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DER TEUEEL SSEECKT IN DETATL

Im Dezember 98 hat der Ziircher
Regierungsrat eine neue Verord-
nung zur Wohnbauforderung erlas-
sen. Darin senkte er die Einkom-
menslimiten fiir subventionierte
Wohnungen und schniirte die Rege-
lungen zu einem starren Korsett.
Geraten die Gemeinniitzigen und
ihre Mieterschaft nun in Atemnot?

MIKE WEIBEL

«Wir mochten nicht, dass jemand aus unse-
rer Mieterschaft wegen der neuen Bestim-
mungen ausziehen muss. Deshalb haben
wir in einem Rundschreiben an alle Mie-
ter/innen angekiindigt, dass wir fiir jeden
problematischen Fall eine Losung suchen
wollen», sagt Jean-Pierre Kuster vom Uster-
mer Wohnbaubiiro. Dieses verwaltet ver-
schiedene Siedlungen der Genossenschaften

Wadiop, Gewo und Wogeno Uster, die in
den neunziger Jahren mit Kantonalziircher
Subventionen gebaut wurden.

Kuster sieht zwei Moglichkeiten, wenn ein
Haushalt die spitestens ab 1.1.2002 gelten-
den Bestimmungen (siehe Kasten) nicht
mehr erfiillt: Ein Wohnungswechsel inner-
halb der Siedlung oder ein Auskauf aus der
Subvention. Der Wohnungswechsel (in eine
freitragende oder eine FW II) ist nur dann
moglich, wenn eine solche gerade freisteht.

Siedlung
Riitihof (Bau-
genossen-
schaft ASIG):
Auch jiinge-
re Projekte,
frisch ver-
mietet, be-
kommen den
kalten Wind
aus dem
Regierungs-
rat zu
spiiren.
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Die wichtigsten Neuerungen

Die Einkommenslimite betrifft nicht mehr
das Rein-, sondern das steuerbare Ein-
kommen. Damit tragt der Kanton der neuen
Steuergesetzgebung Rechnung, die die-
ses Jahr wirksam wird. Die definitiven (und
damit massgeblichen) Einkommen der
Haushalte stehen jedoch erst im nachsten
Jahr fest.

Kategorie I: Die neue Limite betragt fur Ein-
personenhaushalte 45000 Franken, bei
Mehrpersonenhaushalten 53000 Franken.
(In der alten Regelung waren's 55000
Reineinkommen; dazu kam pro Kind ein
Zuschlag von 6000 Franken. Die Alters-
wohnungen lagen bei 40000 fir eine Ein-
zelperson und 48000 fir Paare.)
Kategorie Il: Mehrpersonenhaushalte diir-
fen nicht mehr als 63000 steuerbares Ein-
kommen ausweisen. Fiir Singles liegt die
Limite bei 53000. (Nach alter Verordnung
waren's 68000 plus Kinderzuschlag fir
Familienwohnungen, 46 000 bis 54 000 bei
Alterswohnungen.)

Ebenso gedndert haben die Vermdgens-
limiten; sie betragen heute fiir alle Katego-
rien 200000 Franken. '/ des 100000

Franken Ubersteigenden Betrages wird als
Einkommen angerechnet. (Nach alter Re-
gelung waren in Kategorie | nur 130000
zugelassen. Bei Alterswohnungen war der
Betrag frei, 5 Prozent wurden jedoch wie
heute als Einkommen angerechnet.)
Einschneidender als die neuen Limiten ist
der Verzicht auf jegliche Flexibilitat in der
Einkommensentwicklung. War geméss al-
ter WBF-VO drei Jahre nach Bezug der
Wohnung eine Uberschreitung der Limiten
um 20 Prozent moglich, so ist dies in der
neuen Verordnung nicht mehr vorgesehen.
Einzig die «voribergehende Zweckent-
fremdung» wird geduldet und — wie in der
Stadt Zurich schon lange tblich — mit Miet-
zinszuschlagen verrechnet.

Selbst den naheliegenden Wechsel eines
Mieterhaushaltes (bzw. seiner Wohnung)
von der Kategorie | (tiefes Einkommen) in
die zweite (hoheres Einkommen, weniger
subventioniert) will der Leiter der Fachstel-
le Wohnbauférderung nicht mehr bewilli-
gen, obschon dies in § 57 der neuen WBF-
VO vorgesehen ist. Derartige Umwandlun-
gen wirden «den politischen Absichten

des Regierungsrats widersprechen», sagt
Christian Caduff.

