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NATIONALES PILOTPROJEKT IN AUSSERHOLLIGEN

Ein Eigenheim für 30 Jahre
Tiefere Wohnkosten und
Schutz vor Kündigung:
Das verspricht ein neues
Wohnmodell, das in
Bern Premiere feiert. Der
Clou: Anstelle von Kauf
oder Miete steht das Ei-
gentum auf Zeit. Morgen
ist Tag der offenen Tür.

◆ Matthias Frieden

«Sinnvolles Wohneigentum für
die Schweiz»: Unter diesem Slo-
gan preist die Immobilien-Betei-
ligungsgesellschaft Pagameno
Invest ihr neues Finanzierungs-
konzept, das in Ausserholligen
als nationales Pilotprojekt ver-
wirklicht werden soll. Das Mehr-
familienhaus an der Bahnstrasse
99 (siehe Bild) gehörte seit der
Erstellung Ende der 50er-Jahre
der Biwo AG; die Stadt war Ge-
neralmieterin und vermietete die
Wohnungen ihrerseits an die 42
Parteien weiter. Wegen des ange-
stauten Sanierungsbedarfs ver-
kaufte die Biwo das Haus vor ei-
nem halben Jahr der Pagameno.
Nun wird es saniert, die Woh-
nungen anschliessend veräussert
– jedenfalls ein bisschen.

70 Prozent billiger
Pagameno verkauft die Woh-

nungen nämlich nicht im klassi-
schen Sinne, sondern nur auf
Zeit, konkret für 30 Jahre. Die
Idee: Die Wohnbedürfnisse än-
dern sich mit den Lebensab-
schnitten von rund 30 Jahren – es
reicht daher, für diese Zeit Ei-
gentümer zu sein. Weil die nor-
male Lebensdauer eines Wohn-
objektes 100 Jahre beträgt, spart
der Käufer mit dem neuen Mo-
dell 70 Prozent des Kaufpreises.
Trotzdem ist er in der Gestaltung
seiner vier Wände weitgehend
frei und geniesst Schutz vor Kün-
digung. Ein weiterer Vorteil ge-
genüber der Miete: Weil die
Wohnungen wieder 30 Jahre hal-
ten müssen, werden sie umfas-
sender saniert, als wenn sie wei-
tervermietet würden. «So inves-
tieren wir in Ausserholligen statt
3,5 nun 5,5 Millionen Franken»,
sagt Michael Folger, Pagameno-
Gründer und -Geschäftsführer.

Doch was heisst Eigentum auf
Zeit genau? Konkret kauft ein In-
teressent 30 Prozent einer Woh-
nung und wird in diesem Umfang
auch im Grundbuch eingetragen.

Die restlichen 70 Prozent gehören
rechtlich weiterhin der Pagame-
no. Über die Zeit schrumpft der
Anteil des Käufers, bis er nach 30
Jahren bei Null angelangt ist.
Dann gehört die Wohnung wieder
dem Investor. Auf diese Weise
benötigt der Käufer viel weniger
Eigenkapital als beim klassischen
Kauf eines Eigenheims.

Nur 34 000 Fr. Eigenkapital
Ein konkretes Beispiel für ei-

ne 4,5-Zimmer-Wohnung im
Haus in Ausserholligen, gestützt
auf Zahlen von Pagameno: Statt
des «normalen» Kaufpreises von
343 000 Franken zahlt der «Zeit-
Eigentümer» lediglich 103 000
Franken (30 Prozent). Laut den
Abmachungen, die Pagameno
mit den finanzierenden Banken
getroffen hat, bekommt der Käu-
fer eine erste Hypothek in Höhe
dieser 103 000 Franken. Als Si-

cherheit muss er ein Drittel da-
von (34 000 Franken) der Bank
als Eigenkapital verpfänden. Aus
den damit erzielten Vermögens-
erträgen, so die Idee, kann der
Pagameno-Käufer die Hypothek
in 30 Jahren ganz oder teilweise
amortisieren – je nach Rendite. 

Was heisst das nun mit Blick
auf die Wohnkosten? Diese set-
zen sich wie folgt zusammen:
◆ Hypothekarzins von 3,5 Pro-
zent auf 103 000 Franken: 3605
Franken pro Jahr.
◆ Gebühr für die Substanzerhal-
tung und den Kapitaldienst (für
die 70 Prozent, die dem Investor
gehören): 10 284 Franken.
◆ Baurechtszins: 1524 Franken.
◆ Gebühren für die Verwaltung
und Versicherung: 912 Franken.

