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Kollektiv mieten
statt besitzen

Immobilien sind ein extrem teures Gut in der Schweiz. Will sich
eine Gruppe mit Wohnraum versorgen, bleibt oft nur die Hoff-
nung auf ein Baurecht, da sie sich den Erwerb eines Grund-
stiicks oder eines Gebaudes nicht leisten kann. Doch Bau-
rechte sind rar, und die Konkurrenz darum fiir Neulinge hart.
Demgegeniiber stellt die kollektive Miete eines Gebaudes
oder eines Gebaudeteils ein tiberschaubares Risiko dar und
bringt Vorteile fiir die kollektive Mieterschaft wie auch fiir
den Vermieter. Lassen sich beide Parteien auf den Prozess
ein, gilt es, einen fairen Mietvertrag auszuhandeln.

Zwar ist auch dies kein Spaziergang, wie die drei Beispiele

in dieser Dokumentation zeigen. Doch das Potenzial ist
vorhanden, besonders fiir Alterswohnprojekte: Hier versam-
melt sich in der Gruppe viel Expertise und Erfahrungswissen,
das mit einem lppigen Zeitbudget rasch Friichte tragen kann.
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Forderung im richtigen

Moment

Selbstbestimmtes, gemeinschaftliches Wohnen im Alter fallt nicht
vom Himmel, es setzt in der Regel viel Initiative und einen sehr
langen Atem voraus. In Biel ist es dem Verein Co-Housing Allee 9
gelungen, 19 Wohnungen inklusive Gemeinschaftsraumen zu
mieten und innert kurzer Frist geeignete Mieter*innen zu finden.

In einem Bieler Verein sammeln sich Menschen, die
im Alter nicht alleine wohnen méchten, sondern in
einer freundnachbarschaftlichen, inklusiven Umge-
bung mit Gleichgesinnten. Die Gruppe unternimmt
verschiedene Anldufe, doch die Langfristigkeit

und Kostspieligkeit von Bauprojekten schreckt sie
ab. Denn die Zeit lauft, jiinger werden sie nicht.

So beschliesst die Gruppe, in ein Bauprojekt
eines kommerziellen Immobilieninvestors ein-
zusteigen und dort ein ganzes Treppenhaus mit

19 Wohnungen zu mieten. Plus Gemeinschafts-
raumen, plus Gastewohnung. Sie schaffen es, noch
Grundrissanpassungen einzubringen und einzelne
Einheiten barrierefrei fiir die besonderen Bediirf-
nisse einzelner Bewohner*innen anzupassen.

In zeitweise zdhen Verhandlungen, unterstiitzt von
einem Rechtsanwalt, erreicht der Verein Co-Housing
Allee 9 Biel-Bienne sein vordergriindiges Ziel: Wohn-
raum fiir ein Co-Housing von etwa 25 Personen
innert nitzlicher Frist zu mieten. Er unterschreibt



einen Generalmietvertrag - und geht damit ins
Risiko. Fast gleichzeitig bestatigt die Age-Stiftung

ihre Férderung des Projekts und entlastet es damit.

Im Unterschied zu anderen kollektiven Wohn-
projekten von alteren Menschen (Genossen-
schaft Zusammenhalt in Winterthur, S. 13, Verein
Wohnen Plus Basel, S. 16) muss sich der Verein
auf sehr konventionelle, kommerziell ausgerichtete
Akteure der Immobilienwirtschaft einlassen. Das
zeigt sich nicht zuletzt in den fiir Biel eher hohen
Mietpreisen. Trotzdem gelang es dem Verein,

8 Wohnungen im Rahmen der Wohnkostenlimiten
fiir Ergdnzungsleistungen anzubieten. So wird die

Drei kollektive Wohnprojekte im Vergleich
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gemeinschaftliche Wohnform an zentraler Lage
nicht nur fir gut situierte Menschen erschwinglich.

Die Losung ist nicht perfekt, aber sie zeigt eine Per-
spektive auf fiir Gruppen, die mit wenig zeitlichem
Vorlauf zu gemeinschaftlichem Wohnraum kommen
wollen. Denn auch fiir die Immobilienbranche ist

es attraktiv, ein oder zwei Dutzend Wohnungen
aufs Mal zu vermieten - voraussichtlich auf langere
Zeit, da die Gruppe ja die Untervermietungen selbst
organisiert. Und preislich werden die Wohnungen
dank der eingebauten Mietpreisbremse (Indexie-
rung nach LIK) mit den Jahren immer attraktiver.

Allee 9 Biel Wohnen Plus Basel Zusammenhalt Winterthur
Organisationsform Verein Verein (Betriebs-)Genossenschaft
Wohnen, Mieterschaft
Anzahl Wohnungen 19 22 83

Kapitalbedarf auf
Seiten Mieterschaft

200 Fr./m? Wohnfliche

2000 Fr. pro Zimmer (und
pro Auto-Parkplatz)

500 Fr./m? Wohnfliche

Kommerzielles Immobilien-
unternehmen, vertreten
durch Verwaltung

Vertragspartner
Vermieter

Wohnbaugenossenschaft
(Neugrindung)

Institutioneller Anleger
(Pensionskasse)

Grundeigentiimer Immobilienunternehmen

Offentliche Hand, im
Baurecht abgegeben

Institutioneller Anleger
(Pensionskasse)

Vertragsform Geschéaftsmietvertrag

Generalmietvertrag

Globalmietvertrag

Verwaltungsform Selbstverwaltung

Verwaltung teilweise
ausgelagert

Verwaltung teilweise
ausgelagert


https://www.bsv.admin.ch/de/mietkosten-el
https://www.bsv.admin.ch/de/mietkosten-el

Hier wird besprochen, was ansteht.
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Ein Top-down-Mietvertrag

Wahrend die Wohnungsmiete gesetzlich stark mit vorformulierten
Vertragsformularen geregelt ist, sind die Abweichungen zum
Standard bei einer Geschiaftsmiete viel grésser. Fiir einen
Wohnverein wie Co-Housing Allee 9, der seinerseits den
Wohnraum ohne jeglichen geschiftlichen Zweck weiterver-
mietet, kann das schwierig werden. Ein Erfahrungsbericht

zur Genese und zum Resultat bei Co-Housing Allee 9.

Der Mietvertrag tiber 21
Wohnungen in der Uberbauung
Alleestrasse 9 umfasst 35 Seiten,
zahlt man alle Beilagen mit. Ohne
diese sind es nur 17 Seiten.

Eine liberschaubare Grosse.
Vertragspartner sind der Verein
Co-Housing Allee 9 und eine
Immobiliengesellschaft, die durch
die «AS Immobilien AG» vertreten
wird, einer Immobilienverwaltung
im Raum Bern-Murten. Im Vertrag
sind einerseits viele Punkte
geregelt, die auch in einem
konventionellen Wohnmietvertrag
zur Sprache kommen. Andererseits
finden sich darin Aspekte, die die
spezifische Situation des Vereins
als so genannte Generalmieter
betreffen (siehe Grafik Seite 9).
«Positiv ist auf jeden Fall, dass

die Eigentlimer das Vertrauen
aufbrachten, in die Verhand-
lungen einzusteigen, und dass

wir einen Vertrag rechtzeitig
abschliessen konnten - fiir eine
ungewohnliche Form von Miete»,
sagt der Rechtsanwalt Mischa
Kissling. Er hat den Verein bei

den Verhandlungen mit der
Immobilienverwaltung unterstiitzt.
Ausserdem konnten sich die
Parteien auf eine Handhabe mit

den Ausbauten der Mieterschaft
einigen. Denn barrierefrei waren
die Wohnungen nicht ganzlich;
wo notig, bestellte der Verein fiir
seine Mitglieder entsprechende
Ausbauten. Zusatzlich wurden bei
kleineren Wohnungen Anpassun-
gen am Grundriss vorgenommen.
Die Mietausbauten kosteten den
Verein ca. 200’000 Franken. Der
Bauherr gewahrte dem Verein in
diesem Umfang ein Darlehen, das

dieser verzinst und abzuzahlen hat.

