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Wohnungsmarkt heute -
Strategien fir die Zukunft

Ein Gusserst brisantes Thema, aufgegriffen von Thomas C. Guggen-
heim, Direktor des Bundesamtes fir Wohnungswesen, an der Fachta-
gung der HauseigentUmerverbdnde Zirich und Winterthur in Winter-

thur am 27. September 1991.

Die Wohnungssuche in unseren Stiddten
war schon lange kein Vergniigen mehr.
Gliicklich waren alle diejenigen zu

VON KARIN R. LISCHNER,
ZURICH

schitzen, die seit langem eine besassen.
Jetzt aber spiiren auch diese die ange-
spannte Situation. Wohnen ist teuer ge-
worden. Schon 1986 gaben 40% aller
Haushalte mehr als ein Fiinftel ihres
Einkommens fiir das Wohnen aus. Be-
troffen ist die gesamte Bevdlkerung,
doch unterschiedlich stark. Hohe
Wohnkosten haben vor allem Alleinste-
hende, Pensionierte, junge Haushalte
und Alleinerziehende.

Uber 20 Mia. Fr. werden jihrlich in der
Schweiz fiir Mieten und kleinere Unter-
haltsarbeiten ausgegeben. Wohnen ist so
teuer geworden, dass diese Tatsache
zum Politikum wurde. Das hat den Vor-
teil, dass auf den politischen Ebenen
nach Losungen gesucht wird, aber auch
den Nachteil, dass die Kreditinstitute
dusserst zuriickhaltend in der Gewih-
rung von Krediten wurden.

Welches sind die Ursachen?

Lausanne (Bild: Studio photo page)
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Vom Bund subventionierte Wohniiberbauung «la Grangette»

Wohnungsangebot - Nachfrage

Verschiedene Ursachen haben zu der
augenblicklichen Situation gefiihrt.

Einerseits fehlen Wohnungen, anderer-
seits sind die neuerstellten so teuer, dass
sie nur schwer vermietet oder verkauft
werden konnen.

Der Wohnungsmangel

Das Wohnungsangebot hinkt hinter der
Nachfrage zuriick. Dazu haben unter
anderem die «guten» Einkommen ge-
fiihrt, die andere Haushaltsformen zu-
liessen. Dadurch stieg die Anzahl der
Haushalte, und alle ben&tigen eine Woh-
nung. Aber auch der unerwartete Be-
volkerungszuwachs in den Stidten ver-
schirft die Lage.

Fiir das Jahr 1989 hatte eine vom Bun-
desamt flir Wohnungswesen in Auftrag
gegebene Wohnungsmarktprognose un-
ter der Voraussetzung, dass die Bevolke-
rung nicht mehr zunimmt, 42 600 Ein-
heiten errechnet. Erstellt wurden etwas
mehr als 40 000. Aber die Bevolkerung
nahm entgegen allen Prophezeiungen
wieder zu. Durch dieses Wachstum wer-

Von 1985 bis 1988 wurde in der Gran-
gette der Sektor A mit drei identischen
Gebdudekomplexen realisiert

In la Grangette entstanden bisher 78 Wohnungen (Architekt:
Atelier Fonso Boschetti, Lausanne) (Bild: F. Bertin)
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den in der Schweiz jdhrlich 12 500 Ein-
heiten mehr notwendig. Das heisst im
Klartext: 50 000 Wohnungen fehlen.
Und diese Situation wird sich weiter ver-
schiirfen. Das fehlende Bauland, die
immer noch steigenden Bodenpreise,
vor allem aber die Kapitalkosten lassen
vermuten, dass immer weniger Wohnun-
gen erstellt werden.

Die Verteuerung

Verschlimmert wird die Situation da-
durch, dass die neu gebauten, aber auch
die erneuerten Wohnungen der hohen
Kosten wegen nur noch schwer zu ver-
mieten und/oder zu verkaufen sind.

