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Wohnen & Markt

Entspannung auf dem Wohnungsmarkt?
Ja, aber nur fiir jene Mieter/innen, die
sich schon immer mittlere und teure
Wohnungen leisten konnten. Sie haben
heute eine komfortable Auswahl. Sozial
Benachteiligte kdAmpfen mit grésseren
Schwierigkeiten, denn billige Wohnun-
gen sind aufgrund der schlechten Wirt-
schaftslage gesuchter denn je.

Text: Elisabeth Jacob
lllustrationen: Stephan Baldauf



Wir bieten lhnen eine breite Auswabhl

Diem & Partner BSW

ie finden bei uns mehr,

als Sie suchen

Ein schénes Dach ist nicht nur eines der wichtigsten Gestaltungselemente,
sondern gleichzeitig unverzichtbarer Schutz und Sicherheit fir das ganze
Haus und dessen Bewohner. Um Architekten, Dachdeckern und Bauherren
eine grosse Gestaltungsfreiheit zu bieten, halten wir die Palette der

ZZ Istighofer Tondachziegel sehr

breit. Wir fihren insgesamt
5 verschiedene Formen und
16 verschiedene Farben
(NCS-Farbcodierung) in
unserem Sortiment.

Alles aufeinander ab-
gestimmt, so dass Sie

mit Sicherheit die richti-

gen Ziegel finden. Unser
Markenprodukt ZZ Istighofer
Tondachziegel erfillt die hoch-

sten Anforderungen in Bezug auf

Asthetik, Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit. Das Verkaufsteam Dach ist
gerne bereit, lhnen mit Rat und Tat zur Seite zu stehen. Verlangen Sie unsere
Dokumentation, besuchen Sie unsere Musterddacher oder unsere Referenz-
objekte. Wir halten auch verschiedene Werbemittel fir Sie bereit, damit wir
den Markt gemeinsam mit Erfolg bearbeiten kdnnen.

Spezielle Problemstellungen
16sen wir Ihnen gerne:

11 Istighofer Tondachziegel
frostsicher in allen Hohenlagen.

Verlangen Sie von uns,
was der Markt begehrt:

Optitherm Verbandmauerwerk
fiir natirliches Wohnen. Ein Trend.

Stellen Sie an uns hohe
Anforderungen:

Sumo SwissModul-Backsteine
halten hichstem Druck stand.

Selbst die besten Produkte
verbessern wir stetig:

Der Carbo-Anker verbindet die
Iweischalenmauerwerke noch besser.

Als Kunde sollen Sie
zufrieden sein:

Hohlstiirze oder Fensterbdnke nach
Mass liefern wir in einer Stunde aus.

Sie kénnen von uns
beste Qualitit erwarten:

Das Rabenklinker Sichtmauerwerk ist
iber Generationen werthestandig.

ZZ
Istighofer Tondachziegel

Farben und Formen

Zukinftig. Mit Sicherheit.

2Z
2Z ZIEGELEIEN

11 Tiegeleien, Postfach, 8045 Ziirich
Tel. 01/468 21 11, Fax 01 /468 23 09



SIEMENS

Siemens Schweiz AG
Abt. Haushaltgerate
Postfach 270

8953 Dietikon

Tel. 01 74911 11

Fax 01 7491261

Einbauherde von Siemens sind
besonders leicht zu bedienen.

Und Pyrolyse bedeutet, dass sich die
Herde und Backéfen selbst reinigen.

Jedes Einbaugerét ist technisch unterschiedlich
ausgestattet und in unterschiedlichen Farben und
Materialien erhéltlich. Weil die Anspriiche unter-

schiedlich sind!

Jede Kiiche ist so gut wie ihre Einbaugerate.

Besuchen Sie uns.

[ ] | rbrope | |
ammmmm 2itbau- ggug
I modernisierung 1

4.-8. September 1997 in Luzern
Halle 3, Stand 371

Zum Beispiel die neuen Einbau-
Geschirrspdiler fur alle Hohen.



Spitzensparer
mit nur 16 Liter
Wasserverbrauch im
Normalprogramm.

45 dB(A) der leiseste
seiner Klasse.

Umweltgerechte
Produktion und
Entsorgung. Zertifiziert
nach ISO 9001 und
14001.

Hochster
Spiilkomfort zu attralk-
tivem Preis.

Weitere Infos:
Electrolux AG,
Badenerstrasse 587, fisey
8048 Ziirich, einzigartig. Seine Inneneinteilung gestalten Sie stets so, wie
Tel. 01 405 81 11.

Der Geschirrspiiler 911 CN von Electrolux im speziellen D

'es den Bediirfnissen lhres Haushaltes entspricht: Die Korbeinsitze sind
in Lage, Menge und Grdsse variierbar und der Oberkorb sogar beladen
héhenverstellbar. Mit umso einfacheren Befehlen starten Sie — auf Wunsch
um Stunden verzégert — eine der neun konkurrenzlos leisen Programm-
Méglichkeiten — alle mit niedrigstem Strom- und Wasserverbrauch. Und auf
der LED-Anzeige lesen Sie sogar die wenigen Minuten ab, die es dauert,
bis lhr Geschirr in neuem Glanz brilliert.

Electrolux




Die patente* Losung fiir sauberes Besteck.

Exklusiv bei Miele.

* Miele Geschirrspiler sind die einzigen mit Be-  keine Angst vor Fingerabdriicken und Verletzungen
steckschublade. Denn Miele hat diese Lésung fir ~ haben. Und beim EinrGumen eréffnen lhnen die
rundum sauberes Besteck erfunden und patentiert: ~ Miele Geschirrspiler mit ihrem grossen Innenraum
Ihr Besteck wird schonend gespiilt und fleckenlos ~ und den drei wdahlbaren Hoheneinstellungen fir

getrocknet. Zudem miissen Sie beim Herausnehmen  den Oberkorb erst noch mehr Platz und Spielraum.

g>< ____________________________________________________________________________________________________

[J senden Sie mir den ausfiihrlichen Prospekt iiber die patenten Miele Geschirrspiiler.

(e [ Ot e Al M L e U R el S S e Vornome i e A S s e e S R *
Shaese/INE I TEaT v il st e st i (el G R S by PLZA @ 5 s imi b wels S e an e Seep My Ak l e e

Einsenden an: Miele AG, Limmatstrasse 4, Postfach 830, 8957 Spreitenbach Dle Enfscheidung fUrs [eben



Wohnen & Markt

Fiir das erste Quartal 1997 stellen die renommierten Markt-
forscher im Immobilienbereich Wiiest & Partner einen
Preisriickgang von 1,8 Prozent bei den Mietwohnungen fest.
Gleichzeitig steigt die Zahl der Angebote: Im gleichen Zeit-
raum wurden 148 000 Wohnungen zur Miete ausgeschrie-
ben. Die Zahl der sofort verfiigharen Wohnungen ist jedoch
im Vergleich zu Ende 1996 leicht zuriickgegangen. Doch die
Situation sieht nicht in der ganzen Schweiz gleich aus. In den
Kantonen Waadt, Freiburg und Solothurn sind die Leer-
wohnungsbestinde mit sechs bis sieben Prozent besonders
hoch. Anders dagegen in Appenzell-Innerrhoden, wo der
Leerbestand weniger als zwei Prozent betrégt. In den fiinf
grossten Stadten der Schweiz hat sich hingegen der Preiszer-
fall ins Gegenteil verkehrt: 1991 waren die Mieten auf einen
Tiefpunkt gefallen und bewegten sich unterhalb des Preis-
niveaus der Agglomerationen und Kleinstddte. Seither hat
sich die Situation wieder verdndert, so dass heute die Preise
in den Agglomerationen tiefer sind als in den Stddten. Die
Differenz bewegt sich tendenziell zu Ungunsten der stidti-
schen Mieten.

Ein Blick in die Tageszeitungen illustriert die trockenen Zah-
len: Die Immobilienanzeiger bieten ein grosses Angebot an
Wohnungen im mittleren Preisbereich. Ausserdem fillt auf,
dass viele Bedingungen heute wegfallen. Zusitze in den
Inseraten wie «nur an Nichtraucher», «keine Haustiere»,
«nur an CH-Biirger/in» sind kaum mehr zu finden,
wihrend noch vor drei bis vier Jahren derartige Bedingun-
gen die Wohnungssuche fiir Mieter/innen einschrinkten.
Mitunter werden bei Neubauwohnungen zusitzliche
Ziickerchen angeboten: «Mietfrei wihrend der ersten drei
Monate», «wir bezahlen 1000 Franken an die Umzugs-
kosten».

Wer aber profitiert von der gegenwirtigen Entspannung des
Wohnungsmarktes? «All jene, die sich schon immer eine
gute Wohnung leisten konnteny, ist die erniichternde Ant-
wort von Peter Macher, Sekretir des Schweizerischen Mie-
ter/innenverbandes. «Gesunken sind lediglich die Mieten im
mittleren bis hoheren Preissegment. Das gilt insbesondere
auch fir Neubauwohnungen, die in den 80er Jahren ent-
standen sind.»
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Wer sucht, der findet —auch eine billige Wohnung!?

