhöht die Chancen. In einem<br />

                                                        kurzen Brief erläutert er, weshalb er<br />

                                                        gerade diese Wohnung haben möchte,<br />

                                                        gibt Namen, Adresse <strong>und</strong> Beruf an<br />

                                                        <strong>und</strong> legt ein frankiertes <strong>und</strong> an ihn<br />

                                                        selbst adressiertes Rückantwortcouvert<br />

                                                        bei. Und da es immer besser ist,<br />

                                                        gleich mehrere Eisen im Feuer zu haben,<br />

                                                        sucht Sandro weiter. Im Internet<br />

                                                        findet er zwei viel versprechende<br />

                                                        Angebote <strong>und</strong> auch am Anschlagbrett<br />

                                                        wird er fündig: «Nachmieter/-in<br />

                                                        Wohnungsbesichtigung/<br />

                                                        Checkliste<br />

                                                        Besichtigung an einem Wochentag (Verkehr!) <strong>und</strong><br />

                                                        bei Tageslicht!<br />

                                                        Kann ich mir die Miete leisten?<br />

                                                        Liegt die Wohnung an einer stark befahrenen<br />

                                                        Strasse oder in der Nähe einer anderen Lärmquelle?<br />

                                                        Wie weit ist es bis zur nächsten Bushaltestelle?<br />

                                                        Wie komme ich heim, wenn es spät wird?<br />

                                                        Gibt es in der Nähe Einkaufsmöglichkeiten, eine<br />

                                                        Post, ein Kino, ein Lokal, das mir gefällt?<br />

                                                        Wie weit ist es bis zum nächsten<br />

                                                        Naherholungsgebiet?<br />

                                                        Passt die Grösse der Wohnung?<br />

                                                        Verfügt die Wohnung über Balkon, Estrich <strong>und</strong><br />

                                                        Keller?<br />

                                                        Wie ist der allgemeine Zustand der Wohnung?<br />

                                                        Wird sie noch renoviert?<br />

                                                        Ist die Wohnung hell?<br />

                                                        Wie sieht die Küchenausstattung (Backofen,<br />

                                                        Abwaschmaschine usw.) aus?<br />

                                                        Verfügt die Wohnung über eine Badewanne<br />

                                                        oder hat es nur eine Dusche?<br />

                                                        Wer sind die Nachbarn?<br />

                                                        Weshalb zieht die Mieterin bzw. der Mieter aus?<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> | Input 4/2006 | Seite 10

                                                    

                                                    gesucht für schöne 2-Zimmer-Wohnung<br />

                                                        mit Balkon, Fr. 789.– inkl. Nebenkosten».<br />

                                                        Schliesslich macht sich Sandro in<br />

                                                        Begleitung seiner Schwester auf zur<br />

                                                        ersten Wohnungsbesichtigung. Die<br />

                                                        im Inserat als «gemütlich» gepriesene<br />

                                                        Wohnung ist winzig <strong>und</strong> ohne Balkon,<br />

                                                        hinter dem Haus donnern die<br />

                                                        Lastwagen vorbei. Ein klarer Fall. Die<br />

                                                        beiden verlassen fluchtartig die Wohnung.<br />

                                                        Und Sandro setzt sich hin <strong>und</strong><br />

                                                        verfasst eine Checkliste für die nächste<br />

                                                        Besichtigung.<br />

                                                        Gef<strong>und</strong>en!<br />

                                                        Die zweite Wohnung gefällt Sandro<br />

                                                        auf Anhieb, auch wenn sie über keine<br />

                                                        Badewanne verfügt. Doch leider<br />

                                                        ist er nicht der Einzige: Die Interessenten<br />

                                                        geben sich die Klinke in die<br />

                                                        Hand. Sandro füllt das aufgelegte Bewerbungsformular<br />

                                                        wahrheitsgetreu<br />

                                                        aus. Bei der Frage nach dem Einkommen<br />

                                                        gibt er seinen Lehrlingslohn an.<br />

                                                        Die Faustregel, dass die Wohnungsmiete<br />

                                                        nicht mehr als einen Drittel<br />

                                                        des monatlichen Einkommens ausmachen<br />

                                                        sollte, kann Sandro nicht<br />

                                                        einhalten. Seine Eltern haben ihm<br />

                                                        jedoch erlaubt, sie als «solidarisch<br />

                                                        Haftende» anzugeben. Sollte Sandro<br />

                                                        also einmal nicht in der Lage sein,<br />

                                                        den Mietzins zu bezahlen, kann der<br />

                                                        Vermieter diesen bei seinen Eltern<br />

                                                        einfordern. Als Sandro von der sym -<br />

                                                        pathischen Mieterin Auskunft über<br />

                                                        die Nachbarn verlangen will, unterbricht<br />

                                                        sie ihn: «Arbeitest du nicht in<br />

                                                        der Küche der ‹Drei Könige›?» Wie<br />

                                                        sich herausstellt, ist das ihr Lieblingslokal.<br />

                                                        Sie verspricht Sandro, beim<br />

                                                        Vermieter ein gutes Wort für ihn einzulegen.<br />

                                                        Mietvertrag <strong>und</strong> Umzug<br />

                                                        Und tatsächlich: Schon zwei Tage<br />

                                                        später erhält Sandro den ersehnten<br />

                                                        Anruf. Der Vermieter schickt ihm<br />

                                                        zwei Exemplare des Mietvertrags zu,<br />

                                                        die Sandro unterschrieben zurücksenden<br />

                                                        soll. Zusätzlich verlangt der<br />

                                                        Vermieter einen  Betreibungsauszug<br />

                                                        über die Eltern, eine Kopie seiner<br />

                                                         Privathaftpflichtversicherungspolice<br />

                                                        <strong>und</strong> die Einzahlung eines  Depots<br />

                                                        in der Höhe von zwei Mietzinsen<br />

                                                        sowie die Vorauszahlung der ersten<br />

                                                        Miete. Sandro liest den Mietvertrag,<br />

                                                        die ihm beigelegten  «Allgemeinen<br />

                                                        Vertragsbedingungen» <strong>und</strong><br />

                                                        Wer eine Wohnung, ein Zimmer oder Geschäftsräume mietet, unterzeichnet<br />

                                                        meistens einen schriftlichen Mietvertrag.<br />

                                                        die Hausordnung sorgfältig durch.<br />

                                                        Erst wenn Sandro die verlangten Dokumente<br />

                                                        an den Vermieter zurück -<br />

                                                        geschickt sowie die Einzahlungen getätigt<br />

                                                        hat <strong>und</strong> im Besitz des von beiden<br />

                                                        Parteien unterschriebenen Mietvertrags<br />

                                                        ist, darf er sich ohne Einschränkung<br />

                                                        freuen: Die Wohnung ist<br />

                                                        ihm sicher.<br />

                                                        Sandro begibt sich für eine zweite<br />

                                                        Wohnungsbesichtigung zur «schönen<br />

                                                        2-Zimmer-Wohnung», die schon<br />

                                                        bald sein neues Zuhause sein wird.<br />

                                                        Als er, wie abgemacht, um 17 Uhr<br />

                                                        an der Tür klingelt, tut er dies mit<br />

                                                        ganz anderen Gefühlen als beim<br />

                                                        ersten Mal. Als Dank für ihren Einsatz<br />

                                                        beim Vermieter hat Sandro der<br />
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                                                    Gr<strong>und</strong>riss einer 2 1 ⁄2-Zimmer-Wohnung<br />

                                                        momentanen Mieterin einen Blumenstrauss<br />

                                                        mitgebracht. In seiner<br />

                                                        Tasche stecken Metermass, Bleistift,<br />

                                                        Papier <strong>und</strong> Radiergummi. Mit Hilfe<br />

                                                        der Mieterin zeichnet er exakt den<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>riss der Wohnung auf. Sandro<br />

                                                        <strong>und</strong> die Mieterin einigen sich auf<br />

                                                        den genauen Einzugstermin. Weil<br />

                                                        die Mieterin im Moment beruflich<br />

                                                        stark belastet ist, schlägt sie den<br />

                                                        letzt möglichen Zeitpunkt zur Woh -<br />

                                                        nungs übergabe vor. Sandro willigt<br />

                                                        ein. Am 1. September um 12.00 Uhr<br />

                                                        wird er in die bezugsbereite, geputzte<br />

                                                        Wohnung einziehen. Bis es so<br />

                                                        weit ist, gibt es aber noch einiges zu<br />

                                                        tun:<br />

                                                        Sandro erstellt mit Hilfe seiner<br />

                                                        Eltern ein  Budget. Nebst dem<br />

                                                        Mietzins <strong>und</strong> den Nebenkosten<br />

                                                        für die Wohnung fallen zusätzlich<br />

                                                        zu den gewohnten Ausgaben<br />

                                                        Gebühren für Strom <strong>und</strong> Wasser<br />

                                                        <strong>und</strong> den Fernseh- <strong>und</strong> Radioempfang<br />

                                                        an. Auch für den Telefon -<br />

                                                        anschluss wird er bezahlen müssen.<br />

                                                        Weiter benötigt Sandro für<br />

                                                        die Wohnungseinrichtung Geld.<br />

                                                        Die Liste mit den gewünschten<br />

                                                        Einrichtungsgegenständen wird<br />

                                                        länger als erwartet. Sandro begibt<br />

                                                        sich auf einen Streifzug durch<br />

                                                        den Estrich, wo er einiges findet,<br />

                                                        das er brauchen kann. Doch es<br />

                                                        fehlen immer noch ein Sofa, vier<br />

                                                        Stühle, ein Kleiderschrank, Pfannen,<br />

                                                        Teller <strong>und</strong> Besteck. Sandro<br />

                                                        verschickt seine Liste an alle<br />

                                                        Verwandten <strong>und</strong> Bekannten. Wer<br />

                                                        weiss, vielleicht können sie etwas<br />

                                                        beisteuern? Auch ein Gang ins<br />

                                                        Brockenhaus könnte sich vor dem<br />
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                                                    Besuch eines Möbelhauses lohnen.<br />

                                                        Am Tag X, dem Zügeltag, muss alles<br />

                                                        klappen. Deshalb organisiert<br />

                                                        Sandro so früh wie möglich ein<br />

                                                        Zügelauto – er ist schliesslich nicht<br />

                                                        der Einzige, der am Zügeltermin<br />

                                                        eines benötigen wird. Der neue<br />

                                                        Nachbar vom dritten Stock überlässt<br />

                                                        Sandro seine Zügelkisten, die<br />

                                                        er selbst nicht mehr brauchen<br />

                                                        kann. Michael <strong>und</strong> seine Kumpels<br />

                                                        haben sich anerboten, Kisten zu<br />

                                                        schleppen – natürlich gegen ein<br />

                                                        Nachtessen in der neuen Wohnung.<br />

                                                        Für die Sandwichs <strong>und</strong> ausreichend<br />

                                                        Getränke am Zügeltag<br />

                                                        sorgt Sandros Schwester.<br />

                                                        Sandro beantragt einen neuen Telefonanschluss,<br />

                                                        meldet sich beim<br />

                                                        Einwohnermeldeamt der Stadt<br />

                                                        an, gibt der Post seine neue<br />

                                                        Adresse bekannt <strong>und</strong> bereitet alle<br />

                                                        nötigen Adressänderungsanzeigen<br />

                                                        zum Verschicken vor.<br />

                                                        Wohnungsübergabe<br />

                                                        Endlich ist der mit grosser Spannung<br />

                                                        erwartete Tag da! Pünktlich um 12<br />

                                                        Uhr findet die Wohnungsübergabe<br />

                                                        statt. Nebst der bisherigen Mieterin<br />

                                                        ist der Vermieter anwesend. Die<br />

                                                        Wohnung ist sauber geputzt – da<br />

                                                        gibt es nichts zu beanstanden. Alle<br />

                                                        drei gehen von Raum zu Raum. Sämtliche<br />

                                                        Schäden, auch wenn sie noch so<br />

                                                        klein sind, werden im  Übernahmeprotokoll<br />

                                                        festgehalten, vom Kratzer<br />

                                                        im Parkett bis zum Sprung im Lavabo.<br />

                                                        Das fehlende Wasserglas im Badezimmer<br />

                                                        muss die Mieterin ersetzen.<br />

                                                        Falls Sandro erst später weitere Mängel<br />

                                                        entdecke, müsse er diese sofort<br />

                                                        melden, klärt ihn der Vermieter auf.<br />

                                                        Tue er das nicht, müsse er dann bei<br />

                                                        seinem Auszug dafür aufkommen.<br />

                                                        Nach dem R<strong>und</strong>gang übergibt die alte<br />

                                                        Mieterin dem neuen Mieter die<br />

                                                        Schlüssel.<br />

                                                        Der Abschied ist kurz, <strong>und</strong> ganz<br />

                                                        plötzlich steht Sandro allein in seiner<br />

                                                        Wohnung, die noch leer <strong>und</strong> fremd<br />

                                                        ist. Was er wohl alles in ihr erleben<br />

                                                        wird? Doch Träumen ist nicht angesagt.<br />

                                                        Die Zügelequipe wartet. Unermüdlich<br />

                                                        werden Möbel <strong>und</strong> Kisten<br />

                                                        geschleppt. Alles klappt wie am<br />

                                                        Schnürchen. Einzig ein Spiegel geht<br />

                                                        zu Bruch. Doch nur Abergläubische<br />

                                                        machen sich da ihre Gedanken …<br />

                                                        Nach fünf St<strong>und</strong>en ist der neue Kleiderschrank<br />

                                                        schon montiert. Erschöpft<br />

                                                        <strong>und</strong> zufrieden machen sich<br />

                                                        alle über die Sandwichs her. Sandro<br />

                                                        ist zu müde, um sich schon jetzt bei<br />

                                                        seinen neuen Nachbarn vorstellen zu<br />

                                                        gehen. Sobald er ausgeschlafen ist,<br />

                                                        wird er dies nachholen.<br />

                                                        BEGRIFFE<br />

                                                         Allgemeine Vertragsbedingungen: Die Allgemeinen Vertragsbedingungen<br />

                                                        stammen meist vom kantonalen Hauseigentümerverband <strong>und</strong> enthalten Regelungen<br />