Zwischen 1987 und 1990 stieg der
Ziircher Baukostenindex um gut 18%.
Im gleichen Zeitraum schnellten im
Kanton Ziirich die Kosten fiir einen
Quadratmeter Bauland rapide hoch, im
Durchschnitt von 335 Fr. auf 740 Fr.
Dadurch, dass lange Zeit die Hypothe-
karzinssitze verhéltnisméssig gering
waren, waren die Wohnkosten trotz der
hohen Land- und Erstellungskosten
tragbar. Nun hat sich aber das Zins-
niveau in der Schweiz dem Zinsniveau
der angrenzenden Ladnder angenihert.

Es liegt heute bei 8%. Das bedeutet nach
«Adam Riese», dass die kostendeckende
monatliche Miete fiir eine Wohnung mit
Anlagekosten von 400 000 Fr. sage und
schreibe 3200 Fr. betrigt. (Soll der Miet-
zins rund ein Fiinftel des Einkommens
betragen, bedingt dies ein monatliches
Einkommen von 15000 Fr.; soll ein
Drittel nicht iiberschritten werden, im-
mer noch eines von 10 000 Fr.!) Da sol-
che Einkommen fiir die gesamte Bevdl-
kerung eine Illusion sind, miissen die
Landpreise und die Baukosten sinken.

Geschitzt wird, dass sich die Bodenprei-
se auf dem heutigen Niveau stabilisie-
ren, wegen der Knappheit des Bodens
aber kaum zuriickbilden werden. Die
Preisspirale wire damit unterbrochen,
das Problem aber ungeldst.

Um die Baukosten zu senken, sind fol-
gende Massnahmen zu empfehlen:

— einerweitertes Angebot an Kleinwoh-
nungen,

— eine gezielte Reduktion der Einzel-
wohnung, verbunden mit einer Ver-
grosserung der Gemeinschaftsanla-
gen,

— eine Verminderung der Ausstattung
der Wohnung,

— eine Anpassung der Investitions- und
Betriebskosten an die langfristige
Einkommensentwicklung.

Aber alles das wird nicht helfen, die
Verteuerung der Kapitalkosten zu kom-
pensieren.

Lugano)

Strategien fir die Zukunft

Was wiire zu tun?

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, um
die Engpisse auf dem Wohnungsmarkt
kurzfristig zu beheben. Dazu gehodren
die Erhohung des Angebotes an Boden
und die Verbesserung der Finanzierung.

Die Politik des Bundes beruht bis jetzt
vor allem auf dem Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetz (WEG; 4. Okto-
ber 1974). Damit wird gezielt der Bau
und die Erneuerung preisgiinstiger
Mietwohnungen, der Erwerb von Wohn-
eigentum und die Erstellung von Alters-
und Behindertenwohnungen gefordert.

Mit der Grundverbilligung kann der
Mietzins der vorhin erwihnten 4-5-
Zimmer-Wohnung auf 5,6% der Anlage-
kosten, d.h. auf 1867 Fr. im Monat ver-
billigt werden (s. Tabellen 1-3). Der

Die Siedlung, die zurzeit im Bau ist, wird mit Bundeshilfe erstellt (Architekt: Mario Botta,

grundverbilligte Mietzins deckt unter
Einberechnung einer jihrlichen Miet-
zinserhohung wihrend 25 Jahren die
Eigentiimerlasten. Es handelt sich dabei
nicht um eine Subvention, sondern um
eine andere zeitliche Verteilung der
Kosten.

Daneben gibt es Zusatzverbilligungen,
die reine Subventionen sind. Es handelt
sich um Mietzinsreduktionen, die nicht
riickzahlbar sind. Diese Zusatzverbilli-
gungen sind an Einkommens- und Ver-
mogensgrenzen gebunden oder werden
an besonders bediirftige Menschen wie
Betagte, Invalide und Pflegebediirftige
ausgezahlt.

