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Streitgesprdch mit Andreas Hofer und Patrik Schellenbauer

tber das Modell Kostenmiete

«Die Kostenmiete
beeinflusst auch
den iibrigen Markt»

Gemeinnutzige Wohnbaugenossenschaften vermieten

Wohnraum nach dem Prinzip der Kostenmiete. Damit greifen

sie ein Stiick weit in den freien Markt ein. Uber die Vor- und

Nachteile von kostenorientierten und liberalisierten Modellen
diskutieren Andreas Hofer vom SVW Ziirich und Patrik

Schellenbauer von Avenir Suisse.

Wohnen: Herr Schellenbauer, wie kommen
Sie zur Aussage, dass Wohnbaugenossen-
schaften mit der Kostenmiete zur Zersiede-
lung beitragen?

Patrik Schellenbauer: Es geht mir iiberhaupt
nicht darum, die Baugenossenschaften als
primére «Schuldige» fiir die Zersiedelung an
den Pranger zu stellen. Das Problem der
Zersiedelung ist Ausserst vielgestaltig. Die
primére Ursache liegt wohlin der zu billigen
Mobilitét, sowohl beim privaten, aber eben
auch beim 6ffentlichen Verkehr, der massiv
subventioniert wird.

Andreas Hofer: Ihr Credo zu diesem Punktist
meines bei den Energiepreisen — diese sind
viel zu tief...

P.S.: ...mein Thema ist genereller Natur:
Das Konzept der Kostenmiete schaltet den
Markt zum tiiberwiegenden Teil aus, da
es die Nachfrage als preisbestimmenden
Faktor weitgehend eliminiert. Man muss
sich bewusst sein, dass der Preis als Knapp-
heitsindikator dann seine Rolle verliert,
wenn das Signal der wahren Knappheit des
Raumes in der Stadt bei den Mietern gar

Andreas Hofer (links) im Streitgesprach mit
Patrik Schellenbauer.

nicht ankommt; sie belegen damit mehr
Flache, als sie dies unter Marktmieten tun
wiirden.

A.H.: Hier spielen ganz verschiedene Fakto-
ren eine Rolle, die schwer auseinanderzu-
dividieren sind. Wichtig ist mir der Hinweis,
dass Wohnbaugenossenschaften das aus-
bleibende Knappheitssignal sehr erfolg-
reich kompensieren — indem sie namlich
interne Belegungsvorschriften anwenden
und interne Solidaritét tiben. Der Verbrauch
an Wohnfldche in Baugenossenschaften ist
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Wenn man den Preis auss
tritt der Beziehung
~ seine Stelle.

deutlich tiefer als sonst auf dem Wohnungs-
markt, der gebaute Quadratmeter ist somit
besser genutzt.

P.S.: Entscheidend ist, dass eben auch der
tibrige Markt von der Kostenmiete beein-
flusst wird. Aufgrund von Statistiken und
Berechnungen stelle ich fest, dass bei Neu-
bauwohnungen das Preisniveau rund 15 bis
20 Prozent tiefer liegt, als man beim freien
Spiel des Marktes erwarten wiirde. Das hat
auch mitdem Mietrecht zu tun, das Kosten-
elemente aufweist, indem die Mieten an

Inflation und Zinsen gekoppelt sind. In Zah-
len ausgedriickt, haben wir es allein in der
Stadt Ziirich mit einer massiven Umvertei-
lung von 950 Millionen Franken pro Jahr zu
tun. Das ist fast so viel wie der Steuerertrag
der natiirlichen Personen.

A.H.: Umverteilung ist hier der falsche Be-
griff, eshandeltsich um einen entgangenen
zusétzlichen Gewinn.

