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In Ziirich werden Férdermittel nicht voll ausgeschopft

Geld zu vergeben!

180 Millionen Franken stellt der Kanton Ziirich fiir die Wohnbauférderung zur Verfligung. Doch ein

betrdchtlicher Teil dieser Gelder wird gar nicht genutzt. Dabei wdre gerade bei Ersatzneubauten oder

umfassenden Sanierungen die Verbilligung gewisser Wohnungen sinnvoll.

Von Jiirg Zulliger

Der Bund, die Kantone und die Gemeinden
miissen sparen — in fast allen Bereichen der
offentlichen Verwaltungstétigkeit folgt eine
Sparrunde der anderen. Da mutet es etwas
paradox an, dass im Kanton Ziirich die fiir
die Wohnbauférderung verfiigharen Mittel
nur zu rund zwei Dritteln ausgeschiittet
werden kénnen. Und dies just zu einem
Zeitpunkt, wo die Immobilienpreise und
Mieten neue Hochststinde erreichen.

Verwunderlicher Riickgang

Das kantonale Gesetz iiber die Wohnbau-
forderung stellt 180 Millionen Franken zur
Verfiigung. Alle Voraussetzungen fiir eine
effiziente Forderung wiren also vorhanden:
der politische Mehrheitswille, eine im Jahr
2009 angepasste Verordnung und einge-
spielte Ablédufe fiir den Vollzug des Gesetzes.
Behorden- und Interessenvertreter wiin-
dern sich gleichermassen, dass nur ein Teil

derMittel tatsdchlich bezegen wird. Richard
Fiereder, Leiter Wohnbauférderung des
Kantons Ziirich, sagt dazu: «Bis Ende 2010
wurden vom gesamten Rahmenkredit rund
115 Millionen Franken ausgerichtet, das
heisst effektivinvestiert. Fiir weitere 17 Mil-
lionen lagen Zusicherungen beziehungs-
weise offene Auszahlungen vor.» Doch die
restlichen 47 Millionen Franken verblieben
unbeansprucht in der Kasse des Kantons.
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Im Laufe der Jahre ist das Total der vom
Kanton Ziirich subventionierten Wohnun-
gen tendenziell zuriickgegangen: Wihrend
2006 rund 6800 Wohnungen in den Genuss
kantonaler Fordermittel kamen, waren es
im letzten Jahr noch rund 4800.

Was letztlich den Ausschlag fiir diese
Entwicklung gibt, kann Richard Fiereder
nicht abschliessend beantworten. Doch er
dussert Vermutungen. Zum einen spielen
die tiefen Zinsen eine Rolle: «Die meisten
Genossenschaften konntensichinden letz-
ten Jahren iiber Bankkredite oder Anleihen
der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautriger giinstig refinanzieren», so
der Vertreter des Kantons. Zum anderen
ging die Zahl der subventionierten Woh-
nungen fritherer Baujahre zuriick — gemes-
sen an den heutigen Kosten waren die aus-
stehenden Restbetrdge an Fordermitteln oft
zu gering, als dass sich eine Fortsetzung
noch gelohnt hitte. Bei Sanierungen, um-
fassenden Erneuerungen oder bei Ersatz-
neubauten zahlen etliche Bautriger die
Subventionsdarlehen zuriick und erstellen
die neuen Wohnungen dann im freitragen-
den Wohnungsbau.

