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Franz Biffiger iiber Wohnen im Haus

Das Boden(un)recht
schafft den verwalteten Mieter

Wir wissen es alle: Der Woh-
nungsmarkt ist kein normaler
Markt, bei dem man sich auf
die Prinzipien der freien Markt-
wirtschaft berufen kénnte. Dies
ist allein schon bedingt durch
die Nichtvermehrbarkeit des
Bodens und durch das geltende
Bodenrecht, das man ehrlicher-
weise als Bodenunrecht be-
zeichnen misste. Ein «freier
Markt» funktioniert, wenn An-
gebot und Nachfrage in einem
ausgewogenen Verhiltnis zu-
einander stehen. Dies ist erwie-
sernermassen auf dem Woh-
nungsmarkt nicht so. Beachten
wir die heutige Leerwohnungs-
quote und beriicksichtigen wir
dabei, dass dieser Leerwoh-
nungsbestand meistens aus
schlechten oder zu teuren Woh-
nungen besteht (die demzufolge
zu Recht leerstehen!), so ist es
offensichtlich, dass wir es mit
einem reinen Nachfragemarkt
zu tun haben. Einem Markt, auf
dem nicht der Kunde Konig ist,
sondern auf dem der Anbieter
als Alleinherrscher in Erschei-
nung tritt.

Deshalb muss die Privatwirt-
schaft versagen, wenn es darum
geht, das ganze Spektrum des
Wohnungsbedarfs abzudecken.
Bei der Produktion von Woh-
nungen geht es ja nicht nur dar-
um, Wohnbediirfnisse zu be-
friedigen. Der Wohnungsbesitz
ist ein Investitionsgut, ein
Wertbewahrungs- und ein
Wertvermehrungsmittel. Dieses
Verkuppeln der Befriedigung
eines elementaren Bediirfnisses
mit dem Ziel, Gewinne zu reali-
sieren, muss zwangsldufig zu
Spannungen fithren. Die lau-
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fend feststellbaren Missbrauche
im Mietwesen dienen dazu als
[llustration.

Dazu kommt der laufende
Trend zur Konzentration und
zur Anonymisierung des Haus-
besitzes. Immer mehr Land,
immer mehr Wohnungen befin-
den sich in der Hand von ano-
nymen Gesellschaften (Invest-
ment-Gesellschaften und
-fonds, Versicherungen, Pen-
sionskassen, Auslandgelder
usw.). Zusammen mit dieser
Anonymisierung wichst die
Macht der Verwalter und Haus-
warte, die zwischen Eigentiimer
und Mietern geschaltet werden.
Der Mieter wird mehr und mehr
verwaltet. Der Ruf nach mehr
Selbstverwaltung und nach
mehr Mietermitbestimmung
liegt auf der Hand.

Genossenschaften als Bautrdager

Gemeinniitzige Bautrager, ins-
besondere Wohnbaugenossen-
schaften, verkoérpern den Wil-
len zur Selbsthilfe und geben
die Moglichkeit zur Selbstver-
waltung. Ihre Téatigkeit ist nicht
gewinnorientiert, im Vorder-
grund steht die Erfiillung der
Wohnbediirfnisse. Aus der
Sicht der Arbeitnehmer solite
der Wohnungsbau mehrheitlich
auf gemeinniitziger Basis erfol-
gen!

Der genossenschaftliche Woh-
nungsbau bedarf aber iiber die
Selbsthilfe hinaus der Forde-
rung durch die offentliche
Hand. Wohnbaugenossen-
schaften sind in der Regel arm
an Eigenkapital und bendétigen
deshalb moglichst zinsgiinstige
Darlehen.

Nur durch eine wirkungsvolle
Wohnbauférderung kann der
bedngstigenden Tendenz zur
Konzentration und zur Renta
bilisierung im privaten Woh-
nungsbau entgegengewirkt wer-
den, nur so konnen die mini-
malsten sozialen Korrekturen
an den Resultaten des gewinn-
orientierten Sektors im Woh-
nungsbau angebracht werden,
fir die sich unser Staat ver
pflichtet hat, wenn er sich So-
zialstaat nennen will.

