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LEITARTIKEL

Von Fritz Nigg

ie Flaute im Wohnungsbau wird
Dsich 1991 ausweiten. Als Folge

hoher Zinsen, Ubersetzter Boden-
preise und angestiegener Baukosten wird
die Produktion neuer Wohnungen weiter
abnehmen. Die Kostenmiete fiir eine Vier-
zimmerwohnung betrdgt nachgerade
monatlich 3000 Franken oder mehr. Da
spricht der Markt ein gebieterisches
Nein, und der vielgeschméahte Mieter-
schutz bleibt wirkungslos. Denn diese fiir
die meisten untragbaren Mietzinse sind
im Sinne des Gesetzes nicht missbrauch-
lich. Wer soll die allenfalls doch noch
entstehenden neuen Wohnungen mieten
oder kaufen kénnen2 Und wer wird iber-
haupt noch bauven?
Der Wohnungsbestand und ein Wald
haben bekanntlich etwas gemeinsam:
Wachst nicht davernd Neues nach, ent-
stehen Licken im Bestand. So teuer neue
Wohnungen in diesem Jahr werden, die
spater gebauten werden noch teurer
sein, und es wird noch léinger dauern, bis
sie endlich tragbare Mietzinse aufwei-
sen. So steuern wir auf eine Versorgungs-
licke hin, die der Direktor des Bundesam-
tes fir Wohnungswesen, Thomas Gug-
genheim, mit Zehntausenderzahlen bezif-
fert. Was jetzt nicht gebaut wird, wird
spater dauernd fehlen.

usgerechnet jetzt aber sind den in-
stitutionellen Anlegern, die in der
Wohnungswirtschaft in  Fihrung
gegangen waren, die Hande gebunden.
Dies hat weniger mit den 1989 erlasse-
nen Anlagebeschrankungen der 2. Séule
zu tun als mit der Tatsache, dass auch fir
die Institutionellen die Zeiten der unreali-
stisch tiefen Nettorenditen vorbei sind.
Privatpersonen werden als Bauherren
von Mietwohnungen ebenfalls  kaum
mehr im friheren Ausmass in Erscheinung
treten. Die Gemeinden urd Kantone ver-
spiren angesichts wachsender Defizite
kaum Lust, vermehrt auf eigene Rechnung
Wohnungen zu erstellen. So richten sich
die Hoffnungen heute auf die gemeinnit-
zigen Bautrdger, insbesondere auf die
Baugenossenschaften. In der Tat sollte
ihre Starke darin bestehen, dass sie anti-
zyklisch tatig sind. Das heisst, dass sie
dann besonders aktiv werden, wenn die

gewinn- und anlageorientierten Wohn-

bautréger eine Pause einlegen.

Voraussetzung fir eine verstarkte Neu-
bautdtigkeit der Baugenossenschaften ist
freilich, dass sie vom Staat angemessen
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geférdert werden. Das ist kein Verstoss
gegen die Marktwirtschaft und hat nichts
zu tun mit Privilegien. Indem sie némlich
den Versorgungsauftrag wahrnehmen,
der fir die Gbrigen Wohnungsproduzen-
ten wirtschaftlich uninteressant ist, neh-
men die Baugenossenschaften der 6ffent-
lichen Hand Aufgaben ab, die sonst sie
selbst mit erheblich hoherem Aufwand
erfillen misste. Der politische Druck in
dieser Richtung wéichst bereits. Unbekim-
mert um die Erfahrungen in Landern mit
Staatswirtschaft wird verlangt, dass die
Stadt oder die Gemeinde Wohnungen er-
stellen und vermieten solle. Gewiss wird
dies hierzulande besser funktionieren.
Zudem ware die Annahme vermessen,
die Baugenossenschaften allein kénnten
jetzt unversehens alle méglichen Licken
fillen. Aber ohne sie wird es nicht gehen,
und das wird zunehmend auf allen staat-
lichen Ebenen durch Taten anerkannt.