                                                        zu den Pflichten <strong>und</strong> Rechten von Vermietern <strong>und</strong> Mietern. Oft findet<br />

                                                        man darin auch die Hausordnung. Mit der Unterschrift unter den Mietvertrag<br />

                                                        verpflichtet man sich, sämtliche Regelungen einzuhalten.<br />

                                                         Betreibungsauszug: Der Auszug aus dem Betreibungsregister dient der Überprüfung<br />

                                                        der Zahlungsfähigkeit eines Wohnungsinteressenten <strong>und</strong> gibt Auskunft<br />

                                                        über allfällige Betreibungen.<br />

                                                         Budget: Wer ein Budget erstellt, listet alle kommenden Ausgabeposten auf<br />

                                                        <strong>und</strong> setzt bei jedem Posten einen geschätzten Betrag ein. Es sollte nicht mehr<br />

                                                        Geld ausgegeben werden, als das Budget vorsieht.<br />

                                                         Depot: Der Mieter bezahlt eine Summe in der Höhe von bis zu drei Monatsmieten<br />

                                                        auf ein Sperrkonto ein. Dieses Geld dient dem Vermieter als Sicherheit,<br />

                                                        falls der Mieter zahlungsunfähig wird.<br />

                                                         Privathaftpflichtversicherung: Die Privathaftpflichtversicherung kommt für<br />

                                                        Schäden an der Wohnung auf. Zusätzlich empfehlenswert ist eine Hausrat -<br />

                                                        versicherung.<br />

                                                         Übernahmeprotokoll: Bei der Wohnungsübergabe wird ein Protokoll erstellt,<br />

                                                        in dem der Zustand der Wohnung festgehalten wird.<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. Beschreiben Sie die einzelnen Schritte,<br />

                                                        die Sandro durchlaufen muss, bis er<br />

                                                        sich seiner Wohnung sicher sein kann.<br />

                                                        2. Wie müsste Ihre Traumwohnung aussehen?<br />

                                                        Verfassen Sie ein entsprechendes<br />

                                                        Inserat.<br />
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                                                    <strong>Wohnen</strong> kostet –<br />

                                                        doch wie viel?<br />

                                                        Weil Wohnraum in gewissen Gebieten ein knappes Gut ist, hat der<br />

                                                        Gesetzgeber für die Festsetzung von Mietzinsen bestimmte Regeln<br />

                                                        aufgestellt.<br />

                                                        Wie wird der Mietzins<br />

                                                        festgesetzt?<br />

                                                        Der Vermieter muss mit dem Mietzins<br />

                                                        sämtliche Kosten decken können, die<br />

                                                        aus der Mietsache entstehen (Kostenmiete).<br />

                                                        Darin inbegriffen ist eine<br />

                                                        angemessene Verzinsung des Eigenkapitals,<br />

                                                        das der Vermieter in die Liegenschaft<br />

                                                        investiert hat. Schliesslich<br />

                                                        hätte er dieses Geld beispielsweise<br />

                                                        auch in verzinsten Wertpapieren anlegen<br />

                                                        können. Die Höhe der Rendite,<br />

                                                        die der Vermieter erzielen darf, ist allerdings<br />

                                                        gesetzlich begrenzt.<br />

                                                        Der Mietzins kann nach verschiedenen<br />

                                                        Modellen berechnet werden.<br />

                                                        Diese werden im Folgenden vorgestellt.<br />

                                                        a) Mietzinskalkulation auf<br />

                                                        der Basis der kostendeckenden<br />

                                                        Bruttorendite<br />

                                                        Die Anlagekosten umfassen alle mit<br />

                                                        dem Erwerb bzw. der Erstellung einer<br />

                                                        Liegenschaft verb<strong>und</strong>enen tatsäch -<br />

                                                        lichen Kosten (Bauland, Notariats -<br />

                                                        gebühren, Baubewilligungs- <strong>und</strong> Erschliessungskosten,<br />

                                                        Architektenho -<br />

                                                        no rare usw.).<br />

                                                        1. Beispiel: Mietzinskalkulation auf der Basis<br />

                                                        der kostendeckenden Bruttorendite<br />

                                                        Anlagekosten<br />

                                                        Finanzierung<br />

                                                        Kapitalkosten<br />

                                                        Bewirtschaftungskosten<br />

                                                        Betriebskosten: Auslagen für die<br />

                                                        Verwaltung der Liegenschaft, für<br />

                                                        Versicherungen usw.<br />

                                                        Unterhaltskosten: Kosten zur Instandhaltung<br />

                                                        der Liegenschaft,<br />

                                                        z.B. Auslagen für Handwerker, für<br />

                                                        den Ersatz eines defekten Heizkessels.<br />

                                                        Bewirtschaftungskosten<br />

                                                        Bodenwert<br />

                                                        Gebäudewert (GW)<br />

                                                        Total Anlagekosten (AK)<br />

                                                        1. Hypothek<br />

                                                        2. Hypothek<br />

                                                        Eigenkapital<br />

                                                        Total Anlagekosten<br />

                                                        1. Hypothek<br />

                                                        2. Hypothek<br />

                                                        Eigenkapital<br />

                                                        Betriebskosten<br />

                                                        Unterhaltskosten<br />

                                                        Abschreibungen<br />

                                                        Risikoprämie<br />

                                                        Subtotal<br />

                                                        Verwaltungskosten 4% des Subtotals<br />

                                                        Total (= kostendeckender Mietzins)<br />

                                                        KBR = 6,2%<br />

                                                        Kostendeckende Bruttorendite (KBR)<br />

                                                        =<br />

                                                        kostendeckender Mietzins x 100<br />

                                                        Anlagekosten<br />

                                                        60%<br />

                                                        20%<br />

                                                        20%<br />

                                                        60% der AK zu 4%<br />

                                                        20% der AK zu 4 1 ⁄2%<br />

                                                        20% der AK zu 5%<br />

                                                        1<br />

                                                        ⁄4% vom GW<br />

                                                        1 1 ⁄2% vom GW<br />

                                                        1<br />

                                                        ⁄2% vom GW<br />

                                                        1<br />

                                                        ⁄10% der AK<br />

                                                        in Franken<br />

                                                        300’000.–<br />

                                                        700’000.–<br />

                                                        1’000’000.–<br />

                                                        600’000.–<br />

                                                        200’000.–<br />

                                                        200’000.–<br />

                                                        1’000’000.–<br />

                                                        24’000.–<br />

                                                        9’000.–<br />

                                                        10’000.–<br />

                                                        1’750.–<br />

                                                        10’500.–<br />

                                                        3’500.–<br />

                                                        1’000.-<br />

                                                        59’750.–<br />

                                                        2’390.–<br />

                                                        62’140.–<br />

                                                        Der kostendeckende Mietzins beruht<br />

                                                        auf den übrigen Kosten, über die<br />

                                                        der Hauseigentümer genau Buch<br />

                                                        führen muss:<br />

                                                        Kapitalkosten<br />

                                                        Eigenkapitalkosten: Zins für das<br />

                                                        vom Eigentümer selbst investierte<br />

                                                        Geld<br />

                                                        Fremdkapitalkosten: Das meist<br />

                                                        von Banken in Form von  Hypotheken<br />

                                                        zur Verfügung gestellte<br />

                                                        Geld muss ebenfalls verzinst werden.<br />

                                                        Gründe für<br />

                                                        Mietzinsanpassungen<br />

                                                        Der Vermieter kann den Mietzins<br />

                                                        erhöhen,<br />

                                                        weil die Kosten gestiegen sind<br />

                                                        (z.B. höherer Hypothekarzins, höhere<br />

                                                        Betriebs- <strong>und</strong> Unterhaltskosten)<br />

                                                        weil er wertvermehrende Investitionen<br />

                                                        getätigt hat (z.B. Balkon wurde zum<br />

                                                        Wintergarten)<br />

                                                        um das investierte Eigenkapital der<br />

                                                        Teuerung anzupassen<br />

                                                        Der Mieter kann eine Mietzinssenkung<br />

                                                        verlangen,<br />

                                                        wenn der Hypothekarzinssatz gesenkt<br />

                                                        worden ist<br />

                                                        wenn der Gebrauchswert gemindert<br />

                                                        wird (z.B. wegen Umbauarbeiten)<br />
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                                                    2. Beispiel: Mietzinskalkulation<br />

                                                        auf der Basis der Nettorendite<br />

                                                        Mietzinseinnahmen aus 4 Wohnungen pro Jahr:<br />

                                                        Liegenschaftsaufwand:<br />

                                                        Hypothekarzins 4% von 600’000 Franken<br />

                                                        Betrieb, Unterhalt, Verwaltung<br />

                                                        in Franken<br />

                                                        88’000.–<br />

                                                        - 24’000.–<br />

                                                        - 30’000.–<br />

                                                        Was sind Nebenkosten<br />

                                                        Nettoertrag<br />

                                                        Bei Erbauung investiertes Eigenkapital<br />

                                                        Zuzüglich Teuerung der letzten 30 Jahre: 98% von 400’000<br />

                                                        Eigenkapital nach Berücksichtigung der Teuerung<br />

                                                        34’000.–<br />

                                                        400’000.–<br />

                                                        392’000.–<br />

                                                        792’000.–<br />

                                                        Nettorendite =<br />

                                                        34’000 x 100 =<br />

                                                        792’000<br />

                                                        NR = 4,3%<br />

                                                        Zulässige Rendite = 4,5% vom Eigenkapital inkl. Teuerung<br />

                                                        = 4,5 x 792’000 =<br />

                                                        100<br />

                                                        35’640.–<br />

                                                        (zulässiger<br />

                                                        Nettoertrag)<br />

                                                        Abschreibungen: Jedes Gebäude<br />

                                                        verliert mit der Zeit an Wert, weil<br />

                                                        es sich abnützt.<br />

                                                        Risikoprämie: Damit wird das Risiko<br />

                                                        abgedeckt, dass z.B. ein Mietobjekt<br />

                                                        einmal über eine gewisse<br />

                                                        Zeit leer stehen könnte.<br />

                                                        b) Mietzinskalkulation auf der Basis<br />

                                                        der Nettorendite<br />

                                                        Nettorendite (NR)<br />

                                                        =<br />

                                                        Nettoertrag x 100<br />

                                                        Eigenkapital<br />

                                                        Das Eigenkapital ist die Differenz zwischen<br />

                                                        Anlagekosten <strong>und</strong> Schulden.<br />

                                                        Da wegen der Geldentwertung die<br />

                                                         Kaufkraft des ursprünglich investierten<br />

                                                        Eigenkapitals über die Jahre<br />

                                                        hinweg ständig abnimmt, wird bei<br />

                                                        der Berechnung der Nettorendite<br />

                                                        das Eigenkapital der Teuerung angepasst.<br />

                                                        So bleibt die ursprüngliche<br />

                                                        Kaufkraft des in der Liegenschaft<br />

                                                        steckenden Kapitals erhalten. Die<br />

                                                        Anpassung erfolgt gestützt auf den<br />

                                                         Landesindex der Konsumentenpreise.<br />

                                                        Der Nettoertrag sind die Nettomietzinseinnahmen<br />

                                                        abzüglich des<br />

                                                        Liegenschaftsaufwandes (Hypothekarzins,<br />

                                                        Betriebs-, Unterhalts- <strong>und</strong><br />

                                                        Verwaltungskosten).<br />

                                                        Die mietrechtlich maximal zuläs -<br />

                                                        sige Nettorendite liegt bei 0,5%<br />

                                                        über dem aktuellen Zinssatz (Ersthy-<br />

                                                        pothek). Bei einem zugr<strong>und</strong>e liegenden<br />

                                                        Hypothekarzinssatz von 4%<br />

                                                        beträgt die zulässige Nettorendite<br />

                                                        4,5%.<br />

                                                        «Miete Fr. 1200.– inkl. NK-Akonto». Wer in Wohnungsinseraten<br />

                                                        stöbert, findet hinter den angegebenen<br />

                                                        Mietpreisen häufig solche oder ähnliche Zusätze.<br />

                                                        «NK» bedeutet Nebenkosten. Sie fallen an für Heizung<br />

                                                        <strong>und</strong> Warmwasser, Treppenhausreinigung,<br />

                                                        Hauswartung, Abwasser- <strong>und</strong> Kehrichtgr<strong>und</strong>gebühren,<br />