Herausfordernder Prozess

Der Hauptmietvertrag ist das
Resultat einer schwierigen
Verhandlung. Denn Initiant Daniel
Peter hatte sich kundig gemacht
und im Beispiel von woh-
nen&mehr/Wohnen Plus Basel
eine gute, juristisch einwandfreie
und auf das spezielle Mietmodell
zugeschnittene Vorlage gefunden
(siehe Bericht Seite 16). Jenen
Vertrag hatte er sich organisiert.
Am ersten Verhandlungstreffen
mit den Eigentlimern und der
Verwaltung stellte er den Vertrag
vor. «Zuerst war das Echo positiv,
besonders seitens der Eigen-
tlimer», erinnert sich Daniel Peter.
Doch der Leiter Bewirtschaftung

der Firma hatte kein Verstandnis
fiir diese Vertragsart. «Er legte
einen Geschaftsmietvertrag vor,
den sie auch in anderen Fallen
verwenden. Fir visiondres Denken
war kein Platz», bedauert Peter.
Take it or leave it, sagen die
Amerikaner. Ahnlich waren die
Optionen fiir den Verein. Die
Blaupause aus Basel landete in
der Schublade, es galt stattdessen,
sich mit einem Geschaftsmiet-
vertrag auseinanderzusetzen, der
eigentlich gar keiner ist und der
gar nicht zu diesem Mietmodell
passte. Denn der Verein betreibt
kein Geschaft. «Doch die Eigen-
tiimer beharrten auf ihrer Vorlage.
Am Ende blieben auch wenig
sinnvolle Regelungen im Vertrag
stehen, etwa zu Reklametafeln an
der Fassade», sagt Jurist Kissling.
Daniel Peter erganzt: «In unserer
Gruppe gab es eben auch Zeit-
druck, weil einige bereits in einem
Alter sind, wo sie sich immer
weniger vorstellen kénnen, ein
neues Projekt zu suchen.» Es sei
ein Vorteil, dass der Verein eine
Altersdurchmischung von 22
Jahren habe. «Schlussendlich ware
es zeit- und geldsparend gewesen,
den Generalmietvertrag von



Wohnen Plus zugrunde zu legen
und jene Passagen zu dndern, die
der Eigentlimer gedndert haben
wollte», bilanziert Daniel Peter.

Referenzzinssatz versus
Landesindex

Zu Giberwinden waren ver-
schiedene Herausforderungen.
Kissling erklart: «Der Haupt-
mieter, in diesem Fall der Verein,
vermietet ja die Wohnungen
weiter an seine Mitglieder. Aber
eine langfristige Untermiete
von Wohnungen ist vom Gesetz
eigentlich nicht vorgesehen.»
«Zudem fussen unbefristete
Wohnmietvertrage auf dem
Referenzzinssatz des Bundes.
Geschéftsmietvertrage arbeiten
hingegen oft mit Vertragsmin-
destdauern, und die Mieten
werden haufig an den Landes-
index der Konsumentenpreise
angebundeny, flhrt Kissling aus.

Geschiftsmietvertrag

10 Jahre, mit 2 Optionen auf
Verlangerung, 100 % indexiert

Meili Unternehmungen

AS Immobilien

21 Wohnungen
Gemeinschaftsraume
1  Gastewohnung

Verein Co-Housing Allee 9

* ktindbar wdhrend der festen Laufzeit

Die Vermieterschaft beharrte

hier auf einer Indexmiete.
Entsprechend musste der Verein
diese Indexbindung auch in die
Untermietvertrage mit den Privat-
personen aufnehmen, um das
finanzielle Risiko gering zu halten.

Dies fiihrt einerseits dazu, dass die

Untermieten jahrlich angepasst
werden missen - ein grosser
administrativer Aufwand fiir den
Verein. Andererseits muss sich
der Verein gegenlber seinen
Untermieter*innen zu einer min-
destens flinfijahrigen Mietdauer
verpflichten, um Giberhaupt eine
Indexmiete vorsehen zu kénnen,
die er jahrlich anpassen darf.

Erleichterung dank Férderung
Als Generalmieter von 21 Woh-
nungen sieht sich der Verein mit
einem erheblichen geschiftlichen
Risiko konfrontiert: Er haftete
nicht nur ab 15. August 2025 fiir

Untermietvertrage *

5 Jahre, anschliessend unbefristet,
100 % indexiert

Wohnungsmieter*innen
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eine monatliche Miete von Uber
36’000 Franken, sondern hatte
auch die Kaution im Umfang von
50’000 Franken aufzubringen.

Fiir Entspannung sorgte die For-
derzusage der Age-Stiftung - sie
traf gerade rechtzeitig zur Ver-
tragsunterzeichnung ein. «Damit
konnten wir einen Puffer fur
unsere finanziellen Verpflichtun-
gen einbauen und waren weniger
darauf angewiesen, dass sich die
an einer Miete interessierten Per-
sonen im Voraus finanziell enga-
gieren mussten», sagt Daniel Peter.
Ungeachtet dessen waren die Ver-
handlungen mit der Immobilien-
verwaltung nicht einfach. «<Wir
hatten oft den Eindruck, dass

sie kaum auf unsere speziellen
Bedlirfnisse eingingen und unsere
Eigenleistungen nicht anerkann-
ten», findet Peter. So gewahrte die
Verwaltung dem Verein keinerlei
Rabatt auf die Verwaltungskosten,



Die vielen Winkel brechen das grosse Volumen der beiden Baukérper. Der
Verein Co-Housing Allee 9 bewohnt den rot eingefdrbten Teil, der dem Fluss
Schiiss zugewandt ist. Die Schiiss wurde renaturiert.

obschon der Verein die Erstver-
mietung Gbernahm, das Leer-
standsrisiko tragt und nebst vie-
lem anderem die Schlisselbewirt-
schaftung selbst managt. Einmal
schlug die Verwaltung vor, dass
Reparaturen bis 1 Prozent der
Gesamtjahresmiete pro Fall vom
Mieter zu tragen seien. «Das hitte
dem Verein das Genick brechen
kénneny, erklart Daniel Peter.

Gemeinnlitzigkeit in the making
Mischa Kissling ist Giberzeugt:
«Der Verein sollte vom Kanton
Bern als gemeinnlitzig anerkannt
werden.» Dies ist oftmals Voraus-
setzung flr Zuwendungen von
Stiftungen. Der Verein gliedert
altere Personen mit besonderen

Bediirfnissen in eine Gemein-
schaft ebenfalls lterer Personen
ein. «Das ist geradezu ein mus-
tergliltiges Integrationsmodell,

bei dem sich altere Personen mit
und ohne besondere Bediirfnisse
im taglichen Leben gegenseitig
unterstiitzen», erklart Kissling. Die
Bundesverfassung verpflichtete
die Kantone zur Férderung solcher
Modelle zur Integration von Perso-
nen mit besonderen Bediirfnissen.
«In diesem Fall miissen weder die
Stadt Biel noch der Kanton Bern
Beitrage an das Integrationsmodell
dieses Vereins leisten, obwohl der
Verein Aufgaben Gibernimmt, die
sonst beim Gemeinwesen anfal-
len wiirden. Da ist es rechtlich
geboten und ethisch angebracht,

dem Verein die Gemeinnutzig-
keit anzuerkennen. So kénnen
weiterhin gentigend Spenden von
privater Seite fiir dieses gemein-
nitzige Integrationsprojekt gene-
riert werden. Ich bin immer noch
zuversichtlich, dass sich eine
konstruktive Sichtweise durch-
setzen wird. In anderen Kantonen
wie Zirich erhalten nicht nur Bau-
trager, sondern auch General-
mieter ein Gemeinnitzigkeits-
siegel, wenn sie gemeinnitzige
Alterswohnungen anbieten, selbst
wenn Personen mit besonderen
Bediirfnissen nicht speziell gefor-
dert werdeny, flihrt der Jurist aus.



Zweitauflage
fur Grundeigen-
timer moglich

Eigentlimer und Bauunternehmer Raffael Meili zieht
eine positive Bilanz zum Pilotprojekt in Biel. Es habe
zwar Anpassungsschmerzen gegeben, doch kdnne
man sich eine Wiederholung durchaus vorstellen.

Raffael Meili gehort der Geschiftsleitung und dem
Verwaltungsrat der Meili Unternehmungen AG an.
Die im Mietvertrag genannte Interpool Immobilien
AG gehort zur Meili-Firmengruppe. Der Immobilien-
unternehmer erlebte die Verhandlungen mit dem
Verein «sehr professionell und unternehmerisch».
Daniel Peter sei stets federflihrend aufgetreten, was
das Vertrauen deutlich gestarkt habe. «Seine Energie
und der Wille, das Projekt erfolgreich umzusetzen,
waren jederzeit splrbar», erinnert sich Meili an die

Benefits fiir
Investoren

Wer investiert, will einen Mehrwert erzielen. In
den Projekten in Biel (Meili Unternehmungen AG)
und Winterthur (Abendrot Immobilien AG) zeigt
sich, welche Gewinne anfallen kdnnen, wenn die
Zusammenarbeit mit einem Wohnkollektiv gelingt:

Weniger Verwaltungsaufwand

Ein Vertrag statt mehrerer, ein Adressat,
keine Kontrolle von Mietverhiltnissen (Bele-
gungen, Einkommen, Vermogen etc.)

