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Giinstige Wohnungen
sind immer gefragt

»5, it
g

Der Wohnungsbau erreicht dieses Jahr mit iber 40 ooo Neubauwohnungen einen neuen Hohepunkt.

Die Gefahr eines Uberangebots macht Baugenossenschaften bis jetzt kaum Sorgen. Gute und preiswerte

Angebote wiirden immer auf Interesse stossen, lautet der Tenor.

VON JiRG ZuLLIGER B Der Wohnungsbau in
der Schweiz lduft rund: Letztes Jahr zog die
Bauwirtschaft gegen 40 0oo neue Einheiten
hoch, dieses Jahr kommtvoraussichtlich noch
einmal eine dhnlich hohe Zahl dazu. Je nach
demographischer und wirtschaftlicher Ent-
wicklung dirften Jahresproduktionen in die-
ser Grossenordnung den tatsdchlichen zu-
satzlichen Bedarf an Wohnraum allerdings
ibersteigen. Also ist damit zu rechnen, dass
die Zahl der leerstehenden Wohnungen wie-
der grosser wird. Gemeinniitzige Bautragerin
Stddten mittlerer Grosse oder auf dem Land
stellen denn auch heute schon fest, dass
Wohnungsinteressenten wahlerischer gewor-
den sind. Selbst in Stadten haben die Vermie-

ter manchmal keine grosse Wahl, mit wem sie
einen Mietvertrag abschliessen wollen. Dies
betrifft insbesondere grosse Wohnungen mit
ihren vergleichsmdssig hohen Preisen. So
zeichnet sich etwa in der Stadt Ziirich trotz
tiefer Leerstandsquote von 0,13 Prozent ein
Uberhang von Grosswohnungen ab, da deren
Bau von der Stadt in den vergangenen Jahren
stark gefordert wurde.

BALD UBERKAPAZITATEN? Seit 2004 steigen die
Baupreise, und die Preise fiir Bauland sind

| an guten Lagen geradezu explodiert. So ist es

nur folgerichtig, wenn nun wieder kritische
Stimmen laut werden, Neubauwohnungen mit
Jahrgang 2005 oder 2006 seien zu teuer und

am Markt vorbei produziert. Oder es wird gar
die Befiirchtung gedussert, die Wohnwirt-
schaft baue Wohnungen auf Halde. Immerhin
lehrt die Vergangenheit, dass sich eine Boom-
phase unter bestimmten Voraussetzungen —
steigende Zinsen, riickldufige Nachfrage, Re-
zession — bald einmal ins Gegenteil verkehren
kann. Die Folgen waren ernsthafte Vermark-
tungsprobleme und im grossen Stil leerste-
hende Wohnungen. Klar ist, dass vor allem
die teuren Wohnungen und diejenigen an
schlechten Lagen am meisten mit Problemen
zu kampfen hatten.

Im Kreis der Baugenossenschaften tiberwie-
gen aber nach wie vor die positiven Einschat-
zungen. Bruno Koch, Geschéftsleiter der All-
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Wohnbauboom in der Agglomeration
Ziirich: zum Beispiel in Biilach-Siid,
wo ein neues Quartier aus dem Boden
gestampft wird.

gemeinen Baugenossenschaft Luzern (ABL),
sagt zum Beispiel: «Bei Neubauprojekten in
Luzern miissen wir uns keine Sorgen machen,
solange die Qualitdt und die Lage stimmen.»
Die ABL spielt in der Innerschweiz eine iiber-
aus aktive Rolle und schliesst derzeit an at-
traktiver Lage in Luzern das Neubauprojekt
Tribschenstadt mit 85 Wohnungen ab. «Die
Vermietung bereitet uns bis jetzt tiberhaupt
keine Probleme, die Nachfrage ist gut», zieht
Koch eine positive Bilanz. Auch die teureren
Einheiten, zum Beispiel Attika- oder Maison-
nette-Wohnungen mit bis zu 2700 Franken
Monatsmiete, stossen auf erfreuliche Reso-
nanz.