Beat Hauser* und Carla Bernasconi empfanden die Woh-
nungssuche mit einem Neugeborenen als ziemlich miih-
sam. Sie fragten bei Genossenschaften an, doch da die bei-
den nicht verheiratet sind, konnten sie sich nicht iiberall auf
die Warteliste setzen lassen. Deshalb suchten sie tiber Zei-
tungsinserate und fragten bei Bekannten an. Das junge
Schweizer Paar war bereit, bis zu 1800 Franken monatlich
an Miete zu zahlen. «Es gibt zwar eine grosse Auswahl an
Wohnungen, aber wir méchten in einem Quartier wohnen,
wo wir unser Kind spiter auch allein nach draussen gehen
lassen konnen, ohne dass es gleich auf einer stark befahre-
nen Strasse steht», erzahlt Beat Huber. Gesucht war eine
schone Vierzimmerwohnung in einem ruhigen Quartier
der Stadt Ziirich. Nach einem Jahr mehr oder weniger
intensiver Suche haben sie vor kurzem eine passende Woh-
nung gefunden, die ihren Vorstellungen entspricht und erst
noch in der Nihe von Kindergarten und Schule liegt.
Profitieren konnen aber auch jene Mieter/innen, die eine
spezielle Wohnsituation suchen. Hausbesitzer/innen sind
heute eher bereit, langjihrige Mietvertrige einzugehen, die
Griindung von Hausgemeinschaften zu tolerieren, die Ver-
waltungsform zu dndern oder gar einer ganzen Gruppe von
Mieter/innen ein Haus im Baurecht zu tiberschreiben.

Angleichung der Mieten

Stabil bis leicht steigend zeigt sich—trotz der stindig
postulierten Marktentspannung— der Mietpreisindex. Das
rithrt daher, dass einerseits giinstige bis mittlere Wohnun-
gen eine stirkere Nachfrage erfahren und die Preise daher
leicht gestiegen sind. Andererseits steigen die Mieten in
Altbauten nach der Renovation. In den grossen Stidten
wird die zunehmende Wanderbewegung als Ursache dafiir
ausgemacht. Viele Mieter/innen miissen aufgrund kleine-
rer Einkommen oder Arbeitslosigkeit in eine billigere
Wohnung mit bescheidenerem Standard umziehen. Von
einer eigentlichen Entlastung des Marktes will Theresia
Waser, Leiterin der Sozialen Wohnberatung in Ziirich,
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Genossenschaften sind
fur Kleinverdiener/innen die
Adresse, um zu einer ginstigen

Wohnung zu kommen.

Doch die Vermietungsregle-
mente verhindern vielfach schon
eine Bewerbung.

nicht reden. «Es hat vielmehr eine Verschiebung stattge-
funden. Heute ziehen mehr Schweizer/innen in giinstige
Wohnungen, weil sie sich im verianderten Markt besser
zurechtfinden. Fremdsprachige — darunter auch viele mit
Schweizerpass —leben nach wie vor in zu teuren Wohnun-
gen und geraten dadurch in finanzielle Schwierigkeiten»,
erklart sie. Die Wohnungssuche sei heute viel undurchsich-
tiger als frither: Viele Liegenschaftenverwaltungen haben
ihre Wartelisten abgeschafft und sparen sich die Kosten fiir
Inserate, denn ein Plakat im Fenster oder ein Transparent
am Balkon ist billiger. Dadurch wird die Wohnungssuche
fiir Menschen, die iiber wenig Zeit, Kontakte, Mobilitit
oder Deutschkenntnisse verfiigen, zusitzlich erschwert.
Allerdings raumt Theresia Waser ein, dass der Wohnungs-
suche schon immer etwas Willkiirliches anhaftete.

Suche billige Wohnung!

Das Wartezimmer der sozialen Wohnberatung an der
Ankerstrasse in Ziirich fiillt sich am Dienstagnachmittag
schnell. Wihrend eineinhalb Stunden werden Wohnungs-
suchende eingelassen, die hier die notige Hilfe in Form von
Adresslisten, Ratschlidgen oder Schreibhilfe erhalten. Die
Offnungszeiten mussten derart beschrinkt werden, da
sonst die Beratungsstelle aus allen Nihten platzen wiirde.
Zur Hilfte sind es fremdsprachige Menschen. Ebensoviele
sind mit dem Stigma der Arbeitslosigkeit behaftet, was die
Suche nach einer bezahlbaren Wohnung wesentlich
erschwert. «Es kommen viele Leute zu uns, die in einer zu
teuren Wohnung leben und nun eine billigere suchen.
Wenn eine Familie von Arbeitslosigkeit betroffen ist und
bereits zuvor mit einem bescheidenen Einkommen leben
musste, so wird die Miete von 1800 Franken fiir eine Drei-
zimmerwohnung zu einer grossen Last», erklidrt Theresia
Waser, Leiterin der Sozialen Wohnberatung.

Listen mit freien Wohnungen sind hier nicht erhaltlich. Die
Wohnberater/innen geben lediglich Anleitungen, setzen
sich gegebenenfalls bei einer Liegenschaftenverwaltung fiir
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Wer sucht, der findet — auch eine billige Wohnung!?

die Bewerber/innen ein—mehr kénnen die Suchenden
nicht erwarten. «Viele denken, dass sie nach einer Beratung
bei uns gleich einen Schliissel in die Hand gedriickt bekom-
men. Das ist aber ein Irrtum. Wir geben lediglich Hilfe zur
Selbsthilfe», umschreibt Theresia Waser ihren Dienst.

Arbeitslosigkeit erschwert die Suche

Viele der Wohnungssuchenden haben trotz entspannter
Lage auf dem Wohnmarkt kaum Chancen, ein ihren finan-
ziellen Verhiltnissen entsprechendes Angebot zu finden.
Fiir die 45jdhrige Schweizerin Anita Huber* beispielsweise
ist die Suche nach einer Wohnung derzeit nur eines von vie-
len existentiellen Problemen: «Ich bin daran, mich von mei-
nem Ehemann zu trennen, bin gleichzeitig arbeitslos und
musste mich einer schweren Operation unterziehen.» Die
gesundheitlichen Probleme erfordern einen nochmaligen,
lingeren Spitalaufenthalt, so dass sie gar nicht in der Lage
ist, ihrer Stempelpflicht als Arbeitslose nachzukommen.
«Bis die Abklirungen mit der IV beendet sind, wird noch
eine Weile vergehen. Wihrend dieser Zeit ist es fiir mich
schwierig, eine Wohnung zu suchen, da ich nicht weiss, in
welchen finanziellen Verhiltnissen ich kiinftig leben wer-
de.» Frau Huber belasten die mehrfachen existentiellen
Probleme derart, dass sie unter Schlaflosigkeit und Angsten
leidet. Seit zwei Monaten ist sie intensiv auf Wohnungs-
suche, weil aber nichts klar ist in finanzieller Hinsicht, hat
sie grosse Schwierigkeiten, eine Einzimmerwohnung fiir
maximal 900 Franken zu finden.

Milan Simonic* lebt seit 27 Jahren in der Schweiz und steht
heute kurz vor der Pensionierung. Aus gesundheitlichen
Griinden musste er bereits vorzeitig seinen Beruf aufgeben.
Zusammen mit seiner fiinfkopfigen Familie lebt er zur Zeit
in einer dusserst giinstigen Wohnung. Er bezahlt lediglich
600 Franken fir die fiinf Zimmer in einem Altbau. Aller-
dings nicht mehr lange. Der Vermieter hat einen Umbau
angekiindigt, der die Miete drei- bis viermal teurer werden
lasst. Milan Simonic hat noch zwei Monate Zeit, eine neue

wohnen extra 2/97

Wohnung zu finden. Seit Monaten schaut er sich Wohnun-
gen an, aber das Misstrauen der Vermieter/innen sei gross.
«Die Tatsache, dass wir Auslidnder/innen sind, spielt eine
Rolle», glaubt Simonic. «Das wird uns zwar nicht gerade ins
Gesicht gesagt, aber es heisst jeweils sehr schnell, «diese
Wohnung ist schon besetzt>.»

Abbas Georgianis* ist ein 35jahriger Fliichtling aus Georgi-
en und lebt mit seiner Frau und seinem zweijihrigen Kind
in einer Containersiedlung in einer Gemeinde am Ziirich-
see. Die Verhiltnisse seien beengend und keineswegs ideal
mit einem Kleinkind. «Wir miissen bei unseren Mitbewoh-
ner/innen stindig wegen lauter Musik oder néchtlicher Dis-
kussionen reklamieren. Die benehmen sich teilweise wie in
den Lindern, aus denen sie herkommen», meint Georgia-
nis. Weil er erst seit wenigen Monaten in der Schweiz lebt,
erhofft er sich bei der Wohnberatung Auskiinfte, wie er die
Suche erfolgreich anpacken soll. Seine Vorstellungen sind
bescheiden: «Ich bin zufrieden mit einer Einzimmerwoh-
nung fiir meine Familie.» Allerdings wird das Sprachpro-
blem vorerst noch das grosste Hindernis sein, denn Abbas
spricht zwar recht gut Englisch, aber bis jetzt noch kaum
Deutsch.