Auf Stadtgebiet dagegen sollen derartige
Transfers weiterhin moglich sein, heisst es
bei der zustandigen Stelle.

In Kraft gesetzt wurde das neue Recht mit
Regierungsratsbeschluss vom 9. Dezem-
ber 1998 auf den 1.1.1999. Fiir alle vor
diesem Datum abgeschlossenen Mietver-
héltnisse sieht die Verordnung eine Karenz-
frist bis 31. Dezember 2001 vor. Bis dahin
kann die Genossenschaft bei der Priifung
der finanziellen Verhéltnisse ihrer Mieter/in-
nen noch die alten Limiten und Berechnun-
gen anwenden.

Bei der Forderung neuer Objekte verzichtet
der Kanton in der Praxis vollstandig auf die
Kategorie Il; geférdert werden hochstens
30% der Wohnungen in der Kategorie I.
Die anrechenbaren Erstellungs- und Inve-
stitionskosten hat der Kanton ebenfalls
gesenkt. Pro Punkt werden 32000 statt
34000 Franken angerechnet; bei einer 4'/2-
Zimmer-Wohnung sinken die anrechenba-
ren Gebéudekosten also um 19000 Fran-
ken auf 304 000 Franken.
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«n der Uberbauung dm Werk> in Uster
sind 26 von 38 Wohnungen subventioniert.
Davon sind aber nur fiinf aus der Kategorie
II, und damit ist unser Spielraum sehr

. klein», erklirt der Profi-Genossenschafter.

Und der Auskauf aus der Subvention bringt
eine massive Verteuerung mit sich. Steigt
der Mietzins einer 4'/:-Zimmer-Familien-
wohnung von 1100 (Kategorie I) auf 1800
Franken (freitragend), so ist es unwahr-
scheinlich, dass die Mieterschaft bleibt. Be-
sonders fiir jiingere, finanzschwache Ge-
nossenschaften ist der Auskauf schwierig,
miissen sie doch 20 Prozent der Erstellungs-
kosten refinanzieren, um das kantonale
Darlehen zuriickzuzahlen.

Kuster findet es — im Gegensatz zu vielen
Stadtziircher ~ Genossenschafter/innen —
nicht schlimm, dass der Kanton nur noch die

| Kategorie I fordern will. «Es gibt heute viele
| Familien mit steuerbaren Einkommen zwi-
" schen 30000 und 40000 Franken. Und selbst
| die tiefere Einkommenslimite erlaubt ein

Monatseinkommen von rund 7000 Franken
brutto bei einer Familie mit drei Kindern. Da
finden wir immer genug Mieter/innen.»

Keine Wechsel mehr von FW | zu FW II
Allerdings ist auch auf dem Lande nicht
alles in Butter mit der neuen Verordnung.
Dass eine Wohnung nicht mehr von der
Kategorie I in die Kategorie II umgewandelt
werden kann, findet man im Wohnbaubiiro
stossend. «Es ist schade, dass die Flexibilitit
abgeschafft ist», sagt Jean Pierre Kuster. Bei
geringen Uberschreitungen der Einkom-
menslimiten erwigt er deshalb eine interne,
aus dem Solidarititsfonds gespiesene Sub-
vention, um die Mieten bei einem Wechsel
in eine freitragende Wohnung nicht unbe-
zahlbar werden zu lassen.

Scheinen die Senkungen der Einkommens-
limiten auf den ersten Blick fast kosmetisch,
so erweisen sie sich bei niherem Hinsehen
als massiv. Rechnet man die bis anhin zuge-
lassene 20prozentige Uberschreitung mit
ein, resultieren fir FW I Senkungen von
13000 bis 16900 Franken jihrlich. Bei FW
[I'sind es gar bis zu 26 000 weniger erlaubtes
Einkommen. Und bei den AHV-Rentner/
-innen, die ihre AHV neuerdings voll ver-
steuern miissen, ergeben sich unter dem
Strich Reduktionen zwischen 12 und 19%
des Einkommens.