KLEINE HABEN ES SCHWERER. Deutlich geringer
ist die Neubautdtigkeit derzeit im Raum
Nordwestschweiz und Basel. Laut Andreas

Herbster, Geschdftsleiter der Basler Genos- |

senschaft Wohnstadt, hat dies allerdings
iiberhaupt nichts mit der Sorge um eine Uber-
produktion zu tun, im Gegenteil: «Die Nach-
frage und auch die Zahlungsbereitschaft sind
vorhanden. Gute Angebote finden immer An-
klang», meint Herbster. Die Zuriickhaltung
von Basler Baugenossenschaften hat nach
seiner Einschdtzung ganz andere Griinde:
Zum einen hangt sie mit der Struktur und der
Geschichte vieler Baugenossenschaften zu-
sammen. Gerade mittlere oder kleinere Ge-
nossenschaften haben oftmals einen
schweren Stand, wenn sie an einer General-
versammlung um Zustimmung fiir Neubau-
projekte nachsuchen. Manche alteingeses-
senen Mitglieder scheuen die damit verbun-

denen Risiken und sind der Auffassung, die
Genossenschaft sollte es mit Innensanie-
rungen und Balkonerneuerungen im Bestand
bewenden lassen.

Andererseits haben zwarjunge Baugenossen-
schaften den notigen Schwung, um Neues
anzupacken, ihnen mangelt es aber oft an fi-
nanzieller Substanz. Bei einem noch relativ
kleinen Wohnungsbestand und zugleich ho-
her Belehnung mit Bankkrediten gestalten
sich die Finanzierung und vor allem auch die
Kosten der Fremdkapitalbeschaffung weniger
giinstig als bei Baugenossenschaften, die
iber Jahrzehnte gewachsen sind. Grosse, tra-
ditionelle Bautrager profitieren auf Dauer da-
von, dass sich ihre Bankschulden im Verhalt-
nis zu den Liegenschaftswerten reduzieren —
die Inflation entwertet die Schulden, wahrend
die Immobilien langfristig einen Wertzuwachs
verzeichnen.

GENOSSENSCHAFTEN MIT MARKTVORTEIL. Mar-
kus Zimmermann von der Forderstelle Ge-
meinniitziger Wohnungsbau in Zirich raumt
zwar ein, dass sich Neubauten heutzutage
nicht so ohne weiteres realisieren lassen: «Im
Raum Ziirich sind noch nicht tiberbaute gros-
sere Areale fiir finfzig und mehr Wohnungen
rar. Und ein knappes Gut ist entsprechend
teuer.» Fiirden Experten bedeutet dies, nebst
dem Neubau auch das Wachstum nach innen,
das heisst aufbestehenden Grundstiicken, zu
pflegen (Erneuerung und Ersatzneubau). Nach
dem Motto: das eine tun und das andere nicht
lassen, votiert er dafiir, zugleich auch im Neu-
bau sich bietende Gelegenheiten zu nutzen:
«Selbst wenn Ziircher Baugenossenschaften
heute etwa tausend Franken pro Quadrat-
meter Bauland aufwenden miissen, konnen
die Anfangsmieten noch in einem verniinf-
tigen Rahmen gehalten werden.»

1997

1996

1995 1998 = 1999

2000 2001 2002 2003 -

2004

| 111

Im Vergleich zu anderen Neubauangeboten
— etwa von institutionellen Investoren wie
Pensionskassen oder Versicherungen — seien
die Mieten der Genossenschaftenimmernoch
attraktiv. Schliesslich spiele fiir Wohnungssu-
chende nicht nur die Lage, die Aussicht oder
die Wohnungsgrosse, sondern eben auch der
Preis eine ausschlaggebende Rolle. Untersu-
chungen der Stadtentwicklung Ziirich haben
gezeigt, dass etwa ein Drittel aller Haushalte
auf eine Wohnung zu einem Preis von unter
1300 Franken im Monat angewiesen ist; bei
einem zweiten Drittel reicht die Zahlungsbe-
reitschaft bis zu Preisen von maximal 1900
Franken pro Monat. «Wenn die Zinsen steigen
und sich die Mieten allgemein verteuern», so
argumentiert Markus Zimmermann, «wird die
Nachfrage nach Genossenschaftswohnungen
sogar noch zunehmen.» Er erachtet es daher
als vollig klar, dass die Risiken fiir genossen-
schaftliche Neubauten weiterhin gering sind,
solange das neu geschaffene Angebot
aufgrund von Lage und Preis-Leistungs-
Verhdltnis die Qualitdten bisheriger genos-
senschaftlicher Projekte bietet. Solange sich
die Baugenossenschaften gewisse Marktvor-
teile zu eigen machen kénnen — Kostenmiete,
Gemeinniitzigkeit, kein spekulativer Grund-
stiickhandel —, sollten sie diese Vorteile auch
weiterhin ausspielen und aktiv agieren.

