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4 Schwerpunkt

Die reiche Schwel

Die Mehrheit wohnt in
der Schweiz in Miet-
wohnungen — unbe-
streitbar ein Sonderfall
in Europa. Das pragt
den Alltag, die Umwelt,
die Politik und natirlich
das Mietrecht. Aber
keineswegs immer so,
wie man es erwarten
wirde.

%
-
=

Schweizer Alltag:

Die Mehrheit lebt Tiir
an Tiir mit anderen,
die ebenfalls zur
Miete wohnen. So wie
hier, in der Siedlung
Gébelbach am
Stadtrand von Bern.
Foto Keystone

Schweizer Revue / August 2022 / Nr.4



SIMON THONEN

Wer neu oder wieder in die Schweiz
ubersiedelt, zieht sehr wahrschein-
lich auch zur Miete in ein Mehrfami-
lienhaus. Denn die Schweiz ist das
Land der Mieter und Mieterinnen
schlechthin: Sie sind mit einem Anteil
von 58 Prozent an der Wohnbevolke-
rung hier klar in der Mehrheit. Ein so
hoher Mietanteil ist untiblich.

Uberall sonst in Europa machen
die Hausbesitzer und -besitzerinnen
die Mehrheit aus, am knappsten noch,
mit etwas tiber 50 Prozent, in Deutsch-
land. In Europa sind Hauseigentiimer-
quoten von zwei Dritteln und mehr
die Regel. Die Schweiz ist in dieser
Sache der unbestrittene Sonderfall.
Doch auch wenn man sich hierzu-
lande meist gerne als Sonderfall sieht:
Auf den hohen Mietanteil ist man
nicht unbedingt stolz.

Im Gegenteil: Dass hier nur eine
Minderheit in den eigenen vier Wan-
den wohnt, wird in den Medien in der
Regel mit der stereotypen Schlagzeile
beklagt: «Der Traum vom Eigenheim
ist flir die meisten in der Schweiz ge-
platzt», wie etwa das Pendlermagazin
«20 Minuten» einen Artikel zum Thema
steigende Hauspreise betitelte. Und
der Traum, das ist nicht etwa bloss
eine Eigentumswohnung, sondern
«ein Haus mit Garten».

Doch ist es wirklich ein Nachteil,
dass die Mehrheit der Schweizerin-
nen und Schweizer in Mietwohnun-
gen — meist in Mehrfamilienhausern

—lebt? Und was fiir Folgen hat dies fiir
Alltag, Wirtschaft, Politik und Um-
welt? Die «Schweizer Revue» hat mit
Experten und Interessenvertreterin-
nen gesprochen und Studien konsul-
tiert. Dabei wird klar: Die Auswirkun-
gen sind vielfaltig — und nicht immer
so, wie man es erwarten wiirde. Ein
Rundgang quer durch das Mieterland
Schweiz in neun Thesen.
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These Nr. 1:

Leben viele in
Mietwohnungen,
bremst dies die
Zersiedelung

Keinen Nachteil im hohen Mietanteil
sieht Benedikt Loderer, Architekt,
«Stadtwanderer» und griiner Bieler
Lokalpolitiker. «lm Mietwohnungswe-
sen wird dichter gebaut, das wirkt gegen
die Zersiedelung des Landes», sagt er.
Loderer ist ein unerbittlicher Kritiker
der «Husli-Pest», wie er die gross-
flachige Uberbauung des Schweizer
Mittellandes mit Einfamilienhausern
nennt. «Wenn man die achteinhalb
Millionen Menschen, die in der
Schweiz wohnen, in Einfamilienhau-
sern unterbringen wollte, ware das
Land komplett zugepflastert.» Der
Traum vom eigenen Hauschen im Grii-
nen beruht fir Loderer ohnehin auf
einer Illusion: «Die Eigentiimer besit-
zen die Hauser ja nur nominell, effek-
tiv gehoren sie den Banken, die dafir
die Kredite geben.»

These Nr. 2:

Wer in einer Miet-
wohnung wohnt,
kann wenig flrs
Klima tun

Wie eine Wohnung beheizt wird und
wie gut sie warmegedammt ist, das
entscheidet alleine deren Eigentiimer-
schaft. Doch auch Behérdenappelle,
angesichts von Ukraine-Krieg und
Energieteuerung weniger stark zu
heizen, stossen auf ein Hindernis:
Gerade in alten Mehrfamilienhausern
wird der Heizverbrauch oft nicht in-

7 —elin Mieterland

dividuell gemessen und verrechnet.
Die Heizkosten werden den Mietpar-
teien zu gleichen Teilen in Rechnung
gestellt. Somit zahlt die sparsame
Mieterin fur ihre verschwenderi-
schen Wohnungsnachbarn mit.