Der 23jihrige Martin* lebt derzeit auf dem Campingplatz
am See: «Ich bin aus dem Ausland zuriickgekommen und
muss mir nun eine Loge suchen.» Auf Anraten seiner Bei-
stindin versucht er, in einer Wohngemeinschaft des Beglei-
teten Wohnens ein Zimmer zu finden. Martin stiirzt immer
wieder mit Drogen ab und versucht seiner Sucht mit Ent-
ziehungskuren zu entkommen. Seine Chancen, etwas zu
finden, sind trotzdem intakt. «Zur Zeit stehen viele Einzim-
merwohnungen oder Einzelzimmer leer. Die Vermieter/
innen haben Schwierigkeiten, sie zu vermieten, so dass uns
Angebote gemeldet werden und wir in diesem Bereich eine
Liste fithren. Das Uberangebot an Kleinwohnungen hatte
einen Preiszerfall zur Folge. Wihrend noch vor ein bis zwei
Jahren 1100 bis 1300 Franken verlangt wurde, sind heute
Einzimmerwohnungen fiir 600 bis 700 Franken erhiltlich»,
erklart Theresia Waser. Selbst in den Herbergen von Pfarrer
Sieber oder in den Wohngemeinschaften des Begleiteten
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«Wahrend die Liegenschaftenverwaltung

der Stadt Ziirich ihrer Verantwortung

nachkommt und in ihren Wohnungen
einen Auslander/innenanteil von dreissig
Prozent hat, sperren sich die Genossen-
schaften und glauben, mit acht bis zehn
Prozent bereits (iberfremdet zu sein.»




«Zur Zeit stehen viele Ein-

zimmerwohnungen oder
Einzelzimmer leer. Die Ver-
mieter/innen haben Schwie-
rigkeiten, sie zu vermieten,
so dass uns Angebote
gemeldet werden und wir in
diesem Bereich eine Liste
fiihren. Das Uberangebot an
Kleinwohnungen hatte einen
Preiszerfall zur Folge.»

Wohnen & Markt

Wohnens hat sich die Lage merklich entspannt. Wihrend
friher Wartelisten mit an die hundert Personen gefiihrt
wurden, sind heute sofort Betten und Zimmer erhiltlich.
Fir Martin bedeutet dies: gute Chancen auf dem Woh-
nungsmarkt trotz Drogensucht.

Und die Genossenschaften?

In der Stadt Ziirich sind von insgesamt 180 000 Wohnun-
gen deren 33800 im Besitz von Baugenossenschaften. Es
sind grosstenteils giinstige Wohnungen. Die Allgemeine
Baugenossenschaft Ziirich (ABZ) ist die grosste mit 3600
Wohnungen. Sie bietet Wohnungen an, die durchschnittlich
zwischen 700 und 1100 Franken monatlich kosten. Eine
Studie des Soziologischen Instituts stellte kiirzlich fest, dass
die Bewohner/innen 27 Prozent ihres monatlichen Ein-
kommens fiir die Wohnungsmiete ausgeben. Das heisst,
viele Mieter/innen leben von kleinen Einkommen oder
Renten. Genossenschaften sind also fiir Kleinverdiener/
innen die Adresse, um zu einer giinstigen Wohnung zu
kommen. Doch die Vermietungsreglemente verhindern
vielfach schon eine Bewerbung. Anderungen von Vermie-
tungsreglementen sind zwar in vielen Genossenschaften
derzeit in Diskussion oder kiirzlich beschlossen worden.
Peter Macher moniert, die Diskussionen verliefen zu sta-
tisch. Mit der Verschirfung der Marktlage im Sektor der
giinstigen Wohnungen ortet er fiir die Zukunft massive
Probleme und soziale Spannungen. Kommt noch dazu, dass
von den rund zwei Millionen Mietwohnungen in der
Schweiz 86 Prozent in Altbauten zu finden sind, die in den
nichsten Jahren teilweise saniert werden miissen.

Kritik an der Vermietungspraxis der Genossenschaften dus-
sert auch Theresia Waser: «Sie sind nicht bereit, ihrer sozia-
len Aufgabe nachzukommen. Allerdings gibt es auch positi-
ve Ausnahmen. Viele Wohnungssuchende konnen sich gar
nicht erst bewerben. Wihrend die Liegenschaftenverwal-
tung der Stadt Ziirich ihrer Verantwortung nachkommt
und in jhren Wohnungen einen Auslédnder/ innenanteil von



30 Prozent hat, sperren sich die Genossenschaften und
glauben, mit acht bis zehn Prozent bereits iiberfremdet
zu sein.» Insbesondere Auslinder/innen mit Bewilligung B,
die seit fiinf bis zehn Jahren in der Schweiz leben, werden
mit den Vermietungsreglementen benachteiligt. Besonders
betroffen sind Familien mit mehreren Kindern. Eine
Zusammenarbeit mit dem Sozialdepartement, wie sie in
anderen Stidten der Schweiz besteht, existiert in Ziirich
nicht. «Wir wiinschen uns eine stirkere Zusammenarbeit.
Ich deponiere seit neun Jahren diese Klagen und finde ein-
fach kein Gehor», bemingelt Theresia Waser.

Neues Vermietungsreglement

Die ABZ kommt dieser Klage mit einem neuen Vermie-
tungsreglement, das Ende Mirz 1997 in Kraft gesetzt wur-
de, entgegen. Derzeit sind die Ausfithrungsbestimmungen
in Diskussion, so dass voraussichtlich im Herbst das neue
Reglement in die Praxis umgesetzt wird. Der Begriff Aus-
linder/in wird darin fehlen und soll kiinftig kein Kriteri-
um mehr bei der Bewerbung sein. Ein Minimum an Inte-
gration, die sprachliche Verstindigung ndmlich, wird
allerdings Voraussetzung sein. Auch die Erfillung von
Quoten werde fallengelassen, sagt Bruno Suhner von der
Geschiiftsstelle der ABZ. Allerdings sei dieser Punkt nicht
unumstritten. Die Bestimmungen miissen allerdings nicht
von der Basis abgesegnet werden, sondern werden vom
Vorstand erlassen. Weiter heisst es im fortschrittlichen
Vermietungsreglement, dass eine festgelegte Anzahl Woh-
nungen «an anerkannte, im Bereich der Wohnraumbe-
schaffung fir Benachteiligte titige Institutionen vermie-
tet» wird. Wie gross die Zahl sein wird, ist derzeit noch in
Diskussion. Die ABZ arbeitet bereits mit einigen sozialen
Institutionen wie dem Schweizerischen Arbeiter/innen-
hilfswerk (SAH), dem Verein fir Jugendwohnungen,
Behindertenorganisationen und der Wohnraumvermitt-
lung Domicil zusammen. Eine kleine Anzahl an Wohnun-
gen wird schon fiir sozial Benachteiligte bereitgestellt,

kiinftig sollen es aber mehr sein. Ob die ABZ auch mit
dem stddtischen Sozialdepartement zusammenarbeiten
wird, ist noch nicht klar.

In Bern scheint die Zusammenarbeit besser zu klappen.
Max Briillmann, Geschiftsfithrer der Familienbaugenos-
senschaft, arbeitet mit dem Sozialamt zusammen, denn
«heute kann jede/r in soziale Not geraten». Die Erfahrungen
mit Mieter/innen, die auf eine Empfehlung des Sozialamtes
in einer Genossenschaftswohnung leben, sind sowohl gut
als auch schlecht: «Genau wie bei anderen Mieter/innen
auch.» Punkto Auslinder/innenanteil halt sich die Fami-
lienbaugenossenschaft an folgende Richtlinien: «In der
Schweiz leben etwa 20 Prozent Auslinder/innen. Wir ver-
suchen, dies auch in unseren Hidusern einzuhalten, achten
aber darauf, dass die Durchmischung gut ist.» Briillmann
hat beobachtet, dass insbesondere bei Schweizer Familien
mit Kindern einige Quartiere mit einem hohen Anteil an
Auslinder/innen unbeliebt sind, da die Befiirchtung
besteht, deutschsprachige Kinder wiirden in der Schule zu
wenig gefordert. «Wir haben deshalb gewisse Schwierigkei-
ten, diese Wohnungen zu vermieten.» Eine Beobachtung,
die auch in anderen grossen Stidten gemacht wird. Die
Tendenz zur Ghettobildung konnte teilweise mit den von
den Genossenschaften erlassenen Quoten verlangsamt wer-
den. Andere Massnahmen im Bereich Politik, Verkehr, Frei-
zeit und Schule sind noétig, um die von vielfiltigen Pro-
blemen belasteten Quartiere fiir die Wohnbevoélkerung
attraktiver zu gestalten. [eXtra]

*Namen gedndert
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Wer sucht, der findet — auch eine billige Wohnung!?



Baumarkt in der Krise

Der Zeit- und Leistungsdruck auf den Baustellen ist
derart gross, dass die Produktivitat pro Arbeiter um
gut einen Drittel zugenommen hat. Unter dem Druck
wandern qualifizierte Berufsleute ab - die Krise ist
noch nicht ausgestanden.

Text: Jurg Zulliger
lllustrationen: Stephan Baldauf

«Die gemiitlichen Zeiten, die es vor zwanzig Jahren viel-
leicht einmal gegeben hat, sind vorbei. Auf dem Bau wird
gestresst, gehetzt. Der Arbeits- und Leistungsdruck ist
enorm.» So erlebt Marco Medici von der Ziircher Sektion
der Gewerkschaft Bau und Industrie (GBI) hautnah das,
was sonst in der Offentlichkeit trocken als Strukturwandel
der Bauwirtschaft abgehandelt wird.

