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1-3 Zimmezf—Wohnungen
von Fr. 129°000.- bis Fr. 293f000.—

- 412 Zimmer-Wohnungen
von Fr. 291°000.- bis Fr. 427'000.-

5 Zimmer-Wohnungen
von Fr. 356'000.- bis Fr. 399'000.-

212 Attika-Wohnungen

Die Breiteli-Mieterlnnen in Fallanden wollten als Genossenschaft ein Congé-vente verhindern.

Zwei Mal am Markt: Zuerst sollten die Wohnungen einzeln verkauft werden (Farbbild vom Mai 2000), dann stand
die ganze Siedlung wieder zum Verkauf (Inserat im NZZ-lmmobilienmarkt vom 22. August 2000)

fiir Fr. 298°000.-

Die «Chance fiir jeden Mieter»

Ein Spekulant baut in den 6oer Jahren eine Siedlung. Gut 30 Jahre spater verdussert er sie an junge
Immobilien-Raider. Als diese die Wohnungen einzeln verkaufen wollen, wehren sich die Mieterlnnen.

Sie wollen die Siedlung als Genossenschaft erwerben und dort wohnen bleiben. Doch die Verhandlungen

scheitern am Preis. Die Bilanz nach 200 Tagen Hauserkampf in der Agglomeratlon Drei Viertel der

Mleterlnnen sind ausgezogen, das Schicksal der verbllebenen |st ungeW|ss E|n spekulatlves Lehrstuck

erzahlt in drei Gesch|chten

Von Mike WEIBEL H

DiE GESCHICHTE DER FAKTEN

Zwischen 1962 und 1966 liess Albert Schel-
lenberg die Wohnsiedlung Breiteli mit 121
Wohnungen in neun Blécken und 11 Reihen-
hdusern erstellen. In den goer Jahren wird die
Heizung erneuert und die Aussenhiille iso-
liert.

Am 23. September 1999 setzt der Eigentiimer
ein Schreiben an die Mieterlnnen auf und in-

formiert sie iber den Verkauf an die AZ Wohn-
bau AG. Mit Datum vom 24. September heisst
die neue Eigentlimerin die Mieterlnnen «herz-
lich willkommen». Die AZ Wohnbau AG freut
sich auf ein «angenehmes und faires Verhalt-
nis». Gleichzeitig kiindigt sie an, dass die Fir-
ma trevida ImmoTreuhand & Verkaufs AG be-
auftragt ist, «iiber die Zukunft der Uberbau-
ung zu informieren» und ladt auf den 6.
Oktober zu einem Informationsabend ein.

Dort erfahren die Mieterlnnen, dass ihre Woh-
nungen renoviert und verkauft werden. Wer
nicht kaufen kann oder will, muss sich nach ei-
ner anderen Bleibe umsehen. Doch unter den
Mieterlnnen regt sich Widerstand. Nur wenige
schatzen sich gliicklich, ihre Wohnung kaufen
zu kdnnen. Die Preise seien zu hoch, und es
stiinden h.ohe Kosten fiir die Renovation der
Infrastruktur an, wird kritisiert. Am 4. Novem-
ber bekraftigen die Mieterlnnen ihr Desinter-




esse: von 73 Mieterlnnen wollen sich nur
sechs ihr Heim zu eigen machen. Am 19. No-
vember kommt es zu einer Aussprache zwi-
schen den Reprdsentanten Fredi Wohlwend
und Marcel Thoma von der AZ Wohnbau AG
und der Mieterschaft. Der Ton ist gereizt, auch
als Wohlwend vorschldgt, 39 Wohnungen in
eine Genossenschaft einzubringen, an der
sich die AZ selber mit 5oo 0oo Franken Start-
kapital beteiligen wolle. Am 4. Dezember pra-
sentiert die AZ erste Musterwohnungen, die
zum Verkauf stehen. In einem Schreiben vom
6. Dezember setzt sie weiter Druck auf: Die
Mieterlnnen sollen schriftlich erklaren, ob sie
Anteilscheine zeichnen.

Unterdessen haben die Mieterlnnen Jean-
Pierre  Kuster vom SVW-Beratungsdienst
beigezogen. Zusammen kommt man zum
Schluss, dass die Genossenschaft besser alle
neun Wohnblécke ibernimmt. Am 24. Januar
2000 lanciert die Interessengemeinschaft ein
erstes, unverbindliches Angebot fiir die 121
Wohnungen der Siedlung: 26,5 Millionen.