Ob allerdings eine hohere Eigen-
tumsquote die Energiewende verein-
fachen wiirde, ist eine offene Frage.
Entschieden wird dartiber letztlich in
Volksabstimmungen. Und da be-
kampft die Lobby der Hauseigentii-
mer meist scharfere Vorschriften,
wahrend jene der Mieterschaft sie
eher unterstiitzt.

These Nr. 3:

Der hohe Miet-
anteil ist Ausdruck
von Wohlstand

Je reicher ein Land ist, desto mehr
Menschen koénnen sich Wohneigen-
tum leisten — so wiirde man meinen.
Richtig ist aber gerade das Gegenteil:
Je armer ein Land, desto mehr Haus-
besitzende weist es auf. Die Statisti-
ken sprechen hier eine klare Sprache.
Mit tiber 96 Prozent ist die Wohnei-
gentumsquote in Albanien und Ruma-
nien europaweit am hochsten, aber
auch in Portugal, Spanien oder Grie-
chenland ist sie mit rund drei Vierteln
sehr hoch. Die Erkenntnis: Je preka-
rer die Lebensverhaltnisse sind, desto
wichtiger ist Wohneigentum zur per-
sonlichen Absicherung.

Innerhalb der Schweiz ist dasselbe
Gefalle zu beobachten: In den land-
lichen Kantonen Appenzell-Inner-
rhoden und Wallis ist die Eigenttimer-
quote mit 58 respektive 54 Prozent
am hochsten. In den wirtschaftsstar-
ken Stadtkantonen Basel-Stadt und
Genf betragt sie dagegen nur gerade
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15 respektive 18 Prozent. Hier, wie
auch generell in den grossen Stadten
und wirtschaftsstarken Kantonen wie
Zirich und Zug, lebt man meist in
Mietwohnungen.

These Nr. 4:

Das Mieten «funk-
tioniert» gut und ist
oft glinstiger als
Besitzen

Eine tiberraschende Erklarung dafiir,
warum in der wohlhabenden Schweiz
der Mietanteil so hoch ist, liefert Polit-
geograf Michael Hermann. «Es exis-
tiert ein Grundvertrauen, dass das
Wohnen auch dann funktioniert, wenn
man die Wohnung nicht selber be-
sitzt.» Generell hatten in der Schweiz,
so Hermann, «gemeinschaftliche oder
genossenschaftliche Formen des
Wirtschaftens eine starkere Tradition
als andernorts». Das zeige sich etwa
bei den als Genossenschaften organi-
sierten Detailhandelsketten Migros
und Coop. Aber auch - sehr schwei-
zerisch — in den haufig gemeinsam ge-
nutzten Waschkiichen in Mehrfamili-
enhausern.

Zudem ist Mieten glinstiger als Be-
sitzen — zumindest seit Kurzem wie-
der, wie Okonomen der Bank Credit
Suisse in einer kiirzlich publizierten
Studie festhalten: «Die Gesamtkosten
fur Wohneigentum Utbersteigen die
Mietkosten einer vergleichbaren
Wohnung.» Das ist allerdings erst
jetzt wieder so, wegen dem Wiederan-
stieg der Zinsen fiir Hauskredite. Zu-
vor — in der seit 2008 anhaltenden
Tiefzinsphase — galt das Gegenteil.
Die Entwicklung lasst sich somit auch
als Rickkehr zu einer gewissen Nor-
malitat interpretieren. Solche Studien
sagen allerdings wenig tiber den Ein-

zelfall aus. Zudem gilt: Wohnen ist,
wie das Leben in der Schweiz, im in-
ternationalen Vergleich generell sehr
teuer. Auch die Mietkosten belasten
das Haushaltsbudget, speziell fiir die
armere Bevolkerung, stark.

These Nr. 5:

Das Mieterleben ist
abwechslungsreich
— und manchmal
stressig

Die Bevolkerung in der Schweiz zeigt
sich in Bezug aufs Wohnen sehr mo-
bil: Jedes Jahr zieht, statistisch gese-
hen, jeder und jede Zehnte um. Dabei
ist der Ortswechsel offensichtlich we-
niger bedeutend als der Wechsel der
Wohnung an sich: In der Schweiz be-
trug 2020 die durchschnittliche Um-
zugsdistanz nur 12,5 Kilometer. Bei
fast drei Vierteln der Umziige anderte
aber die Anzahl Zimmer in der neuen
Wohnung. Und zwar in beide Richtun-
gen: Mal wird in eine gréssere, mal in
eine kleinere Wohnung geziigelt.