Macht pro Jahr 16325 Franken,
oder 1360 Franken monatlich
(ohne Nebenkosten). Laut Paga-
meno würde in der Miete die glei-

che Wohnung in saniertem Zu-
stand 1590 Franken kosten.
Berücksichtigt man noch die
Steuerersparnis dank Abzug der
Hypozinsen, sollte der Pagame-
no-Käufer rund 20 Prozent tiefere
Wohnkosten haben als der Mieter.

Doch auch gegenüber dem
normalen Kauf der Wohnung im
Stockwerkeigentum kommt das
Zeiteigentum billiger: Bei gleich
hohem Eigenkapitalanteil von
34 000 Franken (10 % des Kauf-
preises) würden die monatlichen
Wohnkosten rund 1540 Franken
betragen. Noch günstiger als
sämtliche bis hierher beschriebe-
nen Varianten wäre freilich der
«klassische» Kauf mit einem Ei-
genkapitalanteil von 20 Prozent
(68 000 Franken). Die dabei an-
fallenden Wohnkosten beliefen
sich auf rund 1200 Franken.

Wertveränderung irrelevant
Der Preis für den geringeren

Eigenkapitalbedarf gegenüber
dem klassischen Kauf: Der Paga-
meno-Käufer besitzt nach 30 Jah-
ren keine Wohnung mehr und
profitiert daher auch nicht von
einer allfälligen Wertsteigerung  –
Pagameno garantiert dem Käufer
nach 30 Jahren lediglich eine Prä-
mie (für guten Unterhalt) von 50
Prozent des investierten Kauf-
preises, also 51 500 Franken.
Umgekehrt ist der Käufer nicht
dem Risiko eines Wertverlustes
ausgesetzt und hat damit eine
höhere Planungssicherheit. Zu-
dem kann die Wohnung auch vor
Ablauf der 30 Jahre weiterver-
kauft werden. Und das Modell
hat noch einen weiteren Vorteil:
Auch Ausländern steht diese
Form von Wohneigentum offen;
die Lex Friedrich gilt hier nicht.

Laut Pagameno – die die Woh-
nungen in erster Linie den heuti-
gen Mietern anbietet – findet das
Modell Anklang: 17 der insgesamt
42 Einheiten an der Bahnstrasse
seien reserviert. Elf bisherige Mie-
ter haben sich bereits zum Kauf
auf Zeit entschlossen, unter ihnen
das Ehepaar Kopp (70), seit 35
Jahren Mieter an der Bahnstrasse:
«Schade, dass nicht schon vor 10
Jahren einer mit dieser Idee kam»,
bedauert Elsa Kopp, denn das
Konzept habe sie überzeugt. ◆

Tag der offenen Tür: Morgen Sams-
tag, 11 – 15 Uhr, Bahnstrasse 99, Aus-
serholligen. Weitere Infos: www.pa-
gameno.ch, Tel. 0617139444.

BILD ZVGDie Wohnungen in diesem Hochhaus an der Bahn-
strasse 99 in Ausserholligen sollen auf Zeit verkauft werden.

Die meisten Autoversicherer
erhöhen auf Anfang 2004 die
Haftpflicht-und Kaskoprämi-
en. Versicherte, die von einer
Prämienerhöhung betroffen
sind, können den Vertrag bis
Ende Jahr kündigen. Wo kann
die Leserin oder der Leser die
besten Angebote heraussuchen
und sich beraten lassen?

Es gibt dazu grundsätzlich drei
Möglichkeiten: Rasch verschie-
dene Offerten einholen, Prämien
im Internet vergleichen
(www.comparis.ch) oder die
nachfolgende Hotline-Dienst-
leistung anwählen. 

Diese Zeitung und der Ver-
gleichsdienst Comparis.ch zei-
gen Ihnen auch via Telefon, wo
Sie Ihr Fahrzeug bei gleich blei-
benden Versicherungsleistun-
gen günstiger versichern kön-
nen. Unsere Autoversiche-
rungs-Hotline lautet wie folgt:

0900 0900 79

Der Anruf kostet 2.13 Fr. pro
Minute und dauert rund 6 bis 9
Minuten. Die Hotline steht Ih-
nen bis zum 12. Dezember 2003
jeweils werktags von 8 bis 20
Uhr zur Verfügung. Nach dem
Gespräch erhalten Sie per Post
Ihren Versicherungsvergleich
und den Autoversicherungsrat-
geber von Comparis.ch.

Im Vergleich der Autoversi-
cherungsprämien in der ver-
gangenen Woche war Mobiliar
nicht aufgeführt. Wie sehen bei
der Mobiliar Versicherung die
Prämien aus? U. H.

Da Mobiliar – zu jenem Zeit-
punkt jedenfalls – beim entspre-
chenden Vergleich via Internet
nicht teilnahm, haben wir die
Versicherung nachträglich um
ihre Preisangaben gebeten. 