Weniger Risiko
Leerstande, rechtliche Konflikte mit Miet-
parteien, Mietzinsausstande

Weniger Unterhalt
Weniger Unterhaltspflicht (geméss
Schnittstellenmatrix)
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Verhandlungen. Vor diesem Hintergrund sieht der
Unternehmer den Verein eher als Geschiftspartner
denn als Wohnungsmieter. «kDer Wunschvertrag
von Herrn Peter enthielt zu viele Punkte, die aus-
schliesslich zugunsten des Mieters ausfielen», so
Meilis Einschatzung des Musters von «<wohnen &
mehr». In den Verhandlungen um den Mietvertrag
habe es zwar «Anpassungsschmerzen» gegeben,
raumt er ein. «Wir hatten es uns einfacher machen
und die Wohnungen direkt vermieten kénnen.
Insgesamt sind wir jedoch sehr zufrieden, dass die
Allee 9 von einem Verein genutzt wird, der Gutes
leistet.» Dass dem Verein keinerlei Rabatte gewahrt
wurden, obschon dieser Aufwand und Risiken
Ubernimmt, die Ublicherweise auf Verwaltung und
Eigentlimer lasten, begriindet Raffael Meili mit
baulichen Zusatzaufwendungen. «Uns gefiel das
Projekt des Vereins», sagt Meili. Nun werde man die
Entwicklung aufmerksam beobachten. Bei positivem
Verlauf sei die Meili Unternehmungen AG bereit, auf
eine dhnliche Konstellation wiederum einzugehen.

Mehr Reputation

Die Vermietung an eine gemeinniitzig ausge-
richtete Organisation starkt das Ansehen des
Vermieters in der Offentlichkeit

Mehr Sicherheit
Die Zahlungsfahigkeit eines Kollektivs ist
konstanter als die eines Haushaltes



Die Perspektive
der Verwaltung

Vertragspartner von Co-Housing Allee 9 ist die

AS Immobilien AG. Griinder und Leiter der Firma
Andreas Schlecht erlautert, welche Besonderheiten
an der Alleestrasse zu beachten waren.

Es ist ein vielfaltiger Auftrag, der AS Immobilien (ASI)
mit dem Areal an der Schiss verbindet. Vor dem
Neubau war das Areal gewerblich genutzt. Kleine bis
mittlere Betriebe nutzten die Rdume zu glinstigen
Preisen. Schon damals war es im Eigentum von Meili
Unternehmungen und wurde von ASI verwaltet.

«Es gelang uns, alle Mietverhaltnisse fristge-

recht und einvernehmlich aufzul6sen», sagt Andreas
Schlecht. So kénne ein Neubauprojekt unbelastet
starten, betont er. Die Vermietung der Wohnungen
verlief den Erwartungen entsprechend, die Bedin-
gungen im Quartier seien gut gewesen, so der Fach-
mann. Biel sei aber ein anderes Pflaster als Ziirich
oder Basel: Die Nachfrage braucht Zeit. Finf Monate
nach Fertigstellung stehen trotzdem nur noch etwa 6
der insgesamt 105 Wohnungen leer. Dazu zahlen

2 Clusterwohnungen mit je 7,5-Zimmern - ein
ungewohnliches Angebot fiir Biel.

Gewerbe sucht Mietende

Auch die Vermietung der 12 Gewerberdume sei
anspruchsvoll, betont Andreas Schlecht im Dezember
2025, da es nur wenige Kundenparkplatze gebe. Eine
Backerei, wie urspriinglich geplant, habe man noch
nicht gefunden. «<Wir wollen einen guten Gewerbe-
Mix, der auch den Wohnungsmietern etwas bringt.
Dann bleiben sie langer und die Stimmung ist gut.»

Im Dezember 2025 war die Gewerbe-Diskussion in

Mittelgrosse Immobilientreuhandfirma

Die AS Immobilien AG ist als klassische Immobilien-
treuhandfirma seit 27 Jahren im Raum Espace Mittel-
land aktiv, mit Hauptsitz in Mihleberg und Filialen in
Bern und Murten. 56 Mitarbeitende und 3 Lernende
vermieten, verkaufen und verwalten Liegenschaften.
Griinder Andreas Schlecht leitet die Bereiche Ver-
kauf, Erstvermietung, Wiedervermietung und Ver-
waltung. Er arbeitet seit fast 20 Jahren mit der Meili
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vollem Gang. Daniel Peter vom Verein Co-Housing
hatte angeboten, einen oder zwei Rdume fiir gemein-
schaftliche Nutzungen - wie Co-Working-Spaces -
anzumieten, allerdings mit einer gestaffelten Miete,
abhangig vom Vermietungserfolg. Voraussetzung
daflr sei eine hohere Vermietungsquote bei den
Gewerbeflachen, heisst es dazu seitens Eigentiimer
und Verwaltung.

Zufrieden mit dem Mieter*innenmix

Die Zusammensetzung der Mieterschaft bewertet
Andreas Schlecht positiv: Viele junge Singles, junge
Paare sowie Personen mittleren Alters. «Kinder kénn-
ten wir noch etwas mehr gebrauchen, schliesslich gibt
es eine Kita im Haus.» Der Anteil Schweizer*innen

sei relativ hoch - unter anderem eine Folge der Miet-
preise im Neubau. So kostet eine 3,5-Zimmer-Woh-
nung mit 90 m2 in der 2. Etage 2160 Franken brutto
im Monat.

Mehr Chancen als Risiken in der Gemeinschaftsver-
mietung

Die Verhandlungen zwischen dem Verein Co-Hou-
sing und dem Eigentlimer hat die Verwaltung bera-
tend begleitet. Knackniisse seien aus seiner Sicht die
Mieterausbauten gewesen. «<Wir standen zwischen
Mieterschaft, Bauherrschaft und Architekten. Es hat
eine Weile gebraucht, bis alle verstanden, wer welche
Rolle hat», erklart Schlecht. Gegenliber dem Verein,
der Uber begrenzte finanzielle Mittel verfligt, hatte
Schlecht wenig Vorbehalte. Am Ende héatten die Woh-
nungen auch individuell vermietet werden kénnen.
«Natdrlich birgt das gewisse Risiken, aber wir sahen
vor allem die Chancen, alle 21 Wohnungen aufs Mal
zu vermieten.» Es handle sich tibrigens um die beste
Ecke des verwinkelten Gebaudes, den sich der Verein
gesichert habe.

Unternehmungen AG zusammen. In einer friiheren
beruflichen Tatigkeit war Andreas Schlecht mit ver-
schiedenen Alterswohnprojekten beschiftigt, die
aus der Immobilienbranche angestossen wurden.
Dabei wurden auch gemeinschaftliche Anlagen
und Raume gebaut. Der Betrieb sei jedoch ten-
denziell riicklaufig, sagt Schlecht im Riickblick.
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Versuch, Irrtum und Erfolg
mit Globalmietvertrag

Die Genossenschaft Zusammenhalt mietet seit 2020 die Halfte
eines grossen Gebaudes von der Stiftung Abendrot. Sie ver-
mietet die 83 Wohnungen, Gewerbe- und Atelierraume weiter
und bildet den Rahmen fiir ein innovatives Alterswohnprojekt.
Vertrag und Zusammenarbeit zwischen Genossenschaft und
Stiftung funktionieren bestens, sagen die Beteiligten.

«Wir sind zufrieden mit dem Mietvertrag»,
bekraftigt Robert Majcen. «Alles, was wir darin
geregelt haben, war auch nétig. Die Flughohe war
richtig.» Der ehemalige Immobilienverwalter der
Genossenschaft Zusammenhalt (GZH) in Winter-
thur fiihrte die Vertragsverhandlungen mit der
Abendrot Immobilien AG (Al), einer Tochtergesell-
schaft der gleichnamigen Pensionskasse in Basel.

Die Age-Stiftung hat das Projekt der
Genossenschaft Zusammenhalt gefordert
und dazu eine Dokumentation (Video und
Print) erstellen lassen.

Der Vertrag regelt in 26 Punkten auf 15 Seiten

das Zusammenspiel der beiden Parteien. Es geht
dabei um eine Mietzinssumme von rund 1,5
Millionen Franken jahrlich und etwa 200’000
Franken Nebenkosten - kein Pappenstiel. Trotz-
dem sei die Genossenschaft nie in Liquiditats-
schwierigkeiten gekommen, erzahlt Finanzfach-
mann Majcen. «Weil sich der Bezug um 6 Monate
verzogerte, erliess uns die Stiftung die ersten 1,5
Monate, wodurch wir von Beginn weg ein Polster
hatten. Zudem hatte die Genossenschaft urspriing-
lich mit mehr Kapitalbedarf gerechnet und verfiigte
zu Beginn Uber ein betrachtliches Eigenkapital.»

