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In Kürze:

Verena Lubini baute ihr Einfamilienhaus in ein Mehrfamilienhaus um.

Der Grund dafür: Das Haus war für sie allein zu gross, aber sie wollte es

nicht verlassen.

Die Umbaukosten beliefen sich auf 1,7 Millionen Franken. Das Vorhaben

wurde von einer Bank finanziert. Nun sorgen die Mieteinnahmen für ein

zusätzliches Einkommen.

Umbauten bestehender Einfamilienhäuser bieten ein grosses

Verdichtungspotenzial.

Mit 67 Jahren fing Verena Lubini noch einmal an zu bauen. Ihr Projekt: die

Umwandlung des Einfamilienhauses in drei Wohnungen. «Das Haus war

für mich allein zu gross, aber ich wollte hier nicht weg», sagt sie.

Heute lebt Lubini im Parterre des Gebäudes, und wer an ihrer Haustür läu-

tet, merkt nicht, dass dies einmal ein klassisches, einstöckiges Häuschen

aus den 1940er-Jahren war. Ein Architekt plante den Umbau des Hauses

am Stadtrand von Zürich. Der grösste Eingriff bestand im Ersatz des Dach-

geschosses durch einen Neubau.

Die ehemals weite Lobby im Parterre ist zu zwei Eingangsbereichen hal-

biert worden, und ¨¨über Lubini ist eine Familie mit zwei kleinen Kindern

in die neue 4½-Zimmer-Wohnung eingezogen. Sie hat einen grossen

Wohnbereich mit zwei Balkonen mit Blick auf den Zürichsee. Auch für

zwei Bäder hat der Platz auf dem 140 Quadratmeter grossen Geschoss ge-

reicht.

Für die mittlerweile 76-jährige Lubini selbst bleiben 120 Quadratmeter. In

ihrem 4½-Zimmer-Reich ist das Wohnzimmer mit Terrasse und dem Blick

auf den Teich und die alten, vertrauten Sträucher und Bäume für sie am

wichtigsten. «Ich wollte den Garten unbedingt erhalten, deswegen habe

ich nicht mehr Grünfläche überbaut, obwohl das möglich gewesen wäre,

und den Grundriss so belassen, wie er war», sagt Lubini.

Neue Hypothek von 1,4 Millionen

Die dritte Wohnung ist deswegen nur klein ausgefallen und befindet sich

im Untergeschoss, ein 1½-Zimmer-Studio. Weil das Grundstück jedoch am

Hang liegt, hat auch sie hohe Fenster und einen kleinen Gartensitzplatz.

Der Preis für die Umwandlung in ein Dreifamilienhaus: 1,7 Millionen Fran-

ken. 1,4 Millionen erhielt Lubini von ihrer Bank, die restlichen 300’000

Franken entnahm sie ihrer dritten Säule. Eine Pensionskasse hatte sie als

Selbstständige nicht.

Trotz ihres Alters und ihrer AHV-Rente war es für Lubini kein Problem,

den nötigen Kredit zu erhalten. «Die Höhe des Einkommens ist für eine

Bank nur bei einem Einfamilienhaus entscheidend», erläutert Adrian

Wenger vom VZ-Vermögenszentrum.

Ein Mehrfamilienhaus dagegen ist ein Renditeobjekt, und die Tragbarkeit

der Hypothek berechnet sich nach den erwartbaren Mieteinnahmen. Von

ihnen werden 15 Prozent an Unterhalts- und Verwaltungskosten abgezo-

gen. Der Restbetrag muss ausreichen, um den jährlichen Hypothekarzins

zu zahlen, für den bei der Berechnung ein Zinssatz von 5 Prozent zugrun-

degelegt wird.