genossenschaften namentlich durch

die Anderung der Verordnung zum
Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setz WEG. Sie verdient alles in allem
eine gute Note. Die fir Zusatzverbilligun-
gen massgeblichen Einkommens- und
Vermdgensgrenzen wurden erhoht. Die
Birgschaften und Zusatzverbilligungen
konnen flexibler gehandhabt und gross-
ziigiger gestaltet werden. Kantone und
Gemeinden werden zu ergdnzenden
Massnahmen veranlasst. Ein wichtiges
Anliegen der Genossenschaften wurde
erfillt, indem neu auch Wohnungen mit 3
Zimmern als Alterswohnungen anerkannt
werden. Damit fallt es jetzt leichter, unter-
besetzte Familienwohnungen freizube-
kommen, ohne dass deren betagte Be-
wohnerinnen finanziell oder réaumlich in
Bedréngnis geraten. Fast gleichzeitig mit
jener des Bundes fritt die neue Verord-
nung des Kantons Zirich in Kraft, die ih-
rerseits Verbesserungen bringt.
Auch die finanziellen Mittel zur Férde-
rung des Wohnungsbaues werden von
den eidgendssischen Behdrden neuer-
dings grosszigiger bemessen. Speziell
freut uns natirlich die gréssere Tranche
zugunsten der Tatigkeit der gemeinnitzi-
gen Wohnbautréger. Wenngleich auch
die Genossenschaften sich dem Kosten-
und Zinsdruck nicht entziehen kdnnen,
gibt es offensichtlich andere Rahmenbe-
dingungen, die fiir sie eindeutig ginsti-

E rleichtert wird die Aufgabe der Bau-

ger geworden sind. Dies sollte sie ermun-
tern, jetzt aktiver zu werden.

allein auf staatliche Férderung abzu-

stellen, sondern in gemeinsamer
Selbsthilfe der Genossenschaften auf pri-
vater Basis die Chancen zu verbessern.
In dieser Hinsicht wurde in jingster Zeit
Bemerkenswertes erreicht. Zu erwéhnen
ist die Grindung einer Emissionszentrale
fir gemeinnitzige Wohnbautréger. Sie
ist das Werk der Dachverbénde und des
Bundesamtes  fir ~ Wohnungswesen.
Schon im kommenden Sommer soll die
Emissionszentrale eine erste offentliche
Anleihe in der Gréssenordnung von 300
Millionen Franken aufnehmen und an
ihre Mitglieder weitergeben. Ebenfalls
zum Bereich der Finanzierung gehdren
die Demarchen des SYW beim Bundes-
amt fir Sozialversicherung. Mit ihnen
wollen wir erreichen, dass Hypothekar-
anlagen von Pensionskassen nicht mehr
wie bisher durch Vollzugsvorschriften
benachteiligt werden. Weiter geht es
darum, dass Versicherte ihre Guthaben
bei der Pensionskasse einsetzen kénnen,
um Anteilscheine einer Baugenossen-
schaft zu zeichnen. Im Raum Zirich-
Winterthur-Schaffhausen  wurde  die
Genossenschaftsgruppe «Habitat 8000»
geschaffen. Sie wird als Promotor die
Tatigkeit der zahlreichen Baugenossen-
schaften, die sie gegriindet und finanziell
ausgestattet haben, ergdnzen. Die Logis
Suisse SA bekommt zwei neue Tdchter,
die voraussichtlich in engem Kontakt mit
den Baugenossenschaften tdtig sein wer-
den. Sodann erreichten die freiwilligen
Spenden in den SVW-Solidaritétsfonds
1990 eine Rekordhshe.

E in erster Schritt besteht darin, nicht

walten bleibt trotz allem Sache der

einzelnen Baugenossenschaft. We-
der der Staat noch der Verband kénnen
ihnen die schwere und verantwortungs-
volle Aufgabe abnehmen. Gefordert sind
sowohl jene dltere Generation von Vor-
standen, die sich seit einiger Zeit vor al-
lem mit Renovieren abgeben mussten, als
auch die jingere, die noch nie Erfahrun-
gen mit Neubauten machen konnten. |h-
nen allen stehen neuerdings in der Flaute
etwas grossere und bessere Segel zur
Verfigung. Sie missen sie aber selbst
setzen und den Kurs bestimmen.

I- iegenschaften bauen, kaufen und ver-
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