                                                        für das Serviceabonnement der Waschmaschine<br />

                                                        usw. An diesen Kosten müssen sich alle Mieterinnen<br />

                                                        <strong>und</strong> Mieter beteiligen. Nebenkosten werden entweder<br />

                                                        als Akontozahlung oder pauschal erhoben. In<br />

                                                        beiden Fällen bezahlt der Mieter oder die Mieterin<br />

                                                        nebst der eigentlichen Wohnungsmiete einen fixen<br />

                                                        Betrag. Bei der Akontozahlung handelt es sich um eine<br />

                                                        Vorauszahlung. Am Ende der Rechnungsperiode,<br />

                                                        die in der Regel ein Jahr dauert, erhält der Mieter eine<br />

                                                        Schlussabrechnung. Hat der Vermieter für die angefallenen<br />

                                                        Nebenkosten mehr als die geleisteten<br />

                                                        Akontozahlungen aufwenden müssen, so ist ihm der<br />

                                                        Mieter die Differenz schuldig. Waren die Kosten tiefer,<br />

                                                        wird dem Mieter der zu viel bezahlte Betrag rückerstattet.<br />

                                                        Werden die Nebenkosten pauschal erhoben,<br />

                                                        sind keine Nachforderungen mehr möglich. Der<br />

                                                        Vermieter ist in diesem Fall nicht zu einer Abrechnung<br />

                                                        verpflichtet.<br />

                                                        BEGRIFFE<br />

                                                         Hypothek: Geld, das die Bank zur Verfügung stellt, um<br />

                                                        Liegenschaften zu erwerben, wobei das Gr<strong>und</strong>stück als<br />

                                                        Sicherheit dient. Eine Hypothek muss verzinst werden.<br />

                                                        Ersthypotheken sind günstiger als Zweithypotheken. Letztere<br />

                                                        müssen in der Regel innerhalb von 20 Jahren zurückbezahlt<br />

                                                        (amortisiert) werden.<br />

                                                         Kaufkraft: Die Kaufkraft gibt die Menge der Güter an,<br />

                                                        die mit einem Geldbetrag gekauft werden kann.<br />

                                                         Landesindex der Konsumentenpreise: Kennzahl, die<br />

                                                        Auskunft gibt über die Preisentwicklung verschiedener<br />

                                                        Güter.<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. a) Berechnen Sie in Beispiel 2 den aktuellen monatlichen Mietzins pro<br />

                                                        Wohnung. Alle Wohnungen sind gleich teuer.<br />

                                                        b) Wie teuer wäre eine Wohnung bei einer Nettorendite von 4,5%?<br />

                                                        c) Um wie viel würde sich der Mietzins prozentual verändern?<br />

                                                        2. Was sind die Hauptunterschiede zwischen der Berechnung des Mietzinses<br />

                                                        auf der Basis der Brutto- bzw. der Nettorendite?<br />

                                                        3. Beschreiben Sie Lage, Grösse, Ausstattung, Zustand <strong>und</strong> Bauperiode<br />

                                                        des Hauses, in dem Sie wohnen.<br />
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                                                    Mietrecht <strong>und</strong><br />

                                                        Nachbarrecht<br />

                                                        Der Vermieter kündigt, weil er die vermietete Wohnung seiner Tochter,<br />

                                                        die aus dem Ausland zurückgekehrt ist, überlassen möchte. Darf er das?<br />

                                                        Der wenig talentierte Nachbar übt seit St<strong>und</strong>en auf dem Klavier die immer<br />

                                                        gleiche Etüde. Muss ich mir das gefallen lassen? – Auskunft zu solchen<br />

                                                        <strong>und</strong> ähnlichen Fragen gibt das Mietrecht.<br />

                                                        Das heute geltende <strong>und</strong> 1990 in Kraft<br />

                                                        getretene Schweizer Mietrecht hat<br />

                                                        seine Wurzeln im 19. Jahrh<strong>und</strong>ert. Es<br />

                                                        ist Bestandteil des Obligationenrechts<br />

                                                        <strong>und</strong> umfasst die Artikel 253 bis<br />

                                                        274g. Das Mietrecht regelt das Verhältnis<br />

                                                        zwischen Mietern <strong>und</strong> Vermietern<br />

                                                        sowie deren Rechte <strong>und</strong><br />

                                                        Pflichten.<br />

                                                        Das Schweizer Mietrecht kann als<br />

                                                        mieterfre<strong>und</strong>lich bezeichnet werden,<br />

                                                        d.h., die Rechte der Mieterinnen <strong>und</strong><br />

                                                        Mieter sind gut geschützt. Kommt es<br />

                                                        zu einem Streit zwischen den Parteien,<br />

                                                        können die Schlichtungsbehörden<br />

                                                        <strong>und</strong> die Gerichte beigezogen<br />

                                                        werden. Doch auch hier gilt: Wenn<br />

                                                        sich bei Konflikten beide Seiten fair<br />

                                                        verhalten <strong>und</strong> sich gesprächsbereit<br />

                                                        zeigen, lässt sich der Gang vor den<br />

                                                        Richter häufig vermeiden.<br />

                                                        Der Mietvertrag<br />

                                                        Wer eine Wohnung, ein Zimmer oder<br />

                                                        Geschäftsräume mietet, unterzeichnet<br />

                                                        meistens einen schriftlichen, oft<br />

                                                        vorgedruckten Vertrag. Mietverträge<br />

                                                        können aber auch mündlich oder<br />

                                                        stillschweigend abgeschlossen werden.<br />

                                                        Nur: Was nicht schriftlich vereinbart<br />

                                                        worden ist, kann im Streitfall nur<br />

                                                        schwer oder gar nicht bewiesen <strong>und</strong><br />

                                                        somit auch nicht immer durchgesetzt<br />

                                                        werden. Als wichtiger Gr<strong>und</strong>satz gilt<br />

                                                        jedoch: Die zwingenden Bestimmungen<br />

                                                        des Gesetzes sind stärker als<br />

                                                        Vereinbarungen der Parteien. Steht in<br />

                                                        einem Mietvertrag beispielsweise, die<br />

                                                        Wohnung könne jederzeit auf Ende<br />

                                                        des nächsten Monats fristlos gekündigt<br />

                                                        werden, verstösst diese Vereinbarung<br />

                                                        gegen das geltende Recht<br />

                                                        <strong>und</strong> ist daher nicht verbindlich.<br />

                                                        Dauert das Mietverhältnis nur bis<br />

                                                        zu einem festgesetzten Datum,<br />

                                                        spricht man von einem befristeten,<br />

                                                        andernfalls von einem unbefristeten<br />

                                                        Mietverhältnis.<br />

                                                        Mit der Unterzeichnung des Mietvertrags<br />

                                                        wird häufig die so genannte<br />

                                                        Kaution fällig, d.h., der neue Mieter<br />

                                                        muss ein Depot im Umfang von bis zu<br />

                                                        drei Mietzinsen hinterlegen. Dieses<br />

                                                        Geld wird auf ein Sperrkonto einbezahlt<br />

                                                        <strong>und</strong> ist für Forderungen des Vermieters<br />

                                                        reserviert, beispielsweise für<br />

                                                        die Behebung von entstandenen<br />

                                                        Schäden nach dem Auszug oder für<br />

                                                        unbezahlten Mietzins.<br />

                                                        Die Vertragsparteien<br />

                                                        Nur wer im Mietvertrag als Mieter<br />

                                                        aufgeführt wird <strong>und</strong> den Vertrag<br />

                                                        auch unterschreibt, gilt als Mieter mit<br />

                                                        allen damit verb<strong>und</strong>enen Rechten<br />

                                                        <strong>und</strong> Pflichten. Für Ehegatten bzw. Familienwohnungen<br />

                                                        gelten spezielle<br />

                                                        Regelungen.<br />

                                                        Rechte <strong>und</strong> Pflichten<br />

                                                        der Mieter <strong>und</strong> Vermieter<br />

                                                        Der Vermieter hat das Recht, sich bei<br />

                                                        Wohnungsinteressenten über Personalien,<br />

                                                        Beruf, Arbeitgeber, Verhältnis<br />

                                                        des monatlichen Mietzinses zum monatlichen<br />

                                                        Einkommen, Betreibungen<br />

                                                        Beispiel<br />

                                                        Durch nachweislich unsachgemässen Gebrauch<br />

                                                        des Mieters wird der Geschirrspüler<br />

                                                        beschädigt. Da die Reparaturen fast so<br />

                                                        teuer zu stehen kommen würden wie die<br />

                                                        Anschaffung eines neuen Geschirrspülers,<br />

                                                        beschliesst der Vermieter, einen neuen Geschirrspüler<br />

                                                        zu kaufen. Der defekte Geschirrspüler<br />

                                                        war bereits seit 10 Jahren in<br />

                                                        Betrieb. Gemäss  Lebensdauertabelle hat<br />

                                                        ein Geschirrspüler eine Lebenserwartung<br />

                                                        von 15 Jahren. Der Mieter hat somit nur einen<br />

                                                        Drittel der Kosten des neuen Geschirrspülers<br />

                                                        zu übernehmen.<br />
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                                                    in den letzten zwei Jahren <strong>und</strong> Anzahl<br />