Am 17. Februar orientieren Jean-Pierre Kuster
und Bruno Burri (SVW) die Breiteli-Mieterin-
nen iber die Perspektive einer Genossen-
schaftsgriindung. Zu diesem Zeitpunkt steht
bereits ein Drittel der Wohnungen leer. Die
verbliebenen Mieterlnnen scheinen zu einem
grossen Teil bereit, Anteilscheine der zu griin-
denden Genossenschaft zu zeichnen.

Am 10. Mérz sichert die AZ Wohnbau AG
schriftlich zu, dass 79 Wohnungen Mietwoh-
nungen bleiben sollen. Was mit den iibrigen
geschehen soll, ist nicht bekannt. Am 13. Mdrz
veranstalten die Mieterlnnen eine Protestak-
tion auf dem Vorplatz der Siedlung mit Bier,

Congé-vente

Der Begriff stammt aus der Romandie,
wo die riide Praxis in den 8oer Jahren
besonders beliebt war. Sie bezeichnet
den Vorgang, dass Mehrfamilienhau-
ser gekauft und dann im Stockwerkei-
gentum weiter veraussert werden. Fiir
die Mieterlnnen heisst es dann: Kauf—
oder lauf! In Genf, Neuenburg und
Waadt sind solche Umwandlungen
nur mit Bewilligung der Behorden
moglich.

aktuell

Bratwurst und Transparenten. Auch der Ge-
meindeprdsident Willy Hiestand zeigt sich.
Am 16.Mdrz macht die |G Breiteli eine zweite
Offerte, die wesentlich tiefer liegt als die erste:
23,5 Millionen lautet das Angebot. Die Diffe-
renz zur ersten Offerte begriindet Kuster da-
mit, dass diese auf einer falschen Abgrenzung
zwischen Miete und Nebenkosten basierte
und die Einschdtzungen der Banken sowie
des Bundesamtes fiir Wohnungswesen da-
mals noch fehlten. Am 20. Marz bricht die AZ
Wohnbau AG die Verhandlungen mit der IG ab.
An einer Aussprache am 6. April zwischen den
AZ-Leuten und der IG kommt es zum zwei-
ten Eclat, als der Mieter-Vertreter Giuseppe
d’Onofrio ankiindigt, seine Vermutung publik
zu machen, dass der Preis der Siedlung falsch
beurkundet worden sei.

Unterdessen verkauft die trevida AG die Rei-
henhduser der Breiteli-Siedlung. Am 21. Juli
waren sechs der elf Einheiten verkauft. Die
Fassaden der Wohnblécke sowie die leerste-
henden Wohnungen werden renoviert. Letz-
tere sind zur Vermietung ausgeschrieben.
Nach und nach finden sich neue Mieterinnen
in der Siedlung ein. Die verbliebenen alten
MieterInnen, die nichtin den 79 bezeichneten
Wohnungen wohnen, wissen auch zum Zeit-
punkt der wohnen-Recherchen Mitte August
nicht, was mit ihren Wohnungen geschehen
wird. Am 22. August steht die ganze Siedlung
in der NZZ erneut zum Verkauf.

DiE GESCHICHTE DER PERSONEN

Am Anfang war Albert Schellenberg. Der ge-
lernte Jurist, urspriinglich Rechtsanwalt fiir
Planungs- und Baufragen, besorgte in den
6oer Jahren den Landeinkauf fiir die Firma
Ernst Gohner AG, welche in dieser Zeit das
mittlere Glattal mit einer Reihe von Siedlun-
gen Uiberzog. «Der <hauernschlaue> Landein-
kdufer war Dr. A. Schellenberg, der sich in
Greifensee unbemerkt ein kleines, lokales Bo-
denmonopol aufgebaut hatte. Er hatte in den
Dorfkneipen gesessen, herumgehorcht und
sich jede Gelegenheit gemerkt, wo ein Grund-
stiick glinstig einzukaufen war. Zuriick in sei-
nem Rolls-Royce, hatte er per Telefon jederzeit
Angebote machen, Riickfragen stellen, Ver-
gleiche ziehen, die Preise driicken und Zusa-
gen aushandeln kdnnen. Er konnte aber auch
ein Velo hervorholen und in entsprechender
Kleidung zu einem Bauern aufs Feld radeln,
um neue Kontakte anzubahnen», beschrieb
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eine ETH-Studie zu «G6hnerswil» das Vorge-
hen.* Unter dem Deckmantel stdandig wech-
selnder Immobiliengesellschaften gingen hun-
derte von Hektaren Bauland durch Schellen-
bergs Hdnde. Auf einer dieser Parzellen in
Fallanden liess er zwischen 1964 und 1968 die
Siedlung Breiteli hochziehen mit 121 Wohnun-
gen und 11 Reihenhdusern. Er behielt sie in
seinem umfangreichen Immobilienportefeuille.
Unweit der Siedlung, am Rand des Natur-
schutzgebietes, liess sich Schellenberg eine
Villa bauen, die er mit dem Helikopter oder
dem Rolls-Royce anzusteuern pflegt. Sonst re-
sidiert der 69-jdhrige in St. Moritz. Von dort
aus beschied er seinen Mieterlnnen, dass er
ihre Wohnungen «aus personlichen Griinden»
verkauft habe.