P.S.: Selbstverstandlich haben wir es mit
einer Umverteilung zu tun. Es gibt in der Tat

einen politischen Konsens, wonach dies so
seine Berechtigung hat. Man tut dabei aber
so, als ob Miete rein eine Frage der Vertei-
lung wire. Okonomisch betrachtet hat der
Preis der Miete aber auch eine Zuteilungs-
und Allokationsfunktion. Die Preiselastizi-
tdt des Wohnens liegt bei etwa minus 0,5
Prozent. Oder anders ausgedriickt: Umzehn
Prozenththere Mieten reduzieren die Nach-
frage um ftinf Prozent. Bezogen auf die Stadt
Zirich bedeutet es nun in diesem Gedan-
kenexperiment, dass in Zirich langfristig
zehn Prozent mehr Menschen leben wiir-

Fotos: Martin Bichsel
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Zu den Personen

Patrik Schellenbauer ist Okonom bei Avenir
Suisse und befasst sich unter anderem mit
immobilienwirtschaftlichen Fragen.
Andreas Hofer, Architekt ETH, ist Vorstands-
mitglied des SVW Ziirich und Mitbegrinder
der Wohnbaugenossenschaft Kraftwerk1 in
Zrich.

den. Das ergibtsich aus einer angenomme-
nen Preisdifferenzvon zwanzig Prozent zum
Marktniveau. Ohne die Kostenmiete ware
die Stadt dichter belegt. Das hat zur Konse-
quenz, dass ein Teil der Nachfrage nicht
befriedigt wird und die Agglomeration nach
aussen wachsen muss.

A.H.: Es ist nun eine ideologische Frage, ob
das als gut oder schlecht zu beurteilen ist.
Im Ubrigen miissen wir uns im Klaren dar-
tiber sein, dass ausgerechnet am Ziirichberg
mit den héchsten Mieten die Wohnflache
pro Person am grossten ist. Wir haben es
eben mit unterschiedlichen Gruppen mit
unterschiedlichen Einkommen zu tun. Je
nachdem hatdie Mieteim Haushaltsbudget
einen ganz anderen Stellenwert. Wir miis-
sen es so sagen: Wer in einem teuren Quar-
tier wohnt, kann sich Undichte leisten. Und
wenn wir uns beispielsweise den Boden-
preis in Zollikon anschauen, dann ist der
ausniitzungsbereinigt in einer absurden
Hohe, noch viel hoher als in der Stadt.

P.S.: Damit ist meine Argumentation kei-
nesfalls widerlegt. Natiirlich ist es eine Tat-
sache, dass man nicht iiberall Dichte will.
Der Ziirichberg, aber auch die Gemeinden
am See sind im Ubrigen vom Wohneigen-
tum dominiert.

A.H.: DasVerhiltnis von Eigentum und Mie-
te hat grossen Einfluss auf die Preisbildung.
In Landern mit einem hohen Anteil Eigen-
tum ist man viel mehr spekulativen Prozes-
sen ausgesetzt. In den USA und in Gross-
britannien koénnen wir dies aktuell
besichtigen. In diesen Landern hat das da-
mit zu tun, dass es kein direktes Feedback
auf die Hohe einer erzielbaren Miete gibt.
Wer dort Wohnungen nachfragt, wird selbst
zum kleinen Spekulanten.

Herr Schellenbauer, wieso stéren Sie sich an
der Vergiinstigung der Mieten der Genossen-
schaften - streichen denn nicht Privatperso-
nen und Aktiondre bei Land im Privateigen-
tum Bodenrenten ein?

P.S.: Zentralist fiir mich die Erkenntnis, dass
die Idee der Kostenmiete ausschliesslich

verteilungspolitisch gesteuertist. Dies zeigt
auch die aktuelle Auseinandersetzung um
das Mietrecht. Es hat allerdings eine Kehr-
seite, wenn man im Mietmarkt die Alloka-
tionsfunktion wegnimmt. Nehmen wir das
Beispiel Parkplatze: Ein Parkplatz ist in der
Stadt zwar teuer, dafur finden Autofahrer
auch einen, wenn sie die City aufsuchen.

Herr Hofer, wenn die Genossenschaften die
Mietenvergiinstigen, nehmen sie eine grosse
Verantwortung auf sich. Verteilen sie ihren
Wohnraum gerecht?

A.H.: Selbstverstdndlich wird diese Verant-
wortung sehr ernst genommen. Mir gefallt
jetzt aber nicht, das Ganze als eine Art Sub-
vention darzustellen. Natiirlich kann man
sich im Zusammenhang mit dem kommu-
nalen Wohnungsbau die Frage stellen, ob
der Staatin diesem Segment Geld zur Unter-
stiitzung bestimmter Gruppen ausgeben
will. Das Spannende am Modell der Genos-
senschaften liegt aber daran, dass es sich

Andreas Hofer vertritt den Standpunkt
der Baugenossenschaften.

um private Firmen handelt. Die Wohnun-
gen der Genossenschaften in Ziirich sind
heute weitgehend nicht subventioniert.
Teils haben sie aber verglinstigte Baurechte
der Stadt.