                                                        der Mitbewohner zu informieren.<br />

                                                        Zieht der Interessent eine  Untermiete<br />

                                                        in Betracht, muss er dafür<br />

                                                        zuvor die Bewilligung des Vermieters<br />

                                                        einholen. Der Vermieter ist auch berechtigt<br />

                                                        zu erfahren, ob <strong>und</strong> allenfalls<br />

                                                        weshalb dem Interessenten die letzte<br />

                                                        Wohnung gekündigt worden ist. Der<br />

                                                        potenzielle Mieter tut gut daran, diese<br />

                                                        Fragen wahrheitsgemäss zu beantworten,<br />

                                                        wenn er nicht die Auflösung<br />

                                                        des Mietverhältnisses wegen Täuschung<br />

                                                        des Vermieters riskieren will.<br />

                                                        Der Vermieter überlässt dem Mieter<br />

                                                        das Mietobjekt gegen einen Mietzins<br />

                                                        (s. Kap. 4). Der Vermieter darf<br />

                                                        keine Schlüssel zurückbehalten. Plant<br />

                                                        er eine Wohnungsbesichtigung, z.B.<br />

                                                        weil grössere Reparaturen anstehen,<br />

                                                        muss er den Mieter davon rechtzeitig<br />

                                                        in Kenntnis setzen <strong>und</strong> mit diesem einen<br />

                                                        Termin vereinbaren. Der Mieter<br />

                                                        muss dem Vermieter in einem solchen<br />

                                                        Fall Zugang zur Wohnung gewähren.<br />

                                                        Der Vermieter ist dazu verpflichtet,<br />

                                                        das Mietobjekt während der Mietdauer<br />

                                                        instand zu halten. Der Mieter<br />

                                                        Elemente des Mietvertrags<br />

                                                        Rahmenbedingungen<br />

                                                        Individuell auszuhandeln<br />

                                                        Mieterinnen <strong>und</strong> Mieter sind verpflichtet, für kleine<br />

                                                        Mängel selbst aufzukommen. Grössere Mängel dürfen nur<br />

                                                        in Absprache mit dem Vermieter behoben werden.<br />

                                                        Gesetz <strong>und</strong> Verordnung<br />

                                                        Allgemeine Bedingungen des Formularmietvertrags<br />

                                                        Hausordnung<br />

                                                        Vertragspartner<br />

                                                        Mietdauer<br />

                                                        Mietpreis<br />

                                                        Besondere Nutzungsrechte (Haustierhaltung,<br />

                                                        bauliche Veränderungen durch den Mieter usw.)<br />

                                                        Arbeiten, die der Vermieter vor Mietantritt noch<br />

                                                        ausführen lässt<br />

                                                        Option auf Verlängerung des Mietvertrags bei<br />

                                                        befristeter Vertragsdauer<br />

                                                        seinerseits muss mit dem Mietobjekt<br />

                                                        sorgfältig umgehen. Ihm obliegt auch<br />

                                                        der «kleine Unterhalt», d.h., er muss<br />

                                                        für kleinere Reparaturen <strong>und</strong> Mängel<br />

                                                        selbst aufzukommen. Treten grössere<br />

                                                        Mängel auf, müssen diese unverzüglich<br />

                                                        dem Vermieter gemeldet werden.<br />

                                                        Sind die Mängel vom Mieter verschuldet,<br />

                                                        haftet dieser dafür.<br />

                                                        Ein Mangel an der Mietsache<br />

                                                        kann aber auch vom Vermieter verursacht<br />

                                                        werden, beispielsweise wenn<br />

                                                        eine Wohnung über längere Zeit<br />

                                                        nicht genügend beheizt wird. Reklamiert<br />

                                                        der Mieter <strong>und</strong> ändert sich<br />

                                                        trotzdem nichts, darf er nicht einfach<br />

                                                        von sich aus den Mietzins reduzieren.<br />

                                                        Er kann sich aber an die Schlichtungsbehörde<br />

                                                        wenden. Notfalls kann er als<br />

                                                        Druckmittel den Mietzins bei einer<br />

                                                        vom Kanton bezeichneten Stelle hinterlegen.<br />

                                                        Nur in diesem Fall gilt die<br />

                                                        Miete als bezahlt. Wenn der Mieter<br />

                                                        die Miete gar nicht oder nur teilweise<br />

                                                        bezahlt, ist dies ein Kündigungsgr<strong>und</strong>.<br />

                                                        Der Mieter hat die Hausordnung<br />

                                                        einzuhalten <strong>und</strong> ist verpflichtet, Rücksicht<br />

                                                        auf die anderen Bewohner des<br />

                                                        Hauses zu nehmen. Er darf jedoch<br />
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                                                    Die Geschichte mit dem Hammer<br />

                                                        Ein Mann will ein Bild aufhängen. Den Nagel hat er, nicht aber den Hammer. Der<br />

                                                        Nachbar hat einen. Also beschliesst unser Mann, hinüberzugehen <strong>und</strong> ihn auszuborgen.<br />

                                                        Doch da kommt ihm ein Zweifel: Was, wenn der Nachbar mir den Hammer<br />

                                                        nicht leihen will? Gestern schon grüsste er mich nur so flüchtig. Vielleicht war er in<br />

                                                        Eile. Aber vielleicht war die Eile nur vorgeschützt, <strong>und</strong> er hat etwas gegen mich. Und<br />

                                                        was? Ich habe ihm nichts angetan; der bildet sich da etwas ein. Wenn jemand von<br />

                                                        mir ein Werkzeug borgen wollte, ich gäbe es ihm sofort. Und warum er nicht? Wie<br />

                                                        kann man einem Mitmenschen einen so einfachen Gefallen abschlagen? Leute wie<br />

                                                        dieser Kerl vergiften einem das Leben. Und dann bildet er sich noch ein, ich sei auf<br />

                                                        ihn angewiesen. Bloss weil er einen Hammer hat. Jetzt reicht’s mir wirklich. – Und<br />

                                                        so stürmt er hinüber, läutet, der Nachbar öffnet, doch noch bevor er «Guten Tag»<br />

                                                        sagen kann, schreit ihn unser Mann an: «Behalten Sie Ihren Hammer, Sie Rüppel!»<br />

                                                        (Paul Watzlawick)<br />

                                                        Nachbarn bilden eine Art Lebensgemeinschaft, die meistens nicht frei gewählt<br />

                                                        ist. Wer sich darum bemüht, in konfliktfreien Zeiten ein gutes Verhältnis aufzubauen<br />

                                                        <strong>und</strong> eine gewisse Toleranz walten zu lassen, dem wird es auch leichter fallen, bei<br />

                                                        Anlass zu Ärger das direkte Gespräch zu suchen.<br />

                                                        Quelle: Paul Wazlawick, Anleitung zum Unglücklichsein, Piper Verlag, 2005<br />

                                                        aber selten schon um 22 Uhr (Beginn<br />

                                                        der Nachtruhe) zu Ende ist, sollten die<br />

                                                        Nachbarn einige Tage vor einem geplanten<br />

                                                        Fest über die allfällige Störung<br />

                                                        informiert werden. Gr<strong>und</strong>sätzlich<br />

                                                        sind aber die geltenden Ruhezeiten<br />

                                                        einzuhalten. Ruhestörung ist einer<br />

                                                        der häufigsten Gründe, weshalb<br />

                                                        es unter Nachbarn zu Streitigkeiten<br />

                                                        kommt.<br />

                                                        Die Haltung von Kleintieren, wie<br />

                                                        Hamster <strong>und</strong> Wellensittiche, ist dem<br />

                                                        Mieter gestattet. Wer aber einen<br />

                                                        H<strong>und</strong> oder eine Katze halten will,<br />

                                                        braucht in der Regel die Zustimmung<br />

                                                        des Vermieters. Ohne schriftliche Bewilligung<br />

                                                        darf der Mieter sein Heim<br />

                                                        auch nicht im grossen Stil verändern.<br />

                                                        Dem Mieter ist es zum Beispiel nicht<br />

                                                        erlaubt, ohne Zustimmung des Vermieters<br />

                                                        Tapeten mit neuer Farbe zu<br />

                                                        übermalen. Fehlt die Zustimmung<br />

                                                        des Vermieters, kann der Mieter dazu<br />

                                                        verpflichtet werden, den ursprüng -<br />

                                                        lichen Zustand wieder herzustellen,<br />

                                                        was oft nicht einfach <strong>und</strong> kostspielig<br />

                                                        ist.<br />

                                                        gr<strong>und</strong>sätzlich Gäste empfangen <strong>und</strong><br />

                                                        Feste feiern. Natürlich gilt es aber<br />

                                                        auch in solchen Fällen, auf die Mit -<br />

                                                        bewohner Rücksicht zu nehmen <strong>und</strong><br />

                                                        sich an die Hausordnung <strong>und</strong> die Ruhezeiten<br />

                                                        zu halten. Weil eine Party<br />

                                                        Beendigung des<br />

                                                        Mietverhältnisses<br />

                                                        Liegt ein befristeter Mietvertrag vor,<br />

                                                        endet das Mietverhältnis nach Ablauf<br />

                                                        der vereinbarten Vertragsdauer. Eine<br />

                                                        Kündigung braucht es nicht. Die<br />

                                                        meisten Mietverhältnisse sind jedoch<br />

                                                        unbefristet <strong>und</strong> bedürfen einer<br />

                                                        schriftlichen Kündigung. Der Vermieter<br />

                                                        hat dazu ein vom Kanton genehmigtes<br />

                                                        Formular zu verwenden.<br />
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                                                    Kündigt der Vermieter, z.B. weil er<br />

                                                         Eigenbedarf geltend macht, muss<br />

                                                        er mindestens die gesetzlich geregelte<br />

                                                        Kündigungsfrist einhalten, die bei<br />

                                                        Wohnungen drei Monate beträgt.<br />

                                                        Kündigungstermine können von den<br />

                                                        Parteien frei vereinbart werden. Wird<br />

                                                        nichts vereinbart, gelten die ortsüblichen<br />

                                                        Termine. Sie sind nicht überall<br />

                                                        gleich. In der Stadt Bern beispielsweise<br />

                                                        gelten der 30. April <strong>und</strong> der 31.<br />

                                                        Oktober als Kündigungstermine.<br />

                                                        Meistens gibt es mindestens einen<br />

                                                        ortsüblichen Termin im Frühjahr <strong>und</strong><br />

                                                        einen im Herbst. Möchte ein Mieter<br />

                                                        vorzeitig ausziehen, muss er dem<br />

                                                        Vermieter einen zahlungsfähigen<br />

                                                        <strong>und</strong> zumutbaren Ersatzmieter vorschlagen,<br />

                                                        der bereit ist, das Mietverhältnis<br />

                                                        zu den gleichen Bedingungen<br />

                                                        zu übernehmen.<br />

                                                        Bezahlt ein Mieter trotz Zahlungsaufforderung<br />

                                                        seine Miete nicht mehr<br />

                                                        oder verletzt er seine Sorgfalts- <strong>und</strong><br />

                                                        Rücksichtnahmepflicht weiterhin, ob -<br />

                                                        schon er vom Vermieter schriftlich<br />

                                                        ermahnt worden ist, liegt ein ausserordentlicher<br />

                                                        Kündigungsgr<strong>und</strong> vor.<br />

                                                        Der Mieter kann eine Kündigung<br />

                                                        anfechten. Die Schlichtungsbehörde<br />

                                                        bzw. das Gericht prüft dann, ob es<br />

                                                        sich um eine  missbräuchliche Kündigung<br />

                                                        handelt. Dies wäre beispielsweise<br />

                                                        der Fall bei einer so genannten<br />

                                                        Rachekündigung, die nach einem<br />

                                                        Streit zwischen der Vermieterin <strong>und</strong><br />

                                                        dem Mieter ausgesprochen worden<br />

                                                        ist. Ein Mieter kann bei einer Kündigung<br />

                                                        eine  Erstreckung des Mietverhältnisses<br />

                                                        verlangen.<br />

                                                        BEGRIFFE<br />

                                                         Eigenbedarf: Der Vermieter oder dessen nahe<br />

                                                        Verwandte wollen das Mietobjekt selbst bewohnen.<br />

                                                         Erstreckung des Mietverhältnisses: Ist es<br />

                                                        dem Mieter praktisch unmöglich, innerhalb der<br />

                                                        vorgegebenen Frist ein Ersatzobjekt zu finden,<br />

                                                        kann er verlangen, dass die Beendigung des<br />

                                                        Mietverhältnisses hinausgeschoben wird <strong>und</strong><br />

                                                        er für eine bestimmte Dauer weiterhin im Mietobjekt<br />

                                                        bleiben kann.<br />

                                                         Lebensdauertabellen: Sie geben die normale<br />

                                                        Lebensdauer von Wohnungseinrichtungen, wie<br />

                                                        Boden- <strong>und</strong> Wandbeläge oder Kücheneinrichtungen,<br />

                                                        an.<br />

                                                         Missbräuchliche Kündigung: Eine missbräuchliche<br />

                                                        Kündigung ist eine Kündigung des<br />

                                                        Vermieters, welche gegen den so genannten<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>satz von Treu <strong>und</strong> Glauben verstösst. Eine<br />

                                                        solche Kündigung kann bei der Schlichtungs -<br />

                                                        behörde angefochten werden.<br />

                                                         Untermiete: Personen, die nicht im Mietvertrag<br />

                                                        aufgeführt sind, aber gegen Bezahlung in einer<br />

                                                        Wohnung leben, sind Untermieter. Sie besitzen<br />

                                                        nicht die gleichen Rechte <strong>und</strong> Pflichten wie der<br />

                                                        vertragliche Mieter. Untermiete muss vom Vermieter<br />

                                                        bewilligt werden. Der Vermieter hat auch<br />

                                                        ein Recht darauf, die Bedingungen der Untermiete<br />

                                                        vorgängig zu erfahren.<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. Zulässig oder nicht?<br />

                                                        Konrad freut sich: Endlich hat es geklappt mit der Wohnungssuche. Seiner neuen<br />

                                                        Vermieterin, Frau Wyss, hat er Auskunft über Arbeitsstelle, Einkommen, Religionszugehörigkeit,<br />

                                                        die Betreibung vor zwei Jahren sowie über die Höhe des<br />

                                                        aufgenommenen Kleinkredits geben müssen. Danach sind sie beide per Handschlag<br />