Kauferin war die AZWohnbau AG mit Domizilin
Wil SG. Im Verwaltungsrat (VR) der AG wirken
mit: Marcel Thoma (Prasident), Alfred Wohl-
wend und Robert Benz. «Fredi» Wohlwend ist
Geschaftsfiihrer des Unternehmens und wal-
tet als alleiniger VR der trevida Immotreuhand
und VerkaufAG, die gleichenorts domiziliertist
und im Auftrag der AZ Wohnbau den Verkauf
der einzelnen Wohnungen durchfiihren sollte.
Die AZ Wohnbau AG ist nach Wohlwends An-
gaben spezialisiert auf Congé-vente und vor
allem in der Agglomeration Ziirich aktiv. «Un-
ser Vorgehen hat nichts mit Spekulation zu
tun», sagt Wohlwend, «es ist eine Chance fiir
jeden Mieter.» Der 36-jahrige Wohlwend ist
der Uberzeugung, «dass Eigentum die beste
Form ist zum Wohnen» und «dass mehr Ei-
gentlimer auch gut sind fiir unser Land». Fiir
Wohlwend ist die Breiteli-Geschichte «keine
Tragddie; es haben sich zwei nicht gefunden
auf dem Markt, das ist normal».

Die drei Mieterlnnen, die sich an die Spitze
des Protestes stellten, hatten alle ihre Erfah-
rungen mit Vermieterwillkiir schon gemacht.
Simon Rohling, Mieter einer Attika, war erst
vor zwei Jahren zugezogen, nachdem ihn ein
Congé-vente aus Ziirich-Seebach vertrieben
hatte. «Wir waren sensibilisiert und ahnten,
dass es so kommen wiirde, als wir die Mittei-
lung von Schellenberg erhielten», sagt Roh-
ling. Sonja Frioud hatte ihr Treuhandbdiro in ei-
ner Liegenschaft von Schellenberg in Diiben-
dorf betrieben, bevor sie dort wegen eines
Immobilienhandels das Feld raumen musste.
In der Not nahm sie Schellenbergs Angebotim
Breitelian, wo sie seither ihr Geschaft betreibt



und auch wohnt. Frioud zieht eine eher nega-
tive Bilanz: «Der ganze Kampf hat mich viel
Substanz gekostet, und unsere gegenwartige
Lage ist mehr als unangenehm.» Und Giusep-
pe d’Onofrio, Breiteli-Mieter seit 30 Jahren,
Sohn italienischer Einwanderer, geriet einst
mit Albert Schellenberg in Streit, als der ihn
aus den Rdumlichkeiten seiner Karosserie-
werkstatt vertrieb. D’Onofrio ist der festen
Uberzeugung, dass am Breiteli-Handel etwas
faul ist. Laut einer «sicheren Informations-
quelle», sagt er, sei die Handdnderung weit
unter dem Marktpreis beurkundet worden.
Nach dem Abbruch der Verhandlungen hat
d’Onofrio Strafanzeige wegen des vermuteten
Steuerdeliktes eingereicht.

DIE GESCHICHTE DER ZAHLEN

Zu welchem Preis Albert Schellenberg vor
Jahrzehnten das Bauland in Fallanden kaufte,
wie hoch die Anlagekosten waren und wieviel
seither in Renovationen investiert wurde, ent-
zieht sich unserer Kenntnis. Ebenso ungewiss
ist der Preis, den die AZ Wohnbau AG fiir die
Uberbauug zahlte. Berechnen ldsst sich dage-
gen die Wunschvorstellung der AZ Wohnbau
AG: Zahlt man samtliche Preise der einzeln
zum Verkauf stehenden Wohneinheiten zu-
sammen, landet man bei rund 42 Millionen
Franken. (Davon entfallen 5,4 Mio auf die elf
Reihenhduser.)