Ab 1. Januar gelten bei Mobi-
liar folgende Prämien:
◆ Haftpflicht: Fr. 667.40. Inklu-
siv gesetzliche Abgaben beträgt
die Prämie 710 Franken. Der
Vergleich zeigt: Mobiliar gehört
zu den teuersten Anbietern. Die
Berechnung geht von einem Bo-
nus in der Haftpflicht von 61
Prozent aus.
◆ Prämie für Teilkasko:
Fr. 471.20 (inklusiv gesetzliche
Abgaben: Fr. 494.80). In der
Teilkasko-Versicherung gibt es
kein Bonussystem. Hier  liegt
die Mobiliar im Mittelfeld.
◆ Die gesamte Prämie (Haft-
pflicht und Teilkasko) beläuft
sich damit auf Fr. 1138.60 (brut-
to: Fr. 1204.80). Die Mobiliar ist
damit im vorliegenden Fall die
teuerste Versicherung. 

Zur Erinnerung – die Prä-
mienberechnung galt einem 30-
jährigen verheirateten Familien-
vater, wohnhaft in Biel, Führer-
schein seit 1991, 15 000 km/
Jahr, Garage am Wohnort, Mit-
telklassefahrzeug, VW Passat
Variant 1,8 T Trend, Neuwagen,
Wert: 42 600 Franken.

Glücklicherweise muss ich für
meine Autoversicherung bei
der Secura nächstes Jahr keine
höheren Prämien zahlen. Mei-
ne Frage: Gibt es eine Faustre-
gel, wie lange eine Vollkasko-
Versicherung sinnvoll ist? Bis-
her habe ich jeweils nach drei
Jahren wieder auf Teilkasko
gewechselt. Mein Agent über-
redete mich jedoch, dies nicht
zu tun. In meinem Fall kostet
die Haftpflicht (40 Prozent Bo-
nus) Fr. 466.40; die Teil- und
Kollisionskasko (40 Prozent
Bonus) Fr. 548.80. Die Kasko-
Zusatzrisiken belaufen sich
auf 180 Franken. G. W.

Eine Faustregel kenne ich nicht.
Ihre bisherige Strategie er-
scheint mir jedoch clever. Die
Vollkaskoversicherung lohnt
sich tatsächlich am ehesten bei
einem neuen Auto.

Wie Sie im E-Mail schreiben,
fahren Sie relativ wenig (rund
10 000 km/Jahr).  Und Sie sind
seit 40 Jahren unfallfrei gefah-
ren. Für längere Strecken benüt-
zen Sie die SBB. Aufgrund Ihres
Profils würde ich an Ihrer Stelle
nun tatsächlich wieder auf Teil-
kasko umsteigen. 

Dass der Agent dies nicht
will, liegt auf der Hand –
schliesslich verliert die Versi-
cherung einen Teil des Ge-
schäfts.

Fragen zu Geld-Angelegenheiten:
hanspeter.arnold@bernerzeitung.ch

G E L D - R AT G E B E R

Autoversicherung: Diese Hotline gibt Ihnen persönlich Auskunft

Hans Peter
Arnold  
Wirtschafts-
Redaktor

Sämtliche Geldratgeber unter:
www.espace.ch/geldratgeber

B Ö R S E N

Geht die
Rally weiter?
Ein Börsenrally zum
Jahresende sei wahr-
scheinlich. Dies zumin-
dest meint die Privat-
bank Wegelin & Co.

Viele finanzmarkttheoretische
Studien widmen sich dem Janua-
reffekt. Im Januar sind nämlich
durchschnittlich signifikant
höhere Aktienrenditen als in den
restlichen Monaten zu beobach-
ten sind. Die Privatbank Wegelin
& Co. weitete in einer eigenen
Untersuchung den Betrach-
tungszeitraum auf den Dezem-
ber aus, um den Jahresendeffekt
zu untersuchen. Dabei wurde die
Kursentwicklung des Swiss Per-
formance Index (SPI) um den
Jahreswechsel in den vergangen
20 Jahren betrachtet. Folgende
Regelmässigkeit ist dabei zu er-
kennen: Erzielte der SPI seit an-
fangs Jahr bis zum 30. November
eine positive Rendite, so legte
der Index (im Durchschnitt) bis
Anfang Februar weiterhin zu.
Bei einer vorteilhaften Entwick-
lung der Aktienkurse erhöhen
nämlich die Portfoliomanager
ihre Aktienquote gegen Ende des
Jahres. Da der SPI seit Jahresan-
fang eine positive Rendite erziel-
te, ist gemäss Wegelin & Co. ein
optimistischer Blick auf den Jah-
reswechsel berechtigt. 