Ein Behinderter zahlt zum Beispiel fiir
die gleiche Wohnung nur noch 1467 Fr.
In verschiedenen Kantonen und Ge-
meinden gibt es fiir kinderreiche Fami-
lien und Behinderte weitere zinslose
Darlehen (siehe ebenfalls Tabellen).
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4-5-Zimmer-Wohnung mit Anlagekosten von Fr. 400 000

Finanzierung:

I. Hypothek, 65% der Anlagekosten = Fr. 260 000 zu 8% Fr. 20800
[I. Hypothek, 25% der Anlagekosten = Fr. 100 000 zu 8% Fr. 8 000
Amortisation der II. Hypothek in 25 Jahren Fr: 4 000
Total Fremdkapitalbelastung Fr. 32800
Eigenmittel, Fr. 40 000 zu 8% Fr. 3200
Aufwand fir Unterhalt/Verwaltung, 0,7% der

Anlagekosten (wird alle zwei Jahre um 9% erhoht) Fr. 2 800
Total kostendeckender Mietzins im ersten Jahr Fr. 38800
im Monat Fr. 3,233

Grundverbilligter Mietzins (= 5,6% der Anlagekosten)

im Jahr Fr. 22400
im Monat Fr. 1 867
Mietzins nach Abzug der Grund- und Zusatzverbilligung I

(= 5% der Anlagekosten)

im Jahr Fr. 20000
im Monat Er. 1 667
Mietzins nach Abzug der Hilfe im Kanton Ziirich und der

erhohten Zusatzverbilligung I (= 4,68 % der Anlagekosten)

im Jahr Fr. 18720
im Monat Fr: 1560
Mietzins nach Abzug der Grund- und Zusatzverbilligung I1

(=4,4% der Anlagekosten)

im Jahr Fr. 17 600
im Monat Fr. 1467
Mietzins nach Abzug der Hilfe im Kanton Ziirich und der

erhohten Zusatzverbilligung II (= 2,47% der Anlagekosten)

im Jahr Fr. 9 880
im Monat Fr. 823

Tabelle 1. Finanzierungsméglichkeiten preisgiinstiger Wohnungen mit Hilfe des WEG

Jahr Vorschusse fir die Vorschusse fiur die Zusatzverbilligung
Grundverbilligung Grundverbilligung I+ 11
durch den Bund durch Dritte 3)
Mio. Fr. Mio. Fr. Mio. Fr.
1975 -
1986 9.1 691,4 399,1
1987 34l 101,4 65,7
1988 e Y 102,2 49,6
1989 = 1055 o 81,0 63,6
1990 - 5,2 ¥ 162,0 7.6
Total 3,6 1138,0 649,6 3}
Total Biirschaften fiir die Restfinanzierung von 1975 - 1990: 1'442 Mio. Fr.

Tabelle 2. Zugesicherte Bundeshilfe fir WEG (Neubauten und Kéufe) und WEG-E
(Erneverungen] von 1975 bis 1990
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Der Bund unterstiitzt zudem die Tétig-
keit der gemeinniitzigen Bautridger
durch Biirgschaften, Darlehen und Be-
teiligungen. Fiir die Periode 1992—-1996
sind Rahmenkredite fiir nicht riickzahl-
bare Betrdge von 1,2 Mia. Fr. und 300
Mio. Fr. fiir die Beteiligungen an ge-
meinniitzigen Bautridgern vorgesehen.

Ausserdem fordern Bund und Kantone
die Erneuerung von rund 1000 Wohnun-
gen jédhrlich im Rahmen des Bundes-
gesetzes iiber Verbesserungen im Berg-
gebiet.

Allerdings ist man beim Bund der Mei-

nung, dass die vorhandenen Instrumente
nicht ausreichen.

Neue Vorschlage

Deshalb wurden vom Bundesrat zwei
Kommissionen (Eidgendssische Wohn-
baukommission EWK und die Experten-
kommission fiir Fragen des Hypothekar-
marktes) beauftragt, Vorschldge fiir die
zukiinftige Wohnungspolitik zu entwik-
keln, wobei ein besonderes Augenmerk
auf die Mietpreisbindung und erhohte
Finanzierungsmoglichkeiten gelegt
werden sollte.

