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Interview mit Peter Gurtner, Direktor des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO)

«Es geht nicht darum,
moglichst viele Wohnungen zu fordern»

Im Gesprach mit wohnen erkldrt Peter Gurtner, was er als BWO-Direktor noch erreichen méchte,
wie es mit dem Mietrecht weitergeht und weshalb der gemeinniitzige Wohnungsbau unterstiitzt

werden soll — aber nur, wenn er sich fiirs Energiesparen einsetzt.

Wohnen: Herr Gurtner, Sie sind seit 1995 Di-
rektor des Bundesamtes fiir Wohnungswesen
(BWO). Sie wéren schon ldnger berechtigt, in
den vorzeitigen Ruhestand zu treten. Wel-
chen Aufgaben werden Sie sich in lhrer Zeit
als BWO-Direktor vornehmlich noch wid-
men?

Peter Gurtner: Der Bundesrat hat jiingst be-
schlossen, wieder neue Mittel fiir die Wohn-
raumforderung freizugeben. Es handelt sich
um insgesamt 185 Millionen Franken aus
einem bestehenden Rahmenkredit. Diese
Gelder werden zur Aufstockung der Fonds de
Roulement verwendet, die die Dachverbdande
treuhdnderisch verwalten. Die Umsetzung
dieses Bundesratsbeschlusses ab dem Jahr
2009 wird zwar nicht mehr in die Zeit meiner
Tatigkeit beim BWO fallen. Hingegen miissen
schon jetzt verschiedene Anpassungen beim
Vollzug vorbereitet werden.

Was ist weiter auf Ihrer Traktandenliste?
Weiter beschéftigen mich wichtige Themen
wie die Revision des Mietrechts oder das
Energiesparen im geférderten Wohnungs-
bau; ferner das neue Programm der Wohn-
forschung, die Schnittstellen zwischen
Wohnungspolitik und Stadterneuerung, die
Zukunft der Logis Suisse und dhnlicher Bau-
trager sowie generell die Zukunftsstrategien
gemeinniitziger Bautrdger. Damit sind auch
regelmédssige Gesprache mit den Dachorgani-
sationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
verbunden.

Dieses Jahr werden iiber 40 000 neue Woh-
nungen gebaut. Ist angesichts einer solchen
Produktion der Bedarf einer Wohnbauforde-
rung iiberhaupt ausgewiesen?

Ich meine auch, dass diese Bautatigkeit aus-
reichend ist. Selbst wenn wir uns den langer-

fristigen Bedarf an Wohnungen vergegenwar-
tigen, bewegt sich dieses Volumen am oberen
Limit. Baugesuche und Baubewilligungen
sind aber bereits wieder riickldufig. Im Ub-
rigen ging es mit dem neuen Wohnraumfdrde-
rungsgesetz nicht darum, um jeden Preis eine
moglichst grosse Zahl an Wohnungen zu for-
dern. Vielmehr lautet das vorrangige Ziel, im
Rahmen dessen, was ohnehin gebaut wird,
gemeinniitzige Wohnbautrdager zu unterstiit-
zen.

Was spricht aus lhrer Sicht fiir die Férderung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus?

Bei den Neubauten kommen die gemeinniit-
zigen Bautrdger — mit grossen regionalen Un-
terschieden — nur auf einen Anteil von etwa
flinfbis sieben Prozent. Die intensive Neubau-
tatigkeit geht zum tiberwiegenden Teil auf das
Konto Wohneigentum, und im Mietwohnungs-
bau konzentriert sie sich auf das obere Preis-
segment. Luxuriose und grosse Wohnungen
gibt es schon fast wieder im Uberfluss.
Es ist deshalb sowohl wirtschafts- als auch
staatspolitisch sinnvoll, den gemeinniitzigen
Wohnungsbau als dritte Kraft zwischen dem
renditeorientierten Mietwohnungs- und dem
Eigentumssegment zu unterstiitzen. Dies
garantiert eine gewisse Beruhigung und Sta-
bilitat auf dem Wohnungsmarkt. Ich wiirde
aber sagen, dass heute nicht mehr die quan-
titative Wohnbauférderung im Vordergrund
steht, sondern eine Wohnungspolitik, die
soziale, okologische und stadtebauliche
Anliegen kombiniert.

Besteht in dieser Haltung ein politischer
Konsens?

Uberall dort, wo der positive Einfluss der ge-
meinniitzigen Bautrager auf dem Markt offen-
kundig ist, findet das Anliegen politische Un-

terstiitzung. Exemplarisch zeigt sich dies im
Raum Ziirich, wo in den letzten Jahren prak-
tisch jede Abstimmung zu Gunsten des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus eine klare
Mehrheit fand. Aber auch auf Bundesebene
wurde ein parlamentarischer Vorstoss zur
Abschaffung der Wohnbauforderung vom
Nationalrat unldngst abgelehnt.