Massiv ist der Aderlass beim Personal: Im Jahr 1988 waren
im Bauhauptgewerbe der Schweiz noch rund 176 000 Per-
sonen beschiftigt — jetzt sind es noch 97 000. Im gleichen
Zeitraum ist die Bautitigkeit zuerst stark angestiegen, dann
verharrte sie etwa auf demselben Niveau. Mit anderen Wor-
ten: Deutlich weniger Menschen leisten etwa die gleiche
Arbeit wie vorher; pro Arbeitnehmer/in auf dem Bau wird
heute ein Drittel mehr Umsatz erzielt. Diese Produkti-
vitdtssteigerung hidngt einerseits mit technologischen Fort-
schritten und dem Einsatz besserer Maschinen zusammen,
andererseits wird den Beschiftigten eine deutlich hohere
Leistung abverlangt.

Know-how wandert ab
«Die Unfallrisiken auf dem Bau haben zugenommen,

nennt Marco Medici eine weitere unangenehme Begleiter-
scheinung. Zwar seien die eingesetzten Gerite und Maschi-

nen heute sicherer in der Handhabung, aber unter dem
Stress wiirden die Risiken doch ansteigen. Als besonders
gravierend erachtet er zudem den Verlust an Know-how
und Substanz beim Personal: «Viele langjihrige Mitarbei-
ter, erfahrene Vorarbeiter aus Italien und Spanien, machen
unter diesem Druck nicht mehr mit und kehren heimy, hat
der Gewerkschafter beobachtet. Eine Rolle spiele dabei
auch, dass angesichts steigender Lebenskosten — etwa fiir
die Krankenkasse — vom Lohn der Arbeiter/innen immer
weniger iibrigbleibe. Mit dem Weggang qualifizierter
Berufsleute gingen der Branche Kenntnisse verloren, die
benotigt wiirden, sobald die Nachfrage nach Bauleistungen
wieder zunimmt.
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Sinkende Preise fiir Bauleistungen: Wie verhalten sich Baugenossenschaften?

Chancen nutzen, aber nicht um jeden Preis

Die schwere Krise in der Bauwirtschaft und
die sinkenden Preise konfrontieren die Bau-
genossenschaften mit der Frage, wie bei
der Auftragsvergabe sozialpolitische Fra-
gen mitberiicksichtigt werden konnen.

Die Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ) erkennt laut ihrem Présidenten Peter
Schmid in der jetzigen Marktsituation
durchaus Chancen flr die Genossenschaf-
ten: «Aufgrund gesunkener Baukosten,
dank niedrigerer Zinsen und Baulandpreise
sind die Maoglichkeiten gegeben, jetzt preis-
glinstige Wohnungen zu erstellen. Diese
Chancen sollten wir nutzen, uns antizy-
klisch verhalten.» Ausschlaggebend ist fiir
ihn dabei die Uberlegung, dass mit Neu-
bauten der Marktanteil der gemeinnlitzigen
Wohnbautrager auf dem Wohnungsmarkt
gesichert werden kann und damit auch ihr
sozialpolitischer Einfluss. «Die Baugenos-
senschaften sollten, so wie es ihr Name
sagt, bauen», lautet seine Uberzeugung.

Peter Schmid flhrt die sinkenden Preise fiir
Bauleistungen einerseits auf den verstark-
ten Wettbewerb in der Branche zurtick,

aber auch auf eine héhere Produktivitat als
Folge technischer Fortschritte, zum Bei-
spiel bei den Ablaufen auf dem Bau oder in
der Haustechnik. Trotz harter Konkurrenz
kommen nach den Erfahrungen der ABZ im
Baugewerbe aber gleichwohl noch Preis-
absprachen vor, aber alles in allem seien
Bauleistungen deutlich glinstiger gewor-
den. «Davon wollen wir profitieren, aber
nicht um jeden Preis!» betont Peter Schmid.
Wenn die ABZ Bauauftrage vergebe, wiir-
den beispielsweise die Auswirkungen von
allfalligen Dumping-Preisen auf die Arbeits-
platze mitberiicksichtigt.

Endnutzer/innen profitieren

Auch wenn der Preis- und Wettbewerbs-
druck auf dem Baumarkt nicht tberall
gleich stark ist, bietet sich zurzeit doch fiir
die meisten Baugenossenschaften in der
Schweiz die Méglichkeit glinstiger Preise;
das bestatigen auch Verantwortliche klei-
nerer Genossenschaften auf dem Land.

«Der Verhandlungsspielraum ist grosser

geworden», stellt auch Peter Wiirmli von
der WOHNSTADT in Basel fest. Insofern
seien die Veranderungen in der Baubran-
che fur die Genossenschaften von Vorteil,
doch er sieht auch Risiken: «Wenn die offe-
rierten Preise allzu tief sind, fragen wir uns,
ob entweder mit der Firma oder mit deren
Arbeitsbedingungen etwas nicht stimmen
kann.» Um sich vor Uberraschungen abzu-
sichern, stutzt sich die WOHNSTADT ent-
weder auf die Branchenkenntnisse des
Architekten oder auf die eigenen Erfahrun-
gen, die sie aus der Zusammenarbeit mit
Unternehmern und Handwerkern aus ande-
ren Projekten schopft. «Fiir die Genossen-
schaften ist die Situation nicht nur komfor-
tabel», gibt Peter Wiirmli zu bedenken, weil
auf der anderen Seite das Mietzinsniveau
und die Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt gar keine andere Wahl liessen, als
gunstiger zu bauen. So gesehen profitieren
letztlich die Endnutzer/innen: namlich die-
jenigen, die jetzt in Neuwohnungen einzie-
hen koénnen, die deutlich preiswerter sind
als Wohnungen, die in den achtziger Jahren
erstellt wurden.

Schwache Nachfrage

Als Silberstreifen am Horizont sind die jiingsten Zahlen des
Schweizerischen Baumeisterverbandes (SBV) zu werten, die
nun erstmals wieder auf eine Zunahme von Auftrigen hin-
weisen. Trotz dieses positiven Signals ist keineswegs sicher,
ob die Talsohle wirklich schon durchschritten ist. Gewiss ist
eine Belebung aufgrund der grossen Infrastrukturprojekte
wie NEAT und Bahn 2000 oder des Investitionsprogramms
des Bundes wahrscheinlich. Davon abgesehen besteht aber
wenig Hoffnung auf eine rasche Belebung der Nachfrage:
Im Wohnbereich hemmen die steigenden Leerstinde die
Bereitschaft der Bauherrschaften, jetzt neue Wohnungen zu
erstellen. Da Wirtschaft und Lohne stagnieren, weniger aus-
lindische Arbeitskrifte zuwandern und die Bevélkerung
immer langsamer wichst, wird wenig zusitzlicher Wohn-
raum nachgefragt. Wurden in den achtziger Jahren jihrlich
40000 bis 45 000 neue Wohnungen gebaut, rechnet man fiir
die kommenden Jahre noch mit einer Durchschnittsnach-
frage von etwa 35000 Einheiten.

Erst recht wenig Impulse sind vom industriell-gewerbli-
chen Sektor zu erwarten. In den letzten zehn Jahren ist die
Industrieproduktion in der Schweiz stark zuriickgegangen.
Zusitzlich haben technologische Fortschritte und die Ein-

fiihrung der Lean production dazu beigetragen, dass heute
immer weniger Lager- und Industrieflichen benotigt wer-
den. Wiiest & Partner, das Ziircher Biiro fiir Rauminforma-
tion, schitzt die leeren oder nur sehr extensiv genutzten
Flichen auf rund ein Drittel des gesamten Bestandes. Hin-
zu kommt, dass neue Fertigungstechnologien, Umstruk-
turierungen und Personalabbau den Flichenbedarf weiter
reduzieren.

Bedarf an Erneuerung

Hans Georg Graf, Professor fiir Volkswirtschaftslehre an der
Universitit St. Gallen (HSG) und Experte fiir die Schweizer
Bauwirtschalft, sieht Zukunftchancen fiir die Bauwirtschaft
noch am ehesten in der Bauerneuerung: «Das Schwerge-
wicht miisste noch viel mehr auf Umbau, Unterhalt gelegt
werden», lautet sein Vorschlag. Vernachlissigt werde vor
allem, was unter dem Boden sei: 6ffentliche Kanalisation,
Trink- und Abwasseranlagen, Kliranlagen. Aber auch im
Unterhalt von Strassen, Briicken, Tunnels und weiteren
offentlichen Infrastrukturbauten besteht ohne Zweifel ein
Nachholbedarf. «Diese Strukturen miissen freilich zuerst
aufgebaut werden», meint Graf. «Zwar ist die Schweiz
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Vergleich: Beschaftigte im 180 000
Bauhauptgewerbe versus
Gesamttotal der Bauausgaben
in der Schweiz
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gebaut, aber noch nicht renoviert», lautet die gleiche Schluss-
folgerung von Thomas Marbet, der sich als Okonom beim
Schweizerischen Bankverein mit dem Baumarkt befasst.

