
Mietshäusersyndikat
Was ist das?

Eine Informationsbroschüre
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Einleitung

Vor ziemlich genau 20 Jahren 
wurde in Freiburg im Breisgau eine 
Idee entwickelt, die selbstverwalte-
tes Wohnen neu umsetzen wollte, 
ohne in die altbekannten Fallen von 
Genossenschaften und Hausverei-
nen zu tappen. Indem eine neuar-
tige Dachorganisation verschiedene 
Häuser an unterschiedlichen Orten 
miteinander verband, sollten alle 
profitieren: Die «alten» Projekte, 
die ihre Schulden abbezahlt haben, 
greifen neuen Initiativen mit Geld, 
Beratung und politischer Unter-
stützung unter die Arme, während 
der Kontakt mit Projektinitiativen 
und die indirekte Teilhabe an aktu-
ellen politischen Auseinanderset-
zungen um ein neues Hausprojekt 
wieder Bewegung in das stehen-
de Gewässer mancher Altprojekte 
bringen können. Gemeinsam  hat 
man die Möglichkeit, zumindest 
punktuelle Felsen in der Brandung 
der scheinbar unaufhaltsamen 
«Stadtentwicklung» zu errichten, 
die auch in einigen Jahrzehnten 
keinen profitableren Neubauten 
weichen werden.

Was 1989 mit einem Indust-
riegelände in Freiburg begann, ist 
mittlerweile deutschlandweit auf 
über 50 Wohnprojekte angewach-
sen. Das «Mietshäusersyndikat», 
wie das Konzept heisst, ist eindeutig 
ein Erfolgsrezept. 

Es gibt keinen Grund, weshalb 
dies in der Schweiz  nicht auch 
funktionieren sollte. Diese Bro-
schüre will das Konzept erklären 
und konkrete Vorschläge zur Grün-
dung und Umsetzung eines «Miets-
häusersyndikats Schweiz» machen. 
Ziel ist es, in absehbarer Zeit eine 
Gruppe von Interessierten zu fin-
den, die das Projekt gemeinsam an-
stossen können.
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Hinter dem Konzept des MHS 
stehen mehrere Ziele:

1. Es sollen immer mehr Men-
schen die Möglichkeit haben, 
selbstbestimmt und selbstver-
waltet zu erschwinglichen Mie-
ten wohnen zu können.

2. Häuser, die in gemeinschaft-
lichem Besitz sind, sollen dies 
«auf ewig» bleiben. Anders 
ausgedrückt: Man will Liegen-
schaften dauerhaft dem Immo-
bilienmarkt entziehen. Weder 
eine Verschuldung der Besitzer, 
noch eventuelle finanzielle An-
reize sollen daran etwas ändern 
können.

3. Hausprojekte, die für sich selbst 
diese Ziele erreicht haben bzw. 
auf gutem Wege sind, sollen 
nicht in eine auf Routine aus-
gerichtete Selbsbezogenheit 
verfallen, sondern solidarisch 
neue Projekte unterstützen: Be-
ratend, finanziell und mit poli-
tischer Arbeit.

Kurz ausgedrückt:

1. Selbstverwaltetes Wohnen er-
möglichen

2. Die Re-Privatisierung von ge-
meinschaftlichen Liegenschaf-
ten auf Dauer verhindern

3. Gegenseitige Hilfe und Solida-
rität bei neuen Hauskäufen im 
Rahmen des Mietshaus Syndi-
katsmodells

Bei einer Umsetzung des deut-
schen MHS-Konzeptes in der 
Schweiz soll es in erster Linie da-
rum gehen, etwas zu schaffen, das 
diese Ziele verfolgen kann und 
nicht darum, fraglos die - auf den 
ersten Blick etwas komplizierten – 
Strukturen des deutschen MHS zu 
übernehmen. Es mag sein, dass die 
unterschiedliche Rechtslage in Be-
zug auf Genossenschaften, GmbH, 
Vereine, etc in der Schweiz eine an-
dere Lösung hervorbringen wird als 
in Deutschland. Aber jetzt erstmal 
eins nach dem anderen!

Vorbild Mietshäuser syndikat:  
Wie funktionierts?

