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Seit ihrer Griindung 1990 ist die Stiftung PWG sténdig gewachsen. Seit 2018 sind im Durchschnitt etwa 100 Wohnungen pro Jahr dazugekommen.
Unter ihnen ist auch diese Dreizimmerwohnung, die im Zuge der Sanierung der Calandastrasse 6 auf dem Garagengebiude entstand.

Jiirg Steiner verlisst die Stiftung PWG und baut eine neue Wohnbaustiftung in Basel mit auf

«Am Ende zahlit fur uns
jede einzelne neu
geschaffene Wohnung»

Seit 2010 hat Jiirg Steiner als Geschéftsfiihrer die Stiftung zur Erhaltung von
preisgiinstigen Wohn- und Gewerberdumen der Stadt Ziirich (PWG) gepragt.
Im Gespréch verrit er, warum die Stiftung so stark wachsen konnte, iiber
welche Klagen er sich drgert und weshalb er sich auch nach seiner Pensionie-
rung fiir den Erhalt von giinstigen Wohnungen einsetzt.
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Wohnen: Nach elf Jahren als Geschiftsfiihrer
bei der Stiftung PWG werden Sie im Mai
pensioniert. An welche Highlights denken Sie
besonders gerne zuriick?

Jiirg Steiner: Fiir mich war es eine herausfor-
dernde, aber auch befriedigende Zeit. Dass bei
der PWG stets sachlich argumentiert wurde
und dass es uns immer um die Frage ging, wie
wir qualitativ gut bauen kénnen, hat mir be-
sonders gefallen. Ich durfte auf der Geschéfts-
stelle mit sehr motivierten Leuten zusammen-
arbeiten und die eine oder andere Berufskarri-
ere anstossen. Zu sehen, was das Team geleistet
hat und was wir zusammen geschafft haben,
macht mich zufrieden.

Die Stiftung bezweckt, preisgiinstige Woh-
nungen und Gewerberidume zu erhalten und
zu schaffen. Seit ihrer Griindung 1990 ist

sie kontinuierlich gewachsen. Mittlerweile
vermietet sie in 167 Liegenschaften in

der Stadt Ziirich etwa 2000 Wohnungen und
300 Gewerberdume. Wie ist der PWG das
gelungen?

Dass man bestrebt war, kontinuierlich zu
wachsen, ist ein wichtiges Merkmal der Stif-
tung. Es ist auch in der Strategie definiert. Vom
ersten Tag an haben wir stdndig neue Liegen-
schaften erworben, und zwar unabhéngig von
Konjunktur und Zinsen - und natiirlich immer
ohne spekulative Absichten. Stetes Zukaufen
kleinerer Liegenschaften verhindert zudem
ein Klumpenrisiko.

Die Stiftung ist mit einem Kapital von 50 Mil-
lionen Franken gestartet. Heute verfiigt sie
iiber einen Anlagewert von iiber 800 Millio-
nen und Eigenkapital von gut 240 Millionen
Franken. In ihren Statuten ist aber festgehal-
ten, dass die Stiftung gemeinniitzig ist und
keine Gewinnabsichten verfolgt. Wieso hat
sie so viel Kapital?

Unsere Rendite ist vergleichsweise klein, ver-
bleibt aber zu 100 Prozent in der Stiftung. Zur
Steigerung des Eigenkapitals tragen die Er-
tragsiiberschiisse der letzten 30 Jahre bei, aber
auch die Riicklagen in den Liegenschaften-
fonds. In den jdhrlichen Ertragsiiberschiissen
sind die Verzinsung des Eigenkapitals und
nicht benétigte Mittel fiir den laufenden Un-
terhalt enthalten. Im Gegensatz zu den meis-
ten Wohnbaugenossenschaften sind wir zu-
dem steuerbefreit. Darum sind wir nicht be-
strebt, den Gewinn mdglichst tief zu halten
und die Erfolgsrechnung mit Ausgaben zu
belasten, die in die Anlagebuchhaltung der
Liegenschaft gehoren. Aus diesem Grund fallt
unser Gewinn vielleicht héher aus als der ei-
nes gemeinniitzigen Wohnbautrdgers. Wir
nutzen ihn uneingeschriankt fiir das ange-
strebte Wachstum.

Lange hat die Stiftung vor allem kleinere
Einzelhduser erworben und saniert. In den

letzten Jahren hat sie aber auch vermehrt
Neubauten erstellt. Wie ist es dazu gekom-
men?

