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Zurich

Das Luxusproblem

Wohnraum Das neue Stadion auf dem Hardturm wird mit dem Begriff «Luxuswohnungen» bekampft.
Was ist das eigentlich, eine Luxuswohnung? Drei Beobachtungen, drei Expertenmeinungen.

Nicola Brusa

Luxus und Wohnung sind ein
Paar, das in Ziirich zusammen-
gehort. Das beginnt beim Luxus,
in dieser Stadt eine bezahlbare
Wohnung zu finden. Und endet
beim Luxus, der solventen Men-
schen auf dem Immobilien-
markt angeboten wird. Zum
Paar scheint seit einiger Zeit ein
drittes Wort zu gehoren: Hoch-
haus. Oder Turm. «Luxuswoh-
nungen» schimpfen die Ziircher
Linken die Wohnungen, die in
den beiden Tiirmen neben dem
geplanten Stadion unterge-
bracht werden sollen.

Schaut man vom aktuellen
Projekt auf dem Hardturm in der
Zeit zuriick, dann hat die Luxus-
wohnung einen Abstieg hinter
sich. Einen Absturz nachgerade.
Drei Beobachtungen:

2011 wurde in Ziirich-West der
Mobimo Tower fertiggestellt. Das
Mass allen Luxus. Bis heute ste-
hen dort zwei Wohnungen mit
«urbanem Luxus» zum Verkauf.
Preis auf Anfrage.

2014 kamen die Escher-Ter-
rassen. Fortan definierten sie Lu-
xuswohnen in der Stadt. Die
oberste Wohnung machte mit
einer Monatsmiete von mehr als
12000 Franken Schlagzeilen.

Und nun also die Hardtlirme:
45 Zimmer fiir 3200 Franken
sind der Massstab fiir den Luxus
in dieser Stadt.

Fragen an den Experten

Christoph Caviezel ist 1986 ins
Immobilienbusiness eingestie-
gen. In einem Jahr steigt er wie-
der aus: Der CEO von Mobimo
geht in Pension. In seine Zeit als
Mobimo-Chef fillt der Bau des
Mobimo Tower, eines Gebdudes
von hochster Qualitit. Mit einer
imposanten Eingangshalle. Mit
einer hochwertigen Naturstein-
fassade. Mit einem 5-Stern-Ho-
tel. Daraus leitet Caviezel seine
erste Definition von Luxus ab:
«Ware ja nicht notig.» Man habe
damals ein Produkt von hoher
ExKklusivitit geschaffen. Zweite
Definition: Luxus ist gleich Fla-
che, und Flache ist teuer. Im Zu-
sammenhang mit dem Hardturm
von Luxus zu reden, findet Ca-
viezel «etwas schrag».

Sabina Furler ist die Chefin
von Walde & Partner. Ihre Firma
ist im Grossraum Ziirich so et-
was wie das Synonym fiir hoch-
wertige, hochpreisige Immobi-
lien. Die Frage nach dem Luxus
sei die Frage, ob etwas iiber das
libliche Mass hinausgehe. «Was
als Luxus betrachtet wird, Andert
sich im Laufe der Zeit», sagt Fur-
ler. «Vor 30 Jahren waren meh-
rere Nasszellen noch Luxus.»
Heute gehort dies zum Standard.
Und alles, was in der Schweiz als
Standard gilt, ist top.

Eine Beobachtung aus Furlers
Tagesgeschift: Der Luxus wird
bei der Suche nach der passenden
Wohnung oder dem passenden
Haus immer wieder neu definiert.
«Was Kunden zu Beginn als Muss
definiert haben, erscheint im Lauf
der Suche nicht mehr gleich wich-
tig», sagt Furler. Der Begriff Lu-
xus wandelt sich also manchmal
in extrem kurzer Zeit.