                                                        übereingekommen: Er darf in die kleine Dachwohnung über der Garage<br />

                                                        einziehen. Frau Wyss hat einen Schlüssel der Wohnung zurückbehalten, um bei<br />

                                                        Notfällen nach dem Rechten sehen zu können. Nach drei Monaten kommt Opa<br />

                                                        Franz zu Besuch. Er hat seinen – leider nicht ganz stubenreinen – H<strong>und</strong> <strong>und</strong><br />

                                                        seine Ziehharmonika mitgenommen. Konrad kellnert über Mittag. Während<br />

                                                        dieser Zeit übt Opa Franz auf seiner Ziehharmonika. Nach fünf Monaten,<br />

                                                        genauer am 27. Februar, erhält Konrad per eingeschriebene Postsendung die<br />

                                                        Kündigung auf den 30. Mai. Frau Wyss möchte die kleine Wohnung nun selbst<br />

                                                        bewohnen. Konrad zieht zähneknirschend aus <strong>und</strong> muss zudem den achtjährigen<br />

                                                        Teppich ersetzen, auf dem Opas H<strong>und</strong> seine Spuren hinterlassen hat.<br />

                                                        2. Kündigungstermin<br />

                                                        Sandra unterzeichnet am 15. Oktober einen Mietvertrag für eine 2-Zimmer-<br />

                                                        Wohnung in Bern. Sie plant, am 1. November einzuziehen. Unerwartet wird ihr<br />

                                                        eine interessante Stelle in Zürich angeboten. Wie lange muss Sandra den Mietzins<br />

                                                        noch bezahlen? Wie könnte sie dies umgehen?<br />

                                                        3. Rollenspiel<br />

                                                        Ein Nachbar verletzt wiederholt die Hausordnung, indem er seine Wäsche oft<br />

                                                        tagelang im Trockenraum hängen lässt. Die übrigen Hausbewohner beraten,<br />

                                                        wie sie dieses Problem lösen wollen, <strong>und</strong> suchen das Gespräch mit dem miss -<br />

                                                        liebigen Nachbarn.<br />

                                                        4. Mehrere Mitbewohner – mehrere Mieter?<br />

                                                        Eine Wohngemeinschaft umfasst sechs Leute. Wer soll als Mieter unterzeichnen?<br />

                                                        Überlegen Sie sich die Vor- <strong>und</strong> Nachteile verschiedener Varianten.<br />
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                                                    Wie komme ich<br />

                                                        zu Wohneigentum?<br />

                                                        Innerhalb der eigenen vier Wände nach Belieben schalten <strong>und</strong> walten zu<br />

                                                        können – wer hat nicht schon einmal davon geträumt? Der Traum vom Eigenheim<br />

                                                        lässt sich verwirklichen, doch muss dieser Schritt gut überlegt sein.<br />

                                                        Nebst der Wahl des geeigneten Objekts stellt sich die Frage der Finanzierung.<br />

                                                        Zudem müssen zahlreiche rechtliche Bestimmungen beachtet werden.<br />

                                                        Objektwahl<br />

                                                        Nach dem Gr<strong>und</strong>satzentscheid für<br />

                                                        Wohneigentum stellt sich die zentrale<br />

                                                        Frage: Wie soll das künftige Heim<br />

                                                        aussehen? Kommt ein freistehendes<br />

                                                        Einfamilienhaus in Frage oder doch<br />

                                                        eher ein Reihenhaus in einer Siedlung?<br />

                                                        Welche Preislage kann ich<br />

                                                        mir leisten? Soll ein bestehendes Objekt<br />

                                                        gekauft oder ein ganz den eigenen<br />

                                                        Wohnbedürfnissen entsprechendes<br />

                                                        Haus gebaut werden? Lässt sich<br />

                                                        auf dem vom Grossvater geerbten<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>stück ein Standardhaus aus<br />

                                                        dem Katalog errichten? Vielleicht besteht<br />

                                                        auch der Wunsch, gemeinsam<br />

                                                        mit Fre<strong>und</strong>en ein Mehrfamilienhaus<br />

                                                        zu erwerben, oder man entscheidet<br />

                                                        sich für Stockwerkeigentum. Wie<br />

                                                        auch immer die Wahl ausfällt: Der<br />

                                                        Kauf oder Bau eines eigenen Heims<br />

                                                        ist mit Sicherheit eine der grössten Investitionen<br />

                                                        im Leben.<br />

                                                        Empfehlenswert ist es, sich beim<br />

                                                        Entscheid für einen bestimmten<br />

                                                        Haus- oder Wohnungstyp nicht allein<br />

                                                        vom Budget, sondern auch von den<br />

                                                        eigenen Wohnbedürfnissen <strong>und</strong> Lebensgewohnheiten<br />

                                                        leiten zu lassen.<br />

                                                        In die Überlegungen einbezogen<br />

                                                        werden müssen auch mögliche Veränderungen<br />

                                                        der Wohnbedürfnisse,<br />

                                                        sei es durch Familienzuwachs, Verlegung<br />

                                                        des Arbeitsplatzes nach Hause<br />

                                                        oder Auszug der Kinder. Je flexibler<br />

                                                        der Gr<strong>und</strong>riss eines Hauses oder einer<br />

                                                        Wohnung ist, desto zahlreicher sind<br />

                                                        die Nutzungsmöglichkeiten.<br />

                                                        Haben sich die Vorstellungen vom<br />

                                                        künftigen Heim konkretisiert, kann<br />

                                                        die Suche nach dem passenden Objekt<br />

                                                        beginnen. Die Liegenschaftsanzeigen<br />

                                                        in den Tageszeitungen sowie<br />

                                                        das Internet sind die am häufigsten<br />

                                                        gewählten Wege, sich über das vorhandene<br />

                                                        Angebot zu informieren.<br />

                                                        Beim Kauf eines neuen Einfamilienhauses oder einer neuen Wohnung kann<br />

                                                        die Gestaltung der Innenräume oft mitbestimmt werden.<br />

                                                        Wer einen Makler beauftragt, hat in<br />

                                                        der Regel eine erfolgsabhängige Vermittlungsgebühr<br />

                                                        zu bezahlen.<br />

                                                        Finanzierung<br />

                                                        Damit der Traum vom Eigenheim<br />

                                                        nicht zum Albtraum wird, bedarf es<br />

                                                        einer ganz besonders sorgfältigen<br />

                                                        Fi nanzierungsplanung. Wer Wohn -<br />

                                                        ei gentum kauft oder baut, benötigt<br />

                                                        in der Regel zusätzlich zu den eigenen<br />

                                                        Mitteln Fremdkapital <strong>und</strong> geht<br />

                                                        damit langfristige finanzielle Verpflichtungen<br />

                                                        ein.<br />

                                                        Eigenkapital<br />

                                                        Darunter werden die eigenen finanziellen<br />

                                                        Mittel verstanden, die für den<br />

                                                        Bau eines Hauses ( Anlagekosten)<br />

                                                        oder den Kauf eines Wohnobjekts<br />

                                                        aufgebracht werden. Normalerweise<br />

                                                        muss das Eigenkapital mindestens<br />

                                                        20% der Anlagekosten bzw. des<br />

                                                        Kaufpreises betragen. Wie viel der<br />

                                                        Wohntraum tatsächlich kosten darf,<br />

                                                        ist abhängig vom Betrag, der fürs<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> aufgewendet werden kann<br />

                                                        ( Tragbarkeit). Gerade junge Familien,<br />

                                                        die ein besonders grosses Interesse<br />

                                                        an Wohneigentum haben, verfügen<br />

                                                        oft nicht über ausreichende Eigenmittel.<br />

                                                        In diesem Fall sollten die<br />

                                                        folgenden Möglichkeiten geprüft<br />

                                                        werden:<br />

                                                        Erbvorbezug<br />

                                                        Besteht die Aussicht auf ein Erbe,<br />

                                                        sollte abgeklärt werden, ob allenfalls<br />

                                                        ein Teil davon vorbezogen<br />

                                                        oder ein Darlehen gewährt werden<br />

                                                        kann.<br />

                                                        Bausparen<br />

                                                        In der Schweiz gibt es noch kein<br />

                                                        steuerlich begünstigtes Bausparen<br />

                                                        wie z.B. in Deutschland. Nur der<br />

                                                        Kanton Basel-Land verfügt über<br />

                                                        ein Bausparmodell.<br />
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                                                    Einsatz von Vorsorgegeldern<br />

                                                        Ge setzliche Gr<strong>und</strong>lage für den<br />

                                                        Vorbezug von beruflichen Vorsorgegeldern<br />

                                                        ist das Wohneigentumsförderungsgesetz.<br />

                                                        Guthaben<br />

                                                        aus der Pensionskasse ( 2. Säule)<br />

                                                        oder aus der geb<strong>und</strong>enen Vorsorge<br />

                                                        ( Säule 3a) können ganz oder<br />

                                                        teilweise zur Finanzierung von<br />

                                                        Wohneigentum verwendet werden.<br />

                                                        Die Auszahlung erfolgt direkt<br />

                                                        an den Immobilienverkäufer oder<br />

                                                        an die Bank. Das vorbezogene<br />

                                                        Guthaben muss bei Auszahlung<br />

                                                        versteuert werden. Durch die Auszahlung<br />

                                                        von Geldern aus der Pensionskasse<br />

                                                        werden die Altersleistungen<br />

                                                        verringert <strong>und</strong> es können<br />

                                                        Vorsorgelücken entstehen. Werden<br />

                                                        Vorsorgegelder lediglich verpfändet,<br />

                                                        wird die Altersleistung<br />

                                                        nicht geschmälert <strong>und</strong> der volle<br />

                                                        Versicherungsschutz bleibt bestehen.<br />

                                                        Deshalb ist die Verpfändung<br />

                                                        der Auszahlung vorzuziehen.<br />

                                                        Finanzierung<br />

                                                        Hypothek<br />

                                                        Banken <strong>und</strong> andere Organisationen<br />

                                                        gewähren auf Wohneigentum<br />

                                                        üblicherweise einen Kredit<br />

                                                        von maximal 80% der Anlagekos -<br />

                                                        ten oder des Kaufpreises. Dieser<br />

                                                        Kredit wird Hypothek genannt,<br />

                                                        was auf griechisch «Unterpfand»<br />

                                                        bedeutet. Die Bank erhält nämlich<br />

                                                        durch die Vergabe einer Hypothek<br />

                                                        ein im Gr<strong>und</strong>buch eingetragenes<br />

                                                        Pfandrecht am Gr<strong>und</strong>stück.<br />

                                                        1. <strong>und</strong> 2. Hypothek,<br />

                                                        Amortisation<br />

                                                        Es wird häufig unterschieden zwischen<br />

                                                        der 1. Hypothek, die in der<br />

                                                        Regel 65% der Anlagekosten<br />

                                                        bzw. des Kaufpreises abdeckt, <strong>und</strong><br />

                                                        der 2. Hypothek, die zusätzlich zur<br />

                                                        1. Hypothek benötigt wird, sofern<br />

                                                        das Eigenkapital weniger als 35%<br />

                                                        beträgt. Da das Risiko der Bank<br />

                                                        bei der Gewährung einer 2. Hypothek<br />

                                                        grösser ist, verlangt sie für<br />

                                                        dieses Kapital einen etwas höheren<br />

                                                        Zins. Im Gegensatz zur 1. Hypothek<br />

                                                        muss die 2. Hypothek<br />

                                                        amortisiert, das heisst zurückbezahlt<br />

                                                        werden, <strong>und</strong> zwar normalerweise<br />

                                                        innerhalb von 15 bis maximal<br />

                                                        25 Jahren oder spätestens bis<br />

                                                        zum 65. Altersjahr des Hypothekarnehmers<br />

                                                        oder der Hypothekarnehmerin.<br />

                                                        Zahlreiche Finanzinstitute bieten Hypothekarmodelle an. Welches das richtige<br />