Es ist eher umgekehrt: Frither konnten wir et-
was wiéhlerischer sein und kamen leichter an
grossere Liegenschaften. Heute sind die Er-
werbschancen hoher bei kleineren Héusern.
Aber wir haben nie Liegenschaften in der Ab-
sicht gekauft, sie zu sanieren oder abzureis-
sen. Das Ziel ist immer, ein Haus moglichst
lange unverdndert weiterzubetreiben. Doch
irgendeinmal ist der Zeitpunkt
fiir eine Sanierung da. Die ge-
héuften Neubauten kommen da-
her, dass mehrere Héuser gleich-

und zudem markante Ausnut-
zungsreserven aufwiesen.

Grosse Immobiliengesellschaf-
ten und Pensionskassen konnten ihren An-
teil am Ziircher Boden in den letzten Jahren
stark erh6hen. Das Nachsehen haben kleine
Eigentiimer und gemeinniitzige Bautréger.
Wie gelingt es der Stiftung, iiberhaupt an
Bauland und Héuser zu kommen?

Zu dieser Steigerung haben nicht nur die erwor-
benen Liegenschaften beigetragen, sondern
auch die neuen Wohnungen in Ersatzneubau-
ten. Ausserdem haben uns beim Erwerb die Ab-
schreibungsbeitrédge geholfen, die wir seit 2010
von der Stadt erhalten. Wir
brauchen diese Mittel, um auf
dem Wohnungsmarkt Erfolg
zu haben. Wenn man ver-
spricht, die bestehenden Miet-
verhéltnisse zu tibernehmen,
ist das aber nicht so einfach.
Jemand, der eine Pseudosa-
nierung macht, bestehende
Mieterinnen und Mieter raus-
wirft und dann mit den Miet-
zinsen raufgeht, kann Liegen-
schaften zu einem viel hohe-
ren Preis kaufen als wir.

Wie hoch sind diese
Abschreibungsbeitrige?
Der Gemeinderat setzt pro

«Das Ziel ist, ein Haus
zeitig diesen Zustand erreichten mb’glichst lange unveran-
dert weiterzubetreiben.»

Zur Person

Bild: zVg.

Jahr zwischen drei und fiinf
Millionen Franken ein, die wir
beanspruchen konnen. Darii-
ber hinaus wendet die Stiftung
PWG aber auch betréchtliche
Mittel auf, um sich bekannt zu
machen und Liegenschafts-
besitzer anzusprechen. Im-
mer wieder gibt es in Ziirich
Leute, die bereit sind, ihre
Héuser nicht zum Hochst-
preis zu verkaufen. Dadurch
gelingt es uns immer wieder,
Liegenschaften zu moderaten
Preisen zu erwerben. >

Jurg Steiner (65) war bis 1996 als Bau-
ingenieur tatig, zuletzt als Niederlassungs-
leiter der SikaBau AG in Aarau. Er baute

ab 1996 bei der Ortsbiirgergemeinde Aarau
die Sektion Liegenschaften auf und war

bis 2011 Vizeprasident der Allgemeinen
Wohnbaugenossenschaft Aarau und
Umgebung. Seit 2010 ist er Geschéftsfiih-
rer der Stiftung PWG, Ende Mai wird er
pensioniert. Seit Herbst 2021 ist er zudem
Stiftungsrat der Stiftung flir preisgiinstigen
Wohnraum Basel-Stadt. Er ist verheiratet,
Vater zweier Tochter und wohnt in
Wettingen (AG).
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Was sind das fiir Bodenbesitzer und Hausei-
gentiimer, die sich fiir die PWG entscheiden?
Es sind oft sehr iiberlegt denkende und han-
delnde Menschen. Sie wissen: Ich muss gar
nicht den Maximalpreis haben, ich bekomme
auch von der PWG viel mehy, als ich mir je vor-
gestellt habe und gebrauchen kann. Wieso soll
ich nicht auch noch dafiir sorgen, dass die Mie-
terschaft weiterhin gut aufgehoben ist?

Welche Méglichkeiten sehen Sie beziiglich
Liegenschaftenkauf fiir die Zukunft, und wo
orten Sie die grossten Herausforderungen?
Die grosste Herausforderung wird sein, unseren
eigenen Wachstumsanspriichen zu geniigen.
Die Quadratmeterpreise sind von 5000 Franken
im Jahr 2010 auf {iber 10000 Franken gestiegen.
Ich verstehe da die Vorbehalte einzelner Stif-
tungsrite, welche die Liegenschaftspreise als
zu hoch beurteilen. Spannend ist
aber auch, dass die Stiftung der-