Betroffen von der Neuregelung sind rund
11000 Wohnungen, 60 Prozent davon sind
Familien-, der Rest Alterswohnungen. Dies
entspricht etwa drei Prozent der Mietwoh-
nungen im Kanton. Die meisten gehoren
stadtischen Genossenschaften. Viele be-
standene gemeinniitzige Bautriger konnen
es sich leisten, ihre Wohnungen aus der
Subvention auszukaufen. Allein zwischen
1994 und 1998 haben sie tiber 6300 Woh-
nungen vorzeitig aus dem Schoss der 6f-
fentlichen Subvention geldst. «Ausgekaufte
Wohnungen werden vermehrt an unproble-
matische und solvente Mieter/innen ver-
mietet», hilt die Ziircher Volkswirtschafts-
direktion in Beantwortung der parlamenta-
rischen Anfragen von Elisabeth Derisiotis
(Mieter/innenverband) und Regine Babst
(SVW) fest. So gehe «oft preisgiinstiger

Einigung bei kleinen
3-Zimmer-Wohnungen

Entspannung zeichnet sich bei den klei-
nen 3-Zimmer-Wohnungen ab, an denen
vor allem die stadtischen Wohnbauge-
nossenschaften leiden. Zwar schreibt
der Kanton auch in der neuen Verord-
nung vor, dass Alterswohnungen zwi-
schen 1'/2 und 2'/> Zimmern gross sein
muissen und dass 3-Zimmer-Einheiten
bereits als Familienwohnungen gelten.
Doch haben sich stadtische und kanto-
nale Behdrden nun darauf geeinigt, dass
3-Zimmer-Wohnungen, welche die kan-
tonalen Mindestanforderungen nicht er-
fullen (z. B. Nettowohnflache 70 m?), als
Wohnungen fiir Singles oder Paare ver-
wendbar sind. Selbstredend missen die
Mieter/innen den Anforderungen des
Kantons gentigen. Die Genossenschaf-
ten sollen entsprechende Vermietungen
per Selbstdeklaration der Stadt melden
kénnen, und zwar schon heute.

Wohnraum fiir finanz- und sozialschwache
Personen verloren», was «unerwiinscht» sei,
heisst es weiter.

Tatsdchlich diirfte die neue WBF-VO be-
sonders in der Stadt Ziirich viele Mieter/in-
nen treffen. Andi Huber vom stidtischen
Biiro fiir Zweckerhaltung hat anhand von
drei Siedlungen den Konsequenzen nachge-
sptrt. Wihrend nach der alten Regelung 80
Prozent der Mietverhiltnisse konform wa-
ren, sind es nur noch deren 60, wenn man
die neuen Zahlen anwendet. Fast 15 Prozent
der Mietverhiltnisse miissten gekiindigt
werden.

Substanzverluste firs Milizsystem

Fiir Rolf Sibler, Prisident der Ziircher SVW-
Sektion und Geschiftsfithrer der Eigen-
grund, sind die Folgen klar: Viele Wohnun-
gen werden die Genossenschaften auskau-
fen, «denn das ist in den meisten Fillen bil-
liger als die Mehrzinsen zu bezahlen.» So
befiirchtet Niklaus Scherr, Geschiftsleiter
des Ziircher Mieter/innenverbandes, nicht
zu Unrecht, dass mit der neuen Verordnung
«der soziale Wohnungsbau auf kaltem Weg
liquidiert wird».

Eine weitere Gefahr fiir die Genossenschaf-
ten stellt die Absage des Kantons an die
mittelstindischen FW II dar. Ruedi Bran-
denberg von der kantonalen Fachstelle
Wohnbauférderung findet es zwar richtig,
dass diese Gutverdienenden nicht weiter
mit der Giesskanne alimentiert werden.
Doch «der Regierungsrat hat nicht begrif-
fen, dass die Genossenschaften ihre tragen-
den Mitglieder oft aus diesen Kreisen ge-
winnen». «Wenn jemand gut verdient,
kann er teilzeit arbeiten und sich nebenbei
fir die Genossenschaft engagieren. Die
Subvention dieses Mieters kostet den Kan-
ton letztlich weniger, als wenn er die ge-
meinniitzige Leistung der Genossenschaft
selber erbringen miisste», kommentiert
Jean Pierre Kuster. [ ]
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