                                                        ist, kann im Internet mit Hilfe von «Hypothekenrechnern» bestimmt werden.<br />

                                                        Hypothekarmodelle<br />

                                                        Nebst der Aufteilung in 1. <strong>und</strong> 2.<br />

                                                        Hypothek existieren verschiedene<br />

                                                        Hypothekarmodelle. Die beiden<br />

                                                        klassischen Hypothekarformen<br />

                                                        sind die variable Hypothek <strong>und</strong> die<br />

                                                        Festhypothek.<br />

                                                        Bei der variablen Hypothek wird<br />

                                                        der Zinssatz von der Bank der allgemeinen<br />

                                                        Zinsentwicklung auf<br />

                                                        dem Geld- <strong>und</strong> Kapitalmarkt angepasst,<br />

                                                        das heisst, der Zinssatz<br />

                                                        kann sich verändern. Das bedeutet,<br />

                                                        dass es schwierig ist, die Zinsbelastung<br />

                                                        zuverlässig zu budgetieren.<br />

                                                        Variable Hypotheken haben<br />

                                                        keine feste Laufzeit <strong>und</strong> sind<br />

                                                        dann attraktiv, wenn man keine<br />

                                                        längerfristige Finanzierung möchte<br />

                                                        oder wenn mit sinkendem Zinsniveau<br />

                                                        gerechnet wird.<br />

                                                        Eine Festzinshypothek ist in der<br />

                                                        Regel ein gr<strong>und</strong>pfandgedecktes<br />

                                                        Darlehen mit einem festen Zinssatz<br />

                                                        über eine feste Laufzeit von 1<br />

                                                        bis 10 Jahren. Der Zinssatz wird je<br />

                                                        nach K<strong>und</strong>in oder K<strong>und</strong>e individuell<br />

                                                        festgesetzt. Er richtet sich nach<br />

                                                        Laufzeit, Art des Objekts, nach<br />

                                                        den angebotenen Sicherheiten,<br />

                                                        der Kreditwürdigkeit <strong>und</strong> Zahlungsfähigkeit<br />

                                                        des K<strong>und</strong>en (Bonität).<br />

                                                        Er verändert sich über die gesamte<br />

                                                        Laufzeit nicht, das heisst,<br />

                                                        Beim Kauf von Stockwerkeigentum müssen sich die Besitzerinnen <strong>und</strong><br />

                                                        Besitzer bei Renovationen am Gebäude absprechen.<br />
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                                                    die Zinsbelastung kann zuverlässig<br />

                                                        kalkuliert werden. Attraktiv ist<br />

                                                        der Abschluss einer Festhypothek<br />

                                                        dann, wenn die Zinsen tief sind<br />

                                                        <strong>und</strong> man davon ausgeht, dass<br />

                                                        das Zinsniveau in den kommenden<br />

                                                        Jahren steigen wird. Sinken<br />

                                                        die Zinsen jedoch weiter, kann<br />

                                                        die Festhypothek nicht einfach<br />

                                                        wieder aufgelöst <strong>und</strong> eine neue<br />

                                                        Hypothek zu besseren Bedingungen<br />

                                                        aufgenommen werden. Beim<br />

                                                        Aus stieg aus einer Festhypothek<br />

                                                        ist eine relativ hohe Entschädigung<br />

                                                        fällig.<br />

                                                        Nebst der variablen Hypothek <strong>und</strong><br />

                                                        der Festhypothek bieten Finanz -<br />

                                                        institute auch gemischte <strong>und</strong> andere<br />

                                                        Hypotheken an.<br />

                                                        Beispiele für Handänderungen<br />

                                                        Gossau, zweite Hälfte Juni 2006<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>stück 4139, 227 m 2 mit Einfamilienhaus <strong>und</strong> Gr<strong>und</strong>stück 30556, Autoeinstellplatz<br />

                                                        (1/72 ME), Im Stadelacker 7, von Thomas Grob, Wattwil, an Hanspeter <strong>und</strong><br />

                                                        Corinne Kalousek-Iten, Arnegg (ME zu je 1/2)<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>stück 21182, 5 1 ⁄2-Zimmer-Wohnung mit Keller (62/1 000) sowie Gr<strong>und</strong>stücke<br />

                                                        31 043 <strong>und</strong> 31 044, Autoeinstellplätze CÜe 1/33 ME). an der Zeughausstrasse 17a,<br />

                                                        von Ursula Schneider, Gossau, an Daniel Bischofberger, Herisau, <strong>und</strong> Corinne Studerus,<br />

                                                        Herisau (ME zu je 1/2)<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>stück 2856, 290 m 2 mit Einfamilienhaus an der Bot-Künzle-Strasse 6a, von<br />

                                                        Walter Angehrn, Gossau, <strong>und</strong> Richard Angehrn, Steckborn (ME zu je 1/2), an Remo<br />

                                                        Fronebner, Gossau<br />

                                                        Gr<strong>und</strong>stück 3116, 644 m 2 mit Einfamilienhaus an der Gozenbergstrasse 24, von<br />

                                                        der Erbengemeinschaft Martha Broger-Blum, Gossau, an Matthias <strong>und</strong> Bettina<br />

                                                        Brühl mann-Bossart, Gossau (ME zu je 1/2)<br />

                                                        Was ist bei den Steuern<br />

                                                        zu beachten?<br />

                                                        Ein Eigenheim stellt Vermögen dar<br />

                                                        <strong>und</strong> muss als solches versteuert werden.<br />

                                                        Die Gr<strong>und</strong>lage für die Vermögenssteuer<br />

                                                        bildet der so genannte<br />

                                                        steuerliche Verkehrswert, der bei einem<br />

                                                        Neubau von einer Amtsperson<br />

                                                        ermittelt wird. Vom Verkehrswert abgezogen<br />

                                                        werden können die effektiven<br />

                                                        Schulden wie Hypotheken <strong>und</strong><br />

                                                        Darlehen. Die verbleibende Differenz<br />

                                                        ist als Vermögen zu versteuern. In einigen<br />

                                                        Kantonen ist für Liegenschaften<br />

                                                        zusätzlich eine spezielle Liegenschaftssteuer<br />

                                                        zu bezahlen.<br />

                                                        Der so genannte  Eigenmietwert<br />

                                                        ist als Einkommen zu versteuern. Von<br />

                                                        diesem können die Hypothekarzinsen<br />

                                                        <strong>und</strong> die Unterhaltskosten abgezogen<br />

                                                        werden, u.a. für Kaminreinigung,<br />

                                                        Abwasserentsorgung, Gebäude-<br />

                                                        <strong>und</strong> Zusatzversicherungen, Gartenunterhalt,<br />

                                                        Gebäudereparaturen,<br />

                                                        Reparatur <strong>und</strong> Ersatz von Hausgeräten<br />

                                                        usw. Sind Hypothekarzinsen <strong>und</strong><br />

                                                        Unterhaltskosten höher als der Eigenmietwert,<br />

                                                        kann die Differenz vom<br />

                                                        Einkommen abgezogen werden. Sind<br />

                                                        sie jedoch kleiner, muss die Differenz<br />

                                                        als fiktives Einkommen versteuert<br />

                                                        werden.<br />

                                                        Rechtliche Aspekte<br />

                                                        Kaufvertrag, Eintrag ins Gr<strong>und</strong>buch,<br />

                                                        Handänderungssteuer<br />

                                                        Sobald ein Kaufvertrag vorliegt,<br />

                                                        muss dieser von einem Notar beurk<strong>und</strong>et<br />

                                                        werden. Danach erfolgt<br />

                                                        der Eintrag ins Gr<strong>und</strong>buch. Erst<br />

                                                        mit diesem Akt geht gemäss<br />

                                                        Schweizerischem Zivilgesetzbuch<br />

                                                        das Gr<strong>und</strong>stück bzw. die Immobilie<br />

                                                        in das Eigentum des Käufers<br />

                                                        über. Das Gr<strong>und</strong>buch ist öffentlich.<br />

                                                        Der Eigentümerwechsel von<br />

                                                        Gr<strong>und</strong> <strong>und</strong> Boden wird als Handänderung<br />

                                                        bezeichnet. Die Handänderung<br />

                                                        wird in vielen Kantonen<br />

                                                        mit 1 bis 2% des Kaufpreises besteuert.<br />

                                                        In einigen Kantonen ist<br />

                                                        diese Steuer jedoch abgeschafft<br />

                                                        worden.<br />

                                                        Raumplanungsrecht <strong>und</strong> Baubewilligungsverfahren<br />

                                                        Wer ein Haus bauen will, hat<br />

                                                        die entsprechenden raumplanerischen<br />

                                                        <strong>und</strong> baurechtlichen Vorschriften<br />

                                                        zu beachten. Gebaut<br />

                                                        werden darf gr<strong>und</strong>sätzlich nur in<br />

                                                        den zu diesem Zweck ausgeschiedenen<br />

                                                        Bauzonen. Vor dem ersten<br />

                                                        Spatenstich muss das Bauvorhaben<br />

                                                        bewilligt werden. Baugesuche<br />

                                                        müssen im amtlichen Anzeiger der<br />

                                                        Region publiziert werden. Während<br />

                                                        einer festgelegten Einsprachefrist<br />

                                                        haben die Nachbarn oder<br />

                                                        andere Interessengruppen die<br />

                                                        Möglichkeit, gegen das geplante<br />

                                                        Projekt Einsprache zu erheben.<br />

                                                        Bezahlung des Kaufpreises<br />

                                                        Zur gegenseitigen Absicherung<br />

                                                        können Verkäufer <strong>und</strong> Käufer<br />

                                                        schon vor der Fertigstellung des<br />

                                                        Kaufobjekts einen Reservationsvertrag<br />

                                                        abschliessen. In der Regel<br />

                                                        wird vereinbart, dass der Kaufinteressent<br />

                                                        eine Anzahlung leistet,<br />

                                                        welche er als so genanntes Reuegeld<br />

                                                        verliert, wenn er den Kaufvertrag<br />

                                                        doch nicht eingehen will.<br />

                                                        Es ist empfehlenswert, den vereinbarten<br />

                                                        Betrag auf ein Sperrkonto<br />

                                                        einzubezahlen. Beim Reservationsvertrag<br />

                                                        handelt es sich um einen<br />

                                                        Vorvertrag. Somit gelten die<br />

                                                        gleichen Formvorschriften wie<br />

                                                        beim Kaufvertrag: Kaufverträge<br />

                                                        müssen schriftlich abgefasst, unterschrieben<br />

                                                        <strong>und</strong> von einem Notar<br />

                                                        öffentlich beurk<strong>und</strong>et werden.<br />

                                                        Der Abschluss eines Werkvertrags<br />

                                                        zum Bau eines Hauses hingegen<br />

                                                        bedarf keiner öffentlichen Beurk<strong>und</strong>ung<br />

                                                        <strong>und</strong> ist bereits mündlich<br />

                                                        gültig.<br />

                                                        Mängel<br />

                                                        Beim Kauf einer Altliegenschaft<br />

                                                        wird das Recht des Käufers, Mängel<br />

                                                        geltend zu machen, in der<br />

                                                        Regel vertraglich wegbedungen.<br />

                                                        Dies bedeutet, dass gegenüber<br />

                                                        dem Verkäufer keine Ansprüche<br />
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                                                    Wieviel Eigenkapital brauchts zum Hauskauf?<br />

                                                        Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3<br />

                                                        Eigenkapital 20% Eigenkapital 35% Eigenkapital 50%<br />

                                                        A Anlagekosten bzw. Kaufpreis 800’000.– 800’000.– 800’000.–<br />

                                                        B Eigenkapital (mind. 20% von A) 160’000.– 280’000.– 400’000.–<br />

                                                        C Fremdkapital (A – B) 640’000.– 520’000.– 400’000.–<br />

                                                        D 1. Hypothek (max. 65% von A) 520’000.– 520’000.– 400’000.–<br />

                                                        E 2. Hypothek 120’000.– 0.– 0.–<br />

                                                        F Zins 1. Hypothek (5%* von D) 26’000.– 26’000.– 20’000.–<br />

                                                        G Amortisation 2. Hypothek (15 J.) 8’000.– 0.– 0.–<br />

                                                        H Unterhaltskosten (1% von A) 8’000.– 8’000.– 8’000.–<br />

                                                        I Aufwand pro Jahr (F+G+H) 42’000.– 34’000.– 28’000.–<br />

                                                        K Aufwand pro Monat (I :12) 3’500.– 2’833.– 2’300.–<br />

                                                        Mindest-Bruttolohn pro Monat 10’500.– 8’500.– 7’000.–<br />

                                                        Drei Beispiele, wie sich die Höhe des Eigenkapitals beim Kauf von Wohneigentum, das Fr. 800’000.– kostet, auf die Zinsbelastung<br />

                                                        auswirkt. Beträgt das Eigenkapital lediglich 20% der Anlagekosten bzw. des Kaufpreises, sind mit monatlichen Kosten<br />

                                                        von Fr. 3500.– zu rechnen. Bei der Berechnung der Tragbarkeit wird beim aktuell tiefen Zinsniveau von einem fiktiven<br />

                                                        Zinssatz von 5% ausgegangen, damit sichergestellt ist, das die Wohnung oder das Haus auch bei einem Anstieg der Zinsen<br />