schreibungsbeitrdge ins Budget aufnimmt,
wenn das nicht zur Erreichung des sogenann-
ten Drittelsziels bei den gemeinniitzigen Woh-
nungen beitrdgt. Das heisst, dass bis 2050 ein
Drittel der Wohnungen gemeinniitzig sein soll.
Der wohnpolitische Grundsatzartikel der Ge-
meindeordnung verlangt eine Erhéhung von
preisgiinstigen Wohnungen und Gewerberiu-
men. Um das zu messen, hat der Stadtrat als
Kriterium die Kostenmiete des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus eingefiihrt. Auch wir be-
rechnen die Anfangsmieten nach der Kosten-
miete, wenn wir Neubauten erstellen, aber wir
konnen keine Kostenmietvertrage abschlies-
sen, weil dies gegen Bundesrecht verstossen
wiirde. Wichtiger ist fiir die Stiftung, dass wir
unseren Stiftungszweck erfiillen, also preis-
glinstige Mieten erhalten. Unser Ziel ist, dass
wir im Durchschnitt 30 Prozent unter den
Marktpreisen sind. Schliesslich ist auch die
Kostenmiete kein Garant fiir giinstige Mietzin-
sen, sondern einfach eine Renditelimitierung.

«Ich habe Miihe, wenn sich  zeit gerade die Liegenschaften

. . mit den tiefsten Mieten nicht kau-
8u tverdienende Leute liber fen kann, weil diese nichtvon Be- ~ Was sind die wichtigsten Unterschiede

zu hohe Mieten beklagen.» ginn weg die gewiinschte Eigen-  zwischen der Stiftung und Wohnbaugenos-
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kapitalrendite erreichen. Das er-

achte ich als storend. Um die
bisherigen Mietzinse iibernehmen und trotz-
dem einen wirtschaftlichen Betrieb gewéhr-
leisten zu konnen, entwickeln wir im Moment
Modelle, mit denen wir berechnen, welche
Preise wir uns leisten und was fiir ein Risiko wir
eingehen konnen.

Gemiss den Statuten ist die PWG gemeinniit-
zig. Gemiss der Definition in der Ziircher
Gemeindeordnung werden ihre Wohnungen
aber nicht zu den gemeinniitzigen Wohnun-
gen im engeren Sinne gezédhlt. Warum nicht?
Das ist auf den ersten Blick wirklich merkwiir-
dig, und ich habe mich sogar gefragt, weshalb
der Gemeinderat jahrlich so viel Geld fiir Ab-

In den letzten Jahren hat die Stiftung PWG auch vermehrt Neubauten erstelit. Im Ersatz-
neubau an der Rautihalde aus dem Jahr 2020 entstand mehr Wohnfléche.

senschaften? Welche Vorteile bringt

Ihnen die Stiftungsform?

Die Organisationsform hat den wirtschaftli-
chen Vorteil, dass wir steuerbefreit sind. Zudem
ist es vorteilhaft, dass die Stiftung durch den
politisch breit zusammengesetzten Stiftungsrat
auch breit abgestiitzt und akzeptiert ist. Im Ge-
gensatz zu den Wohnbaugenossenschaften
sind unsere Mieterinnen und Mieter keine Ge-
nossenschaftsmitglieder. Sie engagieren sich in
der Regel weder in der Selbstverwaltung noch
in der Organisation und dem Zusammenleben.

Auch Wohnbaugenossenschaften suchen
stindig neue Areale und bestehende Liegen-
schaften zum Kauf. Wie gross ist die Konkur-
renz innerhalb der gemeinniitzigen Branche?
Das ist unterschiedlich. Grundsétzlich sehen
wir andere Gemeinniitzige als Mitinteressen-
ten, nicht als Konkurrenten. Eine Zeitlang ha-
ben wir eine grosse Aktivitdt von Genossen-
schaften festgestellt. Das hat sich wohl auf-
grund der Objekte auf dem Markt etwas
abgeschwidcht. Dank der GIS-Karte der ge-
meinniitzigen Wohnbautridger wissen wir aber
sofort, ob in einem Quartier ein gemeinniitzi-
ger Wohnbautréger aktiv ist oder nicht. In die-
sem Fall nehmen wir Kontakt zu ihm auf und
sprechen uns ab. Wenn einer sagt, er sei bereit,
fiir dieses Areal einen eklatanten Arrondie-
rungsaufschlag zu bezahlen, bieten wir nicht
mit. Letztendlich wollen wir, dass die Mieten
preisgiinstig bleiben und ein Gemeinniitziger
zum Zuge kommt.

Vor zwei Jahren hat die Bevilkerung die
nationale Wohninitiative «Mehr bezahlbare
Wohnungen» abgelehnt. Seither wurden
zahlreiche kommunale oder kantonale Initi-



ativen zum Thema lanciert. Wie schétzen

Sie diese Entwicklung ein?