Limiten angepasst
Oft ist zudem das Vorurteil zu horen, dass
die mit den Subventionen verbundenen
Auflagen nicht mehr zeitgemass seien. «Aus
unserer Sicht ist aber zum Beispiel der Ein-
wand, die Einkommenslimiten seien zu tief
angesetzt, falsch», argumentiert Richard
Fiereder. Im Rahmen einer Revision der da-
zugehdorigen Verordnung im Jahr 2009 in-
derte der Ziircher Regierungsrat die Rah-
menbedingungen und passte die Limiten
grossziigig der Teuerung und der allgemei-
nen Entwicklung an. «Dabei trugen wir
nicht nur der Bauteuerung Rechnung», so
Fiereder weiter, «sondern auch den ver-
schiedenen Kostenfaktoren, die mit Bau-
vorschriften, hoherem Flichenverbrauch
und allgemein héheren Anforderungen an
eine Wohnung zu tun haben.» Geméss dem
jetzigen Punktesystem sind zum Beispiel
die hochstzulissigen Erstellungskosten
fiir eine 4,5-Zimmer-Wohnung auf rund
503000 Franken zu veranschlagen (siehe
Tabelle S. 14). Die Revision der Verordnung
brachte insgesamt eine Erhthung der Kos-
tenlimiten von iiber 18 Prozent.
Ausserdem revidierte der Kanton die
Einkemmenslimiten: Nach den neuen
Richtlinien gilt zum Beispiel fiir einen Haus-
halt mit zwei Personen und mehr eine Gren-
ze des steuerbaren Haushalteinkommens
von 59700 Franken. Das steuerbare Vermd-
gen darf die Summe von 200000 Franken
nicht iibersteigen. Bei der Einkommensli-
mite ist zu bedenken, dass das Bruttoein-
kommen natiirlich meist wesentlich {iber

dem steuerbaren Einkommen liegt. Neu
sieht die Verordnung vor, dass sowohl die
Einkommenslimiten als auch die héchst-
zuldssigen Erstellungskosten jahrlich dem
Landesindex der Konsumentenpreise be-
ziehungsweise der Bauteuerung angepasst
werden. Fiir eine gute Gebdudehiille sowie
Energiestandards wie Minergie oder Min-
ergie-P-Eco kann zudem ein «Energie-
zuschlag» von bis zu fiinf Prozent geltend
gemacht werden. Zugleich ist der Verbilli-
gungseffekt durch diese Politik betrachtlich,
und die Forderung kostet den Kanton
eigentlich nicht mehr als den Zinsverlust
auf den ausstehenden Darlehen. Denn die
Foérderbeitrige werden je nach Vertrag im
Lauf der Zeit amortisiert und bilden einen
Kreislauf, der die fortlaufende Forderung
weiterer Projekte ermoglicht.

Appell zur Gemeinniitzigkeit

Es gibt also triftige Griinde fiir Wohnbau-
genossenschaften, die verfiigharen Mittel
abzuholen. Richard Fiereder appelliert an
die Tradition der Gemeinniitzigkeit und an
die Bestimmungen, wie sie die Charta
der gemeinniitzigen Wohnbautréger vor-
schreibt. Diese sieht unter anderem einen
Beitrag mit speziell «preisgiinstigem Wohn-
rauwm» und die Beriicksichtigung von Haus-
halten mit geringem Einkommen vor. Aus
Sicht des SYW Ziirich sind die Wohnbauge-
nossenschaften derzeit mit der paradoxen
Konstellation konfrontiert, dass zwar die
Forderung nach einer verstarkten Wohn-
bauforderung auf kantonaler wie auf eid-
gendssischer Ebene im Raum ist, wihrend
zugleich die Mittel des Kantons Ziirich zu
wenig genutzt werden.

Hans Cenrad Daeniker vom SVW Ziirich
hilt fest: «Inshesondere bei Ersatzneubau-
ten empfiehlt der SVW seinen Mitgliedern,
einen Teil der Wohnungen aus Mitteln
der Wohnbauférderung zu vergiinstigen.»
Dieses Instrument erlaube es bisherigen
Bewchnerinnen und Bewohnern mit
beschrinktem Einkommen, in den Ersatz-
neubau zu ziehen und im angestammten
Quartier zu bleiben. «Es ist durchaus mog-
lich, in gutem Standard und dennoch klar
unter den Kostenlimiten des Kantons zu
bauen», ist Hans Conrad Daeniker iiber-
zeugt.