Offensichtlich passen viele Men-
schen die Wohnungsgrosse ihrer sich
verandernden privaten Lebenssitua-
tion an. Dass mehr als doppelt so
haufig umzieht, wer in Mehrfamilien-
hausern wohnt, als jene, die in Ein-
familienhdusern zuhause sind, tiber-
rascht nicht.

Der Mieter oder die Mieterin
wohnt also meist «abwechslungs-
reich». Dass man im mittleren Alter
in einem Dutzend oder mehr Woh-
nungen gelebt hat, ist keine Selten-
heit. Doch die Flexibilitat hat eine
Schattenseite: In den meisten Stad-
ten gleicht die Wohnungssuche fast
einem Vollzeitjob — und gerade die
hier sehr raren guten und giinstigen
Wohnungen werden meist unter der

Ziigeln ist der weit
verbreitete Volkssport
im «Mieterland
Schweiz», ergo sind
leere Bananenkisten
ein wertvolles weil
begehrtes Gut.

Fotos Keystone

Hand vergeben. Wer weder gesicher-
tes Einkommen noch einen breiten
Freundeskreis hat, muss abgelege-
ner oder an unattraktiven Stand-
orten, etwa an einer larmigen Durch-
gangsstrasse, wohnen.

These Nr. 6:

Politisch betrachtet
musste der Mieter-
verband eine Gross-
macht sein

In der direkten Demokratie setzt sich
die Mehrheit der Mietenden an der
Urne miihelos durch, wiirde man
meinen. Ein Irrtum. So verwarf das
Schweizer Volk am 9. Februar 2020 die
Volksinitiative des Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverbands
(MV) fiir <mehr bezahlbare Wohnun-
gen» mit 57 Prozent Nein-Stimmen
klar. Die Initiative forderte, dass min-
destens zehn Prozent der Neubauten
«bezahlbar», das heisst gemeinniitzig
oder genossenschaftlich, sind.

Die Abstimmungsschlappe ist kein
Einzelfall: Zumindest auf nationaler
Ebene hat der MV noch nie eine
Volksinitiative durchgebracht. Ist die
Schweiz ein Volk von Mieterinnen und
Mietern, das vom Wohneigentum
traumt und darum entsprechend ab-
stimmt? Fiir den Hauseigentiimerver-
band (HEV) ist dies unbestreitbar so.
Auf Anfrage verweist man auf eine
Umfrage bei Wohnungssuchenden,
wonach vor allem Personen im mitt-
leren Lebensalter an Wohneigentum
interessiert sind, «weil sie ein lang-
fristiges Zuhause wiinschen.

Doch auch die MV-Generalsekre-
tarin, die griine Nationalratin Natalie
Imboden, konstatiert: «Es gibt einen
Traum vom Eigenheim, weil man
dann nicht mehr riskiert, dass die
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Wohnung gekiindigt wird.» Der Ein-
druck, dass deswegen der MV gegen-
tuber dem HEV von vornherein auf
verlorenem Posten stiinde, ware aber
falsch. Denn auch der HEV ist bisher
mit seinen Volksinitiativen geschei-
tert. Beide Organisationen sind aber
hochgradig referendumsfahig, haben
also sehr gute Chancen, ihnen miss-
liebige Vorlagen an der Urne zu Fall
zu bringen. Kurz: lhre Blockade-
macht ist gross, die Gestaltungskraft
gering. Zwischen ihnen besteht ein
zahes Patt.

These Nr. 7:

Die Schweizer
Mieterwelt ist
stark zweigeteilt

Die Miete ist in der Schweiz in vielen
Belangen bis ins kleinste Detail dicht
geregelt, etwa wenn es darum geht,
bis zu welcher Temperatur eine Woh-
nung geheizt werden muss (20 Grad)
oder bis zu welchem Betrag Mieterin-
nen und Mieter fiir Reparaturen selbst
aufkommen miissen (bis 150 Fran-
ken). Und es gilt das Prinzip der soge-
nannten Kostenmiete: Mietzinserho-
hungen missen mit gestiegenen
Kosten belegt werden. Doch in der
Realitat spielt nicht nur das Mietrecht,
sondern auch der Markt eine grosse
Rolle, insbesondere bei Neuvermie-
tungen.