                                                        finanziert werden kann. Die so errechneten Kosten sollten 35% des Bruttolohns nicht überschreiten.<br />

                                                        * angenommener Hypothekarzins für die Berechnung der Tragbarkeit<br />

                                                        mehr geltend gemacht werden<br />

                                                        können.<br />

                                                        Bei Neubauten richten sich die<br />

                                                        Mängelrechte des Käufers nach<br />

                                                        dem konkreten Vertrag. Die Mängelrechte<br />

                                                        des Käufers für Mängel,<br />

                                                        die erst im Laufe der Zeit entstehen<br />

                                                        oder bei einer gewissenhaften<br />

                                                        Prüfung der Sache nicht entdeckt<br />

                                                        werden (so genannte «versteckte<br />

                                                        Mängel»), verjähren 5 Jahre<br />

                                                        nach dem Kauf der Liegenschaft.<br />

                                                        Entdeckte Mängel sollten<br />

                                                        sofort gerügt <strong>und</strong> deren Behebung<br />

                                                        verlangt werden, da sonst<br />

                                                        die Mängelrechte untergehen<br />

                                                        können.<br />

                                                        Bauhandwerkerpfandrecht<br />

                                                        Für den Fall, dass ein Bauherr nicht<br />

                                                        bezahlt, kann ein Handwerker ein<br />

                                                        Pfandrecht zur Sicherung seiner<br />

                                                        Ansprüche im Gr<strong>und</strong>buch eintragen<br />

                                                        lassen (Bauhandwerkerpfandrecht).<br />

                                                        Ein Käufer einer Liegenschaft,<br />

                                                        auf welche ein Pfandrecht<br />

                                                        lautet, muss allenfalls die nicht bezahlten<br />

                                                        Rechnungen begleichen.<br />

                                                        Der Käufer einer Liegenschaft tut<br />

                                                        also gut daran, sich zu versichern,<br />

                                                        dass der Verkäufer alle Handwerker<br />

                                                        bezahlt hat <strong>und</strong> auf der Liegenschaft<br />

                                                        keine solchen Bauhandwerkerpfandrechte<br />

                                                        lasten.<br />

                                                        BEGRIFFE<br />

                                                         Anlagekosten: Alle Kosten, die bis zur Fertigstellung eines Baus anfallen,<br />

                                                        unter anderem Gr<strong>und</strong>stückkosten (inkl. Erschliessung), Gebäudekosten, Kosten<br />

                                                        für Umgebungsarbeiten <strong>und</strong> Honorare, Gebühren (Gr<strong>und</strong>buch, Anschlüsse),<br />

                                                        Bauversicherungen <strong>und</strong> Bau kreditkosten<br />

                                                         Eigenmietwert: Ein Eigentümer bezahlt bei der Eigennutzung seiner Liegenschaft<br />

                                                        keinen Mietzins. Der Wert dieser Eigennutzung wird in der Schweiz als<br />

                                                        Eigenmietwert bezeichnet <strong>und</strong> als fiktives Einkommen besteuert.<br />

                                                         2. Säule: Sie basiert auf dem B<strong>und</strong>esgesetz über die berufliche Vorsorge (BVG)<br />

                                                        <strong>und</strong> ist eine tragende Säule des schweizerischen Vorsorgesystems. In Ergänzung<br />

                                                        zur 1. Säule (AHV) soll sie die gewohnte Lebenshaltung im Alter sicherstellen.<br />

                                                        Arbeitnehmer <strong>und</strong> Arbeitgeber bezahlen monatlich eine bestimmte<br />

                                                        Summe in die 2. Säule ein.<br />

                                                         Säule 3a: Sie ist ein gesetzlich geb<strong>und</strong>enes privates Sparkonto, das die beiden<br />

                                                        ersten Säulen ergänzen soll. Jährlich dürfen Einzahlungen in die Säule 3a bis<br />

                                                        zu einem festgelegten Maximalbetrag vom steuerlichen Einkommen abgezogen<br />

                                                        werden.<br />

                                                         Tragbarkeit: Die Kosten für ein Eigenheim setzen sich aus der Zinsbelastung,<br />

                                                        dem Amortisationsbetrag <strong>und</strong> den Nebenkosten zusammen. Der Gesamtaufwand<br />

                                                        sollte 1 ⁄3 des Bruttoeinkommens nicht überschreiten. Dies sollte auch der<br />

                                                        Fall sein, wenn mit einer Zinsbelastung von 5% gerechnet wird.<br />

                                                        REPETITIONSFRAGEN<br />

                                                        1. Frau Stöckli ist ganz zufällig auf ihre Traumwohnung<br />

                                                        gestossen <strong>und</strong> überlegt sich nun, ob sie<br />

                                                        sich diese Wohnung auch leisten kann. Der<br />

                                                        Kaufpreis beträgt Fr. 600’000.–. Dank einer<br />

                                                        Erbschaft könnte Frau Stöckli das erforderliche<br />

                                                        Eigenkapital von 20% aufbringen.<br />

                                                        a) Wie viel Geld müsste sie bei der Bank auf -<br />

                                                        nehmen?<br />

                                                        b) Wie viel Hypothekarzins müsste Frau Stöckli<br />

                                                        bei einem durchschnittlichen Zinssatz von 3,5%<br />

                                                        jährlich bezahlen?<br />

                                                        c) Frau Stöckli rechnet mit Unterhalts- <strong>und</strong><br />

                                                        Amortisationskosten von Fr. 12’000.– pro Jahr.<br />

                                                        Wie viel müsste sie monatlich verdienen, damit<br />

                                                        die Wohnung für sie finanziell tragbar wäre?<br />

                                                        2. Zeichnen Sie den Gr<strong>und</strong>riss Ihres Traumhauses.<br />

                                                        Notieren Sie dazu die entsprechenden Nutzungsmöglichkeiten<br />

                                                        <strong>und</strong> Lebenssituationen. Besprechen<br />

                                                        Sie Ihre Vorstellungen mit einer Kollegin<br />

                                                        oder einem Kollegen.<br />
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                                                    Interview<br />

                                                        mit Familie Blumenstein<br />

                                                        Sabine Gresch <strong>und</strong> Andreas Blumenstein besitzen in Bern<br />

                                                        eine eigene Wohnung.<br />

                                                        Wie ist Ihre gegenwärtige<br />

                                                        Wohnsituation?<br />

                                                        Gresch: Wir wohnen in einer Eigentumswohnung<br />

                                                        in einem 100-jährigen<br />

                                                        3-Familienhaus in der Stadt Bern.<br />

                                                        Wie lange leben Sie schon so <strong>und</strong><br />

                                                        wie haben Sie vorher gewohnt?<br />

                                                        Blumenstein: Wir haben das Haus<br />

                                                        gemeinsam mit den anderen Hauseigentümern<br />

                                                        vor zwei Jahren umgebaut<br />

                                                        <strong>und</strong> wohnen seither hier. Zuvor<br />

                                                        haben wir ganz in der Nähe in einer<br />

                                                        3-Zimmer-Mietwohnung gewohnt.<br />

                                                        Wir haben in unserem Leben beide<br />

                                                        sicher schon 10-mal gezügelt, vor allem<br />

                                                        während des Studiums, als wir in<br />

                                                        verschiedenen Wohngemeinschaften<br />

                                                        gelebt haben.<br />

                                                        Worauf muss bei der Finanzierung<br />

                                                        eines gemeinsamen Hauskaufs<br />

                                                        mit mehreren Parteien besonders<br />

                                                        geachtet werden?<br />

                                                        Blumenstein: Es ist wichtig, alle Entscheide<br />

                                                        schriftlich genau festzuhalten.<br />

                                                        Insbesondere muss geklärt werden,<br />

                                                        wie die gemeinsamen Hausteile<br />

                                                        wie Garten, Garage, Treppenhaus,<br />

                                                        Keller <strong>und</strong> Dach organisiert <strong>und</strong> bei<br />

                                                        baulichen Tätigkeiten finanziert werden.<br />

                                                        Wie sind Sie bei der Suche des<br />

                                                        Hauses vorgegangen <strong>und</strong> weshalb<br />

                                                        haben Sie sich für diese Liegenschaft<br />

                                                        entschieden?<br />

                                                        Gresch: Häuser mit mehreren, grösseren<br />

                                                        Wohnungen, ruhiger Lage <strong>und</strong><br />

                                                        zahlbarem Preis sind in der Stadt Bern<br />

                                                        sehr gefragt. Unsere Mitbewohner<br />

                                                        haben denn auch einige Jahre nach<br />

                                                        einem solchen Objekt gesucht. Wir<br />

                                                        selber sind eher per Zufall dazugestossen,<br />

                                                        wir hatten Glück.<br />

                                                        Blumenstein: Unser Esstisch. Er ist<br />

                                                        der Mittelpunkt unseres Familienlebens.<br />

                                                        Hier wird gemeinsam gegessen,<br />

                                                        geredet, gespielt, gemalt, hier<br />

                                                        wird gelesen <strong>und</strong> geschrieben.<br />

                                                        Was gefällt Ihnen an Ihrer<br />

                                                        Wohnsituation?<br />

                                                        Gresch: Wir leben sehr gerne in der<br />

                                                        Stadt, so haben wir kurze Arbeitswege,<br />

                                                        ein gutes Angebot an familien -<br />

                                                        ergänzender Kinderbetreuung, an Läden<br />

                                                        <strong>und</strong> Kultur. Eigentum zu erwerben<br />

                                                        stand für uns weniger im Vordergr<strong>und</strong><br />

                                                        als viel mehr, in der Stadt eine<br />

                                                        Familienwohnung zu finden, in der<br />

                                                        wir gemeinsam mit anderen Familien<br />

                                                        <strong>und</strong> Fre<strong>und</strong>en wohnen können.<br />

                                                        Was gefällt Ihnen weniger, was<br />

                                                        möchten Sie ändern?<br />

                                                        Gresch: Das Quartier, in dem wir<br />

                                                        wohnen, ist ziemlich überaltert. In<br />

                                                        den grossen, schönen Häusern mit<br />

                                                        Garten lebt oft nur eine einzelne, ältere<br />

                                                        Person. Wir würden uns mehr<br />

                                                        Kinder <strong>und</strong> Familien im Quartier<br />

                                                        wünschen.<br />

                                                        Welche vertraglichen Abmachungen<br />

                                                        gibt es zwischen den Eigentüme -<br />

                                                        rinnen <strong>und</strong> Eigentümern im Haus?<br />

                                                        Blumenstein: Jede Partei ist Stockwerkeigentümerin.<br />

                                                        Beim Hauskauf<br />

                                                        mussten wir von Gesetzes wegen ein<br />

                                                        Stockwerkeigentümerreglement vereinbaren,<br />

                                                        welches Rechte <strong>und</strong> Pflichten<br />

                                                        aller festschreibt.<br />

                                                        Gibt es eine Hausordnung oder<br />

                                                        Abmachungen unter den Haus -<br />

                                                        bewohnern?<br />

                                                        Gresch: Eine Hausordnung im klassischen<br />

                                                        Sinn gibt es nicht. Da alle von<br />

                                                        uns bereits in Wohn- oder Hausgemeinschaften<br />

                                                        gelebt haben, sind wir<br />

                                                        es gewohnt, Probleme anzusprechen,<br />

                                                        falls solche auftauchen. Viermal<br />

                                                        jährlich gibt es samstags einen<br />

                                                        «Haustag», an dem wir alle gemeinsam<br />

                                                        anstehende Arbeiten erledigen.<br />

                                                        Nur fürs Kellerputzen mussten wir<br />

                                                        klare Regeln aufstellen, das klappte<br />

                                                        sonst nicht.<br />

                                                        Welches ist Ihr Lieblingsgegenstand,<br />

                                                        auf den Sie beim <strong>Wohnen</strong> auf<br />

                                                        keinen Fall verzichten möchten?<br />

                                                        Sabine Gresch (34) <strong>und</strong> Andreas Blumenstein<br />

                                                        (39) haben beide in Bern Geographie<br />

                                                        studiert <strong>und</strong> arbeiten heute Teilzeit<br />

                                                        im Bereich Verkehrs- resp. Landschaftsplanung.<br />

                                                        Die Betreuung der Zwillinge Paul<br />

                                                        <strong>und</strong> Kaspar (2) teilen sie sich, zwei Tage pro<br />

                                                        Woche verbringen Paul <strong>und</strong> Kaspar in der<br />

                                                        Kindertagesstätte.<br />
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                                                    Interview<br />