Auf Kostenplanung achten

Dies setztin der Praxis allerdings eine friih-
zeitige Weichenstellung bereits fiir die erste
Planung beziehungsweise fiir ein Wettbe-
werbsprogramm voraus. Dies zeigen die
jiingsten Erfahrungen der Familienheim-
Genossenschalft Ziirich (FGZ): Bei der Pla-
nung der Ersatzneubauten «Griinmatt» am
Friesenberg in Ziirich ist es der FGZ nicht
gelungen, ein Projektinnerhalb der Kosten-

limiten zu entwickeln. «Das bedauern wir
sehr», betont FGZ-Geschiftsfiihrer Josef
Kopfli, «denn wir hatten die klare Absicht,
auch subventionierte Wohnungen anzubie-
ten.» Bei Neubauten strebt die FGZ einen
Anteil subventionierter Wohneinheiten von
einem Fiinftel bis zu einem Drittel an; auch
beiwmfassenden Sanierungen priiftdie Ge-
nossenschaft grundsitzlich den Einsatz von
Fordermitteln. «Wirsind eine sozial positio-
nierte Genossenschaft», begriindet Képfli.
Dass die Limiten beim Projekt Griinmatt
nicht eingehalten werden konnten, habe
mit den besonderen Umstinden zu tun.
Konkret geht es um den Ersatz von Reihen-
hdusern im Stil der Gartenstadtidee. Ein
Projekt mit Zeilenbauten, geschwiingenen
Linien und geringen Gebiudeh&hen ist un-
weigerlich mit htheren Kosten verbunden
als ein grosser kubischer Bau.

Zur Fortfiihrung der kantonalen Wohn-
bauférderung bekennt sich auch dieWohn-
genossenschaft ASIG: «Wir haben diese
Strategie im Friihling 2010 klar bestétigt»,
erklart ASIG-Geschiftsfiihrer Othmar Réb-

Bestreitet, dass die Limiten fiir die
Wohnbaufirderung zu tief angesetzt sind:
Richard Fiereder, Leiter Wohnbauftrderung
des Kantons Ziirich.
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Dank kantonaler Wohnbauforderung entstanden
giinstige neue Reiheinfamilienhduser: In der Siedlung
Ki i der Baug haft Vitasana in
Ziirich Schwamendingen sind zwei Drittel der Hiuser
subventioniert.

samen. Demnach wird bei Neubauten die
Méglichkeit von Subventionen grundsétz-
lich gepriift. Und bei Ersatzneubauten kom-
men Férderbeitrige dannin Betracht, wenn
der Landwert fiir die Kalkulation nicht auf
den urspriinglichen Anschaffungswert ab-
geschrieben werden kann. Bei Sanierungen
und wmfassenden Erneuerungen verfolgt
die ASIG die Strategie, dass sie die kantona-
len Subventionen zuriickbezahlt und die
Mieten dann auf einheitlicher Grundlage
neu kalkuliert. Im Fall des bevorstehenden
Neubaus der ASIG in Winterthur ist eine
Subventionierung nicht moglich, weil der
Kaufvertrag durch die Stadt Winterthur dies
ausdriicklich ausschliesst. Der Anteil sub-
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Visualisietung: zvg.

Leider zu teuer fiir die Forderlimiten:
Geplanter Ersatzneubau «Griinmatt» der
Familienheim-Genossenschaft Ziirich.

ventionierter Wohnungen liegt bei der
ASIG derzeit gleichwohl bei rund acht Pro-
zent, bei der FGZ sind es gesamthaft etwa
fitnfzehn Prozent.

Fiir viele unbestritten

Bei der Allgemeinen Baugenossenschaft
Ziirich (ABZ) sind 2,3 Prozent der 4700
Wohneinheiten subventioniert. Die ABZ
priift sowohl bei Neubauten als auch bei
Ersatzneubauten, ob ein Anteil geférderter
Wohnungen méglich ist. In der Siedlung
Regina-Kégi-Hof wurden 19 Prozent sub-
ventioniert, in der aktuellen Neubausied-
lung Jasminweg sind 15 Prozent vorgese-
hen. In anderen Fillen lagen die Kosten

iiber den damaligen Limiten des Kantons.
Vor allem bei den anstehenden Ersatzneu-
bauten will die ABZ aber die Méglichkeit
von Subventionen ausschopfen. «Es ist uns
wichtig, dass Bewohnerinnen und Bewoh-
ner mit tiefen Einkommen nicht aus dem
Quartier verdriingt werden», betont Martina
Ulmann von der ABZ-Geschiftsleitung. Um
eine gute soziale Durchmischung sicherzu-
stellen, komme es zugleich darauf an, dass
ein gewisser Anteil subventionierter Woh-
nungen nicht iiberschritten werde und die-
se nach Moglichkeit auf eine ganze Siedlung
verteilt werden kénnen. Mittel der Wohn-
bauférderung nehmen ferner die Gewo Zii-
ri Ost oder die Baugenossenschaft Vitasana
inAnspruch. Auch die neue Genossenschaft
«mehr als wohnen» verfolgt eine entspre-
chende Absicht.