In Bezug auf die Struktur der Bauwirtschaft ortet Hans
Georg Graf einige Schwachstellen, die die «ganzen Abliufe
teuer, ineffizient» machen, wie er sich ausdriickt. In den
Niederlanden habe sich zum Beispiel mit dem sogenannten
Bauteam eine Organisationsform herausgebildet, die eine
frithzeitige Zusammenarbeit von Bauherren, bauaus-
fuhrendem Gewerbe, Architekten und Ingenieuren, aber
auch mit Genehmigungsbehorden umfasse. Ein solches
Denken gibt es bei uns noch zu wenig, betont Graf, statt-
dessen wiirden stindische Berufs- und Handwerksordnun-
gen dominieren. Die tibliche handwerkliche Arbeitsteilung
rufe einen hohen Koordinationsbedarf hervor, dem nur sel-
ten richtig entsprochen werde. «Die strikte Trennung nach
verschiedenen Bauleistungen ist unbedingt aufzuweichen,
wenn ein kostengtinstiger Erstellungsprozess erreicht wer-
den soll», fordert Graf. Hinzu komme, dass die Preise fiir
gewisse Handwerkerleistungen immer noch nach kartell-
dhnlichen Tarifen festgelegt und verrechnet wiirden.
Thomas Marbet vom Schweizerischen Bankverein kritisiert
die kleinrdumige Struktur der Schweizer Bauwirtschaft.
«Aufgrund der Betriebszihlung stellen wir fest, dass im
Bauhaupt- und Nebengewerbe zwischen 1991 und 1995 die
Zahl der Betriebe um fiinf Prozent zugenommen hat, wobei
vor allem die Kleinstbetriebe mit ein bis neun Beschiiftigten
einen Zuwachs verzeichnet haben.» In dieser Entwicklung
sieht Marbet keine Losung, im Gegenteil: «Denn da kommt
nicht das unternehmerische Flair zum Ausdruck, sondern
die wirtschaftliche Not. Mittlere Betriebe bekommen die
sinkende Baunachfrage zu spiiren und geraten in Schwie-
rigkeiten. Schliesslich iibernehmen die leitenden Mitarbei-
ter die restlichen Bauauftrige in einer neuen Firma.» Die
hohe Anzahl der Firmen stelle unter Wettbewerbsgesichts-
punkten an sich keinen Nachteil dar. «Problematisch wird
es hingegen, wenn die Marktteilnehmer im Existenzkampf
mit nicht mehr kostendeckenden Tiefstpreisen aufspielen»,
erklirt Marbet.
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Mehr Kooperation

Fiir Hans Georg Graf von der HSG ist klar, dass in der Bran-
che eine Verbesserung der Kooperation und Koordination
angestrebt werden muss. Einerseits verweist er auf die Mog-
lichkeit von Fusionen, um die Kosten fiir Administration,
Infrastruktur oder Bauhdofe zu senken. Zudem erforderten
integral gesteuerte Grossprojekte eine gewisse kritische
Grosse, um das Risiko tragen zu kénnen. Mit dem Zusam-
menschluss der Firmen Preiswerk, Schmalz und Stuag ist
ein erster Schritt in diese Richtung getan, weitere werden
wobhl folgen.

Fusionen ziehen vor allem in der Administration, bei den
inneren Diensten und im Kader einen Abbau von Stellen
nach sich, wihrend bei den Bauarbeitern und Polieren
kaum noch weiter reduziert werden kann. Wie sich der Ver-
dnderungsdruck weiter auf die Arbeitspldtze auswirken
wird, ist ungewiss. Marco Medici von der GBI blickt nicht
allzu optimistisch in die Zukunft: «Ende Jahr liuft der
Gesamtarbeitsvertrag aus. Es ist ein offenes Geheimnis,
dass der Baumeisterverband mit massiven Forderungen an
uns herantreten wird.» [eXira]



Ein Markt fir Wohnbauférderung?

Jorg Hiibschle, ausgebildeter Betriebs-
wirt, ist Geschaftsleiter der Basler
Genossenschaft WOHNSTADT. Er baute
in den 70er Jahren die Wohnungsmarkt-
forschung der PROGNOS AG auf und
hat als Autor bei verschiedenen Natio-
nalfonds- und BWO-Studien mitgewirkt.

waéren ohne
staatliche
Unterstut-
zung auf
llen Ebe-

«wohnen»: Bei einer Leerwohnungs-
ziffer von 2 Prozent spricht man von
einem funktionierenden Markt.

Wie muss ich mir das vorstellen?
Hiibschle: Der Markt funktioniert insofern,
als offenbar eine generelle Wohnungsver-
sorgung gesichert ist. Nun wissen wir aber
alle, dass Wohnungen keine gleichférmigen
Giiter wie etwa Autos sind. Ob die leerste-
henden Wohnungen auch bezahlt werden
konnen, ob sie an dem gewiinschten, zu-
mindest an einem akzeptablen Standort
stehen, ist eine andere Frage.
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Der Staat greift in den Wohnungsmarkt
ein; neben anderem mit dem Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetz WEG
und dem Mietrecht. Was will er damit?
Das WEG ist 1975 in Kraft getreten, zwei
Jahre nach der héchsten Jahres-Wohnbau-
fertigstellung (82 000 Einheiten). Rendite-
orientierter Wohnungsbau prigte die Land-
schaft. Die Anfangsmieten waren aufgrund
der Bauland- und Baukostenentwicklung
zu hoch. Deswegen schuf man das System
der Grundverbilligung, das mit Inflation
und Lohnzuwachs rechnete. Das Mietrecht
ist ein typischer Versuch, unterschiedliche
Marktmacht auszugleichen. Eine Zeitlang
bestand ein reiner Anbietermarkt, und der
Mieter hatte kaum Luft. Mit dem neuen
Mietrecht ist der Mieter besser gestellt.

Wieso verzichtet der Staat darauf, selbst
eine aktive Rolle auf dem Immobilien-
markt zu ibernehmen, um seine wohn-
politischen Ziele zu erreichen?

Die Wohnungsversorgung in der Schweiz
ist — im Gegensatz zu den meisten
Nachbarldndern — vorwiegend privatwirt-
schaftlich organisiert. Der Staat setzt Rah-
menbedingungen, damit seine wohnungs-
politischen Ziele erreicht werden. Nur in
einigen Stiadten wurden fiir besonders
Benachteiligte Kommunalwohnungen er-
stellt. Indirekt kann auch iiber Subven-
tionen oder z.B. iiber den gezielten Einsatz
von Mitteln der Beamten-/Pensionskassen
der (stddtische) Mietwohnungsbau beein-
flusst werden.

Der Schweizer Mietwohnungsmarkt
zeigt einige Besonderheiten; Giber 60
Prozent private Eigentimer prégen das
Bild. Offenbar eine attraktive Investition?
In der Schweiz war immer Kapital da, das in
den langfristig gut rentierenden Woh-
nungsbau investierte. Deshalb nutzten
frither Handwerker und Gewerbetreibende
Immobilien fiir ihre Alterversorgung; heute
sind Leute mit Anlagebedarf an ihre Stelle
getreten: Arzte, Advokaten, Architekten
und natiirlich Leute aus der Bau- und
Immobilienbranche.

Gleichzeitig ist die Eigentumsquote mit
33 Prozent vergleichsweise niedrig.

Fiir Kapitalanleger war es interessant, in
einem reichen Land zu investieren. So ent-
stand ein qualitativ guter Wohnungsbe-
stand; die Mieter sind mit den Wohnungen
zufrieden, auch wenn sie vielleicht gerne
Wohneigentum hitten. Der Leidensdruck
fehlt, die Baukosten sind hoch, das Vorspa-
ren in Form von Bausparkassen wird kaum
gefordert.

Der Staat unterstiitzt gemeinnitzige
Bautrager mit Subventionen. Verzerrt er
den Wettbewerb unter den Investoren?
Gesamtschweizerisch liegt der genossen-
schaftliche Wohnungsbestand unter 5 Pro-
zent. Der Einfluss des subventionierten
Wohnungsbaus auf den gesamten Woh-
nungsmarkt ist gering. Zudem ist die WEG-
Grundverbilligung ja nur eine zeitliche
Verschiebung der Lasten. Es werden keine
Kapitalzuschiisse an die gemeinniitzigen
Bautrager bezahlt. Profitieren konnen sie
von Fonds-de-Roulement-Darlehen oder
Biirgschaften; das ist eine Erleichterung.
Andererseits stimmt es schon, dass die Ge-
nossenschaften in der Schweiz nie so gross
geworden wiren ohne staatliche Unterstiit-
zung auf allen Ebenen.

Welchen Mehrwert schaffen die Genos-
senschaften mit den 6ffentlichen Mit-
teln?

Kiirzlich habe ich nach vorbildlichen Sied-
lungen privater Immobiliengesellschaften
gesucht; da sucht man linger als bei Genos-
senschaften. Im Normalfall streben die ren-
diteorientierten Investoren eine durch-
rationalisierte Bauweise an; «Gohnerswil»
steht beispielhaft fiir diese Entwicklung.
Der Siedlungsgedanke und damit die emo-
tionale Komponente des Bauens ist bei den
Genossenschaften stirker ausgeprégt.

Von der staatlichen Wohnbauférderung
profitieren nur Mieter/innen, die zu-
fallig in einem geférderten Objekt zu
wohnen kommen. Wo bleibt die Verteil-
gerechtigkeit?
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enossenschaf-
en starker aus-
gepragt.