                                                        mit Tim Treichler<br />

                                                        Tim Treichler lebt in Freiburg zusammen mit drei Studierenden<br />

                                                        in einer Wohngemeinschaft.<br />

                                                        Wie ist Ihre gegenwärtige<br />

                                                        Wohnsituation?<br />

                                                        Treichler: Ich wohne mit drei weiteren<br />

                                                        Studierenden in einem Wohnblock<br />

                                                        in einer 5 1 ⁄2-Zimmer-Wohnung<br />

                                                        in Freiburg. Das Appartement ist Teil<br />

                                                        einer 4er-Blocksiedlung, die sich trotz<br />

                                                        ihrer «Klotzigkeit» erstaunlich gut ins<br />

                                                        verschlafene Stadtbild Freiburgs integriert.<br />

                                                        Die grosse Grünfläche vor dem<br />

                                                        Gebäude sowie der moderat bepflanzte<br />

                                                        Innenhof verleihen dem<br />

                                                        Ganzen etwas Farbe. Wie die meisten<br />

                                                        Studentinnen <strong>und</strong> Studenten mieten<br />

                                                        wir unsere vier Wände. Hans (23-jährig,<br />

                                                        Rechtswissenschaftsstudent) ist<br />

                                                        Hauptmieter, Sara (20, Pädagogikstudentin),<br />

                                                        Eva (19, Medizinstudentin)<br />

                                                        <strong>und</strong> ich sind Untermieter. Im Grossen<br />

                                                        <strong>und</strong> Ganzen passen wir relativ gut zueinander<br />

                                                        <strong>und</strong> führen einen recht harmonischen<br />

                                                        WG-Haushalt.<br />

                                                        Wie lange leben Sie schon so <strong>und</strong><br />

                                                        wie haben Sie vorher gewohnt?<br />

                                                        Treichler: Seit ungefähr 10 Monaten<br />

                                                        lebe ich nun in dieser 4er-Wohngemeinschaft.<br />

                                                        Vorher habe ich bereits<br />

                                                        für ein Jahr in einer anderen WG in<br />

                                                        Freiburg gewohnt. Dort waren wir zu<br />

                                                        fünft, die Wohnung war etwas grösser,<br />

                                                        jedoch auch deutlich älter. Ich hatte<br />

                                                        das Glück, dass ich bis jetzt nur 3-<br />

                                                        mal umziehen musste. Die beschrifteten<br />

                                                        Bananenschachteln <strong>und</strong> die IKEA-<br />

                                                        Feldzüge bleiben mir hoffentlich für<br />

                                                        ein paar weitere Jahre erspart.<br />

                                                        Was gefällt Ihnen an Ihrer gegenwärtigen<br />

                                                        Wohnsituation?<br />

                                                        Treichler: Die Wohnung ist für mich<br />

                                                        optimal gelegen, da ich zu Fuss zur<br />

                                                        Universität nur fünf Minuten benötige.<br />

                                                        Ich finde es aber auch praktisch,<br />

                                                        dass wir über zwei Badezimmer verfügen,<br />

                                                        somit ergeben sich kaum Kollisionen<br />

                                                        bei Duschstosszeiten. An<br />

                                                        sommerlichen Tagen kann man auf<br />

                                                        dem Balkon grillen oder sich einfach<br />

                                                        mit einem guten Buch in die Sonne<br />

                                                        legen. Auch die Stube mit TV <strong>und</strong><br />

                                                        Sofaecke erlauben es uns, sich so<br />

                                                        richtig zu entspannen. Last but not<br />

                                                        least nimmt uns unser Geschirrspüler<br />

                                                        sehr viel Arbeit ab.<br />

                                                        Was gefällt Ihnen weniger, was<br />

                                                        möchten Sie verändern?<br />

                                                        Treichler: Ich habe mir unter einer<br />

                                                        Studentenwohnung etwas anderes<br />

                                                        vorgestellt. Eine Wohnung mit Charakter,<br />

                                                        die etwas älter ist, mit hohen<br />

                                                        Räumen <strong>und</strong> Stuckatur, quietschenden<br />

                                                        Türen <strong>und</strong> mit schwarz-weiss gekacheltem<br />

                                                        Küchenboden. Diese gewisse<br />

                                                        Atmosphäre vermisse ich in unserer<br />

                                                        Neubauwohnung, in der man<br />

                                                        sich ab <strong>und</strong> zu etwas eingeengt <strong>und</strong><br />

                                                        wie in eine Schachtel gepackt fühlt.<br />

                                                        Wie sind Sie bei der Suche der<br />

                                                        Wohnung vorgegangen <strong>und</strong> weshalb<br />

                                                        haben Sie sich für die aktuelle<br />

                                                        Wohnung entschieden?<br />

                                                        Treichler: Die Wohnung wurde mir<br />

                                                        von einer Kollegin vermittelt. Ich habe<br />

                                                        einen Besichtigungstermin mit<br />

                                                        den Vormietern vereinbart <strong>und</strong> bin<br />

                                                        dann vorbeigegangen. Anfangs war<br />

                                                        ich etwas skeptisch gegenüber dem<br />

                                                        <strong>Wohnen</strong> in einem Wohnblock. Die<br />

                                                        Skepsis verfloss jedoch schnell, als ich<br />

                                                        realisierte, wie praktisch diese Wohnung<br />

                                                        für mich ist.<br />

                                                        Welche vertraglichen Bedingungen<br />

                                                        bestehen zwischen Ihnen <strong>und</strong> dem<br />

                                                        Vermieter?<br />

                                                        Treichler: Es gibt einen schriftlichen<br />

                                                        Vertrag. Da ich nur Untermieter bin,<br />

                                                        habe ich mich nie damit auseinandergesetzt.<br />

                                                        Genaueres weiss unser WGinterner<br />

                                                        Jurist Hans.<br />

                                                        Gibt es in Ihrer Wohngemeinschaft<br />

                                                        Regeln <strong>und</strong> «Ämtli», die von den<br />

                                                        Mitbewohnerinnen <strong>und</strong> Mitbewohnern<br />

                                                        beachtet werden müssen?<br />

                                                        Treichler: Wir versuchen in unserer<br />

                                                        Wohngemeinschaft alle Entscheidungen<br />

                                                        bezüglich dem Zusammenleben<br />

                                                        kollegial zu fällen. Das heisst, wir versuchen<br />

                                                        die oft gängig eingeführten<br />

                                                        Listen-, Punkte- oder sonstige Kontrollsysteme<br />

                                                        mit einer gut funktionierenden<br />

                                                        Kommunikation untereinander<br />

                                                        zu umgehen. Jedoch ist dies nicht<br />

                                                        für alle Bereiche sinnvoll <strong>und</strong> möglich.<br />

                                                        Deshalb führen wir eine WG-<br />

                                                        Kasse, damit die wichtigsten gemeinsam<br />

                                                        genutzten Güter gekauft werden.<br />

                                                        Auch haben wir einen Putzplan,<br />

                                                        der aber oft, vor allem während der<br />

                                                        Prüfungszeit, ausser Kraft tritt.<br />

                                                        Welches ist Ihr absoluter Lieblingseinrichtungsgegenstand,<br />

                                                        auf den Sie<br />

                                                        auf keinen Fall verzichten möchten?<br />

                                                        Treichler: Die Kaffeemaschine, denn<br />

                                                        nach einer durchzechten Nacht in der<br />

                                                        Bibliothek gibt es nichts Besseres als<br />

                                                        einen richtig starken Kaffee, um wieder<br />

                                                        in die Gänge zu kommen.<br />

                                                        Tim Treichler (23, links im Bild) studiert im<br />

                                                        dritten Semester Betriebswirtschaft (Bachelor<br />

                                                        of Management; zweisprachig D <strong>und</strong> F)<br />

                                                        in Freiburg. In der Zeit vor dem Studium<br />

                                                        reiste er ans Nordkap, absolvierte Sprachaufenthalte<br />

                                                        in Frankreich <strong>und</strong> den USA sowie<br />

                                                        ein Praktikum bei Avenir Suisse.<br />

                                                        Tim Treichler lebt zurzeit zusammen mit<br />

                                                        drei Studierenden in einer 5 1 ⁄2-Zimmer-<br />

                                                        Wohnung in Freiburg.<br />
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                                                    Quellen<br />

                                                        «Meine erste Wohnung», Publikation des Schweizerischen Beobachters, 2000<br />

                                                        «Mietrecht heute», Publikation des Hauseigentümerverbands Schweiz, 2002<br />

                                                        «Mietrecht», Publikation des Schweizerischen Beobachters, 2004<br />

                                                        «Mietzins/Nebenkosten», Publikation des Hauseigentümerverbands Schweiz, 2005<br />

                                                        «Ratgeber Hypotheken», Publikation des VermögensZentrums (VZ) <strong>und</strong> des Hauseigentümerverbands<br />

                                                        Schweiz, 2003<br />

                                                        «<strong>Wohnen</strong> 2000», Publikation des B<strong>und</strong>esamts für Wohnungswesen in Zusammenarbeit<br />

                                                        mit dem B<strong>und</strong>esamt für Statistik, 2005<br />

                                                        Antje Flade: «<strong>Wohnen</strong> psychologisch betrachtet», Verlag Huber Hans 1987<br />

                                                        Handbuch der Liegenschaftsverwaltung, Publikation des Hauseigentümerverbandes<br />

                                                        Schweiz, 5. überarbeitete <strong>und</strong> erweiterte Auflage, 2006<br />

                                                        Paul Wazlawick: «Anleitung zum Unglücklich sein», Piper Verlag, 2005 (Neuauflage)<br />

                                                        Film «Mein Heim – mein Traum», Hauseigentümerverband Schweiz, 2005<br />

                                                        Kommentar für Lehrpersonen zum Film «Mein Heim – mein Traum», Hauseigentümer -<br />

                                                        verband Schweiz, 2006<br />

                                                        «Mach mit – Bau ein Haus mit uns», Kinderbuch, Hauseigentümerverband Schweiz, 2006<br />

                                                        Links<br />

                                                        Verbände<br />

                                                        www.hev-schweiz.ch: Hauseigentümerverband<br />

                                                        Schweiz<br />

                                                        B<strong>und</strong>esstellen<br />

                                                        www.bfs.admin.ch: B<strong>und</strong>esamt für<br />

                                                        Statistik (BfS). Informationen zu Bevölkerungsentwicklung;<br />

                                                        Landesindex der<br />

                                                        Konsumentenpreise, Preisentwicklung<br />

                                                        Heizöl, Statistiken zu Mietpreisen.<br />
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                                                    Medienset Input<br />

                                                        Das Medienset für einen vielseitigen Unterricht auf der Sek<strong>und</strong>arstufe II<br />

                                                        Die Mediensets umfassen in der Regel eine Broschüre für Schülerinnen <strong>und</strong> Schüler <strong>und</strong> dazu<br />

                                                        gratis auf dem Internet einen Kommentar für Lehrpersonen sowie eine E-Lesson. Mediensets<br />

                                                        greifen aktuelle Themen aus <strong>Wirtschaft</strong>, Gesellschaft <strong>und</strong> Politik auf.<br />

                                                        Preise (exkl. Versandkosten):<br />

                                                         Einzelexemplar: Fr. 6.–<br />

                                                         Set à 10 Exemplare: Fr. 20.–<br />

                                                         Abonnement (7 Ausgaben Input + 1 Input Spezial): Fr. 35.–<br />

                                                        Für Bestelladresse siehe Rückseite des Hefts<br />

                                                        E-Lesson<br />

                                                        Input<br />

                                                        Input-Hefte sind aktuelle Broschüren für<br />

                                                        Schülerinnen <strong>und</strong> Schüler zu Themen aus<br />

                                                        <strong>Wirtschaft</strong>, Gesellschaft <strong>und</strong> Politik.<br />

                                                        Jedes Input-Heft enthält:<br />

                                                         Gr<strong>und</strong>lagen zum jeweiligen Thema<br />

                                                         Zwei Interviews mit Persönlich -<br />

                                                        keiten<br />

                                                         Aufgaben zu jedem Kapitel<br />

                                                         Literatur- <strong>und</strong> Linkliste<br />

                                                        Lehrerkommentar<br />

                                                        Lehrerkommentar, Folien- <strong>und</strong> Kopier -<br />

                                                        vorlagen sind gratis im Internet abrufbar:<br />

                                                        www.jugend-wirtschaft.info<br />

                                                        In Ergänzung zu den Broschüren Input<br />

                                                        stehen auf www.jugend-wirtschaft.info<br />
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                                                        JUGEND UND WIRTSCHAFT<br />
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