Luxus definiert sich in erster
Linie iiber den Preis. So be-
schreibt Stefan Schmid, Partner
bei Kuoni Mueller & Partner, die
Definition einer breiten Offent-

Residieren auf hohem Niveau: Blick aus einer Eigentumswohnung im Mobimo Tower. Foto: Alessandro Della Bella (Keystone)

Plotzlich viel weniger Mietertrage beim Stadion

Hardturm Vor der Abstimmung
zum Stadionprojekt zeigen ak-
tuelle Zahlen, wie viele Wohnun-
gen in den Hochhdusern entste-
hen und wie viel sie einbringen
sollen. Die SP spricht von 595
neuen Luxuswohnungen. Im
Durchschnitt soll eine Vierzim-
merwohnung mit 110 Quadrat-
metern dereinst 4000 Franken
kosten. Auch im Abstimmungs-
bulletin ziickt die SP diese Zah-
len. Doch in derselben Abstim-
mungsbroschiire stehen auch
ganz andere Zahlen, jene, mit
denen die Stadt fiir die Vorlage
weibelt. Sie schreibt: «In den bei-
denje 137 Meter hohen Hochhdu-
sern sind 570 Zweieinhalb- bis
Viereinhalb-Zimmer-Wohnun-
gen und Gemeinschaftswohnun-
gen im mittleren Preissegment
(durchschnittlich 3200 Franken
fir eine Viereinhalb-Zimmer-
Wohnung).» Wie kommt dieser
Unterschied zustande?

Neue Zahlen nach
der SP-Berechnung

Die SP stiitzte sich auf Informa-
tionen zum durchschnittlichen
Mietpreis und zur Gesamtfliche
von 49 600 Quadratmetern, wel-
che die Projektleitung der Kom-

mission im November 2017 und
im Frithjahr 2018 mitteilte.
Nimmt man diese Zahlen, ad-
diert 200 Franken Nebenkosten
hinzu und rechnet diese dann
auf 110 Quadratmeter hoch, er-
hilt man die rund 4000 Franken.

Seitdem die SP gerechnet und
kommuniziert hat, haben sich
zwei Angaben seitens der Pro-
jektleitung gedndert. Die Werte
stimmen nicht mehr mit den
Kommissionsunterlagen iiberein.
Damals ging die «Ensemble»-
Projektleitung tatsdchlich noch
von 49 600 Quadratmetern Wohn-
fliche aus, die einen jahrlichen
Mietertrag von 19,15 Millionen
Franken erzielen sollten. Mittler-
weile liegen die Zahl der geplan-
ten Wohnungen und der Miet-
ertrag tiefer. Das zeigen Unterla-
gen, die dem TA vorliegen.

Neu sollen auf 45900 Quad-
ratmetern 240 Zweieinhalb-,
200 Dreieinhalb- und 130 Vier-
einhalb-Zimmer-Wohnungen -
insgesamt 570 Wohnungen -
jahrlich 17,62 Millionen Franken
einbringen: Das sind 1,53 Millio-
nen Franken weniger als noch
im Friithling kalkuliert. Auf die-
sen Zahlen basieren nun auch
die von der Stadt festgeschrie-

benen 3200 Franken Durch-
schnittsmiete.

Patrick Pons, Sprecher des Fi-
nanzdepartements von Stadtrat
Daniel Leupi (Griine), bestitigt,
dass die kommunizierten Mieten
auf Berechnungen der Bauherr-
schaft basierten. Zur SP-Rech-
nung sagt er: «Eine Kalkulation
der Mietkosten per Dreisatz ist
uniiblich.» Zudem: Seit Kommis-
sionsbeginn sind die Mietpreise
pro Quadratmeter und die tiefs-
ten Mietzinse pro Wohnungs-
grosse nahezu gleich geblieben.

Aberwieso verzichtet die Pro-
jektleitung bei der Kalkulation
der Durchschnittsmieten auf
1,53 Millionen Mietertrag? Eine
Sprecherin der Firma KMES, wel-
che die Kommunikation betreut,
erkliart, dass man den Gestal-
tungsplan abgedandert habe und
rund 3700 Quadratmeter Wohn-
fliche durch Gewerbenutzung
habe ersetzen miissen. Dadurch
wiirden grosse Wohnungen weg-
und Mieteinnahmen ausfallen.
Zudem seien mit der verbleiben-
den Wohnfliche kleiner geschnit-
tene Wohnungen geplant, um die
Zahl anndhernd beizubehalten.

Die SP kritisiert die Durch-
schnittsmieten, die die Stadt in

der Abstimmungszeitung fest-
hilt. Es sei eine «Schweinerei, zu
suggerieren, es handle sich um
verbindliche Mietpreise», sagt
SP-Nationalritin Jacqueline Ba-
dran. Sie macht den Vergleich
zum Toni-Areal: «Bei der ZHDK
wurden uns damals Studenten-
wohnungen versprochen, be-
kommen haben wir kleine Vier-
zimmerwohnungen ohne Balkon
an einer vierspurigen Strasse fiir
6000 Franken im Monat.»