P.S.: Da vermisse ich die Transparenz, bei
den Baurechten hat man es doch mit Land
und Grundstiicken zu tun, die die Stadt frii-
her mal erworben hat. Bei der Entwicklung
der Wohnbaugenossenschaften stand ohne
Zweifel die Stadt Pate.

A.H.: Insgesamt haben wir in der Stadt Zii-
rich 89 Baurechte, so viele sind das gar nicht.
Wir miissen die Wohnbaugenossenschaften
als private Unternehmen sehen, wobei die
Gewinne nicht in die Taschen eines einzel-
nen Grundeigentiimers fliessen, sondern
reinvestiert werden. Dies fiihrt tiber die Jah-
re dazu, dass die Mieten glinstiger werden.
So 6ffnet sich eine Schere zu den auf dem
Markt {iblichen Mietpreisen. Das kommt
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Sozialer Ausgleich tiber die
Wohnungsvergabe bedeutet
geringeres Wachstum.

letztlich denjenigen zugut, die die Bauge-
nossenschaft gegriindet haben, wohlge-
merkt mit ihrem eigenen Geld.

P.S.: Wenn die Wohnbaugenossenschaften
Wohnungen 25 Prozent unter dem Markt
anbieten, kannich mir nicht vorstellen, dass
dies ohne den Staat moglich ist.

A.H.: Jiingste Beispiele zeigen, dass genos-
senschaftliche Bautrdger auch Neubauten
etwa 15 Prozent unter den Marktmieten
anbieten. Ursache dafiir ist das grossere
Kostenbewusstsein, sie agieren oft auch
professioneller. Wohnbaugenossenschaften
akquirieren in erster Linie gréssere Grund-
stiicke. Wenn man dies mit Einzelobjekten
vergleicht, die ineffizient und auf teurem
Land gebaut werden, ergibt sich selbstver-
standlich eine Kostendifferenz.

P.S.: Esgibt nichts umsonst. Schliesslich hat
jede Politik Opportunitédtskosten, in diesem
Fall geht es um Quartierdurchmischung
versus Produktivitdt und Wachstum - und
am Rand eben auch um Zersiedelung und
Landschaftsverbrauch.

A.H.:Wenn schon, miissen wir auch tiber die
Nachteile des anderen Systems sprechen.
Wenn man die véllige Offnung der Mieten
umsetzen wiirde, ergdbe dies eine extreme
Segregation nach Einkommen. Das stelle
ich mir als eine Art Landschaft wie in Dubai
vor, mitVillen in der Mitte und den weniger
Privilegierten darum herum. Irgendwann
wollen die vermdgenden sozialen Schichten
dann auch nicht mehr Steuern zahlen fiir
die Armeren, sie organisieren sich stattdes-
sen selbst, haben ihre eigene Polizei und
Privatschule. Ich glaube nicht, dass wir dies
in der Schweiz wollen.

P.S.: Das Beispiel Dubai scheint mir fiir
Schweizer Verhéltnisse nicht stichhaltig.
Sicher moéchte man sich mit steigendem
Einkommen in der Regel zentraler nieder-
lassen, aber auch mehr Flache konsumie-
ren. Die Einkommensungleichheitistin der
Schweiz aber relativ tief. Und der Standort-
entscheid wird nicht nur vom Einkommen

bestimmt, sondern auch von denVorlieben.
Insgesamt ist die Gefahr der raumlichen
Segregation in der Schweiz beschrankt.

Ware Ziirich produktiver, wenn die Mieten
nach dem Markt festgesetzt wiirden?