Die Struktur des deutschen 
Mietshäuser Syndikats, 
grob skizziert:

Es gibt einen Verein Mietshäu-
ser Syndikat, dem alle Hausvereine 
sowie alle Interessierten Einzelper-
sonen angehören. Dieser Verein ist 
so etwas wie der Dachverband der im 
MHS organisierten Häuser.

Der Verein Mietshäuser Syndikat 
ist nun seinerseits alleiniger Ge-
sellschafter (d.h. Besitzer und Ent-
scheidungsträger) einer Mietshäuser 
Syndikat GmbH. Diese Firma be-

sitzt an jedem einzelnen Haus ei-
nen Anteil von 49%. Den restlichen 
Anteil von 51% besitzt der jeweilige 
Hausverein. Bei allen Fragen, die 
das Leben in einem Haus betref-
fen (Wer zieht ein? Wie hoch ist die 
Miete? Wie wird umgebaut?), hat die 
Mietshäuser Syndikat GmbH kein 
Mitspracherecht. Sie hat einzig eine 
Art Wächterposition: Nur bei Fra-
gen wie Hausverkauf oder Umwand-
lung in Eigentumswohnungen hat 
sie ein Stimmrecht, welches sie dazu 
nutzt, die Reprivatisierung der Lie-
genschaft prinzipiell zu verhindern.
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Aus der Perspektive der Bewoh-
nerInnen eines Hauses sieht das 
Ganze so aus: Alle, die in einem 
Haus wohnen, sind Mitglied des 
Hausvereins. Der Hausverein ist in 
allen Fragen des Wohnens und Zu-
sammenlebens völlig unabhängig 
von den anderen MHS-Vereinen 
und -GmbHs. Im Gegensatz zu 
Genossenschaften, gehört ihm das 
Haus nicht: Dieses ist formell im 
Besitz einer Haus-GmbH, die zu 
beinahe gleichen Teilen dem Haus-
verein und der Mietshäuser Syndi-
kat GmbH gehört.

Für jedes Haus in diesem Netz-
werk gibt es demnach einen Verein 
(der für das Wohnen zuständig ist) 
und eine GmbH, die Besitzerin der 
Liegenschaft ist. Ein MHS-Haus 
gehört also niemandem mehr so 
richtig: Nicht dem zentralen MHS, 
und auch nicht den BewohnerIn-
nen, die offiziell einen ganz nor-
malen MieterInnenstatus haben – 
nur, dass sie über sämtliche Fragen 
(von der Fassadengestaltung über 
Renovationen bis zur Miete) selber 
bestimmen.

Hausbesitz
GmbH

Haus-
verein

Mietshäuser
Syndikat
GmbH

Gesellschafter Gesellschafterin

•	 Selbstverwaltung

•	 Geschäftsführung

•	 Vetorecht	bei	Hausverkauf,	Satzungs-
änderungen	und	Ergebnisverwendung

•	 Vetorecht	bei	Hausverkauf,	
Satzungsänderungen	und	
Ergebnisverwendung

Der Solidartransfer und 
-fonds

Der Solidartransfer ist vom 
Prinzip her klar und einfach: Be-
stehende Hausprojekte zahlen in 
einen gemeinsamen Topf, den So-
lidarfonds, aus dem neue Hauspro-
jekte in der Anlaufphase unterstützt 
werden. 

Jedes Projekt, das den Hauskauf 
erfolgreich hinter sich gebracht hat, 
beginnt mit einem kleinen, jähr-
lichen Betrag pro m² (in Deutsch-
land sind es 10 Cent/m²). Dieser 
Betrag steigt jählich ganz leicht 
an (in Deutschland um 0,5% der 
Vorjahresmiete), soll aber nie dazu 
führen, dass die Mieten übermässig 
teuer werden (in Deutschland wird 
die Steigerung des Beitrags ausge-

setzt, wenn die Mieten den Stand 
von 80% der ortsüblichen Mieten 
erreichen).

Mit diesem System wird man 
der Tatsache gerecht, dass die An-
fangsphase eines Hausprojektes fast 
immer von einer prekären finan-
ziellen Situation geprägt ist: Bank-
zinsen müssen bezahlt, Schulden 
beglichen werden. Dies wird mit der 
Zeit immer einfacher: Durch die 
allmähliche Tilgung der Kredite 
ist die Zinslast bei älteren Projek-
ten erheblich niedriger und sinkt 
von Jahr zu Jahr immer stärker. Bei 
gleich bleibenden Mieten, kommt 
es damit automatisch zu einem Fi-
nanzüberschuss. Und statt mit 
diesen Überschüssen den eigenen 
Wohnstandard anzuheben oder die 
Mieten zu senken, werden sie im 
Mietshäuser Syndikat dazu verwen-
det, neuen Projekten mit günsti-
gen Krediten und Direktzahlungen 
(diesen Zweck erfüllt der Anteil von 
12'400 Euro am Stammkapital ei-
ner Haus GmbH) die Anfangsphase 
zu erleichtern.

