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NIKLAUS ROLF
SCHERR, HEGET-
Mieter/-in- SCHWEILER,
nenverband: Hauseigen-
«Ohne staat- tiimer-Ver-
liche Hilfe band: «Gegen
gehtes staatliche
nicht.» Zuschiisse.»

CLAUDIO PETER
MULLER, GURTNER,
Vizedirektor Bundesamt
ZKB: «Inve- fiir Woh-
stitionen in nungswesen:
Héuser ver- «Wille zur
lieren an Sparkultur.»
Attraktivitat.» FOTOS: PD

«GROSSZUGIGE FAMILIENWOHNUNG

WEH’ DEM, DER EINE WOHNUNG SUCHT.
Unter diesem Titel fand in der Ziircher Paulus-Akademie
eine bemerkenswerte Tagung statt. Sie bot ein Kaleidoskop
verschiedener Meinungen: Mieter/innen- wie Hauseigen-
tiimerverband waren vertreten, aber auch Politiker, Vertre-
ter des Bundes und der Stadt Ziirich, Berufsleute aus der

Baubranche und von Banken sowie weitere

Interessierte. Merkmal der Diskussionen:

e
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Alle sprachen sich gegenseitig Mut zu, mehr
Kompromisse einzugehen.

An und fiir sich ldsst sich kaum leugnen,
dass fiir die Durchschnittsschweizerin oder
den Durchschnittsschweizer das Mietpreis-
niveau durchaus tragbar ist. 2- bis 4-Zim-
mer-Wohnungen kosten nidmlich nach einer
Berechnung des Biiros Wiiest und Partner
im Landesdurchschnitt 1367 Franken — ein

Betrag, der von den meisten Haushaltungen
aufgebracht werden kann. Trivialerweise

beruht aber ein solcher Mittelwert auf teil-
weise sehr verschiedenen Fillen und vermittelt nicht gerade
ein aussagekriftiges Bild der Gesamtsituation. Wer heute
eine Wohnung sucht, ist — angesichts der ausgesprochen
tiefen Wohneigentumsquote in der Schweiz (30 Prozent, im
Kanton Ziirich gar nur 19,7 Prozent) — auf den angespann-
ten Markt der Mietwohnungen angewiesen. Der tégliche
Blick in die Zeitung und verschiedene Untersuchungen zei-
gen, dass die Preise der auf den offentlichen Markt gelan-
genden Wohnungen wesentlich hoher liegen, manchmal
um das Doppelte iiber dem durchschnittlichen Betrag. Das
hat verschiedene Griinde. Die in Zeitungsinseraten angebo-
tenen Objekte sind oft neuerstellt oder renoviert worden
und entsprechend teuer. Ausserdem nehmen Hauseigen-
tiimer eine Ausschreibung und Neuvermietung oft zum An-
lass, die Miete nach oben zu «korrigieren». Der Mieterin-
nen- und Mieterverband schitzt, dass rund die Hilfte der
neu belegten Wohnungen iiber den teuren Zeitungsinsera-
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tenmarkt vermittelt werden. Die iibrigen, meist giinstigeren
Wohnungen, werden iiber Wartelisten von Liegenschaften-
verwaltungen oder iiber personliche Beziehungen vermietet.
Niklaus Scherr, Sekretir des Mieterinnen- und Mieterver-
bandes Ziirich (MVZ), stellte insofern einen wachsenden
Gegensatz zwischen Habenden und Suchenden auf dem
Wohnungsmarkt fest — die Schweiz entpuppt sich in dieser
Beziehung als Zweidrittelsgesellschaft. Die 6ffentlich ange-
botenen Wohnungen seien auch fiir Leute mit durch-
schnittlichem Einkommen kaum noch erschwinglich. Der
Vertreter des MVZ kam zu dem Ergebnis, dass zum Beispiel
eine Verkauferin heute bis gegen 60 Prozent ihres Einkom-
mens aufwenden miisse, um auf dem Wohnungsmarkt
bestehen zu kénnen. Was tun? Niklaus Scherr zeigte sich
tiberzeugt, dass ohne staatliche Eingriffe kaum etwas zu er-
reichen sei. Er nannte positive Beispiele von Uberbauungen
— zum Beispiel solche, die nach Wohneigentumsforde-
rungs-Gesetz unterstiitzt wurden (Finanzierungsmodell des
Bundes, das eine anfangs tiefe, aber kontinuierlich steigen-
de Zinslast vorsieht). Und er erwihnte die Stadt Ziirich, die
Land vorbildlich im Baurecht abgebe — nicht zum Verkehrs-
wert, sondern zu einem Preis, der in Relation zu den Uber-
bauungskosten stehe (zu 12 Prozent der Anlagekosten, im
freitragenden Wohnungsbau zu 18 Prozent).