Man muss sich im klaren sein, dass ge-
meinniitziger Wohnungsbau erst dann zum
sozialen wird, wenn die Zusatzverbilligung
(ZV) beansprucht wird. Viele Mieterinnen
und Mieter wohnen nicht zufillig in WEG-
geforderten Wohnungen, sondern vor allem
wegen der Zusatzverbilligung. Einen
kostendeckenden Neubau-Mietzins konn-
ten sie gar nicht bezahlen. Da auf die ZV bei
Vorliegen der einschrinkenden Bedingun-
gen (Einkommen, Vermogen) ein Rechts-
anspruch besteht, liegt das Problem der
Verteilgerechtigkeit vor allem darin, dass es
nicht genug WEG-Wohnungen gibt.

1994/95 stieg die Zahl der WEG-
Gesuche stark an. Wieso?

Schon 1991 hatte das Parlament — zur Stiit-
zung der Bauwirtschaft—den Rahmenkre-
dit massiv erhoht. Mit dem Bundesbe-
schluss zur Férderung des Wohnungsbaus
von 1993 wurde Konjunkturpolitik betrie-
ben, um die Bauwirtschaft aus der sich
abzeichnenden Krise herauszureissen. 1993
wurden mehr als 30% der Neubau-Woh-
nungen mit WEG-Mitteln finanziert. In
den Jahren davor lag diese Quote stets bei 5
bis 10%. Das WEG sollte ja den gemeinniit-
zigen Wohnungsbau fordern, als Ergéinzung
zum freifinanzierten Wohnungsbau. Die
Aufblihung des Fordervolumens zum
falschen Zeitpunkt ist mit daran schuld,
dass man heute die WEG-Finanzierung
abschaffen mochte.

Welche Vorteile bringen bestehende

l WEG-Finanzierungen gegeniiber

anderen?

Das WEG ist ein sehr flexibles Instrument.
Wenn ich Leerstinde habe und der Bank die
Zinsen nicht mehr bezahlen kann, werde
ich betrieben und die Liegenschaft kommt
unter den Hammer. Wenn ich dagegen eine
WEG-Liegenschaft habe, kann ich die Zins-
und Riickzahlungen aufschieben und mit
einem gednderten Lastenplan auffangen —
natiirlich zum Preis einer weiteren Ver-
schuldung.

Die aktuelle WEG-Rahmenkreditvorlage
ist derart mickrig, dass der Staat
Uberhaupt keinen Einfluss mehr auf

das Marktgeschehen nehmen kann.

Die reduzierte Férderung bringt eine Kon-
zentration auf die wirklich Betroffenen. Die
Grundverbilligung stand ja bisher jeder-
mann offen. Mit der Konzentration auf die
Zusatzverbilligung wird nun versucht, die
wirklich Benachteiligten auf dem Woh-
nungsmarkt besser zu berticksichtigen. Der
Staat will also weiterhin Schwichen des
Marktes ausgleichen.

Wer soll der wachsenden Zahl von
Sozialféllen Wohnraum anbieten?
Die Genossenschaften sind dazu nur
bedingt geeignet, denn ihre Aufnahmebe-
dingungen wirken wie ein Filter. Trotzdem
finde ich, sie sollten sich 6ffnen gegentiber
Bediirftigen, denn urspriinglich gingen sie
ja oft selber aus dieser Position hervor.

Heute haben manche Genossenschaften
Leerstinde, sie konnen deshalb bei der Mie-
terauswahl nicht mehr so kritisch sein. Die
gesellschaftliche Realitit ist heute ganz klar
eine andere als zu der Zeit, als die Genos-

senschaften ihre Aufnahmekriterien bilde-
ten oder letztmals revidierten.

Manche Marktwirtschaftler fordern Sub-
jekt- statt Objekthilfe. Was bringt sie?
Subjekthilfe sehe ich als Erginzung, nicht
als Ersatz der Objekthilfe. Sie ist als Zusatz-
verbilligung ja auch schon eine Realitit.
Generell ist sie marktkonformer, bertick-
sichtigt die Leute, die sie notig haben. Aber
sie kostet massiv viel mehr und es fragt sich,
ob nicht falsch geplante Wohnungen an
unmdoglichen Standorten tiber Subjekthilfe
aus ihrem Elend befreit wiirden.

Die Diskussion um die Marktmiete
scheint abgeflaut. Was ist passiert?

Im oberen Preissegment spielt die Markt-
miete bereits. Fiir die Besitzer der unteren
Segmente stellt sich die Frage, ob sie ihre
Mieter trotz Aufschligen halten konnten.
Wiirden die Mieten in Altwohnungen gene-
rell angehoben, kime das einem Stochern
im Ameisenhaufen gleich. Die Fluktuation
wiirde massiv zunehmen.

Interview: Mike Weibel [eXtra]

letztmals revi-
dierten.
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Auf dem Boden
ist kein Platz fiir den
Markt

Boden ist ein unvermehrbares Gut, Boden ist ein allgemeines Gut.
Damit haben Eigentumsrechte und Marktregelungen um den Boden
eine ganz besondere Bedeutung. Sie ist von so grosser politischer
Brisanz, dass es Reformansatze ausserordentlich schwer haben.

Text: Michael Kaufmann
Fotos: Markus Galizinski
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Fiir die Naturrechtsphilosophen, aber auch die klassischen
Okonomen der Aufklirung war klar: Boden ist eine Res-
source, wie es eben Luft, Wasser und Naturschitze sind.
Eine Ressource, die der Mensch zu verschiedenen Zwecken
nutzen kann: Zum Erzeugen von Nahrungsmitteln, als
Standort zum Wohnen oder zur Herstellung von Indu-
striegiitern. Je nach Nutzungsart —so lesen wir bei den Klas-
sikern von Adam Smith tber David Ricardo bis zu Karl
Marx nach — wirft der Boden ganz unterschiedliche Ertrige
ab. Diese schlagen sich als Grundrenten in den Bilanzen der
jeweiligen Nutzer nieder und sind letztlich die Grundlage
zur Bemessung des Bodenpreises.

Der Streit um die Verteilung der Grundrente

Nicht also der Markt —das Spiel von Nachfrage und Ange-
bot—entscheidet den Preis in erster Linie, sondern die
tatsdchlich realisierbare Nutzung. Darin waren sich die
Okonomen einig. Der Streit fand dann lediglich dariiber
statt, wer sich die Grundrente aneignen diirfe oder wie die-
se zu verteilen sei. Nicht nur die marxistischen Theoretiker
plidierten fiir einen Bodenbesitz der Allgemeinheit und die
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volle Abschopfung der Grundrente bei den jeweiligen Nut-
zerkategorien, sondern auch liberale Geister. Der deutsch-
argentinische Kaufmann und Begriinder der Freiwirtschaft,
Silvio Gesell, pladierte dafiir, die gesamte Bodenrente den
Frauen als Einkommensersatz zukommen zu lassen. Der
Amerikaner und Kapitalist Henry George erkannte im
Boden eine derartige Besonderheit, dass er im Interesse der
Wohlfahrt vorschlug, die gesamte Grundrente zugunsten
des Staates einzuziehen und mit dieser «ground-tax» das
gesamte Steuersystem zu ersetzen — heute in der Diskussion
um Lenkungsabgaben auf Energie und natiirliche Res-
sourcen eine durchaus aktuelle Forderung. Vom Slogan
«Energie statt Arbeit besteuern» zur These «Boden statt
Arbeit besteuern» ist es nur ein kleiner Schritt. Und darin
steckt auch wirtschaftspolitisch ein gewaltiges Reform-
potential.

Eigentumsmodelle und Markt
Die heute in der Schweiz und ganz Europa erkennbare Rea-

litit um die Bodenmirkte hat mit den Uberlegungen der
Klassiker nichts mehr zu tun: Wenn auch in vielen Stidten



die Kommunalisierung des Bodenbesitzes eine gewisse Tra-
dition hat und auch wenige Prozent des Wohneigentums im
Besitz von gemeinniitzigen Genossenschaft sind: Grosse
Teile der genutzten Boden sind sowohl in der Landwirt-
schaft als auch in tiberbauten Gebieten Privatbesitz. Anders
gesagt: Der grosste Teil der entstehenden Grundrente —es
handelt sich um Milliardenbetrige — wird privat abge-
schopft, und der fiskalische Zugriff im Rahmen der Vermo-
gens-, Handidnderungs- und Grundstiicks-Gewinnbesteue-
rungen macht insgesamt nur wenige Promille aus. Von den
urspiinglich liberalen Konzepten einer echten Grundren-
ten-Verteilung sind damit nur noch Spurenelemente iibrig
geblieben.