US-Aktien hoch bewertet
Die Bank geht in ihrem jüngs-

ten Marktkommentar auch auf
die langfristigen Verschiebungen
im Weltaktienindex (MSCI
World) ein. Diese lassen sich am
Beispiel von Japan und den USA
veranschaulichen. Der Anteil
von Japan ist von 4 Prozent im
Jahre 1970 auf 39 Prozent im Jah-
re 1987 gestiegen. Japan galt in
den achtziger Jahren als un-
schlagbar. Seither ist Ernüchte-
rung eingetreten. Der Anteil von
Japan im Weltaktienindex be-
trägt heute nur noch 8 Prozent. 

Für die USA sind ähnliche
langfristige Schwankungen zu
beobachten. Heute beträgt der
US-Anteil am Weltaktienmarkt
57 Prozent (im Vergleich zu 33
Prozent im Jahr 1987). Der An-
teil der USA am Weltbruttosozi-
alprodukt beträgt aber nur 41
Prozent. Wegelin: «Eine mittel-
fristige Angleichung des Bewer-
tungsniveaus erscheint uns des-
halb wahrscheinlich.» hpa

V E R B O T E N E  K L A U S E L

Ticketcorner
am Pranger
der Weko
In den Schweizer Ticket-
markt soll wieder mehr
Konkurrenz kommen.
Die Wettbewerbskom-
mission (Weko) verbietet
dem Marktführer Ticket-
Corner, Veranstalter 
exklusiv an sich zu 
binden. 

Was bedeutet der Entscheid für
die Besucher von Konzerten und
Sportanlässen? Es besteht ganz
einfach die Hoffnung, dass die
Tickets aufgrund eines stärkeren
Wettbewerbs günstiger werden.

Wer in den letzten Jahren ei-
nen Grossanlass durchführte
und nicht auf seinen Tickets sit-
zen bleiben wollte, kam um den
TicketCorner kaum herum.
«TicketCorner nimmt bei den
Ticketvertriebssystemen eine
martbeherrschende Stellung
ein», urteilt die Weko in ihrer
Verfügung vom Donnerstag.

An diesem Fakt rüttelt die We-
ko nun nicht direkt. Sie unter-
sagt dem TicketCorner aber, Ver-
anstaltern Exklusivitätsklauseln
aufzuerlegen. Gemäss diesen
Klauseln müssen sich die Veran-
stalter verpflichten, sämtliche
Tickets aller ihrer Veranstaltun-
gen für eine befristete Zeit aus-
schliesslich über TicketCorner in
Umlauf zu bringen.

Es war den Veranstaltern so-
mit nicht möglich, auch nur ei-
nen Teil ihrer Tickets über einen
Konkurrenten von TicketCorner
zu verkaufen. Dies seien «unan-
gemessene Geschäftsbedingun-
gen» und behindere andere Un-
ternehmen und somit den Wett-
bewerb, schreibt die Weko.

Rekurs wahrscheinlich
In Zukunft sollen Veranstalter

ihre Tickets auch über andere
Vertriebssysteme verkaufen kön-
nen. Konkurrent 

Ticketino freute sich denn
auch über den Weko-Entscheid.
Die Öffnung des Marktes sei ein-
geleitet. Dies komme auch den
Konsumenten zugute, heisst es
in einem Communiqué.

TicketCorner hat 30 Tage Zeit
für einen Rekurs. Das Verfahren
könnte dann bis vor Bundesge-
richt gehen. Laut Olivier Schal-
ler von der Weko ist der Ticket-
Corner weiterhin der Meinung,
sein Verhalten sei nicht wettbe-
werbswidrig. TicketCorner will
das Urteil nun genauer prüfen.

Einstige UBS-Tochter
TicketCorner ist seit Mai 2001

eine 100-prozentige Tochter des
Waadtländer Technologiekon-
zerns Kudelski. Das vor 16 Jah-
ren gegründete Unternehmen
war zuvor im Besitz der Gross-
bank UBS gewesen.

Im Zuge der eigenen Fusion
führte die UBS 1998 auch den
TicketCorner des Bankvereins
und den Fastbox Ticketservice
der Bankgesellschaft zusammen.
Dazu verkaufte die Credit Suisse
ihren 50-Prozent-Anteil am Joint
Venture Fastbox an die UBS.
Seither hat die Weko ein Auge
auf dem TicketCorner.

Das Unternehmen zählt sich
zu den führenden Ticketing-Or-
ganisationen Europas und hat
rund 200 Mitarbeitende, davon
30 in Deutschland. In der
Schweiz umfasst das Netz 220
Verkaufsstellen in sämtlichen
Regionen des Landes. 

Das Angebot ist breit ge-
fächert. Es reicht von Tickets für
Rockkonzerte über Openairs,
Clubparties, Sportanlässe bis zu
Zirkusvorführungen. sda