Wahrscheinlich sind diese Initiativen nicht nur
ein Ausdruck davon, dass es auf dem Markt zu
wenig bezahlbare Wohnungen, sondern dass
es grundsétzlich zu wenig Wohnungen gibt.
Ich habe Miihe damit, wenn sich gutverdie-
nende Leute tiber zu hohe Mieten beklagen.
Wichtig scheint mir, dass die preisgiinstigen
Wohnungen vor allem wirtschaftlich schlech-
ter gestellten Personen vorbehalten bleiben.
Wenn Personen aus Tieflohnsegmenten hohe
Mietzinse bezahlen und ausgenutzt werden,
regt mich das auf. Die hier arbeitende portu-
giesische Raumpflegerin miisste doch hier
auch wohnen kénnen.

In den néchsten Jahren wird die Stiftung
PWG ehemalige Gebdude des Schweizer
Fernsehens in giinstige Wohnungen umbau-
en. Es ist der bisher grosste Kauf der PWG.
Welche anderen Projekte stehen bei der Stif-
tung demnichst an?

Ein Projekt von d@hnlicher Grésse haben wir
nicht in der Pipeline. Unsere Projektliste bein-
haltet iiber sechzig Projekte in verschiedenen
Phasen. Und es ist nun mal so, dass viele kleine
Summen eine grosse ergeben. Am Ende z&hlt
fiir uns jede einzelne neu geschaffene Woh-
nung. Wenn wir bei einer Gesamterneuerung
an der Calandastrasse merken, dass wir auf ei-
ner Garage mit etwas zusétzlichem Aufwand
eine neue Wohnung bauen konnen, freue ich
mich genauso, wie wenn wir in einem Ersatz-
neubau gleich dreissig Wohnungen aufs Mal
erstellen.

Nach dem Vorbild der Stiftung PWG wurde
Anfang dieses Jahres in Basel-Stadt die
offentlich-rechtliche «Stiftung fiir preisgiins-
tigen Wohnraum Basel-Stadt» gegriindet.

Sie startet mit einem Kapital von 35 Millio-
nen Franken. Wie weit kann sie die Probleme
auf dem Wohnungsmarkt entschérfen?

Ich kenne den Basler Immobilienmarkt noch
zu wenig, um das beurteilen zu kénnen. Auch
hier gilt, dass jede Wohnung z&hlt, und ich bin
zuversichtlich, dass die neue Stiftung dazu ei-
nen Beitrag leisten kann. Allerdings erachte ich
das Stiftungskapital als eher klein, um eine
grosse Wirkung entfalten zu konnen. Die Stif-
tung PWG wurde schon vor iiber 30 Jahren mit
50 Millionen Franken alimentiert, und das zu
einer Zeit, als Festhypotheken noch zehn Pro-
zent Ertrag abwarfen. Da musste man sich iiber
das Verhiltnis der Kosten zum Mietertrag gar
nie Gedanken machen. Heute ist das anders.

Sie wurden vom Regierungsrat des Kantons
Basel-Stadt in den Stiftungsrat der neuen
Stiftung gewiihlt. Was konnen Sie als Stif-
tungsrat bewirken?

Ich méchte meine Erfahrung als Geschiftsfiih-
rer der PWG in den Aufbau der Stiftung einbrin-

gen. Ich glaube, dass die wesentlichen Erfolgs-
merkmale der Stiftung PWG auch in Basel ihre
Giiltigkeit haben: Dass man kontinuierlich Lie-
genschaften erwirbt und beim Unterhalt nur so
viel macht, wie wirklich nétig ist - und das so
spat wie moglich.

Ihr personliches Engagement fiir mehr
bezahlbare Wohnungen geht damit iiber Ihre
Pensionierung hinaus. Was motiviert Sie,
nochmals eine neue Aufgabe anzunehmen?
Ich will gerne noch etwas weiterarbeiten, zeit-
lich weniger, aber nicht minder engagiert. Wer
preisgiinstigen Wohnraum erhalten mochte,
darf die wirtschaftlichen Gegebenheiten nicht
konventionell betrachten. Investments anhand
der resultierenden Renditen zu beurteilen, ist
keine grosse Kunst. Aber preisgiinstige Mieten
zu erhalten, bedingt eine weitergehende Be-
trachtung. Das reizt mich.

Gibt es noch andere Projekte, die Sie in der
kommenden Zeit verwirklichen wollen?

Ein Ziel ist sicher, in der Reuss einen Fisch zu
fangen, weil ich das in meiner Kindheit nie ge-
schafft habe. Das scheint mir ein noch fast
schwierigeres Unterfangen, als beim Aufbau
einer Stiftung zu helfen. (]
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