Nur 50 Prozent des Landesindex werden {iberwalzt
Die Mietdauer ist auf 20+5+5 Jahre festgelegt. Das
habe nichts mit der Lebenserwartung der alteren
Bewohner*innen zu tun, sondern sei ein rechtliches
Hindernis, erklart Robert Majcen. Langerfristige Ver-
trage missten (ber ein Baurecht geregelt werden.
Im Globalmietvertrag regelt eine Indexklausel die
Anpassung an die Teuerung. Referenzwert ist der
Landesindex der Konsumentenpreise des BFS (LIK),
allerdings darf nur 50 Prozent verrechnet werden.
«Es gab erst eine Erhohung, 2024 in der Héhe

von 3,5 Prozent», weiss Majcen. An die Unter-
mieter*innen der Genossenschaft Zusammenhalt
sei aber nur 1,8 Prozent weiterverrechnet worden.
Die Globalmiete basiert auf einem Quadrat-
meterpreis, der zwischen Wohnen und Gewerbe
unterscheidet. Darauf gewahrt der Vermieter

einen Rabatt, namlich fir den Anteil der Ver-
waltung, die die Genossenschaft Gbernimmt
(einschliesslich Leerstandsrisiko) und einen in

der Schnittstellenmatrix definierten Teil des
Unterhalts. «Da der Genossenschaft fiir die Ver-
waltung auch Kosten entstehen, kdnnen wir den
Rabatt nicht vollstandig an die Mieter*innen
weitergeben», erklart Finanzberater Majcen.
Wahrend die meisten der elf Anhidnge des Global-
mietvertrags in der Schublade schlummern, wird
die Schnittstellenmatrix immer wieder zu Rate
gezogen - besonders dann, wenn sich auf Seite
der GZH oder bei Abendrot Immobilien jemand
Neues einarbeitet. In einer umfangreichen


https://www.age-stiftung.ch/foerderung/zusammen-h-alt-gemeinschaftlich-wohnen-in-der-zweiten-lebenshaelfte 

Tabelle sind hier Bauteile und Nutzungen nach
folgenden Kategorien aufgeschlisselt:

e Erstellung

¢ Erneuerung

* Instandhaltung
¢ Instandsetzung

Jede Kategorie ist entweder dem Eigentiimer oder
der Mieterin zugeordnet. «Dies ist absolut notwendig
und hat sich sehr bewahrt», lautet Majcens Fazit.

Waihrend des Bauprozesses konnten die kiinftigen
Wohnungsmieter*innen eigene Wiinsche zum
Ausbau einbringen. Diese sind heute alle von

der Genossenschaft (ibernommen und in den
individuellen Wohnungsmieten enthalten.

Vertrag im zweiten Anlauf

Bevor sich GZH und Al auf den aktuellen Vertrag
einigten, war ein erster Versuch fehlgeschlagen.
Jenen Vertrag unterzeichneten die Parteien

bereits bei Baubeginn. Er verkniipfte die Mietzins-
berechnung mit den Investitionskosten des Bau-
tragers. Damit handelte man sich hinsichtlich der
Untermietvertrage jedoch eine grosse Unsicherheit
ein, da die Bauabrechnung erst weit nach dem Bezug
zu erwarten war. Zudem war es schier unmoglich,

Globalmietvertrag *

20 Jahre

Stiftung Abendrot

5076 m*  Wohnflichen
593m*  Ateliers
740 m*  Gemeinschaftsflichen
328 m*  Gewerberdume

6737 m*  Hauptnutzfliche

1367,5m*  Verkehrsflichen
613m*  Nebenrdume (1. und 2. UG)

Genossenschaft Zusammenhalt

* LIK-Anpassungen bis 50 Prozent méglich
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die Mehrkosten verursachergerecht zwischen
Besteller (GZH) und Bautrager (Al) aufzuschlisseln.
Zudem war vorgesehen, dass sich die Genossen-
schaft an den Investitionskosten beteiligt, was
jedoch den Anlagerichtlinien der Stiftung wider-
sprach. Der geltende Mietvertrag ist vergleichbar
mit der genossenschaftlichen Kostenmiete.

Massgeschneiderte Losung fiir Investoren

Auch fir die Stiftung Abendrot ist die Bilanz mit
Zusammenhalt positiv. «Wir verfolgen weiterhin
solche Projekte, aktuell gerade in Zollikofen mit
der Genossenschaft Urbane Dorfer. Sie sind
besonders dann gefragt, wenn es eine initiative
Gruppe mit einem grossen Geldbedarf gibt», sagt
Stefan Wolf, Leiter der Abendrot Immobilien. Es

sei aber deutlich einfacher, wenn es eine Gruppe
und ein Geb3ude gebe - anders als in Winter-

thur, wo neben der GZH auch die Hochschule
ZHAW im selben Gebaude eingemietet sei.
Bewahrt habe sich eine friihzeitige Verstandigung auf
zentrale Punkte des Mietverhaltnisses, zum Beispiel
in Form eines Letter of Intent (LOI). «Dort werden
Eckwerte definiert: Raumprogramm, Laufzeit, Ver-
tragsbeginn etc.» Und Al kénne nur beschrankt auf
die Bediirfnisse eingehen; denkbar sei ja, dass der
Vertrag nach 10 Jahren aufgel6st werde und man
eine neue Mieterschaft suchen misse. «Ich muss

Untermietvertrige

5 bis 20 Jahre

83 Wohnung mit zwischen 39,9 und
81,5 m* Fliche, plus Nebenridume Wohnungsmieter*innen
und Gemeinschaftsflachen *

Ateliers Gewerbemieter

Géastehaus mit 11 Zimmern Gastehaus am Lagerplatz AG

Kita-Raum Kita-Verein

Verkaufsraum, Lager, Bistro,

Aussenbereich Stiftung Netzwerk



T
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Vielfdltige Gemeinschaftsfldchen: Bei Zusammen_h_alt trifft man sich auf
dem Dach und in vielen anderen Rdumen.

das Produkt auch sonst auf dem Markt anbieten
kénnen», sagt Stefan Wolf. Es brauche zudem
Sicherheiten fir den Investor, betont er. «Wenn
der Nutzer zum Zeitpunkt X aussteigt, wo wir das
Projekt bereits weitgehend fiir ihn entwickelt haben,
missen wir eine Entschadigung fordern kénnen.»
Deshalb sei es bei grosseren Mieteinheiten auch
fast zwingend, dass die Nutzergruppe eine ver-
trauenswiirdige Gesellschaftsform gewahlt habe.
«Mit einem Verein wiirde ich eher keinen Miet-
vertrag Uiber eine Million jahrlich abschliessen.»

Im Gesprach bleiben

Tina Puffert hat seitens der Stiftung die gesamte
Entwicklung des Lagerplatzes in Winterthur seit
2019 begleitet und intensiv mit der GZH im Projekt
zusammengearbeitet. «Es ist ein anspruchsvoller
Prozess, das wissen wir. Am Anfang steigen wir
nicht zu euphorisch ein, versprechen keine Wunder.
Bedingung ist, dass sich auch die Planung und das
Baumanagement auf den Prozess einlassen.»
Andererseits bringe die Projektentwicklung mit
grossen Gruppen fir den Investor deutliche Vor-
teile, betonen Puffert und Wolf: «Wir haben bis
jetzt gute Erfahrungen gemacht und sind sehr
offen. Gerade lauft mit einer Genossenschaft

eine vergleichbare Entwicklung. Es gibt uns viel
Sicherheit und verringert unseren Verwaltungs-
aufwand, wenn wir 80 Wohnungen aufs Mal ver-
mieten koénnen. Das ist eine Win-win-Situation.»
Wichtig sei auch, dass man miteinander im Gesprach

und offen fiir Verdnderungen bleibe, Dinge zu dis-
kutieren und weiterzuentwickeln, so Tina Puffert.
«Es ist wie eine Ehe - es ist nicht 20 Jahre gleich.»
Deshalb treffen sich Eigentiimer und General-
mieter jahrlich zu einer Koordinationssitzung.

Gemeinnlitzige Genossenschaft

Der Zweck der Genossenschaft
Zusammenhalt wurde von den
Steuerbehorden als gemein-
nitzig* anerkannt, weil:

1. Das Kapital nicht verzinst wird

2. Die Organe nicht entschadigt
werden (Sitzungsgelder sind maoglich)

3. Bei Auflésung das Vermogen
an eine andere gemeinnutzige
Organisation geht

* die steuerliche Gemeinntzigkeit ist nicht
zu verwechseln mit der Gemeinnutzigkeit
gemass Bundesgesetz tiber die Férderung
des gemeinnitzigen Wohnungsbaus, Art. 4:
Als gemeinnutzig gilt eine Tatigkeit, welche
nicht gewinnstrebig ist und der Deckung des
Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum dient.



Gliicklich

Foto: Pascal Mora

zusammengefunden

Im ehemaligen Felix Platter-Spital baute die neu gegriindete
Genossenschaft «wohnen&mehr» (W&m) 134 Wohnungen ein.
22 davon vermietet sie gebiindelt an den Verein «Wohnen Plus
Basel» (W+B), der aus dlteren Bewohner*innen besteht. Sie
haben, gefordert von der Age-Stiftung, ein Co-Housing realisiert.
Im Doppelinterview schildern der Geschiftsfiihrer der Genossen-
schaft und zwei Mitglieder des Vereins den Verhandlungsprozess
und blicken auf das Resultat in Form eines Generalmietvertrags.

