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Uns geht das Land aus

Wenn Wohnen in einer Genossenschaft nicht
nur den wenigen Gliicklichen vorbehalten sein
soll, die bereits in einer Genossenschaft woh-
nen, dann miissen deutlich mehr Wohnungen
erstellt werden. Dies kann auf neu erworbenem
Land oder durch die Verdichtung von beste-
henden Siedlungen mit Ersatzneubau erfolgen.
Dabei muss die Ausnutzung deutlich erhéht,
die Problematik der im Bestand enthaltenen
grauen Energie beriicksichtigt und fiir die be-
troffenen Mieterinnen und Mieter eine tragba-
re Ersatzlosung gefunden werden. Auch wenn
der Ersatzneubau hilft, das Portfolio zu diversi-
fizieren, ist er deshalb nicht immer die beste
Wahl. Genossenschaften miissen immer auch
wachsen, indem sie Land erwerben.

Es zeigt sich, dass es immer schwieriger
wird, Grundstiicke auf dem Markt zu kaufen.
Einerseits hat die Verfiigbarkeit an Wohnbau-
land im Kanton Ziirich zwischen 2012 und 2018
um 50 Prozent abgenommen, andererseits sind
dessen Preise im gleichen Zeitraum um 70 Pro-
zent gestiegen; auch der Zukauf von bestehen-
den Mehrfamilienhdusern wird schwieriger,
deren Preise haben sich gleichzeitig um 10 Pro-
zent erhoht. Dies ist vor allem dem hohen An-
lagedruck der Institutionellen geschuldet. Der-
zeit werden Preise geboten, bei denen Genos-
senschaften nicht mehr mithalten koénnen.
Gehorten im Jahr 2000 noch 57 Prozent aller
Mietwohnungen Privaten, waren es 2017 nur
noch 49 Prozent. Institutionelle Eigentiimer
hingegen besitzen mittlerweile etwa jede dritte
Mietwohnung. Im Jahr 2000 war es noch nicht
einmal jede vierte gewesen (23 Prozent).

Diese Verdnderungen spiirt auch der Regio-
nalverband Ziirich mit seinem Dienstleistungs-
angebot «Akquisition». Wahrend er bis anhin
jahrlich rund 300 Wohnungen an seine Miet-
glieder vermitteln konnte, sind die Angebote
rar geworden und bewegen sich meist ausser-
halb des verkraftbaren Kostenrahmens.

Wohnen wird immer mehr zur frei handel-
baren Ware. Damit verschérft sich die Miet-
zinssituation nicht nur fiir die untersten Ein-
kommensklassen dramatisch. Wahrend im
bestehenden Mietverhiltnis die Mietpreise
durch das Mietrechtlediglich den Verdnderun-
gen des Referenzzinssatzes unterworfen sind,
steigen diese bei Neuvermietungen jedes Jahr
um etwa 1,5 Prozent, die Lohne jedoch ledig-
lich um 1 Prozent. Diese nicht dem Bedarf ent-
sprechende Wohnraumversorgung schwicht
unser wirtschaftliches Fortkommen. Wer gut
qualifizierte und bezahlbare Fachkrifte anzie-
hen will, muss eine addquate Wohnsituation

Von Andreas Wirz

anbieten. Bereits seit ldngerer Zeit versucht
man, die strukturschwachen Regionen, wo zu-
gleich ein tiefes Mietzinsniveau herrscht, zu
fordern, damit auch in diesen Regionen Ar-
beitsplédtze entstehen. Das dndert aber wenig
daran, dass sich in der Schweiz 80 Prozent aller
Arbeitspldtze in den dynamischen stddtischen
Regionen befinden.

Es braucht Vorschlédge, wie das Wohnen in
stddtischen Regionen erschwinglicher wird.
Mit den Wohnbaugenossen-

schaften verfiigen wir iiber ein
bewidhrtes Modell, dem aber
zunehmend das Bauland
fehlt. Im Kanton Ziirich kon-
nen Gemeinden dank einer

«Es werden Preise geboten,
bei denen Genossenschaften
nicht mithalten kénnen.»

vom Regionalverband mitini-
tilerten Volksinitiative bei Mehrausnutzung
Mindestanteile an preisgiinstigen Wohnungen
in Kostenmiete verlangen. In der Stadt Ziirich
ist seit zehn Jahren in der Gemeindeordnung
das «Drittelsziel» verankert - bis 2050 soll dem-
nach ein Drittel der Wohnungen gemeinniitzig
sein. Zusétzlich wurde dem Ziircher Stadtrat
2021 eine Kompetenzerweiterung zum Grund-
stiickserwerb erteilt. Geplant ist zudem, Fonds
fiir gemeinniitzige Bautréger zu schaffen, dank
denen Abschreibungsbeitrige ausgeschiittet
und damit hohere Preise bezahlt werden kon-
nen.

Was derzeit noch fehlt, ist ein Instrument,
das die Verfiigbarkeit von Grundstiicken er-
hoht. Angedacht ist darum eine Volksinitiative
fiir ein Vorkaufsrecht: Dieses wiirde es Ge-
meinden ermdglichen, in bereits verhandelte
und beim Grundbuch zur Eintragung angemel-
dete Grundstiickserwerbe zu gleichen Konditi-
onen einzutreten. Diese Idee wird im Regional-
verband Ziirich derzeit breit diskutiert, an der
Generalversammlung im Mai entscheiden die
Mitglieder dariiber, ob sie mitlanciert wird. =
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