Beide Kommissionen haben Massnah-
men, die den Markt ausser Kraft setzen,
abgelehnt und sich fiir mittel- und lang-
fristige Massnahmen entschieden, die
den Markt ergidnzen und die Marktkrifte
wieder mobilisieren. Dazu gehoren:

— Vermehrt Gelder der beruflichen Vor-
sorge (2. Sdule) dem Hypothekar-
markt zur Verfiigung zu stellen,

— eine Stabilisierung der Zinsbelastung
fiir den Schuldner durch grossere Ver-
breitung der Pfandbriefe und Refinan-
zierung der Hypotheken direkt durch
den Kapitalmarkt,

— Einfiihrung der Marktmiete verbun-
den mit einer Subjekthilfe (was sich
jedoch als Bumerang erweisen kann:
steigen werden die Mieten der Alt-
wohnungen)

— eine bessere Verfligbarkeit von Bau-
land.

Zum letzten Punkt hat die EWK einen
Entwurf fiir einen Bundesbeschluss tiber
die Erhéhung des Angebotes von Bau-
land vorgelegt. Der Eigentiimer soll das
Recht haben, sein Grundstiick auf eige-
ne Kosten zu erschliessen, wenn das
nach Ablauf von drei Jahren seit dem
ersten Gesuch noch nicht geschehen ist.
Ausserdem soll die Moglichkeit ge-
schaffen werden, von Bundes wegen das
Baubewilligungsverfahren einzuleiten,
wenn fiir ein im Zonenplan als Bauland
ausgewiesenes Grundstiick keine Bau-
vorschriften bestehen.
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Das Eidgendssische Justiz- und Polizei-
departement (EJPD) widersetzt sich
dem Erlass eines solchen Bundesbe-
schlusses. Der Bundesrat hat sich dieser
Auffassung vorldufig angeschlossen.

Augenblicklich wird vom Bundesamt
fiir Raumplanung tiberpriift, ob Bauland
wegen mangelnder Erschliessung durch
die Gemeinden oder wegen Hortung
fehlt.

Die Vorschlige des EJPD (Bericht
«Bausteine zur Bodenrechtspolitik») fiir
Massnahmen zur Verbesserung des Bo-
denrechts sollen bis 1984 durch eine
Expertenkommission beraten werden.
In diesem Zusammenhang soll auch die
ebenfalls von der EWK zur Diskussion
gestellte Schaffung eines gesetzlichen
Vorkaufsrechts fiir Mieter beraten wer-
den. Statt Problemldsungen zu suchen,
werden also Massnahmen diskutiert.

Eigentumsforderung

Zu den langfristigen Massnahmen ge-
hort auch die schon lange propagierte
breitere Streuung des Eigentums. In der
Schweiz sind — wie allgemein bekannt —
nur 30% aller Wohnungen Eigentum ih-
rer Bewohner, im internationalen Ver-
gleich eine sehr geringe Rate. Verschiirft
wird diese Situation dadurch, dass die
Eigentumsquote in den Agglomeratio-
nen wesentlich niedriger ist. 1980 betrug
sie fiir die Stadt Ziirich rund 7%, fiir die
Stadt Winterthur rund 19%.