Sie haben sich (als Organisationen) kennen-
gelernt und sind nun mit einem lang-
jahrigen Vertrag aneinandergebunden.
War es Liebe auf den ersten Blick?

WH+B: Fiir uns war es das. Wir hatten zwei
Enttduschungen hinter uns. Da war es ein Gliicks-
moment, an dieses Treffen von Interessierten zu

gehen und ein bisschen Hoffnung zu spiren.
W&m: Fiir mich gab es zwei Phasen: Als ich
zuerst an eine Veranstaltung von euch kam, habe
ich euch als lebhafte, engagierte und kompetente
Gruppe erlebt - man kdnnte sagen, Liebe auf den
ersten Blick. Dann seid ihr nochmals auf die Suche
gegangen und seid erst spater zurlickgekommen.



Wo standet ihr, als sich die Beziehung
zu festigen begann?

W+B: Wir waren die vier Griindungsmit-
glieder, noch keine formelle Gruppe, kurz
vor der Pension, mit einer Vision und viel
Energie. Wir hatten bereits mit vielen Leuten
gesprochen und Erfahrungen gesammelt.

W&m: Wir waren wie ein Start-up, etwa ein bis
eineinhalb Jahre im Betrieb. Wir wussten, dass
wir auf dem Westfeld nicht zu viele Generalmiet-
parteien wollten. Die Genossenschaft LeNa war
schon mit dabei, und wir haben lange diskutiert,
ob es noch eine zweite Partei geben soll.

Ihr habt uns (iberzeugt - ihr wart sehr interessiert,
der Austausch war gut, auch wenn vieles noch
unklar war. Wir waren bereit, diesen Weg mit

all den Unsicherheiten gemeinsam zu gehen.

Gab es Bedingungen, um iiberhaupt ver-
bindlich miteinander zu verhandeln?

W&m: Wir hatten einen Baurechtsvertrag mit dem
Kanton, mit verbindlichen Vorgaben zum Mietzins,
die wir auf alle Mietparteien anwenden mussten.

WH+B: Fiir uns war es eine Erleichterung, weil
wir hier keine Baukosten direkt finanzieren
mussten. Denn die Kapitalbeschaffung
war immer eine grosse Hiirde flr uns.

Als uns die Age-Stiftung Ende 2019 einen Forder-
beitrag zusicherte, gab uns das viel Sicherheit, weil
wir damit einen finanziellen Puffer hatten. Das
hat wohl auch bei euch Vertrauen geschaffen?

W&m: Wir haben uns immer sicher gefiihlt
mit euch. Man konnte eure Professionalitat
beobachten, und es war keine Uberraschung,
dass ihr den Forderbeitrag erhieltet.

Wie kam es zur Anzahl Wohnungen, die W+B
mietet, und zu den Positionen der Wohnungen im
riesigen Spitalgebaude, auch «Schiff» genannt?
W+B: Die Anzahl Wohnungen haben wir
immer auf zwei Dutzend Einheiten geschatzt.
Interessant war, dass sich die Positionen unserer
Wohnungen im Verlauf des Prozesses verschoben.
Zuerst waren viele im 8. Geschoss, wo die Preise am
hochsten sind. Wir mussten feststellen, dass unsere
Interessent*innen - Menschen, die sich mit 55
Quadratmeter Wohnflache begnligen - nicht so gut

situiert sind, dass sie sich diese Preise leisten konnen.

Also verschoben wir unsere Wohnungen nach unten.
W&m: Die Anzahl Wohnungen war fiir uns absolut
passend, auch hinsichtlich der Altersdurchmischung.
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Die Gesprachspartner*innen:

Ingrid Sanford, Initiantin W+B

Verheiratet, drei Kinder. Schweizer und
amerikanische Staatsbiirgerin, seit 1996 in der
Schweiz wohnhaft. Als Betriebswirtschafterin
in den letzten zwanzig Jahren beruflich auf
Finanz-, Projekt- und Portfoliomanagement in
der Pharmaindustrie in Basel konzentriert.

Im Juli 2023 in den Ruhestand getreten.

David Staehelin, Vorstandsmitglied W+B
Jahrgang 1956, Schweizer mit Expat-Erfahrung
in Stidostasien, pensionierter Bankrevisor,
zurzeit als hiitender Grossvater wie auch
ehrenamtlich in Vereinen, Stiftungen und im
privaten Umfeld tatig.

&)
=)

Claudio Paulin, Geschaftsfiihrer W&m

Seit Beginn der operativen Tatigkeit
Co-Geschéftsfiihrer von W&m, tiber 25 Jahre
Erfahrung in Projekt-und Unternehmensleitung.
Bringt als Psychologe lic. phil mit Executive
MBA breite Kompetenzen in den Bereichen
Projektmanagement, Finanzen und Finan-
zierung, Nutzungsplanung und -umsetzung mit.



Es gab auch eine Anfrage eines Alterszentrums,
das gleich 80 Wohnungen belegt hatte; das ware
natdrlich aus Sicht der Mietsicherheit verlockend
gewesen, aber die Nutzung war uns zu dominant.
Anspruchsvoll war die laufende Anpassung der
Wohnungen von W+B, denn wir mussten ja all
die anderen Wohnungen in unsere Vermietungs-
planung integrieren. Es gab dann eine Deadline,
wo keine Verschiebungen mehr méglich waren.

Welche Rolle spielte der Letter of Intent
(LOI, gemeinsame Absichtserklirung)?

WH+B: Fiir uns war der LOI wichtig, weil er uns
Sicherheit gab, weiterzumachen und Mitglieder
zu gewinnen. Das Dokument war natdrlich
viel klirzer als der spatere Mietvertrag, aber es
half uns, die Rahmenbedingungen zu kennen
und unser Projekt nach aussen kommunizieren
zu kénnen. Das war sehr wichtig flr uns.

Auch wenn sich spater vieles verdndert hat - vor
allem die Aufteilung der Wohnungen - blieb
die Grundabsicht des Dokuments klar.

W&m: Im LOI ging es uns darum, bestimmte
Kernpunkte festzulegen: die Anzahl Wohnungen,
das Preisniveau, Vorgaben zur sozio6konomischen
Durchmischung. Fiir uns war es ein gutes
Instrument, das beidseitige Vertrauen zu starken.

Baurechtsvertrag

100 Jahre

Kanton Basel Stadt

Generalmietvertrag

5 Jahre, jeweils 5-jahrige Optionen

Genossenschaft LeNa
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W+B: Trotzdem brauchte es eine gewisse
Flexibilitat; die endgililtigen Preise waren ja noch
nicht bekannt, es gab laufend Projektanpassungen.
Es gab Mitglieder, die ihre Reservation auf eine
Wohnung in einem tieferen Stock dnderten, als
die Subventionierung anders berechnet und die
oberen Wohnungen teurer wurden. Am Schluss
fiel die Bauabrechnung besser aus als erwartet, die
Preise sanken nochmals leicht. Wir alle mussten
damit leben, dass wir vieles nicht wussten und
sich manches erst im Verlauf entwickelte.

Als es auf den Mietvertrag hinging, gab es
Vorlagen fiir hnliche Situationen?

W&m: Damals gab es in der Schweiz kein
vergleichbares Modell im genossenschaftlichen
Bereich. Wir beauftragten deshalb einen Juristen,
eine Vorlage zu erarbeiten. Diese diente als
Basis fiir die Verhandlungen, und der Vertrag
wurde im Austausch mit W+B angepasst.

W+B: Wir zogen erst gegen Ende der Ver-
handlungen eine Juristin bei; zuvor liessen wir
uns von Experten im genossenschaftlichen
Wohnungsbau beraten, um den Vertrag zu ver-
stehen und zu wissen, wo wir verhandeln sollten.
Fir uns, die wir ja teilweise Expats aus dem angel-
sachsischen Raum sind, gab es auch kulturelle

Untermietvertrage *

5 Jahre, jeweils 5-jahrige Optionen

Wohnungsmieter*innen

Verein fiir stadtisches Wohnen

Westfeld-Areal

Betreutes Wohnen Biirgerspital Basel

Verein Wohnen+ Basel *

Genossenschaft Wohnen&mehr 22

Wohnungen

* LIK-Anpassungen im Rahmen der BWO-Mietzinsgrenzen maéglich



Hirden zu Gberwinden; etwa zu verstehen,
dass man mit einem Generalmietvertrag tiber
20 Jahre eine sehr sichere Position hat und
nicht einfach auf die Strasse gestellt wird.