Gibt es in der Politik gewisse Kreise, die
fundamental gegen jede Wohnbauférderung
opponieren?

Wohnungsmarkt und Politik unterliegen Zyk-
len. Seitich im Bundesdienst bin, wollte man

das Bundesamt fiir Wohnungswesen schon P
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mehrmals abschaffen. Wenn sich das Blatt
wendet und Wohnungen auf einmal knapp
sind, heisst es wieder, der Bund habe den
Wohnungsbau zu fordern. Die puren Ord-
nungspolitiker sind aber gegen jegliche Ein-
griffe des Staates; andere sagen, es sei nicht
Bundes-, sondern Kantonsaufgabe. Oppo-
sition macht vor allem die dussere Rechte,
wahrend wir von ganz links bis zur Mitte mit
Wohlwollen rechnen kénnen.

Worin sehen Sie die ausgleichende Wirkung
der Baugenossenschaften?

Die Wohnungsmieten der gemeinniitzigen
Bautrdager liegen in vielen Fallen rund zwanzig
Prozent unter dem allgemeinen Marktniveau.
Vielfach handelt es sich dabei um Wohnungen,
die schon langer im Bestand der Genossen-
schaften sind. Nach dem Prinzip der Kosten-
miete wird die Bodenrente nicht gleich rea-
lisiert. Auch anldsslich von Neuvermietungen
schopfen gemeinniitzige Bautrdger nicht jede
Maoglichkeit aus, die Mieten zu erh6hen.

Was macht die Genossenschaften dariiber
hinaus unterstiitzungswiirdig?

Man muss sich in dieser Frage vor Sozial-
romantik hiiten, doch sind zahlreiche Vorziige
tatsachlich augenfdllig. Gemeinniitzige Bau-
trager bieten vielfach Zusatzdienstleistungen
an, sei es ein Angebot an Kinderbetreuung
oder Nachbarschaftshilfe. Zudem verpflichten
sie sich gemdss ihrer Charta zu gewissen
Grundsatzen. Etwa der ausdriicklichen
Beriicksichtigung von Randgruppen, Benach-
teiligten, Alteren oder Ausldndern oder zu-
mindest einem ausgewogenen Mix der Be-
wohnerschaft. Die Pflege eines aktiven
Quartierlebens und der nachbarschaftlichen
Unterstiitzung sind wichtige Gegenpole zum
zunehmenden Individualismus in unserer
Gesellschaft.

Mit welchen Instrumenten soll der gemein-
niitzige Wohnungsbau in erster Linie gefor-
dert werden?

Im Vordergrund stehen die Fonds de Roule-
ment, deren Bewirtschaftung durch die Dach-
organisationen iber Leistungsauftrdge des
BWO geregelt wird. Die zinsgiinstigen Fonds-
gelder dienen Baugenossenschaften als
Restfinanzierungshilfe. Die Amortisations-
zahlungen fliessen in den Fonds zuriick und
werden erneut fiir Neubauten oder Sanie-
rungen eingesetzt. Im vergangenen Jahr
wurden damit der Bau und vor allem die Er-
neuerung von rund 1600 Wohnungen ermog-
licht. Ein zweites wichtiges Instrument ist
die EGW, die Emissionszentrale gemeinniit-
ziger Wohnbautrager.

Wie sehen Sie die Zukunft der drei Dach-
verbande?

Sie werden auch kiinftig eine bedeutende
Rolle spielen. Nach meinerAuffassung sollten

sie aber ihre Zusammenarbeit noch weiter
verstdarken, wie das etwa im Kurswesen in
die Wege geleitet ist. Auch die Leistungs-
auftrage und die Rollenteilung zwischen
Bund und Verbdnden gilt es periodisch zu
tiberdenken. Wie neuste Umfragen ergaben,
werden die Dienstleistungen der Verbande
von ihren Mitgliedern geschdtzt. Die Ergeb-
nisse zeigen auch, wo ein Bedarf an neuen
Aktivitdten besteht. Wenn die Verbande hell-
horig darauf reagieren und vor allem auch
jlingere und gut qualifizierte Fachleute ge-
winnen konnen, geht ihnen die Arbeit nicht
aus.

Seit einigen Jahren verzeichnet vor allem der
Bau von Eigenheimen einen Boom. Braucht es
iiberhaupt noch eine Forderung des privaten
Wohneigentums?

Die dafiir im neuen Gesetz vorgesehenen
Gelder wurden im Rahmen des Entlastungs-
programms 03 des Bundes bekanntlich
sistiert, und ich glaube nicht, dass direkte fi-
nanzielle Beihilfen Prioritdt verdienen. Hin-
gegen ist die Wohneigentumsforderung ein
Verfassungsauftrag, und deshalb stellen
Biirgschaften fiir Haushalte mit geringem
Eigenkapital, angemessene fiskalische und
planerische Rahmenbedingungen oder die
Beibehaltung der Nutzung der Vorsorgegel-
der weiterhin berechtigte Anliegen dar.

