AKTIVIERUNG DES PRIVATEN
MIETWOHNUNGSBAUS

Aus der Analyse der
Antworten kénnen im
Wesentlichen folgende
Potenziale zur Aktivie-
rung des privaten Miet-
wohnungsbaus eruiert
werden:

o Die Anreize flir den
verstarkten Wohnungs-
bau mussen fir jede Lie-
genschaft einzeln um-
setzbar sein und nicht
von einer Zusammenar-
beit verschiedener be-
nachbarter Eigenttimer
abhangen. Dazu sind die
Unterschiede bezlig-

lich des gewtinschten
Umsetzungstempos, der
finanziellen Moglichkei-
ten sowie auch die Tatsa-
che, dass sich Eigentiimer
den Nachbarn nicht aus-
suchen kénnen, zu gross.
Externe Experten wur-
den als hilfreich beurteilt,
um Potenziale aufzuzei-
gen. Dabei kénnen sowohl
private Fachpersonen,
Interessenverbénde als
auch die stadtischen Be-
hérden diese Rolle tiber-
nehmen.

Die Massnahmen fiir den
zusatzlichen Wohnungs-
bau miissen die Situati-
on von Eigentiimern mit
kleinem Portfolio und ho-
hen finanziellen Klum-
pen-Risiken, welche den
Grossteil ausmachen, be-
riicksichtigen. Im Zent-
rum sollen renditeorien-
tierte Anreize stehen, die
zurzeit mindestens eine
Rendite von vier bis sechs
Prozent auf dem inves-
tierten Eigenkapital zu-
lassen.

Gleichzeitig ist eine hohe
Sicherheit in der Recht-
sprechung beziglich der
Dauer von Mieterstre-
ckungsverfahren notwen-
dig. Diese sollte auf sechs
Monate beschrankt wer-
den. Im Mietergericht sol-

len auch die Interessen
der Eigentlimer angemes-
sen beriicksichtigt wer-
den, da diese sonst kei-
ne Anreize mehr haben,
mehr Wohnraum zu er-
stellen. Die volle steu-
erliche Abzugsfahigkeit
der Ausgaben fir Erwei-
terungs- und Ersatzneu-
bauten wiirden ebenfalls
wesentlich die Investiti-
onsbereitschaft fordern.
Ohne Veranderungen der
Rahmenbedingungen

mer dort, wo sie aufgrund
von Planungen aus den
1960er-Jahren als Poten-
ziale gesehen wurden.
Im Baubewilligungspro-
zess soll sich die Stadt-
verwaltung auf ihre Rolle
der juristischen Beur-
teilung der Projekte be-
schranken. Entscheidun-
gen flir Veranderungen
am Projekt mussen friih
im Bewilligungsprozess
getroffen werden, damit
Kostensteigerungen ver-

99 Wie sich die hohere
Dichte in der Stadt auf die
Attraktivitat der Stadt aus-
wirkt, ist derzeit schwierig
abzuschatzen.»

werden laut Befragung
zwei Drittel der Privat-
eigentlimer zwar in den
nachsten zehn Jahren in-
vestieren, allerdings vor-
wiegend in Werterhaltung
und kleinere Wohn-
raumerweiterungen.

Das Andern der Spielre-
geln Uber das Erlauben
von Aufstockungen um
zwei Geschosse, Redukti-
on der Grenzabstande so-
wie ein Arealbonus auch
hei kleineren Arealen wilir-
de bei rund der Halfte der
Befragten zu zusatzlicher
Investitionstatigkeit flih-
ren, sprich zu zuséatzli-
chem Wohnraum.

Soll zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen werden,
muss zusatzliche Ausnit-
zung dort erlaubt werden,
wo investitionsbereite Ei-
gentiimer sind. Heute be-
finden sich die Reserven
zum Grossteil nochim-

mieden werden kénnen,
die dann teilweise auch zu
héheren Mieten flhren.
Um Widerspriiche zwi-
schen den Amtern zu re-
duzieren, sollte jedes Dos-
sier eine verantwortliche
Person in der stadtischen
Verwaltung haben, wel-
che den Antrag intern ko-
ordiniert.

Die Regelungsdichte wie
auch die Komplexitat vor
allem bei kleinen Baube-
willigungsverfahren miis-
sen zugunsten des Woh-
nungsbaus reduziert
werden. Dies betrifft auch
das Nachbarrecht sowie
die Méglichkeit zur Re-
duktion der Grenzabstéan-
de. Fir die Umsetzung
der Projekte ist eine Ver-
mittlung oder Empfeh-
lung von qualifizierten
Experten mit einem ange-
messenen Preis-/Leis-
tungsverhaltnis hilfreich.

Fiir die Steuerzahlenden
der Stadt Ztirich stellt
sich die Frage, ob sie die
Forderung nach mehr
(glinstigem) Wohnungs-
bauin der Stadt Zrich
mit Steuergeldern mitfi-
nanzieren oder neben den
Genossenschaften auch
den Privateigentiimern
mehr Méglichkeiten
schaffen wollen, sich als
Kooperationspartner an
der Wohnungsversorgung
zu beteiligen. Dies, weil
sich Mieterinnen und Mie-
ter zwischen den beiden
Segmenten betreffend ih-
ren steuerbaren Vermo-
gen, nur relativ wenig un-
terscheiden.

Alle Massnahmen wiirden
allerdings zu einer hohe-
ren Bevolkerungsdichte in
den Stadten fiihren. Wie
sich die hohere Dichte in
der Stadt auf die Attrak-
tivitat der Stadt auswirkt,
heziehungsweise auf die
Nachfrage nach Wohnun-
gen in verdichteten Quar-
tieren, ist schwierig abzu-
schatzen. Denkbar ware
auch, dass dann Woh-
nen im Griinen oder zu-
mindest in griinen Quar-
tieren wieder attraktiver
wiirde. Im Speziellen bei
einer zunehmenden Kli-
maerwarmung, da hoch-
verdichtete Gebiete im
Sommer sogenannte Hit-
zeinseln bilden.
Schlussendlich wird sich
zeigen, ob das Leben in
weniger verdichteten Ge-
bieten, aber dafiir mit
mehr (iberbauten Nah-
erholungsgebieten eine
stérkere gesellschaftli-
che Akzeptanz findet oder
ob eher das Leben in ver-
dichteten Gebieten, aber
daftir die Verfiigbarkeit
von mehr unbebauten
Naherholungsgebieten
bevorzugt wird. e