W&m: Es war auch fiir uns rechtlich spannend. In
der Schweiz kénnen Mietvertrage maximal 25 Jahre
laufen - mehr gilt als Gbermassige Bindung. Deshalb
haben wir Perioden von 5 Jahren eingefiihrt, um die
Konditionen Uiberprifen und anpassen zu kénnen.

Was waren weitere Knackniisse in
den Vertragsverhandlungen?

W&m: Eine Knacknuss ergab sich bei der Miet-
zinsfestlegung. Die Bandbreite war anfangs grosser
als am Ende, was schwer zu kommunizieren war.

Es gab den Wunsch, sehr detailliert zu wissen, wie
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die Mietzinse kalkuliert sind. Das haben wir bis zu
einem gewissen Punkt offengelegt, dann aber gesagt:
Weiter ins Detail gehen wir nicht, sonst werden die
Diskussionen aus unserer Sicht wirklich schwierig.
Wir haben lange dariiber gesprochen und einen
Weg gefunden, der fiir beide Seiten funktioniert.

W+B: Wir hatten Muhe zu verstehen, dass
grossere Wohnungen pro Quadratmeter giinstiger
sind. Es war eine intensive Phase - auch fiir uns als
Entscheidende: Wie viel kommunizieren wir, wie
viel Feedback holen wir ein? Schliesslich hielten
wir es aber pragmatisch: Wir glatteten die Unter-
schiede zwischen gross und klein bzw. zwischen
oben und unten bei der Weitervermietung.

W&m: Es ist anspruchsvoll, transparent zu sein
und gleichzeitig nicht zu viel zu kommunizieren.
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Im Gebdude des ehemaligen Spitals mietet der Verein 22 Wohnungen, verteilt

auf 4 Stockwerke.

Wie sind Sie mit der Kluft zwischen Ehren-
amtlichen und Profis umgegangen?

W&m: Bei euch habe ich das nie als Problem
erlebt. Ihr habt eure Rolle sehr bewusst wahr-
genommen und unsere anerkannt. Mit anderen
Partner*innen war diese Abgrenzung weniger klar.
Falls es eine Asymmetrie im Fachwissen gab, habt
ihr sie Gber externe Expert*innen ausgeglichen.
Auch David war in dieser Rolle mit an Bord.

Das gab Sicherheit - so habe ich es erlebt.

W+B: Wir wollten wie ein kleines Unter-
nehmen arbeiten. Auch wenn wir pensioniert
und nicht «professionell» angestellt waren,
brachten wir unsere Lebens- und Fachkompetenz
ein und waren zu 100 Prozent engagiert. Wir
investierten Zeit, bauten ein Freiwilligenumfeld

auf - die Griinder*innen haben sich die Aufgabe
quasi zu einer neuen Profession gemacht.

Wie pflegt ihr heute die Beziehung zwischen
eurer Community und der Genossenschaft?

W&m: Es gibt keinen formellen, regelmassigen
Austausch. Nach Bedarf treffen wir uns - teils infor-
mell auf einen Kaffee, teils fiir gezielte Sitzungen.

WH+B: Im ersten Jahr nach dem Einzug war es
intensiv: Wir hatten monatliche, kurze Treffen. Wir
brachten Themen ein und wurden tiber Anderungen
informiert; wir gaben diese Informationen weiter.
Das erste Jahr war viel Arbeit. Mittlerweile hat es
sich eingespielt, die Zusammenarbeit ist unkom-
plizierter. Wenn ein Thema auftaucht, finden wir
rasch einen Termin. Die Partnerschaft ist da.



Funktioniert das auch nach einem
Generationenwechsel bei W+B?

W+B: Seit kurzem gibt es einen neuen Vorstand,
David Staehelin ist eines von drei Mitgliedern. Der
Wechsel ist gruppendynamisch anspruchsvoll.

Die monatliche Vollversammlung (das sogenannte
»Residents« Meeting«) erhalt nun mehr Kompetenz.
Vieles verlagert sich damit weg vom Vorstand.

W&m: Auch bei uns gibt es Fluktuation. Wir
haben lber alle Gremien hinweg eine klare
Vision: Das Areal soll Menschen zur Mitwirkung
und Ubernahme von Verantwortung befahigen.
Der Generalmietvertrag war ein Mittel, damit
eine Community Verantwortung tragen kann.

W+B: Fur uns war es enorm hilfreich, dass unser
Gegeniber (in Form des Geschiftsfiihrers) sich
gut ins Gegenliber hineinversetzen kann, versteht,
wieso etwas willkommen ist oder nicht und es dann
im Rahmen des Moéglichen umsetzt. Es braucht
Sozialkompetenz und die Bereitschaft, die Kom-
plexitat auf Bautragerseite zu tragen - inklusive
Gesprachsfiuhrung in schwierigen Situationen.
Welche unternehmerischen Risiken ist
W&m mit W+B eingegangen?

W&m: Wir stuften W+B nie als grosses Risiko
ein, weil klar war, wer dahintersteht. Selbst wenn:
Es ging um 22-23 Wohnungen bei insgesamt
460. Waren sie ausgestiegen, hatten wir sie selbst
vermietet - riickblickend wohl ohne Probleme.

W+B: Ihr habt unsere Mietzinse schon
fixiert, bevor alle Zahlen feststanden - fix
fiir 5 Jahre. Das war bemerkenswert, denn
ihr seid damit in Vorleistung gegangen.

Als Generalmieterin entlastet W+B die Ver-
waltung von W&m von diversen Aufgaben,
beispielsweise das Management von Wohnungs-
wechseln. Sie tragt ebenso das Leerstandsrisiko.
Werden diese Leistungen abgegolten?

W+B: Ja, wir erhalten eine Reduktion von ca. 3
Prozent auf die Miete. Die Liegenschafts-
Buchhaltung und die Wohnungsverwaltung im
engeren Sinn Gbernimmt mit der Genossen-
schaft Wohnstadt eine externe Verwaltung.
Womdéglich kénnte man das vereinfachen:

W+B mietet nur die Gemeinschafts-
wohnungen und hétte ein Mitspracherecht
bei der Vermietung «seiner» Wohnungen.

W&m: Ein wichtiger Optimierungspunkt sind
die Schnittstellen: Wer ist wofiir Ansprechpart-
ner*in? Je nach Thema waren unterschiedliche
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Stellen definiert - teilweise zu kompliziert. Auch
finanziell ist nicht immer klar, wer zustandig ist;
das braucht Klarung. Gleichzeitig ist der Com-
munity-Gedanke zentral: gemeinsames Tragen,
Mitentscheiden bei Nachbesetzungen, eigene
Warteliste - das starkt die Gemeinschaft.

Wiirde W&m bei einem nichsten Projekt
wieder so einen Vertrag eingehen?

W&m: Grundsatzlich sagen wir Ja zum Modell,
aber die konkrete Ausgestaltung wiirden wir erneut
genau prifen, zum Beispiel die Schnittstellen
neu denken und wo moglich vereinfachen.

Ich mochte aber auch darauf hinweisen, wie wertvoll
eine Mieterschaft wie W+B fiir das ganze Haus

ist: Es sind engagierte Menschen, sie kimmern

sich. Man sieht das in den Betriebsgruppen zu
Garten, Werkstatt etc. Gesellschaftlich ware es
winschenswert, wenn sich mehr Menschen ver-
wurzelt fihlten und Verantwortung tiberndhmen.

W+B: Wir haben eine Diskrepanz bei den Bezugs-
grossen flr die Mietzinse: Im Generalmietvertrag mit
W&m ist es die reine Kostenmiete, in den individu-
ellen Mietvertragen mit unseren Vereinsmitgliedern
der Referenzzinssatz. Das kann auseinanderlaufen.
Ausserdem ist uns entgangen, dass wir iber die
Mietzahlungen an W&m die Abschreibung der
Wohnungen zwar abgelten, die Renovation bei
Wechseln aber selbst finanzieren miissen. Das
mussen wir bei einer Vertragserneuerung anschauen.

Verein Wohnen Plus Basel
www.wohnenplusbasel.ch

Baugenossenschaft Wohnen&mehr
www.westfeld-basel.ch

Die Age-Stiftung hat das Projekt Westfeld
Wohnen in Basel gefordert und dazu eine
Dokumentation erstellen lassen.



http://www.wohnenplusbasel.ch
http://www.westfeld-basel.ch
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Ein farbiges Statement: Statt eines gewébhnlichen Anstrichs entschied sich die Architektin fiir eine
bunte Variante. Nun ist der Keller in der Allee 9 auch ein Proberaum fiir Bewohner Roland Tinguely.
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Sprint mit wenig

Vorlauf

In der Vermarktung war der Verein Allee 9 stark gefordert, galt
es doch, 19 Wohnungen fiir die Altersgruppe 55+ zu einem
relativ hohen Preis innert kurzer Zeit ab Plan zu vermieten.
Der soziale Mehrwert der Gemeinschaft und die zentrale

Lage der Uberbauung waren entscheidend fiir den Erfolg.