Luxus ist, was in den
obersten 10 Prozent liegt

Tatsdchlich, im Baurechtsvertrag
gibt es keine Auflagen zur Miet-
zinsentwicklung. Dem Anlage-
fonds der Credit Suisse ist es frei
iiberlassen, die Mietzinse zu ge-
stalten. Der Markt im Kreis 5
sieht gemdss den Experten der
Immobilienberatungsfirma
Wiiest Partner so aus: 10 Prozent
der Vierzimmerwohnungen, die
auf dem Markt angeboten wer-
den, kosten mehr als 5150 Fran-
ken Miete pro Monat, ab dann
spreche man vom Luxusseg-
ment. Die mittleren Mieten fiir
Neubauprojekte im Kreis 5 be-
tragen fiir eine Vierzimmerwoh-
nung derzeit 3540 Franken. (sip)
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lichkeit. Sein Unternehmen ist
eine der ersten Adressen fiir
Menschen mit hohem Budget auf
der Suche nach einer entspre-
chenden Immobilie. Wiahrend
des Gespriachs wandelt sich die
von Schmid beschriebene Defi-
nition (nicht Schmid wandelt
sie): Luxus definiert sich in ers-
ter Linie iber das Geld.

Wer 100 000 Franken im Jahr
verdiene, habe eine andere Defi-
nition von Luxus als jemand, der
das Fiinffache verdiene, sagt
Schmid. Drei Millionen fiir eine
Wohnung an bester Lage in der
Stadt Ziirich: kein Luxus. Drei
Millionen fiir eine Wohnung ir-
gendwo (also nicht an der Gold-
kiiste) auf dem Land: Luxus. Die-
se Ausfithrungen zeigen auch,
dass Luxus derzeit vor allem mit
Wohneigentum in Verbindung
gebracht wird. Bei Mietobjekten
hat Luxus an Bedeutung einge-
biisst. Und: Eigentum alleine gilt
in der Schweiz nicht als Luxus.

Mietluxus ist eher passé

Bei den Mietobjekten hat sich in
den letzten Jahren viel verindert.
Bei iiber 4000 Franken pro Mo-
nat wird es schwierig, Mieter zu
finden, die sich diesen Luxus leis-
ten. Da sind einerseits die Expats,
die heute grosstenteils lokale
Vertrage haben und denen die
Arbeitgeber nichts mehr an die
Miete zahlen. Und da sind auf der
anderen Seite die tiefen Hypo-
thekarzinsen, «da zahlt kaum ein
Schweizer mehr als 5000 Fran-
ken Miete», sagt Schmid.

Egal ob Miete oder Eigentum:
Was auf dem Markt als Luxus
gilt, definieren alle drei dhnlich.
Aussicht und Ruhe, gute Grund-
risse und eine gewisse Grosszii-
gigkeit, Privatsphidre und eine
gute Erschliessung, viel Licht
und vielleicht ein Aussenraum.
In der Stadt kann es auch ein
Parkplatz sein. Furler sagt: «Je
mehr Fliche jemand wiinscht,
desto weiter muss er sich von
urbanen Zentren entfernen.» Da-
fiir ist dort die Doppelgarage
Standard und nicht Luxus.

Den Begriff Luxus hat die
Branche mehrheitlich aus ihrem
Vokabular gestrichen. Er ist ne-
gativbehaftet, Schmid findet, «er
hat etwas Grossspuriges». Hoch-
wertig hat luxuri6s abgelost, der
moderne Luxus ist zuriickhal-
tend, schlicht, reduziert. Hoch-
glanz-Atmosphéare? «Wollen die
Leute nicht», sagt Schmid.

Wie ambivalent die Gesell-
schaft mit Luxus umgeht, zeigen
zwei Beispiele, die Christoph Ca-
viezel anfiihrt. An grossen, luxu-
ridsen Autos storen sich viel we-
niger Leute als an luxuridsen
Wohnungen. Und eine teure
Schweizer Uhr sei nie Luxus, son-
dern Tradition und gutes Hand-
werk. Der grosste Luxus, sagt Ca-
viezel, der in zwei Minuten zur
ndchsten Sitzung muss, sei fiir
ihn personlich Zeit. In einem Jahr
werde sein Leben viel luxurioser.