Wenn man den Ertragswert mit einer Brutto-
rendite von 7% auf der Basis der alten (vor der
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Renovation geltenden) Mietzinse berechnet,
kommt man auf 25 Mio. (ohne Reihenh&user).
Offenbar waren die angesetzten Verkaufs-
preise fiir die Etagenwohnungen zu hoch. Alfred
Wohlwend betont zwar, dass «wir gar nie rich-
tig am Markt waren», aber einen plausiblen
Grund fiir den Abbruch der Einzelverkaufs-
ibung nennt er nicht. «<Man hat halt ein neues
Konzept genommen.» Tatsache ist, dass die
AZ monatelang Summen von 50 0oo und mehr
Franken pro Monat abschreiben musste, weil
rund die Halfte der Wohnungen leerstand.
Doch die Finanzlage der Wiler Immobilienfir-
ma ist offenbar so gut, dass weder die laufen-
den Verluste noch die Bank zu einem raschen
Verkauf drangten. Gemdss Wohlwends Ein-
schdtzung war die geringe Bonitdt der jungen
Genossenschaft auch der Grund fiir deren tie-
fes (zweite) Angebot. Anders beurteilt der
Hypotheken-Fachmann Werner Egli die Situa-
tion: «Die Bank schaut in erster Linie auf den
Ertragswert der Immobilie; die Substanz des
Eigentlimers ist weniger wichtig.» In der aus-
sichtsreichsten Phase des Genossenschafts-
projektes waren gegen 400000 Franken An-
teilscheine (von den Mieterinnen) zugesichert.
Vorgesehen war, dass sich auch die Gemeinde
Fallanden mit einer halben Million sowie der
SVW mit einem Fonds-de-Roulement-Darle-
hen von 2,4 Millionen beteiligen wiirde. Mit
einer Bundesbiirgschaft {iber 9o Prozent der
Anlagekosten wadre die Rechnung aufgegan-
gen.
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Die Mietzinsen der langjdhrigen Breiteli-Mie-
terschaft sind auch heute noch vergleichs-
weise tief: Giuseppe d’Onofrio zahlt fiir seine
5-Zimmer-Wohnung 1340 Franken monatlich.
Wer dagegen eine der renovierten Wohnun-
gen mietet, muss deutlich tiefer in die Tasche
greifen: 1995 Franken Miete plus 140 fiir Ne-
benkosten verlangt die trevida Treuhand fiir
eine 4Y%-Zimmer-Wohnung mit 106 Quadrat-
metern.

Wer hat gewonnen, wer hat verloren im Fal-
lander Monopoly? Kassiert hat Albert Schel-
lenberg (Summe unbekannt), die Gemeinde
(Handénderungs- und Grundstiicksgewinn-
steuer, etwa 2,5 Mio.). Eine Art Dividende aus
ihrem Widerstand streichen auch die verblie-
benen Breiteli-Mieterlnnen ein, weil sie bisher
weder umziehen noch mietzinstreibende Re-
novationen erdulden mussten. Bezahlt haben
die fluktuierenden Mieterlnnen mit gesamten
Umzugskosten von zirka einer halben Million.
Zu den Verlierern gehort bis heute auch die AZ
Wohnbau AG, die unverhofft auf einem Objekt
sitzen geblieben ist, das sie langst los sein

mochte. )

*«Gohnerswil» — Wohnungsbau im Kapitalismus, Verlags-
genossenschaft 1972
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Weshalb kann sich auch die Umwelt
fuir Heizol erwarmen?

Heizen mit Ol wird immer sauberer und effizienter. Daflr sorgen Heizole mit
geringem Schwefel- und Stickstoffgehalt sowie leistungsfahige Brenner- und
Kesselkombinationen. Mochten Sie mehr heisse News zur modernen Olhei-
zung? Unsere Beratungsstelle versorgt Sie gerne mit umfassenden Infos.

0800848084 Die Gratis-Hotline zum Dauerbrenner Heizol HEIZEN MITOL

ENTSCHIEDEN RICHTIG.
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