Biel ist ein anderes Pflaster als
Zurich, Genf oder Basel. Wohn-
raum in der héheren Preisklasse ist
hier nicht miihelos zu vermieten.
Das war den Initiant*innen der
Allee 9 bewusst, als sie sich 2024
auf die Suche nach interessierten
Mitbewohner*innen machten.

Organisation

Aus dem Vereinsvorstand bildete
sich eine dreikopfige Aufnah-
mekommission. Sie bewaltigte
zwischen Anfang 2024 und
Mitte 2025 die Erstvermietung.
Zusatzlich zum Gblichen Bewer-
bungsformular formulierte die
Kommission einen Fragebogen
mit drei Fragen zur Motivation
der Bewerber*innen:

¢ Was misst ihr Gber mich
wissen?

« Wieso interessiere ich mich
fir diese Art zu wohnen?

¢ Was kann ich zur Gemein-
schaft beitragen?

Geeignete Kandidat*innen lud
die Kommission zum Bewer-
bungsgesprach ein. Zusammen
mit dem Protokoll beantragte

die Kommission dem Vorstand
dann die Aufnahme in den
Verein, verbunden mit einem
provisorischen Mietvertrag und
der Verpflichtung, 1000 Franken
Eintrittsgebihr einzuzahlen.

In der intensivsten Zeit traf

sich die Kommission im
2-Wochen-Rhythmus.

Vermarktung

Die Gruppe suchte auf ver-
schiedenen Wegen nach Inter-
essent*innen. Pesche Gasser sagt,
«wir haben viel Zeit, aber wenig
Geld investiert. Es gibt nattrlich
das personliche Netzwerk, das
wir genutzt haben. Dann haben
wir viele Kleininserate geschaltet,
online und offline.» Ausserdem
gelang es dem Verein, Medien

zu einer Berichterstattung zu
motivieren, und auch tber

die Website www.homeé60.ch
wurden viele Interessierte auf das
Wohnprojekt in Biel aufmerksam.
All dies sorgte fiir Sichtbarkeit.
Wer sich bei Allee 9 meldete,
wurde zu einer Infoveran-
staltung eingeladen, wo das
Projekt prasentiert wurde. Ab
Herbst 2024 stand auch die

Website www.allee-9.ch im
Netz. «Da konnte man sich
alle Infos besorgen und sich
anmelden», betont Gasser.
Weniger erfolgreich waren die
Prasentationen bei Vereinen
wie zum Beispiel Pro Senectute.
«Zwar kamen viele Leute, sie
schafften es aber nicht, einen
weiteren Schritt zu machen,
bilanziert Angela Frommer.

Im Gesprdch: Angela Frommer
(1968) und Pesche Gasser (1955)
sind im Vorstand des Vereins

und Mitglied der vierk6pfigen
Aufnahmekommission. Beide waren
von Anfang an dabei im Projekt und
wohnen mit ihrem Partner bzw. mit
seiner Partnerin im Haus.



Suchprofil

Der Verein suchte nach Menschen
ab 55, die eine gemeinschaftliche
Wohnform in Biel suchten. Sie
mussten 200 Franken Eigenkapital
pro m2 Wohnflache aufbringen.
Sie sollten nicht pflegebediirftig
sein und die Familienphase
grosstenteils abgeschlossen
haben. Punkto personlichen
Finanzen und Belegung gibt es
keine Einschrankungen. Gefragt
waren tolerante, offene und res-
pektvolle Menschen, die sich «in
der Gemeinschaft und im Wohn-
verein engagieren». Zielsetzungen
und Leitbild des Vereins sind Teil
des Vertrages. Sie sollten sich in
Biel wohlfiihlen und die Inklusion
in der Allee 9 begriissen.

Gute Griinde

Was bewog die Mieter*innen in
spe zur Zusage? Fir Frommer und
Gasser ist klar: Es war vor allem
das Gemeinschaftsversprechen,
das die Menschen anzog.
«Beispielhaft brachte es eine
Nachbarin auf den Punkt: Sie ware
nie in ein solches Betongebaude
eingezogen, wenn es nicht so

gut mit den Menschen geklappt
hatte», erinnert sich Pesche
Gasser. «Unsere Wohneinheit
Allee 9 liegt nicht direkt an

einer vielbefahrenen Strasse,
sondern fast schon idyllisch an
der renaturierten kleinen Schiiss.»
Attraktiv ist aber auch die Nahe
zur Innenstadt und zum Bahnhof,
der in zehn Minuten zu Fuss zu
erreichen ist.

Hindernisse

Die Wohnungen mussten ab

Plan vermietet werden, es gab

nur eine Musterwohnung, die
aber in einem anderen Teil der
Uberbauung lag - und ansonsten
nur Visualisierungen, die allerdings
nicht immer wirklichkeitsgetreu
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Meilensteine

Marz 2016
Erste Gedanken zu gemein-
schaftlichem Wohnprojekt

Marz 2021
Beginn der Bauplanung
Alleestrasse Biel

Mai 2021

Erste Beurteilung des
Uberbaungsprojektes durch
die Initiativgruppe, Riickzug

Juli 2022
Leitbildentwicklung
Co-Housing Allee 9

Juli 2023

Erneute Kontaktaufnahme
mit Eigentlimer, Beginn der
Vertragsverhandlung

August 2023
Baustart Alleestrasse Biel

Juni 2024
Vereinsgriindung

August 2024
Verfassen von Vermietungs- und
Finanzierungsreglement, Mietvertrage

Dezember 2024
Forderzusage der Age-Stiftung

Dezember 2024
Abschluss des Generalmietvertrags

Januar 2025
Intensive Mieter*innensuche

Januar 2025
Anpassungen zur Barrierefreiheit

August 2025
Bezug der Wohnungen



waren. Hemmend war in manchen
Fallen das Preisniveau der
Wohnungen; viele Interessierte
befanden sich in einem lang-
jahrigen Mietverhaltnis oder
besassen ein Einfamilienhaus mit
geringer Hypothek. Fir sie ware
es ein grosser Mietzinssprung
gewesen. Auffallend war, dass bei
Paaren die Manner eher auf der
Bremse standen, wahrend Frauen
mutiger waren. Auch die Selbstor-
ganisation im Verein schreckte
einzelne ab. «Der Vorstand
mochte nicht Heimleitung sein»,
halt Angela Frommer fest. Einzelne
Bewerbungen lehnte der Verein
ab, weil sich die Person zu stark

in den Mittelpunkt stellte oder

weil Bewerbende zu gebrechlich

Community building

Zwar organisierte der Verein zwei
Mal ein Picknick am Bielersee
zum Kennenlernen und spater,
vier Monate vor dem Einzug, ein
ganzes Wochenende im Burgund
mit Coach. «Wir hatten aber
gerne noch mehr Gelegenheiten
gehabt, uns ndher kennenzu-
lernen», sagt Angela Frommer.
Das konnte auch im Hinblick

auf die Wiedervermietung freier
Wohnungen wichtig werden.

Fazit

Was wirden Frommer und

Gasser anderen Gruppen in einer

ahnlichen Situation empfehlen?

1. Friihzeitig beginnen und
offensiv vorgehen, um die
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2.Von Anfang an gemeinsame
Aktivitaten planen, um sich
besser kennenzulernen.

3. Von der Bauherrschaft eine
fir das Wohnprojekt passende
Musterwohnung einfordern.

4. So frith wie moglich ins
Bauprojekt einschalten, damit
noch Anpassungen (Grundrisse,
Ausstattung) moglich sind.

5. Aufnahmegesprache zu zweit
von ein bis zwei Stunden, zu
Beruf, Herkunft, Einstellung,
Tabus, Kommunikationsstil,
finanziellen Sicherheiten (Be-
treibungsregisterauszug, Steuer-
daten, Bankauszlige) etc. mit
ausfihrlicher Protokollierung.

waren. Bekanntheit zu steigern.
Mieter*innenspiegel

Wohnung Wohnfliche Jahrgang. Geschlecht Zivilstand Beruf Miete Vereinsanteil

2 Zimmer / 1. Etage * 52,7m? 1955 m in einer Partnerschaft Rentner 1'474.- 10'540.-

3 Zimmer / 1. Etage 75,2m? 1957 m geschieden Rentner 1'988.- 15'200.-
1963 w in einer Partnerschaft Sozialarbeiterin

4.5 Zimmer / 1. Etage 124 m? 1963 w in einer Partnerschaft Sozialarbeiterin 3'035.- 25'080.-
1964 m alleinstehend IV-Rentner