In den letzten Jahren wurde viel
vom Niedergang der Genossen-
schaftsideen gesprochen. Von
den 500 im Verband fiir Wob-
nungswesen organisierten

Wohnbaugenossenschaften

sind vielleicht 30 aktiv titig.
Die Genossenschaften, die sich
mit dem Erreichten zufrieden
gegeben haben, sind in d
Mehrheit. Bei ihnen hat sich der
Genossenschaftsgedanke  auf
das Vermieten und Verwalten
der Wohnungen reduzier,
mancherorts wurde die Genos
senschaftsidee mehr und mehr
in einen Kollektivegoismus um-
gedeutet.

Genossenschaftlicher Kollektiv-
egoismus

B

Diese beklagenswerte Innaktivr
tat vieler Baugenossenschaften
hat aber auch klar erkennbart
Ursachen: Eine Baugenossef-
schaft mit Mietern als Genos
senschafter, die aktiv sein will,
muss standig wachsende Diffe:
renzen zwischen Alt- und Nev-
mieten in Kauf nehmen, odef
aber die Altwohnungen 2=
Gunsten der Neubauten bela-
sten. In der Praxis sind nuf



aber auch kleine Ausgleichslei-
stungen nicht oder nur sehr
schwer durchsetzbar. Dies gilt
vor allem fiir kleine Wohnbau-
genossenschaften.

Die Folgen davon sind bekannt:
Es wird nicht mehr gebaut und
das erworbene Know-how im
Bau von Genossenschaftswoh-
nungen geht verloren.

Schlimmer noch: Statt dass
durch die Offentlichkeit einge-
setzte Mittel oder Mittel die
z.B. von Gewerkschaften zur
Verfiigung gestellt wurden als
Betriebskapital wieder einge-
setzt wiirden, werden sie einge-
froren und liegen brach. Im
Zentrum der hier umrissenen
Problematik steht der erwihnte
Kollektivegoismus vieler Ge-
nossenschaften, steht einzig
und allein die fehlende Bereit-
schaft der Mehrzahl von Ge-
nossenschaftern, auch nur die
kleinsten Solidarititsleistungen
zu erbringen.

Es ist deshalb nicht untypisch,
dass heute vor allem die soge-
nannt «unechten» Genosschaf-
ten noch aktiv sind. Wihrend
In den «echten» Genossen-
schaften eine begrenzte Zahl
von Genossenschaftern in ech-
ter Selbsthilfe fiir sich selbst
Wohnraum beschafft, ist die
«unechte» Genossenschaft be-
strebt, fiir einen offenen Kreis
von Mietern auf gemeinniitzi-

lger Basis Wohnungen zu erstel-
en.

Bei diesen «unechten» Genos-
senschaften sind die Bewohner
oft nicht Genossenschafter. Ge-
nossenschafter sind die Ge-
Wel_'kschaften, offentliche Insti-
tlltl’onen usw., die sich den ge-
meinniitzigen  Wohnungsbau
Zum Ziel gesetzt haben. Damit
kann eine interne Umlagerung
der Mieten von Alt- und Neu-

;VOhnungen durchgefiihrt wer-
en.

Wenn wir den Begriffen Selbst-
hilfe und Selbstverwaltung neu-
¢ Gewicht geben wollen, so
Missen wir die hier knapp um-

rissenen Erkenntnisse vor Au-
gen behalten.

Sie werden im Rahmen des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus
nur dann zu einer neuen Be-
fruchtung beitragen, wenn es
gelingt, tiber die Selbsthilfe hin-
aus wirken zu konnen. Also
Selbsthilfe mit dem Ziel, auch
anderen diese Selbsthilfe zu er-
moglichen, also Selbsthilfe und
Solidaritat. Am Stadtetag sol-
len Modelle diskutiert werden,
die einer Aktivierung des Ge-
nossenschaftsgedankens dienen
konnen.

