== 10 WOHNRAUM

EINE PUBLIKATION VON SMART MEDIA

rokus.swiss ([

== Sponsored.

Paragraphen bauen
keine Wohnungen

Beat Walti
Rechtsanwalt,
Nationalrat FDP ZH,
Prasident des Verband
Immobilien Schweiz

rivate Investoren, Pensionskassen und Im-

mobilienunternehmen kénnen steigenden

‘Wohnungsbedarf decken. Dafiir missten
einige Vorschriften angepasst, Bewilligungsver-
fahren vereinfacht und staatliche Hilfe so ausge-
richtet werden, dass sie die Richtigen erreicht.

‘Wohnungsnot! Mietzinsdeckel! Vorab Links und
Griin und die Mieterverbinde prangern an und rufen
nach dem Staat. Das befeuert den Wahlkampf und es
soll den eigenen Mitgliedern helfen. Sie wiirden von
einem Ausbau des bereits sehr strengen Mieterschutzes
profitieren: Jene, die eine Wohnung haben, wiren die
Gewinner. Verlierer wiren all jene, die eine Wohnung
suchen. Das ist unfair und verschirft das Problem.
‘Was wir brauchen, ist mehr Angebot im Markt, der
die Bediirfnisse der Mieterinnen und Mieter abdeckt.

Lasst bauen, statt es zu verhindern

Damit wir soweit kommen, muss in vier Bereichen
gehandelt werden: Beim Mietrecht, bei der staatlichen
Hilfe, beim Lirmschutz und bei den Bewilligungsver-
fahren. Denn Investoren (Private, Unternehmen und
Pensionskassen), welche Wohnungsknappheit lindern
konnen, stehen bereit. Sie bauen — wenn man sie denn
ldsst — fiir Mieterinnen und Mieter, was diese nachfragen.

‘Was ist zu tun? Strengere Schutzvorschriften im Miet-
recht (Mietpreisdeckel, Kindigungsschutz etc.) blockie-
ren den Markt und machen Investitionen in Wohn-
raum unattraktiv. Das reduziert das knappe Angebot
vor allem in den Zentren weiter. Fiir mehr Angebot
und Auswahl muss das Mietrecht gelockert, nicht ver-
schiirft werden. Zweitens lisst sich das Problem auch
mit mehr staatlich subventioniertem, gemeinniitzigem
‘Wohnungsbau nicht 1sen. Der Staat verdringt damit
bauwillige Investoren und Vermieter und verknappt das
Angebot. Gliicklich, wer eine subventionierte Woh-
nung ergattert. Mehr Angebot fiir alle anderen? Fehl-
anzeige! Unterstiitzungsbediirftigen Personen soll der
Staat mit direkten Zuschiissen helfen. Bei staatlich ver-
billigten Wohnungen ist zweifelhaft, ob die Hilfe bei
denen ankommt, die sie wirklich brauchen. Drittens ist
die Lirmschutzverordnung anzupassen. Diese Mass-
nahme hat die Politik auf nationalem Niveau schon
vorgespurt. Heute fallen ganze Siedlungsentwicklungen
den lebensfremden Lirmschutzvorschriften zum Opfer.
Verdichtung — also zusitzliches Angebot — bleibt auf der
Strecke. Viertens sind Stadte und Kantone gefordert:
Etwas verniinftigerer Ortsbildschutz, praxistauglichere
Bau- und Zonenordnungen, raschere Bewilligungsver-
fahren und weniger teure Biirokratie beim Planen und
Bauen — das wiirde viel (neuen Wohnraum) bringen!

ohnraum wird in der Schweiz zusehends
W rarer. Das ist zumindest das Narrativ, das

in den Grossstadten der Schweiz zu ver-
nehmen ist. In Ziirich, Basel, Bern oder Genf ist
immer wieder von Wohnungsbesichtigungen mit
mehr als hundert Teilnehmenden zu héren. Liegt
es daran, dass die heutigen Anspriiche an Wohnun-
gen und Eigenheime zu hochgesteckt sind? Hinkt
das Angebot an verfiigbaren Wohnungen den Be-
diirfnissen der Bevolkerung hinterher? Oder ist
das Problem vielleicht nur in den Stidten bemerk-
bar, und man miisste einfach mal iiber den eige-
nen Tellerrand schauen, um fiindig zu werden?

Die Schweiz lebt auf immer grésserem Fuss
Die aktuellen Zahlen des Bundesamts fiir Statistik
(BfS) zeigen ein klares Bild: Es existieren derzeit 4,7
Millionen Wohnungen in der Schweiz. Die meisten
werden von zwei Personen bewohnt. Dabei spielt es
keine Rolle, ob es sich um ein Ein- oder Mehrfami-
lienhaus oder um eine Mietwohnung handelt. Am
zweithiufigsten sind Iaushalte mit vier Képfen. Die
drittgrésste Gruppe sind die Einzelhaushalte: 17,2
Prozent der Bevélkerung leben alleine — viermal mehr
als noch vor 60 Jahren, Tendenz steigend. Schweize-
rinnen und Schweizer beanspruchen auch immer mehr
Wohnfliche: Heute sind es durchschnittlich bereits
46 Quadratmeter pro Kopf. Zudem gibt es mar-
kante regionale Unterschiede. In der Romandie und
im Tessin ist die LeerwohnungszifTer, also die Anzahl
an verfiigbaren, leer stehenden Wohnungen, hoher

als in den Regionen der Deutschschweiz. Gleich-
zeitig gilt auch: Auf dem Land stehen immer noch
mehr Wohnungen leer als in stidtischen Gebieten.