Weiter zidhlen stddtische Stiftungen wie
die Stiftung Alterswohnungen oder die Stif-
tung Wohnungen fiir kinderreiche Familien
zu den Bautrigern, die in hochem Mass ver-
billigte Wohnungen anbieten. Bei der Stif-
tung Alterswohnungen der Stadt Ziirich
betrdgt dieser Anteil aktuell 80 Prozent.
Direktorin Linda Mantovani Vigeli sagt al-
lerdings: «Fiir uns ist es heute nicht mehr
einfach, Projekte innerhalb der engen Kos-
tenlimiten der Wohnbauftrderung zu ver-
wirklichen.» Griinde dafiir seien der beson-
dere altersgerechte Ausbaustandard, aber
auch der hhere Anteil kleinerer Wohnein-
heiten im Segment Alterswohnungen.

Der Grundsatz, dass heute ein Anteil ver-
billigter Wohnungen nétig bleibt, ist aberin
der Politik, bei Genossenschaften und Stif-
tungen breit verankert. Eas

Musterbeispiel: Subventionierte 4,5-Zimmer-Wohnung (Neubau)

Hochstzuldssige Gesamtinvestitionskosten

502550

Wohnbaufgrderungsdarlehen (WBF) von Kanton und gleichwertige Leistung

von Gemeinde (je 20 Prozent)

Kostenmiete:

Verzinsung Gesamtinvestitionskosten mit Referenzzins 2,75 Prozent pro Jahr
Betriebsquote (Gebdudeversicherungswert mal Zuschlag von 3,25 Prozent)

Total Kostenmiete fiir freitragende Wohnung

Verbilligung durch WBF-Darlehen:

201020

13820
11206
25026

Verzinsung des eingesetzten Kapitals zum Referenzzins pro Jahr

(201020 mal 2,75 Prozent)

Total Kostenmiete fiir eine subventionierte 4,5-Zimmer-Wohnung (Neubau)

Kostenmiete subventioniert pro Monat

Verbilligung durch zinslose Darlehen in Prozent

-5528
19498
1625
22,1%

Die pauschalierten Investitionskosten richten sich
nach einem Punktesystem und dieses sich wieder-
um nach der Zimmerzahl. Die Obergrenze fiir eine
4,5-Zimmer-Wohnung liegt derzeit bei 502550
Franken (9,5 Punkte x 52900 Fr./Pt.; Indexstand
2010; inklusive Landanteil). Das definitive Darle-
hen wird im Subventionsvertrag aufgrund der ge-
nehmigten Bauabrechnung festgelegt. Die Laufzeit
betrdgt fiirneue Geschéfte 20 Jahre, ab dem siebten
Jahr sind Amortisationen zu leisten. Voraussetzung
fiir ein Wohnbaufoérderungsdarlehen des Kantons
ist eine gleichwertige Leistung der Gemeinde, die
allenfalls durch einen eigenen Beitrag des Bautrd-
gers ersetzt werden kann. Grundsétzlich werden
Neubauten, Gesamterneuerungen, Erneuerungen
und Kauf unterschieden. In der Regel findet alle
zwei Jahre eine Uberpriifung statt, ob die betreffen-
den Mieterinnen und Mieter die Einkommens- und
Verm@genslimiten erfiillen {durch die Fachstelle
Wohnbauftérderung ZH oder in der Stadt Zirich
durch das Biiro fiir Wohnbauférderung). Vier Jahre
nach Bezug werden die Einkommenslimiten um
lber zehn Prozent erhht. Weitere Informationen:
www.wbf.zh.ch
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