Die Wohnbauforderung ist
gefdahrdet

Es wurde bereits darauf hinge-
wiesen: Der genossenschaftli-
che und gemeinniitzige Woh-
nungsbau bedarf (ber die
Selbsthilfe hinaus der Wohn-
bauférderung durch die 6ffent-
liche Hand. Mit Ausnahme we-
niger Kantone war es bis heute
der Bund, der durch seine
Wohnbauférderung den ge-
meinniitzigen Bautrdagern Un-
terstiitzung gewédhren konnte.
Nun beantragt der Bundesrat,
die Wohnbauférderung im Zu-
ge der ersten Massnahmen zur
Neuverteilung der Aufgaben
zwischen Bund und Kantonen
auf der Ebene des Bundes nahe-
zu vollstindig abzuschaffen.
Bundesrat Kurt Furgler als
Hauptinitiant solcher «Neue-
rungen» verkiindet die Notwen-
digkeit von staatspolitischem
«Umdenken». Nachdem Volk
und Stinde vor noch nicht zehn
Jahren einer Verfassungsdnde-
rung zugestimmt hatten, die das
Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsgesetz nach sich zog,
will man klarer Volksentscheide
zum Trotz das Rad der Ge-
schichte zuriickdrehen. Man
spricht von «weniger Bund»
und meint damit «weniger
Staat».

Diese Vorlage des Bundesrates
wird ohne jede Riicksichtsnah-
me auf die aktuelle Wohnungs-

marktlage prisentiert. Die Fol-
gen sind entsprechend: Die
Kantone warten darauf, was
aus dieser Vorlage wird, der
Bund richtet sich darauf ein,
diese Aufgaben den Kantonen
zu iiberlassen.

Im denkbar ungiinstigsten Mo-
ment werden die Betroffenen
auf unzumutbare Weise verun-
sichert. Betroffen sind in erster
Linie die gemeinniitzigen Bau-
triger, die Wohnbaugenossen-
schaften, die auf die Unterstiit-
zung durch die offentliche
Hand angewiesen sind. Es be-
steht ndmlich absolut keine Ge-
wihr, dass die Kantone die bis-
herige Bundestatigkeit wahr-
nehmen konnen und wirklich
wollen. Heute gibt es in 18 Kan-
tonen iiberhaupt keine Wohn-
bauforderung, in 4 Kantonen
bestehen Ansitze oder aber wir-
kungslose Gesetze und Verord-
nungen und nur 4 Kantone ken-
nen eine einigermassen Wwir-
kungsvolle Wohnbauforde-
rung. Kantonalisierung heisst
demnach Abbau der staatlichen
Leistungsfihigkeit in  der
Wohnbauférderung, heisst
Verzicht auf deren gelichméssi-
ge Verteilung, heisst Verzicht
auf deren Effizienz. Das Weg-
fallen der Bundeshilfe hitte
verheerende Einfliisse auf die
Trager und Organisationen des
gemeinniitzigen Wohnungs-
baus, die fiir die Erstellung von
preisgiinstigen Wohnungen sor-
gen. Die Spiesse fiir den ge-
meinniitzigen  Wohnungsbau
wiirden von Kanton zu Kanton
ungleich lang, die Behebung des
landesweiten Mangels an preis-
giinstigen Wohnungen wiirde
erschwert, wenn nicht verun-
moglicht. Konzentrationser-
scheinungen im Bausektor wiir-
den durch die Schwichung der
ohnehin finanzschwachen ge-
meinniitzigen Bautrager zusitz-
lich begiinstigt.

Der Wohnungsbau ist eine Auf-
gabe, die von Bund, Kantonen
und Gemeinden in enger Zu-

sammenarbeit und gegenseiti-
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ger Abhédngigkeit gelost werden
muss. Der Wohnungsbau ist al-
so weder eine ausschliessliche
Bundes- noch eine ausschliessli-
che Kantons- oder Gemeinde-
aufgabe.

Man redet von weniger Bund
und meint damit weniger staat-
liche Wohnbauforderung, man
meint die Reprivatisierung des
Wohnungsbaus.

Die SPS war wesentlich betei-
ligt an der Griindung der «Ak-
tionsgemeinschaft fiir eine
wirksame Wohnbaubhilfe», die
den Kampf gegen diesen Schild-
biirgerstreich des Bundesrates
mit Vehemenz aufgenommen
hat.

Am Stéddtetag sollen Verbesse-
rungsvorschldge fiir eine wir-
kungsvolle Wohnbaubhilfe, sol-
len insbesondere Massnahmen
fiir eine Verbesserung der Zu-
sammenarbeit zwischen Bund
und Kantonen erarbeitet wer-
den.