Wer kann das Problem lI6sen?

Die gesellschaftlichen Anspriiche lassen sich wie
folgt zusammenfassen: Wohnen soll attraktiv, auf eher
hohem und modernem Standard und in nachhaltig
gebauten Gebiuden méglich sein — und gleichzei-

tig bezahlbar. Was wird getan, um diesem Anspruch
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Wohnungsknappheit
macht erfinderisch

Wohnen ist ein Grundbeduirfnis. Jedoch wird Wohnraum
nicht mehr nur in den Grossstadten der Schweiz
knapp. Ein Mangel ist landesweit bemerkbar.
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gerecht zu werden? Es gibt unterschiedliche Ansiitze.
Gemeinschaftliches Wohnen ist in den Stiidten beliebt.
Student:innen und Junge finanzieren die Wohnung
dann gemeinsam. Zehn Prozent der 27-Jihrigen leben
in einer WG. Im nationalen Vergleich ist sie aber cine
Randerscheinung. Demgegentiber spielt der genos-
senschaftliche Wohnbau in den Stidten eine relativ
grosse Rolle. Wohnungen in Genossenschaften sind
sehr beliebt — vor allem wenn sie tiber den gemein-
niitzigen Wohnungsbau staatlich subventioniert sind,
z. B. durch verbilligtes Bauland. Bewerbungen fiir
Plitze in Genossenschaftswohnungen nehmen zu.
Genossenschaften bauen ihre Wohnungen grossten-
teils in urbanen Gebieten, withrend auf dem Land

die Eigentiimer:innen von Mietobjekten haupt-
sichlich Privatpersonen sind. Zuletzt hat auch der
Mieterverband Forderungen prisentiert, was getan
werden soll, um der Wohnungsknappheit entgegen-
zuwirken. Unter anderem fordert er einen Ausbau

des Mieterschutzes, Mietpreisdeckelung oder noch
mehr staatliche Subventionen. Solche Forderungen
kommen den Mieter:innen zugute, welche bereits
eine Wohnung haben. Doch was ist mit jenen, die

auf der Suche nach geeignetem Wohnraum sind?

Die fetten Jahre sind vorbei

Die Wirtschaft wappnet sich fiir magere Jahre im
Immobilienbereich. Nach einer langen Phase der
hohen Renditen durch Negativzinsen und tiefem
Referenzzinssatz bei Hypotheken nimmt die Gewinn-
marge stetig ab. Die Preise fiir ein Wohnobjekt pendeln
sich nun nach einer Phase des konstanten Anstiegs
auf einem hohen Niveau ein. Gleichzeitig steht die
Immobilienwirtschaft vor der Aufgabe, neuen Wohn-
raum zu erstellen, um der Nachfrage mit entspre-
chenden Angeboten entsprechen zu kénnen. Dafir
missten in den nichsten Jahren 50000 Wohnun-

gen gebaut werden kénnen. Die Rahmenbedingun-
gen sind jedoch schlecht: hohe Zinsen fiir Hypothe-
ken, teure Grundstiickspreise, lange und komplizierte
Verfahren mit unsicherem Ausgang, die geltenden

Lirmschutzvorschriften und oftmals die hohe Bereit-

schaft von Nachbar:innen, von ihrem Einspracherecht
Gebrauch zu machen — all dies verhindert die rasche
Realisierung neuer Wohnobjekte. Das erhoht die Kos-
ten und macht jede Investition zum Risiko — das trifft
Immobilienfirmen wie Pensionskassen, die verpflichtet
sind, die Gelder ihrer Versicherten rentabel anzulegen.
Fazit: Viele Bauprojekte bleiben auf der Strecke, lange
bevor tberhaupt der erste Baukran auf dem Areal steht.

Nicht Symptome, sondern

Ursachen bekiampfen

Die Politik steht vor der Herausforderung, die auf den
ersten Blick kontriren Forderungen und Absichten
des Marktes und der Bevélkerung unter einen Hut
zu bringen. Die Bevélkerung méchte giinstig woh-
nen, der Markt benétigt eine interessante Rendite.
Die Politik hat zwar erkannt, dass der Markt attrak-
tiver sein muss fiir Investitionen und dass Verfahren
vereinfacht und Hiirden abgebaut werden miissen:
Die Lirmschutzverordnung soll angepasst werden,
um das erforderliche verdichtete Bauen einfacher zu
gestalten. Auch Verfahrensbeschleunigungen werden
verlangt, damit Bauprojekte innert niitzlicher Frist
realisiert werden konnen. Andere wollen das Funk-
tionieren des Marktes verbessern, indem die miet-
rechtlichen Vorschriften sinnvoll gelockert wiirden.

Umgekehrt wollen jene, welche die Lésungen beim
Staat suchen, in die Mietpreisentwicklung eingreifen.
Dies vor allem durch Verschirfungen des Mietrechts.
Das schiitzt aber nur jene, die eine Wohnung haben —
nicht die, welche eine suchen. Immer wieder wird auch
iiber die Vor- und Nachteile des staatlich forcierten —
und vergiinstigten — Wohnungsbaus diskutiert. Jemand,
der nimlich das Gliick hat, in eine staatliche Wohnung
ziehen und dort bleiben zu diirfen, darf sich als Gewin-
ner:in sehen. Interessenten, die abgewiesen werden,
haben in diesem aktuellen System das Nachsehen.
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«Motivierte Menschen und
erfolgreiche Unternehmen
schaffen taglich Wohlstand
und nachhaltige
Perspektiven — fiir ihre
Freiheit setze ich mich ein.»

Liberal — aus Respekt vor

der personlichen Freiheit