Was sagen Sie zur oft zitierten Statistik, wo-
nach die Schweiz international durch eine
sehr tiefe Eigentumsquote auffallt?

Uber die Verbreitung des Wohneigentums zir-
kulieren oft falsche Vorstellungen. Man hat
die Statistik vor Augen, wonach die Schweiz
bei der Wohneigentumsquote das Schluss-
licht in Europa darstellt. Die Quote ist in den
letzten Jahren gestiegen: Bei der letzten Volks-
zdhlung lag sie bei rund 35 Prozent, heute
diirften wir bei etwa 37 Prozent sein. Lasst
man Auslander ausser Acht und zdhlt alle
Personen der Schweizer Wohnbevolkerung,
zeigt sich ein anderes Bild: Dann leben bereits
fast 50 Prozent im Eigenheim.

Wie sieht es aus mit neuen Modellen fiir
Wohneigentum oder der Idee des Bauspa-
rens?

‘Die Einfiihrung eines Wohneigentums auf Zeit

oder des so genannten kleinen Wohneigen-
tums ist umstritten. In der Revision des Zivil-
gesetzbuches blieb man in diesem Punkt zu-
riickhaltend. Seitvielen Jahren kennen wir die
Moglichkeit, Mittel der dritten Saule und der
Pensionskassen fiir den Erwerb von Wohnei-
gentum zu beziehen. Weil sich dies als Forder-
instrument bewdhrt hat, sieht der Bundesrat
auch keine Notwendigkeit fiir die Einfiihrung
eines Bausparens.

Der Immobilienmarkt und das Hypothekar-
geschéft laufen wie geschmiert. Erkennen

Sie Risiken, weil Hauskdufe mit einem hohen
Anteil Fremdkapital getdtigt werden?

Es ist auch mein Eindruck, dass die Banken
teils hohe Belehnungen mit Krediten einge-
hen oder die aktuellen Verkehrswerte hoch
einschadtzen. Im Rahmen einer seriésen Bera-
tung sollte man darauf aufmerksam machen,
dass ein Kredit auch bei einem hdheren Zins-
niveau von 4,5 oder 5 Prozent tragbhar sein
miisste.

Was ist lhnen selbst wichtig beim Wohnen?
Ich wohne in einem Einfamilienhaus, in einer
verdichteten Siedlung im Stil der Siebzigerjah-
re. Zu jener Zeit wurde ein Grossteil solcher
Uberbauungen mit Hilfe des Bundes erstellt.
Sicher lege ich Wert darauf, etwas Platz zu
haben, auch wenn unser Heim nicht luxurigs
ist. Dann schétze ich eine angenehme Nach-
barschaft, Ruhe und eine gute Anbindung an
den offentlichen Verkehr.

Ein prominenter Zankapfel ist das Mietrecht.
Wie geht es weiter?

Verschiedene Vorlagen zur Revision fanden in
den Volksabstimmungen zu Beginn dieses
Jahrzehnts keine Mehrheit. Die Eidgends-
sische Kommission fiir Wohnungswesen
schlug als Ndchstes eine Wahlmdglichkeit
zwischen indexierter und Kostenmiete vor.
Doch in der Vernehmlassung stiess dieser
Vorschlag auf Widerstand. Zuletzt erteilte der
Bundesrat unserem Departement den Auftrag,
verschiedene Punkte im Rahmen einer Anpas-
sung derVerordnung zu priifen. Dazu gehoren
zum Beispiel die Frage eines generellen
Referenzzinses im Hypothekarbereich und
inwiefern energiesparende Massnahmen als
Mehrleistungen akzeptiert und iber die
Mieten finanziert werden konnen. Im Grunde
genommen heisst dies auch: zuriick auf
Feld eins.

Wie sieht die kiinftige Wohnungspolitik
aus?

Wie schon erwdhnt, hat der Bundesrat be-
schlossen, ab 2009 wieder gewisse Mittel
freizugeben. Damit verbunden ist die klare
Anforderung, dass nur noch Wohnungen Un-
terstiitzung erfahren, die gdngige Standards
punkto Energie einhalten, zum Beispiel den
Minergiestandard. Wir sind derzeit damit be-
fasst, diese Anforderungen zu formulieren.

Spielt auch Sozialpolitik eine Rolle?
Wichtige Fragen sind bauliche Erneuerung
und Quartiererneuerungen. Wie ein Fanal
steht iber dem Ganzen derTrend zur Verwahr-
losung, wie man es im grosseren Massstab
aus franzosischen Banlieues kennt. Es geht
darum, negative Spiralen in der Quartierent-
wicklung zu stoppen. Wohnungspolitik ist
damit zugleich ein wichtiger Teil der Migra-
tions- und Integrationspolitik.

INTERVIEW: JURG ZULLIGER
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