Gekoppelt an das Eigentumsmodell westeuropiischer Pri-
gung ist ebenso die Marktorganisation fiir den Boden. Die
neoliberale Okonomie geht auch fiir die Schweiz vom Ide-
almodell eines Bodenmarktes aus, der sich zur «besten»
Ressourcenverteilung vollig frei nach Nachfrage und Ange-
bot richtet. Jeder staatliche Eingriff in diese «Freiheit» wird
als «ordnungspolitischer Verstoss» gegen das Grundprinzip
geahndet und gebrandmarkt. So argumentiert jedenfalls
immer wieder der bodenékonomisch aktive Freiburger
Okonomieprofessor Henner Kleinewefers, der mitten in der
Bodenpreis- und Wohnungskrise Ende der 80er Jahre das
Rezept eben nicht im — mittlerweile gestrandeten —Boden-
paket des Bundesrates sah, sondern in der Totalbefreiung
des Marktes von moglichst vielen Fesseln. Ahnlich argu-
mentiert heute die Wirtschaft, welche unter dem Vorwand
der Struktur- und Konjunkturkrise ihre Attacken gegen
steuerliche, boden- und planungspolitische Vorgaben der
offentlichen Hand reitet. Diese Tendenz spiegelt sich letzt-
lich auch in dem erst 1968, also mitten im Nachkriegswirt-
schaftswunder, eingefiihrten Eigentumsartikel in der Bun-
desverfassung: Raumplanerischen Eingriffen wird hier die
Eigentumsgarantie als Institutsgarantie gegeniibergestellt.
Ein starkes Bollwerk also gegentiber Regelungen des Boden-
marktes.

Gescheiterte Reformpakete....

Kein Wunder, dass Bodenreform-Bewegungen der letzten
30 Jahre in der Schweiz auf Granit stiessen. Gescheitert sind
Ende der 70er Jahre schon in der Unterschriftensammlung
eine radikale biuerliche Initiative und eine SP-Initiative, die
ein sozialverpflichtetes Eigentum und eine Absicherung
(und Entschuldung) des nicht iiberbauten Bodens wollten.
Und auch die 1980 lancierte und 1988 in der Volksabstim-
mung im Verhiltnis 2 : 1 abgelehnte «Stadt-Land-Initiative»
wirkt zehn Jahre spiter kaum mehr nach: Das damals pro-

pagierte «Eigentum bei nachgewiesenem Bedarf» sowie die
Privilegierung der Nutzer fiir «preisgtinstigen Wohnungs-
bau» hat in neueren politischen Programmen keinen Ein-
gang gefunden. Im Gegenteil: Sogar die SP plddiert in ihrem
Wirtschaftskonzept von 1994 ohne namhafte flankierende
Auflagen fiir 30 000 neue Eigentumswohnungen. Genos-
senschaftliche und soziale Besitzmodelle finden nur am
Rande Erwihnung.

Desgleichen scheinen entsprechende Anderungen im Ent-
wurf fiir eine neue Bundesverfassung chancenlos: Dem
Antrag der Umweltverbidnde und der IG Boden (Nachfol-
georganisation der «Stadt-Land-Initiative») auf einen
eigenstindigen Bodenartikel und die Verankerung eines
«sozial verpflichteten Bodeneigentums» wurde bisher nicht
stattgegeben. Die Vorschldge finden denn auch in den der-
zeit tagenden parlamentarischen Kommissionen fir die
Verfassungsrevision kein Gehor.

... gescheiterter Markt

Wihrend Ende der 80er Jahre bei Hochpreisen und -zinsen
die Spekulation mit Boden grassierte —man rechnete 1988
mit sechs Milliarden Franken Spekulationsgewinnen auf
dem Boden —, findet zehn Jahre danach der Sinkflug mit
umgekehrten Vorzeichen statt. Die Grundstiicks- und Lie-
genschaftspreise sind wegen des Uberangebots und der
schwachen Nachfrage im Keller. Die Banken haben innert
sieben Jahren tiber 42 Milliarden Franken auf ihren Immo-
bilienkrediten abgeschrieben. Doch auch diesmal bezahlt
letztlich die Allgemeinheit die Kosten: Fiir konkursite
Immobilienprojekte miissen Gemeinden und Kantone ein-
springen. Sind Bundesbiirgschaften involviert, sind auch
Bundesgelder gefihrdet. Nur den Mieter/innen — sie haben
in der Hochzinsphase vier Milliarden Franken zugunsten
der Eigentiimer draufgelegt — ist jetzt eine Verschnaufpause
gegonnt. Wie lange, ist offen.

Erwiesen ist damit: Solange der Boden nicht auch als 6ffent-
liches Gut betrachtet wird und die Allgemeinheit die Bedin-
gungen eines sozialen und 6kologischen Bodenmarktes fest-
legt, werden Marktgesetze weiterhin ihre Bliiten treiben.
Davon profitieren weder Mieter/innen noch sozial ver-
pflichtete Eigentumskonzepte wie Wohnbaugenossen-
schaften. Deshalb wiire die Riickbesinnung auf die Klassiker
der modernen Okonomie und eine neue Basis fiir unseren
Boden- und Immobilienmarkt durchaus sinnvoll. Im Zeit-
geist liegt dies nicht. So lancierte ein Biirger aus Lyss im Mai
eine Volksinitiative zum Bodenrecht im Alleingang — eine
Partei hatte er fiir sein radikales Anliegen nicht gewinnen
konnen. [eXtra]
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Markt macht mobil

Text: Walter Werth

Es tut mir ja auch leid, sagte der Vermieter, aber die Ren-
dite stimmt einfach nicht mehr. Meine Bank sagt, wenn ich
den Householder value nicht erhohe, werde sie die Hypo-
thek kiinden. Also muss ich Ihnen die Wohnung kiindigen,
und sie nach der Pinselrenovation fiir 500 Franken mehr
vermieten. An dieser Lage wiirde ich bestimmt jemanden
finden, meinte die Bank. Ich iiberlegte einen Augenblick, ob
wir ihm selber ein Angebot fir das 3-Familien-Haus
machen sollten; aber heute, im Zeitalter des freien Miet-
marktes, wo die Banken 30 Prozent Eigenkapital verlangen
und womdéglich noch eine Lebensversicherung dazu, war es
aussichtslos.

Und wenn wir Thnen nun ein bisschen mehr Miete zahlen,
damit Thr Ertrag steigt und die Bank die Hypothek stehen-
lisst, wagte ich einen letzten Versuch, um die drohende
Kiindigung abzuwenden. Sehen Sie, sagte der Vermieter, Sie
miissten einiges mehr bezahlen, habe ich mir vom Hausei-
gentiimerverband erkldren lassen, denn als unverheiratetes
Paar bergen Sie ein erhohtes Trennungsrisiko. Ausserdem
miisste ich noch einen Kleinkinder-Malus draufschlagen —
er wies auf den schwellenden Bauch meiner Partnerin—,
denn diese beanspruchen die Einrichtung oft iiber Gebiihr
und sind zudem ein Storfaktor fiir lirmempfindliche Nach-
barn. Und dann sind Sie ja selbstindig erwerbend... ... und
demzufolge ist das Risiko nochmals grosser», beendete ich
souverdn seinen Satz. Damit wiirde der Mietzins der Alt-
wohnung von 1400 auf 1700 Franken steigen, rechnete der
Vermieter vor, ohne Renovationen natiirlich. Natiirlich ist
eine derartige Kiindigung nicht missbrauchlich, fugte er an,
das war sie vielleicht vor der Einfithrung der Marktmiete
und der Liberalisierung des Mietrechts. Damit verabschie-
dete er sich.

Kaum war die Wohnungstiir ins Schloss gefallen, setzten
wir uns ans Kommunikationszentrum und holten tibers
Internet die aktuellen Wohnungsangebote runter. Wir
staunten allerdings nicht schlecht, als wir darunter auch
unsere jetzige Wohnung fanden, 599 Franken teurer als

heute. Die «Selbststeuerungskraft des Marktes» liess nicht
viel tibrig, was erstens bezahlbar und zweitens bewohnbar
ist. Seit die sozialkonservative Regierung mit ihrem Gebur-
tenforderungsprogramm gegen die Uberalterung (bzw. zur
Rettung der AHV) einen eigentlichen Babyboom ausgelost
hatte, war die Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum
sprunghaft gestiegen. Die Alten waren, entgegen den Pro-
gnosen der Markttheoretiker, nicht aus nun deutlich teure-
ren grossen Altbauwohnungen gefliichtet, sondern hatten
sich zu kleinen, aber potenten Wohn- und Giitergemein-
schaften zusammengetan, die auf dem Markt dusserst erfol-
greich Wohnraum aquirierten. Die zwangsldufige Folge:
knappes Angebot, steigende Preise.

Meine Freundin rief dann bei einem Bekannten an, der in
Immobilien machte und seit kurzem Porsche fuhr—
Genaueres tiber seine Titigkeit hatten wir nie Erfahrung
bringen konnen. Als er horte, dass wir nicht kauffihig
waren, erstarb sein Interesse rasch. Er verwies uns an ein
Verwaltungsbiiro in Ziirich. Dort bot man uns dann
tatsichlich eine 4-Zimmer-Wohnung an, im Parterre gele-
gen, die Strasse leider etwas lirmig, dafiir hinten hinaus
ruhig, schilderte uns die Sachbearbeiterin. 1800 monatlich.
Wem die Liegenschaft denn gehore, fragte ich, mich mit
einem naiven Licheln fiir die unanstindige Frage entschul-
digend. Dem Immobilienfonds Maxirent der Bank Schweiz
AG, lautete die unwillige Antwort. (Die Grossbanken UBS,
CS und ZKB hatten kurz nach der Jahrtausendwende fusio-
niert.) Dort hatte ich doch, schoss es mir durch den Kopf,
vor zwei Jahren Aktien gekauft; die Papiere waren mir von
der Tageszeitung CASH, deren Immobilienpreisindex in
den letzten Jahren stetig gestiegen war, als sichere und
ertragsstarke Geldanlage empfohlen worden. Die Mieten
wiirden voraussichtlich auch in den nichsten Jahren weiter
steigen, liess uns die Frau wissen, der Markt verlange das,
meinte sie schulterzuckend. Wir lehnten dankend ab.