Demgegentiber zeichnete Rolf Hegetschweiler vom Ziircher
Hauseigentiimer-Verband (HEV) ein anderes Bild. Viele
der im privaten Wohnungsbau erstellten Wohnungen seien
relativ giinstig vermietet. Erst recht diejenigen der Stadt
Ziirich, sie verlange fiir ihre Wohnungen im Durchschnitt
rund 900 Franken. Anstatt Wohnraum kiinstlich zu verbil-
ligen, sollte nach Ansicht Hegetschweilers die offentliche
Hand besser auf unniitze Vorschriften verzichten. Wieso
konne in Ziirich nicht 10stockig gebaut werden? Staatliche
Zuschiisse fiihrten, so der Geschiftsfithrer des HEV Ziirich,
zu Zustinden wie einst im Osten: Es gebe zwar billige Woh-
nungen, aber es werde kaum noch investiert. Er empfahl,
erschlossenes Land, das noch unbebaut ist, stirker zu be-
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steuern, und er riet zu einer «Anderung des mieterfreund-
lichen Mietrechts», das die Investitionslust geschmilert
habe. Einig waren sich Rolf Hegetschweiler und Niklaus
Scherr nur in einem Punkt: Sie beide versprechen sich we-
nig von der vom Nationalrat verabschiedeten Vorlage, die
den Erwerb von Wohneigentum oder Anteilen einer Bauge-
nossenschaft mit den Mitteln der zweiten Séule vorsieht.

Als Vertreter der Banken sprach Claudio Miiller, Vizedirek-
tor der Ziircher Kantonalbank. Er skizzierte folgende Rand-
bedingungen: Die Geldinstitute seien Vermittler zwischen
Kreditnehmer und Anleger, die unterschiedliche Interessen
verfolgten. Die eine Seite mdchte einen moglichst tiefen
Zins, die andere einen hohen Ertrag. Daneben habe die
Bank den Auftrag, einen angemessenen Gewinn zu erwirt-
schaften. Diese Quadratur des Kreises sei natiirlich so nicht
1osbar oder einzig iiber den Kompromiss, dass alle auf etwas
verzichteten. Als Beitrige zu einer Entspannung nannte er
erstens den Verzicht auf Margen — die Schweizer Banken
hitten in dieser Hinsicht im internationalen Vergleich im
Hypothekargeschift die tiefsten Margen. Die ZKB biete bei-
spielsweise seit Jahren mit der 3-Phasen-Hypothek ein
Modell an, welches in den ersten Jahren zu Lasten der
Bruttogewinnmarge der Bank eine echte Verbilligung der
Finanzierungskosten fiir den Erwerber eines Eigenheims
bringe. Zweitens: die Entwicklung innovativer Hypothekar-
modelle. Wihrend Claudio Miiller das WEG-Modell des
Bundes als durchaus sinnvoll, aber aufwendig erachtet, pra-
sentierte er ein Produkt der ZKB: die «Eurotrend-Hypo-
thek»; ein Modell mit variablem Zinssatz, der alle sechs Mo-
nate dem Markt angepasst wird. Allerdings werde zum vor-
aus eine Obergrenze vereinbart, fiir den Kunden gewisser-
massen eine Versicherung. Claudio Miiller zeigte sich tiber-
zeugt, dass mit solchen Varianten einiges erreicht werden
konnte. Nur musste er eingestehen, dass das vorgestellte
Modell unter den Hypothekarmodellen der ZKB von den
Kunden nur sehr selten gewihlt wird. Weitere Produkte
wiirden aber vorbereitet. Die Prognose Claudio Miillers
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lautete: «Sollte in Zukunft die Renditeerwartung bei Lie-
genschaften weiterhin so schlecht sein, dann verlieren Inve-
stitionen in Héuser an Attraktivitdt.»
In den heutigen, sehr mobilen Finanzmirkten gebe es genug
Alternativen. Und: «Unbefriedigende Renditen, verbunden
beispielsweise mit Aufwand und Arger mit Mietern und
Behorden wegen Auflagen und Vorschriften, schrecken
zukiinftige Investoren ab. Dies ist eine fiir den Wohnungs-
bau sehr gefihrliche Entwicklung, die heute schon in An-
sitzen erkennbar ist.»
Peter Gurtner, stellvertretender Direktor im Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO), konterte den Vorwurf Miillers,
die WEG-Finanzierung sei zu kompliziert: «Fiir die Bank
gilt es, nur ein Formular auszufiillen. Wer ein Konto bei der
ZKB eroffnet, muss mehr Formulare ausfiillen.» Peter Gurt-
ner nannte als Ursachen der gestiegenen Wohnkosten fol-
gende Faktoren: gewachsene Anspriiche (die man allerdings
niemandem verbieten konne); Verschirfung der Bauvor-
schriften, Sicherheitsbestimmungen und Umweltschutz-
massnahmen; Verlingerung der Bewilligungsverfahren;
und: strukturelle Eigenheiten des Baugewerbes (Zersplitte-
rung in Einzelbetriebe, Einzelfertigung des Bauobjekts,
kleinrdumige Absatzgebiete, Kartellierung ortlicher und
regionaler Teilmarkte).
Als Losung schlug Peter Gurtner den Willen zur «Sparkul-
tur» vor. Das konnte heissen: Das Angebot kleiner Woh-
nungen erweitern, Anspriiche reduzieren — weniger Perfek-
tionismus, Erhaltung bestehenden giinstigen Wohnraums
(was eben auch wieder Vorschriften notig mache), Um-
wandlung von Gewerbebauten oder der Bau von Behelfs-
unterkiinften und gegebenenfalls von Notunterkiinften.
Schliesslich sprach sich der Vertreter des BWO datfiir aus,
vermehrt soziale Kosten und Wohnkosten in ihrem Zusam-
menhang zu sehen: Arbeitslose miissten eigene Wohnungen
bauen, Pflege und Betreuungskosten kénnten durch mehr
Investitionen ins Wohnen gespart werden.

JURG ZULLIGER
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