Allerdings ist die Eigentumsforderung
eher eine langfristige Moglichkeit, denn

Kanton Mietwohnungen Einfamilienhduser Total
und
Eigentumswohnungen
AG 13 31 44 1,1 %
Al 0 0 0 0,0 %
AR 32 2 34 0,9 %
BE 187 108 295 7,7 %
BL 78 n 89 2,3 %
BS 35 7 42 1,1 %
FR 341 131 472 12,3 %
GE 0 0 0 0,0 %
GL 4 0 4 0,1 %
GR 68 47 115 3,0 %
Ju 33 55 88 2,3 %
LU 464 5 469 12,2 %
NE 209 19 228 5,9 %
NW 0 0 0 0,0 %
OW 0 10 10 0,3 %
SG 103 54 157 4,1 %
SH 0 3 3 0,1 %
SO 37 29 66 Vi %
SZ 0 3 3 0,1 %
TG 60 21 81 2,1 %
TI 340 231 571 14,8 %
UR 0 4 4 0,1 %
VD 278 143 421 10,9 %
'S 184 359 543 14,1 %
Z6 29 0 29 0,8 %
ZH 79 4 83 2,2 %
Total CH 2574 1277 3851 100,0 %

Tabelle 3. Der Bund fordert Wohneigentum und Mietwohnungen: 1990 geférderte

Wohnungen, nach Kantonen und Kategorien

kurzfristig haben vor allem die Eigentii-
mer hohe Kosten. Ihre Lasten nehmen
allerdings im Verlaufe der Zeit ab. Zu-
dem nehmen sie an der Wertsteigerung
des Bodens teil. Und sie haben von An-
fang an einen grossen Vorteil: Sie kon-
nen ihre eigenen vier Winde und ihre

Neuves Baven 1920-1940 im Kanton Solothurn

Zwischen Internationalismus
und Provinzialismus

Solothurn und das Neue Bauen, zwei
Begriffe, die kaum grosse architektoni-
sche Assoziationen wecken, obwohl hier

VON CLAUDIO AFFOLTER,
ZURICH

mit Hans Bernoulli, Robert Maillart,
Hannes Meyer, Karl Moser und Otto
Rudolf  Salvisberg — Personlichkeiten
wirkten, die die Schweizer Moderne
wesentlich mitgeprigt haben.

Im Sog dieser beriihmten Schrittmacher
der Moderne haben auch einheimische
Architekten und Ingenieure kiihne Neu-

heiten entworfen und ausgefiihrt, sind
damit aber von den einschldgigen Archi-
tekturzeitschriften kaum rezipiert wor-
den. Wer kennt schon als Nichtsolothur-
ner Otto Sperisens wohlkomponierte
Solothurner Villen mit Runderker und
geschwungenen Balkonen, die an prag-
matisch expressionistische Bauten der
besten St. Galler und Lausanner Archi-
tekten erinnern? Oder Walter Adams
Wohn- und Geschiiftshaus Touring in
Solothurn, das Vergleiche mit Pariser
Bauten von Robert Mallet-Stevens zu-
lisst? Wer iiberblickt das eindriickliche
Oltner Schaffen der dreissiger Jahre,
entworfen und ausgefiihrt vom Biiro
Frey und Schindler?

unmittelbare Wohnumgebung selber ge-
stalten. Gesellschaftspolitisch gesehen
ein nicht zu unterschitzender Wert.

Adresse der Verfasserin: K.R. Lischner,
Dipl. Arch. ETH/SIA, Allenmoosstr. 125,
8057 Ziirich.

Relativierung angebracht

Im Vergleich zu den grossen Zentren
Genf, Basel, Biel oder Ziirich hat sich
die Solothurner Moderne spiit, erst nach
1930, richtig ausgebreitet. Das Bauen in
Sichtbeton oder mittels Stahlskelett
kommt selten zur Anwendung. Die mei-
sten kantigen Kuben sind gewdhnlich
verputzte Backsteinbauten, die damals
primédr wegen der weissen Farpe, der
ungewohnten Fassadengliederung und
des Flachdachs provozierten. Internatio-
nal fordert die Avantgarde billige
«Wohnungen fiir das Existenzmini-
mum», in Solothurn lassen weltoffene
Bauherren fortschrittliche Ideen auf ih-
ren individuellen Lebensstil zuschnei-
dern. Die Solothurner Architekten er-
fiillen die Richtlinien des «befreiten
Wohnens» primir in bezug auf den Aus-
druck: Grossere Balkone und Fenster,
ein begehbares Flachdach und helle
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