60 Prozent Einfamilienhäuser in der Schweiz

Wenger macht eine Beispielrechnung: Um einen Hypothekarkredit von 1,7

Millionen Franken aufzunehmen, müssen jedes Jahr Mieteinnahmen von

100’000 Franken anfallen. Der Mietzins ist dabei als jährliches Einkom-

men zu versteuern. Meist ist ein Teil der Umbaukosten werterhaltend, was

so wiederum zu Steuerabzügen führt – dies allerdings nur einmalig.

In der Schweiz gibt es gegenwärtig 1,1 Millionen Einfamilienhäuser. «Sie

machen 60 Prozent der Gebäude aus, beherbergen aber nur gerade 27 Pro-

zent der Bevölkerung», sagt Marco Schmid vom Immobilienberater Wüest

Partner. Hier bestehe ein grosses Verdichtungspotenzial. Gerade bei über

30 Jahre alten Gebäuden könne ein Umbau oder Ersatzneubau mit mehre-

ren Wohnungen sinnvoll sein, wenn ohnehin eine Totalsanierung anstehe.

Einige der alten Einfamilienhäuser an Lubinis Strasse sind vor wenigen

Jahren durch moderne Blöcke mit sechs (Eigentums-)Wohnungen ersetzt

worden. Die Bauzone wurde danach voll ausgenutzt. Dies geht aber zu-

meist nur durch einen Abriss und Ersatzneubau.

Der Verein Metamorphouse will Hausbesitzende zum Umbau von Einfami-

lienhäusern in mehrere Wohnungen motivieren. «Es ist ökologischer, das

ursprüngliche Haus nicht zu ersetzen, sondern den Bestand zu nutzen und

zu erweitern», sagt Mariette Beyeler von Metamorphouse.

Eigentums- oder Mietwohnung?

Im Vergleich zum Ersatzneubau entstehe womöglich weniger Geschossflä-

che, das aber könne sogar von Vorteil sein: «Neue Bauprojekte schaffen

meistens grosse, teure Eigentumswohnungen, beim Umbauen entstehen

häufig auch kleinere Wohnungen.» Verschieden grosse Wohnungen lies-

sen sich optimaler belegen.

«Für mich kam ein Abriss nicht infrage», sagt Verena Lubini. Dies hatte

neben ökologischen auch finanzielle Gründe: Ein Neubau mit sechs Woh-

nungen hätte drei bis vier Millionen Franken gekostet, in dieser Höhe hät-

te sie von der Bank keine Hypothek erhalten. Möglich gewesen wäre ein

solches Projekt nur, wenn Lubini die Wohnungen als Stockwerkeigentum

verkauft hätte. «Dann aber wäre ich nur noch eine unter vielen Eigentü-

merinnen.»

Laut Wenger können auch bei der Umwandlung in wenige und kleinere

Eigentumswohnungen die ehemaligen Alleinbesitzenden leicht über-

stimmt werden. Man müsse davon ausgehen, dass bei Abstimmungen die

Voten pro Kopf gezählt werden und die Privilegien der Alleineigentümer-

schaft verloren gehen. «Ein weiterer Nachteil für die Umwandlung in

Stockwerkeigentum ist die hohe Wahrscheinlichkeit, dass neben den Ge-

winnsteuern auch AHV-Beiträge und Bundessteuern anfallen», warnt

Wenger. Denn die Einfamilienhauseigentümerinnen könnten vom Fiskus

als selbstständig erwerbende Liegenschaftshändlerinnen eingestuft wer-

den.

Mieten bringen zusätzliches Einkommen

Lubini verband mit dem Umbau auch eine energetische Sanierung. Sie

entschied sich für den Minergiestandard und ersetzte die Öl- durch eine

Pelletheizung, installierte Warmwasserkollektoren an der Hauswand, bau-

te neue wärme- und schalldämmende Fenster und ein Komfortlüftungs-

system ein sowie Vordächer als Beschattungen für die heissen Sommerta-

ge. Die Aussenwände liess sie isolieren und mit Holzlatten verschalen.