P.S.:Ja, davon gehe ich aus. Es kann durch-
aus legitim sein, beim Auswahlprozedere
fiir Wohnungen nicht unbedingt die Moti-
vierten und Innovativen zu beriicksichtigen
und stattdessen zum sozialen Ausgleich zu
neigen. Das hat aber Kosten, die sich in
Form tieferen Wachstums ausdriicken. Und
dieser Trade-Off wird kaum je angespro-
chen, man tut so, als ob man zum Nulltarif
umverteilen kdnnte.

A.H.:Was ganz genau passieren wiirde, kon-
nen wir beide nicht mit Sicherheit prognos-
tizieren. Es ist auch fraglich, was das genau
bedeuten wiirde, wenn Menschen von
draussen in die City pendeln, um die Woh-
nungen der Reichen zu putzen. Es bleibt
natiirlich ebenso offen, was dies fiir das
Zusammenleben, die Demokratie und die
Umwelt fiir Konsequenzen hétte.

Wie sdhe nach Ihrer Auffassung die Stadt der
Zukunft aus?

A.H.: Wir konnten in jiingster Zeit beobach-
ten, dass sich vom Geld getriebene Systeme
in eine vollig falsche Richtung entwickeln
kénnen, bis zum Kollaps. Wohnbaugenos-
senschaften als dritter Weg zwischen Miete
und Eigentum haben von Grund auf etwas
Nachhaltiges. Man orientiert sich sicher
zum einen am persénlichen Profit, tiberlegt

Vom Geld getriebene
Systeme konnen sich in
eine vollig falsche Richtung
entwickeln.
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sich zum anderen aber auch, wie das Ganze,
das der Genossenschafter mitbesitzt, florie-
ren und sich entwickeln kann. Gerade in der
aktuellen Diskussion um Regulation und
Liberalitat halte ich dies fiir einen hochst
spannenden Steuerungsmechanismus. Ge-
nau das gilt es auszubauen, und ich kénnte
mirsogar eine Stadtvorstellen, in der Wohn-
baugenossenschaften auf einen Anteil von
hundert Prozent kommen.

P.S.: Wenn die Baugenossenschaften an die
Stelle der unsichtbaren Hand treten, iiber-
nehmen sie eine grosse Verantwortung. Das
verleiht sowohl Macht als auch Gestaltungs-
spielraum. Ich masse mir kein Urteil darii-
ber an, ob die Genossenschaften verant-
wortungsvoll damit umgehen oder nicht.
Meine ideale Stadt ist aber vor allem eines:
offen nach innen und aussen! Und wenn
man den Preis als «<Haupt-Allokator» aus-
schaltet, tritt der «Beziehungsmarkt» an sei-
ne Stelle. Das bevorteiltimmer die aktuellen
Stadtbewohner als «Insider», denn sie ver-
fligen ja iiber die notwendigen Netzwerke.
Gegen aussen —das heisst gegeniiber neuen
Bewohnern beziehungsweise Outsidern,
aber eben auch gegeniiber neuen Ideen -
wirkt das tendenziell abschottend. Eine rein
genossenschaftlich organisierte Stadt kann
die Funktion des urbanen Wachstumsmo-
tors darum nicht wahrnehmen. Es wire zu-
dem wenig transparent, wer in diesem Sys-
tem Nutzniesser ist, und wer letztlich dafiir
zahlt. &>

Interview: )iirg Zulliger

Fachbegriffe

Allokation: Ressourcen sind von Natur aus
knapp; wir miissen uns daher Gedanken
iber die bestmogliche Zuteilung knapper
Ressourcen machen. In der Fachsprache
spricht man von der Allokation der Ressour-
cen.

Opportunitdtskosten: Wenn wir bewusst
wahlen wollen, missen wir die Hohe der
Kosten kennen, die mit dem Verzicht auf die
néchstbeste, nicht gewdhlte Alternative ver-
bunden sind.

Bodenrente: Eine Rente ergibt sich daraus,
dass etwas — zum Beispiel Boden an zentra-
ler Lage — einfach da ist. Das heisst der
Grundbesitzer muss sich nicht «anstren-
gen». Solche Renten werden als unverdient
kritisiert.

Preiselastizitdt: Bei einigen Gitern losen
schon geringe Preisdifferenzen grosse Ver-
anderungen der Nachfrage aus. Die Preis-
elastizitat von Benzin ist langerfristig grosser
als diejenige vom Wohnen oder von Mehl.
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