2.5 Zimmer / 1. Etage 76 m? 1955 w geschieden Rentnerin 1'988.- 15'360.-

2 Zimmer / 2. Etage * 52,7 m? 1964 w in einer Partnerschaft Sozialarbeiterin 1'484.- 10'540.-

3 Zimmer / 2. Etage 752 m? 1955 getrennt Rentnerin 1'998.- 15'200.-

2 Zimmer / 2. Etage * 47,6 m*> 1965 geschieden Pflegefachfrau 1'259.- 9'520.-

2.5 Zimmer / 2. Etage 76 m? 1949 w verheiratet Rentnerin 1'998.- 15'360.-

2 Zimmer / 3. Etage * 52,7m? 1953 m geschieden Rentner 1'494.- 10'540.-

3 Zimmer / 3. Etage 752m? 1966 w geschieden Beraterin 2'008.- 15'200.-

2 Zimmer / 3. Etage * 47,6 m? 1949 m geschieden Rentner 1'269.- 9'520.-

3.5 Zimmer / 3. Etage 109,1 m? 1745 v verhefratet Rentnerin 2'719.- 21’900.-
1951 m verheiratet Rentner

2.5 Zimmer / 3. Etage 76 m? 1962 w alleinstehend IV-Rentnerin 2'008.- 15'360.-

2 Zimmer / 4. Etage * 52,7 m? 1971 m alleinstehend IV-Rentner 1'504.- 10'540.-

3 Zimmer / 4. Etage 752m? 1961 w verwitwet Pflegefachfrau 2'018.- 15'200.-

2 Zimmer / 4. Etage * 47,6 m*> 1951 w geschieden Rentnerin 1'279.- 9'520.-

3.5 Zimmer / 4. Etage 109,1 m? 1968 v verhefratet Psych?login 2'729.- 21'900.-
1962 m verheiratet Selbstandig

2.5 Zimmer / 4. Etage 76 m? 1960 w in einer Partnerschaft Rentnerin 2'018.- 15'360.-

Die 7 mit einem * gekennzeichneten Wohnungen erfiillen die Kostenlimiten fiir Ergdnzungsleistungen.
Bis auf 3 Wohnungen verfiigen alle (iber eine Loggia und ein Reduit mit Waschmaschinen-Anschluss.
Zusdtzlich gibt es eine grosse Waschkiiche im Keller.
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Das mit Oberlicht aufgewertete Treppenhaus in der Allee 9 ist nicht nur Ort der Begegnung,

4 sondern auch SpleIWIese fir Installationen.




Vorplatz des Allee-9-Gemeinschaftsraums und Hof der
Eine gute Basis fiir die Nachbarschaft in der Siedlung. s '
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Grosse Zufriedenheit,
grosses Potenzial

Die Bewohnerinnen und Bewohnern der Allee 9 sind

sehr zufrieden mit ihrer neuen Wohnsituation und dem

sozialen Gefiige, das sich gebildet hat. Doch aus Sicht

des Vorstands sind sie noch zu wenig initiativ.

Aus den Erfahrungen in Biel lassen sich einige Empfehlungen
ableiten fiir andere Projekte. Mit den in Rente gehenden Baby-
boomern wachst vermutlich das Potenzial fiir derartige Wohn-
formen - die hohen Bodenpreise sprechen fiir kollektive Miet-
formen, sofern die Eigentiimer nicht zu viel Rendite abschopfen.

Die Bewohner*innen der Allee 9 sind - im Friihjahr
2026, nach einem halben Jahr in der neuen Siedlung
- sehr gliicklich mit ihrer neuen Wohnsituation.

Das bezeugt nicht nur die freudige Stimmung von
Susan Freudiger und Daniel Peter im Interview;

auch die Umfrage unter den 20 Bewohner*innen
ergab ein sehr positives Resultat. Allerdings:

Zwei ziehen zurtick in ihre alte Wohnung (die sie
behalten haben); bei ihnen hat es nicht gepasst.

Mit 19 Wohnungen in einem Treppenhaus trifft der
Verein eine gute Grosse: Damit lassen sich gemein-
schaftliche Einrichtungen gut kofinanzieren, und

das soziale Geflige bleibt Gberschaubar. «Es hat sich
auf jeden Fall gelohnt, viel ins Community building

zu investieren, sich vor dem Einzug gut kennen-
zulernen und gemeinsame Perspektiven zu ent-
wickeln», versichern Freudiger und Peter.

Selbst die vielen Baumangel, die es anzumahnen und
zu beheben galt, vermégen die gute Laune nur kurz
zu triiben. «<Unsere Community ist sehr aktiv, auf dem
Chat wird immer wieder ein Kinobesuch oder eine
Wanderung vorgeschlagen», sagt Susan Freudiger. Die
65-Jahrige gehort zur vierkdpfigen Kerngruppe des
Projekts und hat eine 2,5-Zimmer-Wohnung bezogen.
Ihr Partner wohnt im selben Haus drei Etagen tiefer.
Auch vor Ort nutzt die Gemeinschaft die

Infrastruktur. Der Gemeinschaftsraum wird bespielt,
mit Filmvorfiihrungen, Tavolatas und Spielabenden.
Die zustandige Arbeitsgruppe Uberlegt sich, wie

die Vermietung an Externe zu regeln wére. Der
angrenzende Raum wird als Atelier fiir Werken und
kiinstlerisches Schaffen eingerichtet. Die gemeinsame
Terrasse will aus dem Winterschlaf geweckt werden.
«An diesem Beispiel zeigt sich, wo es noch fehlt,
sagt Susan Freudiger. «<Die Bewohner*innen

warten auf einen Impuls des Vorstandes, um

das an die Hand zu nehmen. Wir im Vorstand
wiinschen uns eher mehr Eigeninitiative.»



Acht Empfehlungen
fur den Start

Welche Ratschlage formulieren der Verein
Co-Housing Allee 9 und die Age-Stiftung vor
dem Hintergrund der Erfahrungen in Biel,
aber auch in Winterthur (Zusammen_h_alt)
und Basel (Wohnen Plus Basel)?

Friih einsteigen

Je eher eine verbindliche Zusammenarbeit bei
einem Bauprojekt entsteht, desto grosser ist die
Chance, kostengtinstig auf Grundrisse und Ausbau
(z.B. Barrierefreiheit) Einfluss zu nehmen.

Kerngruppe bilden

Eine gut organisierte, kleine Gruppe kommt rasch
voran und kann auf Augenhéhe mit den Stake-
holdern (z.B. Projekteigner) verhandeln. Sie sollte
so viel Kompetenz wie maoglich vereinigen (Bau,
Recht, Finanzen, Soziales, Liegenschaften).

Abmachungen festhalten

Besonders die frithen Projektphasen sind
oft wenig formalisiert. Auch hier lohnt es
sich, Beschliisse von Besprechungen festzu-
halten und in die Runde zu schicken.

Am runden Tisch handeln

Statt langer Dienstwege empfehlen
sich regelmassige Treffen aller am Bau
Beteiligten in einer Projektgruppe.
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Gute Grosse finden

Gemeinschaftliche Flachen werden in

der Regel anteilig von den Bewohner*in-
nen finanziert. Je grésser die Gemeinschaft,
desto mehr Flache kann sie sich leisten.

Community frith aufbauen

Es lohnt sich, nebst der Knochenarbeit der
Immobiliensuche die Geselligkeit zu pflegen,
etwa mit zweckfreien Treffen und gemein-
samen Ausfliigen. So erlangt die kiinftige
Nachbarschaft bereits eine soziale Basis.

Risiko reduzieren

Die Unterzeichnung eines Generalmietvertrags
fir ein Dutzend oder mehr Wohnungen ist ein
grosses Risiko; es geht um Verpflichtungen von
monatlich mindestens 20’000 Franken und sowie
eine Sicherheit/Anteilkapital von mehreren
10’000 Franken. Erlangt das Projekt eine finan-
zielle Forderung, vermindert sich dieses Risiko.

Kulturelle Unterschiede antizipieren
Unternehmen der Immobilienbranche sind
punkto Firmenkultur oft weit entfernt

vom Selbstverstandnis von Initiativgrup-
pen. Dem gilt es, psychologisch Rechnung
zu tragen. So kann trotz kultureller Differen-
zen ein Dialog auf Augenhdhe entstehen.



Mit-Initiator und Motor des Vereis Co-Housing Allee 9: Der Unternehmer Daniel Peter,

hier in seiner gerdumigen Wohnung. SR
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Co-Housing Allee 9 Biel-Bienne
www.allee-9.ch

Erklarvideo: Kollektive Gebdudemiete
www.bit.ly/3QY7JSG

Weitere Informationen zu dieser Dokumen-
tation und der Forderung durch die Age-
Stiftung finden Sie auf deren Website.



https://bit.ly/3QY7JSG
https://www.age-stiftung.ch/foerderung/co-housing-allee-9-biel-bienne
https://bit.ly/3QY7JSG
https://www.allee-9.ch/

Age —
Stiftung

Eine Dokumentation im Auftrag der Age-Stiftung zu
Vertragsmodellen fiir kollektives Wohnen im Alter.
Publiziert im Juli 2026.