Kapitalkosten
(Zins	und	Tilgung)

Überschuss =
Solidarbeitrag

Bewirtschaftungskosten 
(Instandhaltung	und	Verwaltung)

M
ie

te

Jahre



8 9

Möglich ist zum Beispiel, dass sich 
Anfangs schon bestehende Genos-
senschaften (ohne irgendwelche 
Umwandlungen ihrer Rechtsform) 
am Mietshäuser Syndikat beteili-
gen, und dass zukünftige Hauspro-
jekte die Möglichkeit haben, sich 
eine GmbH-Hausvereinsstruktur 
zu geben.

Als ersten Schritt schlagen wir 
vor, eine offene Sitzung zu veran-
stalten mit dem Absicht, einen Ver-
ein zu gründen, der sich der Grün-
dung eines Mietshäuser Syndikats 
Schweiz oder einer Organisation 
im Sinne des MHS-Konzeptes ver-
schreibt. Dieser Verein wird dann 
in einer ersten Phase die verschie-
denen gangbaren Wege politisch 
und rechtlich ausloten können, be-
vor er sich für die   geeignetste Form 
entscheidet.

Das MHS hat es in Deutschland 
geschafft, dass innert 20 Jahren 50 
Liegenschaften erworben werden 
konnten. Und nicht nur das: Die-
se 50 Liegenschaften besitzen ein 
Zusammengehörigkeitsgefühl und 
eine Solidarität untereinander, die 
für alle eine stetige Bereicherung 
darstellt. Zudem ist garantiert, 
dass diese 50 Liegenschaften auch 
in 100 Jahren nicht der Immobi-
lienspekulation in die Hände fal-
len. Und das Wichtigste: Leute, die 
ein Haus erwerben wollen, um aus 
der traditionellen MieterInnen-
rolle ausbrechen und als Gruppe 
selbstbestimmt wohnen zu können, 
können auf die finanzielle und po-
litische Unterstützung und auf eine 
Beratung für alle anstehenden Pro-
bleme zählen.

All dies ist in der Schweiz unter 
Genossenschaften zum Teil schon 
heute möglich. Darum geht es we-
niger darum, etwas ganz neues an-
zufangen, als schon bestehende  Ge-
nossenschaften dazu zu motivieren, 
sich bewusst für die zentralen Ziele 
des MHS einzusetzen und dank ei-
ner besseren Vernetzung und Or-
ganisation die heute existierenden 
Hilfestellungen auszubauen und zu 
systematisieren.

Unser Vorschlag ist demnach, in 
der Schweiz eine Struktur zu schaf-
fen, die sich in ihren Zielsetzungen 
am deutschen MHS orientiert. Ob 
dies über das deutsche Modell der 
ineinander verwobenen GmbHs 
und Hausvereinen sein muss, ist in 
unseren Augen dabei zweitrangig. 

Vorschlag

Hausprojekt
in der Anfangsphase

Jahre später
als etabliertes Hausprojekt

•	 Haussuche	bzw.	bedrohter	Wohnraum

•	 schwierige	Gründungs-	bzw.	Bauphase

•	 braucht	Beratung,	öffentliche		
Unterstützung

•	 höchster	Kreditbedarf:	Hauskauf,	
Ausbau

•	 relativ	hohe	Mieten

•	 Defizite	in	den	ersten	Jahren

•	 Schwung,	Idealismus		
(«Pioniergeneration»)

•	 MieterInnen	in		
gesicherten	Räumen

•	 stabile	Dauerbetriebsphase

•	 hat	Know-How,	freie	Kapazitäten

•	 ist	teilweise	entschuldet		
(«abbezahlt»)

•	 relativ	niedrige	Mieten

•	 Überschuss	(Solidarbeitrag)

•	 Tendenz	zu	Stagnation		
und	Sinnkrisen
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