Die Stellung des Mieters
verbessern

Die politischen Auseinanderset-
zungen beziiglich des Mieter-
rechtes sind auf Bundesebene
vorprogrammiert. Zur Diskus-
sion stehen die Revision des
Miet- und Pachtrechtes sowie
die erst kiirzlich eingereichte
Mieterschutzinitiative, die ei-
nen verbesserten Schutz der
Mieter vor unangemessenen
Mietzinsen und vor ungerecht-
fertigten Kiindigungen zum Ziel
hat. Das Szenario der politi-
schen Auseinandersetzung ist
bekannt: Die Lobby des Haus-
eigentiimerverbandes wird die
alte Platte auflegen und sich da-
fur einsetzen, dass das Eigen-
tum und vor allem das Spiel mit
den damit verbundenen Abhin-
gigkeiten (Monopoly) gewihr-
leistet bleibt. Uns kann dieser
Verband als Partner nicht inter-
essieren, wir wollen uns an Bau-
trager und Hauseigentiimer
wenden, die fortschrittlich und

mieterfreundlich gesinnt sind.
mn

Am Stadtetag sollen Modelle
diskutiert werden, die die Vor-
teile des Mieterstatus mit den
Vorteilen der Sicherheit des
Wohnungs- oder Hauseigen-
tums zum Eigengebrauch ver-
binden.

Verbesserter Kiindigungs-
schutz, verlangerte Kiindi-
gungsfristen fiir die Vermieter,
alternative Moglichkeiten der
Erteilung von Wohn- oder Vor-
kaufsrechten, tragbare Mog-
lichkeiten beziiglich der Kapi-
talbeteiligung der Mieter (z.B.
als Genossenschafter), Randbe-
dingungen fiir die Moglichkei-
ten, innerhalb der Wohnung
Veranderungen vorzunehmen,
ein breites Spektrum von Fra-

Peter Rufer

gen, die mit einem «neuen
Status des Bewohners im Zu
sammenhang stehen konnten,
Das Ziel des Dialoges, der in
Zusammenhang mit der Stel
lung des Mieters, aber auch mi
dem Willen, die Begriffe Selbs:-
hilfe, Selbstverwaltung und So
lidaritdat im Rahmen der Genos
senschaftsbewegung unter e
nen Hut zu bringen gefiihn
werden soll, ist ein sich Besin-
nen auf Fortschritte, die heute
und morgen realisiert und vor-
gelebt werden konnen.

Auf Verbesserungen, die zu er-
reichen sind, die abseits vom
politischen Clinch der Verbién-
de und Parteien Modellcharak-
ter haben konnten.

Die politische

Wende von Ziirich

Nachlese und Vorrede zugleich

So tun, als sei der biirgerliche
Wahlerfolg in den Ziircher
Stadt- und Gemeinderatswah-
len nur die Folge einer momen-
tanen Schwidche der SP auf-
grund einer verfehlten Politik
der SP-Leitung tber die Kopfe
ihrer Basis hinweg, heisst die
politische Wendung der fiihren-
den Krifte innerhalb des Biir-
gertums nicht erkennen zu kon-
nen oder zu wollen. Versuche,
SP-Wahlschlappen auch aus-
serhalb Ziirichs nur als Aus-
strahlung des ziircherischen
Hauskraches zwischen SP und
Gewerkschaften zu deuten, zei-
gen ebenfalls, wie auch dort die
biirgerliche Kursanderung nicht
zur Kenntnis genommen wird.
Die Wende innerhalb des Biir-
gertums liegt darin, dass die
bisherige Praxis, Politik als zi-
hes Ausmarchen zwischen ver-

schiedenen politischen Kraften
anzuerkennen, zu Gunsten ¢
ner direkteren Durchsetzung ¢
gener Vorstellungen aufgrund
klarer, biirgerlicher Mehrher
ten, aufgegeben wurde.

Diese Entwicklung wurde schon
seit Jahren und Jahrzehnten
von rechtsbiirgerlichen Grup
pierungen, Aktionskomitees
und Politikern vorgezeichnet
Beharrlich und zdh wurde €l
Zerrbild unseres Staates als ¢
nes von zu kompromissbereite?
biirgerlichen Politikern, verbe-
amteten, die Wirtschaft hem
menden und den Leistungs¥i"
len brechenden Wohlfahrtsi
stitut gezeichnet. Hatten die
Vorstellungen iiber Jahre hit
weg ein Randdasein in Inser#
ten und Kolumnen gefristet, 50
konnten sie dem Biirger plot-
lich schmackhaft gemacht wer
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