Lass es uns bei den Genossenschaften versuchen, dringte
meine Partnerin, als Kleinfamilie in spe haben wir dort
sicher eine grosse Chance. Schon am Vortag hatten wir ver-
sucht, einzelne Genossenschaften telefonisch zu erreichen,
doch die Leitungen waren stindig besetzt. Der Mann am
Schalter trug eine abgewetzte Jacke mit blankgescheuerten
Ellbogen. Keine Sozialfille, keine Ausldnder, keine Alleiner-
ziehenden, stand in grossen roten Lettern auf der Milch-
glasscheibe. Wir suchen eine Wohnung, begann ich
zogernd, ... als plotzlich ein Gewicht von meiner Brust
rutschte. Das Licht der Wohnzimmerlampe brannte in den
Augen, als ich sie aufschlug. Das Buch lag auf dem Boden
und war zugeklappt. Ich war offenbar dariiber eingeschla-
fen. MUT ZUM ABBRUCH stand auf dem Cover. In gros-
sen roten Lettern. [eXtra]
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Aus dem Sommergarten in den Backofen!

Die Auswahl an bunten Sommergemiisen ist in diesen Wochen besonders gross.
Warum muss daraus aber immer Salat gemacht werden?

Machen Sie es doch wie die Hausfrauen
in ltalien, Spanien, Frankreich oder
Griechenland - schieben Sie die Ge-
mise in den Ofen und servieren Sie sie
nachher heiss, lauwarm oder kalt als
Vorspeise, Beilagen zu Grilladen oder
als Hauptgericht. Sie bringen so Ferien-
duft in die Kiiche und brauchen zudem
nicht allzulange in der Kiiche zu stehen.
Vorbereiten, einschieben, Garzeit pro-
grammieren, und wenn der Hunger da
ist — geniessen. Die modernen Backéfen
mit den verschiedenen Funktionen sind
dazu ideal. Zum Beispiel die Bratauto-
matik fir den saftigen Braten oder die
Intensiv-Backstufe fur knusprige Ge-
mise- und Fruchtkuchen. Und mit der
Heissluft lassen sich bequem 2-3 ver-
schiedene Gratins fiir 15-25 Personen

zubereiten.
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Kaninchen mit Peperoni und Oliven

1,2-1,5 kg Kaninchenstiicke
oder 4 Kaninchenschlegel

1,5 dl Olivenol

2 Zitronen (Saft)

2 Zweige Rosmarin

2-3 Knoblauchzehen

Salz, Pfeffer

1,5 dl trockener Weisswein

je 2 griine, rote, gelbe Peperoni
100 g schwarze Oliven

Die Kaninchenstiicke in eine feuerfeste
Form legen. Ol, Zitronensaft, Rosmarin-
nadeln und geviertelte Knoblauchzehen
mischen und tiber die Stiicke geben. 8-12
Stunden marinieren, in dieser Zeit 2—3x
wenden. Dann mit Salz und Pfeffer wiirzen.
Die Form in den Ofen schieben, nach 25
Minuten den Wein und die in Streifen ge-
schnittenen Peperoni beiftigen. Nochmals
20 Minuten schmoren. Kurz vor Ende der
Kochzeit die Oliven beiftigen und ab-
schmecken.

Dazu passt: Brot, Polenta, Risotto.

Garen:

Backofen mit Bratautomatik: mit 170 °C,
55 Minuten garen. Nicht vorheizen.
Ober-/Unterhitze: 10 Minuten vorheizen,
dann 20 Minuten mit 230 °C und 35-40
Minuten mit 180 °C garen.

Die Miele Backéfen mit Tele-
skopwagen und den verschie-
denen Brat- und Backfunktio-
nen erleichtern die Arbeit in
der Kiiche und machen Lust,
den Backofen nicht nur fir
Pizza und Weihnachtsguetzli
zu benutzen.

Interessiert an einem neuen
Backofen, einem Mikrowellen-
gerét oder einem Steamer?

In der neuen, grossen Ausstel-
lung von Miele in Spreiten-
bach erhalten Sie die gute
Beratung zum richtigen Gerét.

Melden Sie sich fir eine
Beratung an.

Miele AG

Tel. 056 / 417 25 81
Limmatstrasse 4

8957 Spreitenbach



Spanischer Gemiisecake

500 g Spinatblitter
250 g Karotten

250 g Bohnen

6 Eier

100 g Roquefort

2,5 dl Milch

Salz, Pfeffer, Muskat
1 KIf. Butter

Spinat 2-3 Minuten in Salzwasser blanchie-
ren, gut abtropfen und grob hacken, die
Karotten in kleine Wiirfeli, die Bohnen in
2 cm lange Stiicke schneiden.

Die beiden Gemiise separat im Dampf
knapp weichgaren. Ein Cakeform vom
28 cm bebuttern, den Spinat darin verteilen.
Lagenweise Karotten und Bohnen einfiillen.
Eier, Milch, Kdse gut verquirlen, wiirzen
und tiber die Gemiise geben. Die Form
sorgfiltig schiitteln, damit der Guss bis auf
den Boden der Form fliesst. Backen.

Nach dem Backen mindestens 10 Minuten
ruhen lassen, erst dann stiirzen und lau-
warm servieren.

Backen:

Mit Heissluft 180-200 °C, 45-50 Minuten,
nicht vorheizen.

Ober-/Unterhitze: 200-220 °C, 45-50 Minu-
ten, vorheizen.

Ratatouille unter der Haube

3 grosse Tomaten

3 verschiedenfarbige Peperoni
1 Aubergine

2 mittelgrosse Zucchini

2 Zwiebeln

2 Knoblauchzehen

2 Zweige Thymian

4 Elf. Olivenol

Salz, Pfeffer

250 g tiefgekiihlten oder selbstgemachten
Pizzateig

1 Eiweiss

Die Tomaten kreuzweise einritzen, den
Stielansatz entfernen und 10-20 Sekunden
in kochendes Wasser tauchen, herausneh-
men und enthduten. Die Tomaten achteln,
Kerne entfernen. Die Peperoni halbieren,
Kerne entfernen, in1cm breite Streifen
schneiden. Die Aubergine in Wiirfel, die
Zucchini in Scheiben schneiden, die Zwie-
beln und den Knoblauch feinhacken. 3 EIf.
Olivendl erhitzen, alle Gemiise mit Zwie-
beln und Knoblauch darin diinsten. Mit
Thymian, Salz und Pfeffer wiirzen. Alles in
eine Auflaufform anrichten. Den aufgetau-
ten Teig auswallen.

Die Form aussen 2 cm breit mit Eiweiss
bestreichen, den Teig iiber die Form legen
und den Rand gut andriicken. Die Ober-
fliche mit Ol bestreichen, mit einigen Thy-
mianblittchen bestreuen. Die Form in den
Ofen schieben, backen.

Backen:

Ober-/Unterhitze 200-220 ° C 35-40 Minu-
ten und vorheizen

Heissluft 180-200 °C 35—-40 Minuten, nicht
vorheizen.
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Gewinnen Sie Erholungstage im Wallis!

Diesmal konnen wir IThnen etwas ganz Besonderes
anbieten.

1. Preis: Eine Woche Wanderferien mit Halbpension

fir zwei Personen im gepflegten und gediegenen

Hotel Alpenhof %% %.

2./3. Preis: Je ein Wochenende mit Halbpension fiir zwei
Personen im Hotel Alpenhof %% %.

4./5. Preis: Je ein Reisegutschein der SBB im Wert von

50 Franken.

Geniessen Sie unbeschwerte Tage im herbstlichen Unter-
bich im Wallis. Auf 1200 m ii. M. bietet die Natur ein
starkes Stiick. Karg und iippig zugleich, wilde Schénheit

insgesamt. «Alpenhof»-Tage sind Ferien nach eigener
Facon. Was immer Sie unternehmen, stets wird es
Gastlichkeit auf hoher Ebene sein — und das ist nicht
nur geografisch gemeint.

lhre Antwort schicken Sie mit Absender bis zum
29. August 1997 an: Redaktion «wohnen», Rétsel,
Bucheggstrasse 109, 8057 Ziirich.

Die Gewinner/innen werden ausgelost und sofort

benachrichtigt. Uber das Ritsel wird keine Korrespon-

denz gefiihrt.
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Comix

" \WoVon HABT
iHR'S 7 DROGEN?

!h—/

\l,

von Mike van Audenhove

Suchbild

o ES muss FURSKGAR
i SEIN, WENN Dy KEINE
N

=
CESWEGEN
/ MUSSTEN SiE \

LOGISCH / STAATLICH
pv GiST JA DAvoN [KONTROLYERT |
AGHARGAG. ABGEGEREN

\WERPE N

< NEiw...
A5y

Zweimal das Gleiche eingekauft? ... oder doch nicht?
Wer findet die 6 Unterschiede?
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lllustrationen: Visions'n art
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