WOHNUNGSMIX VERBESSERN. Dieser Beurtei-
lung pflichtet auch Bruno Koch von der ABL
bei: «Sicherist es so, dass heute Landbesitzer
teils mit Preisvorstellungen an uns gelangen,
die fiir uns nicht mehr realistisch sind. Wir
wollen aber im Neubau weitermachen wie
bisher.» Der Geschaftsleiter der Innerschwei-
zer Genossenschaft nennt zahlreiche weitere
Griinde: So ist zum einen daran zu denken,
dass der Bestand vieler Genossenschaften
heute ein betrachtliches Alter erreicht hat.
«Wirbesitzen viele Gebdude aus derZeit Ende
derVierzigerjahre», so Koch. Fiirihn ist es klar,
dassdie ABLihrAngebot um neue Wohnungen
erweitern muss und sich nicht auf den in die
Jahre gekommenen Siedlungen ausruhen
darf. So sieht dies auch Andreas Herbstervon
der Basler Wohnstadt: «Der Bestand miisste
erneuert werden. Im Raum Basel sind achtzig
Prozentaller Genossenschaftswohnungen vor
dem Jahr 1961 erstellt worden.»

Tatsache ist freilich, dass angesichts der in-
tensiven Wohnbautdtigkeit anderer Anbieter
die Bedeutung und der Anteil der Baugenos-
senschaften sukzessive zuriickgehen. Die
verfiigbaren Statistiken zeigen deutlich, dass
die gemeinniitzigen Baugenossenschaften in

den letzten Jahren deutlich an Boden verloren »

Die Zahl neu erstellter Wohnungen ist angestiegen,
der Anteil der B haften wird d
immer kleiner.
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haben. Ein wichtiger Grund dafiiristdie inten-
sive Investitionstatigkeit im Bereich des
Stockwerkeigentums. Einzig die Stadt Ziirich
stellt bei dieser Verlagerung des Gleich-
gewichts eine wichtige Ausnahme dar — hier
bleibt der Anteil an der Neubautétigkeit stabil.
Die Kombination von Wohnbaupolitik bzw.
Wohnbauférderung der offentlichen Hand,
die initiative Haltung dieser Genossen-
schaften und die Nutzung ihrer Finanzkraft
sind die wesentlichen Faktoren dieser Er-
folgsgeschichte.

BAUKOSTEN RELATIVIEREN SICH. Schliesslich
ist noch aus historischer Sicht ein Argument
fiir eine weitere Neubautatigkeit anzufiigen:
Historisch betrachtet ist es tiberhaupt nicht
aussergewohnlich, dass Neubauten meist
nicht ganz billig zu haben sind. In Relation zu
den verfiigharen Einkommen mussten die Ge-

nossenschaftsmitglieder in der Griindungs- |

phase meist sogar weit mehr an Kapital und
Einkommen aufbringen, um sich einen Anteil-
schein bzw. die Miete einer Neubauwohnung
leisten zu kdnnen. Giinstigwurden diese Woh-
nungen in der Regel erst nach vielen Jahren,
und zwar aufgrund der genannten spezi-
fischen Vorteile gemeinniitziger Bautrager.

Andreas Herbster spricht sich dafiiraus, auch
die heute an die Hand genommenen Projekte
in eine sehr langfristige Perspektive einzuord-
nen: «Invierzig Jahren wird wohl kein Mensch
mehr fragen, ob die im Jahr 2006 neu ge-
bauten Wohnungen fiinf Prozent mehr oder
weniger kosteten.» 2>

Der Grossteil des privaten Wohnungsbaus spielt
sich im oberen Preissegment ab: Deshalb haben
die Baugenossenschaften nach wie vor gute Karten.
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