Die Bauzeit betrug sieben Monate. Während dieser Zeit wohnte Lubini in

der Nähe zur Miete – auch dies ist natürlich ein Kostenfaktor. Unter dem

Strich rentiert sich der Umbau für sie jedoch, die Mieten bringen ihr ein

zusätzliches monatliches Einkommen.

«Ich habe den Umbau nie bereut», sagt Lubini heute. Seit März 2016 wohnt

sie nun in ihrem verdichteten Haus. «Es ist noch immer eine Art Einfamili-

enhaus.» Ihren Mietern begegnet sie gern vor der Haustür, sie laden sich

auch hin und wieder zum Essen ein oder giessen einander in den Ferien

die Blumen. «Meine Wohnung und den grössten Teil des Gartens aber

habe ich nach wie vor für mich.»
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Verena Lubini am Esstisch in ihrer umgebauten Wohnung: «Es ist noch immer eine Art Einfamilienhaus.»
Foto: Rahel Zuber

Aus einem Einfamilienhaus wird ein Mehrfamilienhaus.
Foto: Rahel Zuber

«Ich wollte den Garten unbedingt erhalten», sagt Lubini.
Foto: Rahel Zuber

Bilder aus der Zeit vor dem Umbau.
Foto: Rahel Zuber

Aus dem Einfamilienhaus wurden moderne Wohnungen.
Foto: Rahel Zuber

Bei der Umwandlung in wenige und kleinere Eigentumswohnungen können die ehemaligen Alleinbesitzenden leicht
überstimmt werden.
Foto: Rahel Zuber

«Ich habe den Umbau nie bereut», sagt Lubini.
Foto: Rahel Zuber
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war es ihr zu gross. Nun leben dort drei Parteien. Wie der Umbau

funktionierte.

Isabel Strassheim , Rahel Zuber (Fotos)

Publiziert: 18.10.2024, 14:01
61

LoginWIRTSCHAFT

Startseite E-Paper Newsletter & Updates Hilfe und Kontakt AGB Datenschutz Impressum Abo abschliessen