Sehr grob vereinfacht lasst sich
folgendes Fazit ziehen: In bestehen-
den Mietverhaltnissen ist der Mieter-
schutz eher gut ausgebaut. So exis-
tiert zwar kein Kindigungsschutz,
aber bei einer Kiindigung kénnen Mie-
tende mit guten rechtlichen Chancen
eine zeitliche Erstreckung fordern,
manchmal Gber mehrere Jahre. Bei
Neuvermietungen hingegen hat die
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Hugo
Loetscher

Der
Waschhichen-
schllisse

Was - wenn Gott
Schuveizer wdre

Phigirnes

Das literarische
Schliisselwerk

zum besseren
Verstandnis der
helvetischen Seele
beriihrt auch das
Dasein als Mieter
und Mieterin:

«Der Waschkiichen-
schliissel» (oder
was, wenn Gott
Schweizer ware),
das 1988 publizierte
Werk von Autor
Hugo Loetscher.

Eigentiimerschaft einen recht gros-
sen Spielraum. Dies fiihrt zu einer
Zweiteilung der Mieterwelt: Auf dem
Wohnungsmarkt sind die Mietpreise
markant hoher als in bestehenden
Mietverhaltnissen. Wer lange in der-
selben Wohnung bleibt, zahlt weniger
als jemand, der neu eine Wohnung
mietet.

These Nr. 8:
Mieterinnen und
Mieter scheuen
den Konflikt mit
lhrem Vermieter

Konkret dreht sich der Streit in der
Schweiz um eine riesige Summe:
78 Milliarden Franken hatten die Miet-
haushalte in den letzten 15 Jahren zu
viel an Miete bezahlt, hilt eine Studie
im Auftrag des MV fest. Worum es
geht: Die Mieten sind rechtlich ver-
kntipft mit den Zinsen fiir Hauskre-
dite, die seit 2008 gesunken sind —
doch die Mieten stiegen weiter an. Fir
den HEV ist dies, so seine scharfe
Replik, ein «<Ammenmaéarchen», so
seien gestiegene Betriebskosten und
Investitionen nicht beriicksichtigt —
was der MV bestreitet.
Unbestreitbar ist: Viele Mietende
haben darauf verzichtet, tiefere Mie-
ten einzufordern, obwohl die Rechts-
lage dafiir glinstig ist. Warum? Laut
einer Umfrage im Auftrag des MV
beflirchten viele Konflikte oder ein
schlechteres Verhaltnis zur Ver-
mieterschaft. «Das Verhaltnis ist
nicht so schlecht, wie der Mieterver-
band es darstellt», findet dagegen
Markus Meier vom HEV. Er verweist
auf eine Umfrage im Auftrag des Bun-
des, wonach 63 Prozent der Bevolke-
rung «eher zufrieden» oder «sehr zu-
frieden» mit dem aktuellen Mietrecht

sind. Mit den nun wieder steigenden
Zinsen fur Hauskredite wird das Spiel

— mit umgekehrten Vorzeichen — neu
beginnen. Schon bald werden die
Eigentiimerinnen und Eigenttimer ge-
stiitzt auf die Zinsentwicklung hohere
Mieten fordern konnen. Man darf ge-
spannt sein, ob sich die Vermieter-
seite im Interesse eines guten Einver-
nehmens ebenfalls stark zuriickhalten
wird.

These Nr. 9:

Die Gretchenfrage
lautet: «Wie hast
du es mit dem
Mieterschutz?»

Fiir den wirtschaftsliberalen Think-
tank Avenir Suisse ist das Schweizer
Mietrecht ein guter Kompromiss: «Der
hiesige Mietwohnungsmarkt ist ver-
gleichsweise massvoll reguliert. Man
findet deshalb Mietwohnungen in gu-
ter Qualitat.» Darin sieht Avenir
Suisse den Hauptgrund fiir den hohen
Mietanteil in der Schweiz. In anderen
Landern seien die Mietwohnungen
mit «iberzogenen Regulierungen aus
dem Markt gedriickt» worden.

Anders sieht dies Natalie Imbo-
den vom MV: «In den urbanen Gebie-
ten, wo die meisten Menschen woh-
nen, funktioniert der Mietmarkt
nicht.» Hier brauche es mehr Schutz,
«weil die Eigentiimerschaft sonst
ohne entsprechende Leistung tiber-
hohte Einnahmen erzieltr. Dem wi-
derspricht der HEV-Direktor, der Ba-
selbieter SVP-Landrat Markus Meier:
«Auch unsere Mitglieder leiden dar-
unter, dass in den Stadten zu wenig
Wohneigentum gebaut werden
kann.» Ein «massloser Mieterschutz,
wie ihn der MV fordert», verknappe
das Angebot zusatzlich.
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