Alle Medien von Tamedia © 2025 Tamedia. All Rights Reserved

https://abo-digital.tagesanzeiger.ch/checkout/classic
https://abo-digital.tagesanzeiger.ch/identity-service/auth/authorize?source_client=web&response_type=token&redirect_uri=https%3A%2F%2Fwww.tagesanzeiger.ch%2Fwohnung-schweiz-sie-baute-ihr-haus-in-drei-wohnungen-um-567592433961&source=readaloud
https://bottalk.io/de/
https://www.tagesanzeiger.ch/haus-schweiz-in-einfamilienhaeusern-leben-meist-1-bis-2-personen-202780261184
https://www.tagesanzeiger.ch/fenster-wegen-klimawandel-werden-minergie-haeuser-anders-gebaut-706680012998
https://www.tagesanzeiger.ch/haus-umbauen-so-finanzierte-sie-den-einfamilienhaus-umbau-387796976287
https://www.tagesanzeiger.ch/wohnungen-schweiz-swiss-life-chef-ueber-wohnungsknappheit-505729780442
https://www.tagesanzeiger.ch/wohnungsnot-investoren-lassen-wegen-rendite-wohnungen-schrumpfen-582520005627
https://www.tagesanzeiger.ch/newsletter-uebersicht
mailto:tagesleitung.korrektorat@tamedia.ch?subject=Hinweis%20auf%20Fehler%20%7C%20Isabel%20Strassheim%20%7C%20Rezept%20gegen%20Wohnungs%C2%ADmangel%3F%20Sie%20machte%20aus%20ihrem%20Haus%20drei%20Wohnungen&body=Ich%20habe%20in%20diesem%20Inhalt%20einen%20Fehler%20entdeckt%3A%20https%3A%2F%2Fwww.tagesanzeiger.ch%2Fwohnung-schweiz-sie-baute-ihr-haus-in-drei-wohnungen-um-567592433961
https://www.tagesanzeiger.ch/wirtschaft/recht-und-konsum
https://www.fuw.ch/boerse/
https://www.tagesanzeiger.ch/tags/70506/steuern
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://www.tagesanzeiger.ch/wirtschaft
https://www.tagesanzeiger.ch/author/87336475/isabel-strassheim
https://www.tagesanzeiger.ch/author/49003811/rahel-zuber
https://www.tagesanzeiger.ch/restaurants-schweiz-kontrolleure-finden-fliegen-maeusekot-und-gruenes-fleisch-956508062325
https://www.tagesanzeiger.ch/leopard-1-ruag-nimmt-neuen-anlauf-fuer-panzer-verkauf-618940222947
https://www.tagesanzeiger.ch/trump-kuerzt-gelder-fuer-wetterballone-trotz-unwettergefaehrdung-114415757550
https://www.tagesanzeiger.ch/diese-mediterranen-rezepte-bringen-die-sonne-auf-den-tisch-681666253918
https://www.tagesanzeiger.ch/teenager-muetter-erzaehlen-von-ihren-herausforderungen-469111050415
https://www.tagesanzeiger.ch/eurovision-song-contest-datenmodell-sagt-zoe-me-koennte-gross-abraeumen-465821689770
https://www.tagesanzeiger.ch/lara-stoll-der-grosse-shitstorm-bei-der-wohnungssuche-515082611785
https://www.tagesanzeiger.ch/adhs-medikamente-in-neuenburg-verschreiben-aerzte-achtmal-haeufiger-ritalin-als-im-tessin-wie-kann-das-sein-745297967450
https://www.tagesanzeiger.ch/nvidia-und-co-trump-regierung-kippt-bidens-exporthuerden-fuer-ki-technik-268530480583
https://www.tagesanzeiger.ch/finanzmaerkte-pensionskassen-bekommen-rezessionsangst-im-startquartal-zu-spueren-464644652653
https://www.tagesanzeiger.ch/trumps-zoelle-smi-stuerzt-ab-china-drohen-weitere-50-prozent-2-123704805472
https://www.tagesanzeiger.ch/vodafone-italia-swisscom-mit-umsatzsprung-dank-mega-uebernahme-862380600520
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://www.tagesanzeiger.ch/redaktion-empfiehlt
https://www.tagesanzeiger.ch/redaktion-empfiehlt
https://www.tagesanzeiger.ch/wirtschaft
https://www.tagesanzeiger.ch/wirtschaft
https://www.tagesanzeiger.ch/author/87336475/isabel-strassheim
https://www.tagesanzeiger.ch/author/49003811/rahel-zuber
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://abo-digital.tagesanzeiger.ch/identity-service/auth/authorize?source_client=web&response_type=token&redirect_uri=https%3A%2F%2Fwww.tagesanzeiger.ch%2Fwohnung-schweiz-sie-baute-ihr-haus-in-drei-wohnungen-um-567592433961&source=loginbutton
https://www.tagesanzeiger.ch/wirtschaft
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://www.tagesanzeiger.ch/
https://epapertagesanzeiger.page.link/kN5G
https://www.tagesanzeiger.ch/newsletter-uebersicht
https://helpcenter.tagesanzeiger.ch/s/
https://www.tagesanzeiger.ch/allgemeine-geschaeftsbedingungen-756910173953
https://www.tagesanzeiger.ch/datenschutzerklaerung-954908797441
https://www.tagesanzeiger.ch/impressum-tages-anzeiger-876605432348
https://abo-digital.tagesanzeiger.ch/checkout/classic
https://www.facebook.com/Tagesanzeiger/
https://twitter.com/tagesanzeiger/
https://www.instagram.com/tagesanzeiger/
https://www.linkedin.com/company/tagesanzeiger/
https://www.youtube.com/channel/UCx1AcBo4zanOLCOZ6mvTKGg

