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Nicht allzu baufreudige Ziircher Hausbesitzer

Der Hauseigentiimerverband mochte die Rahmenbedingungen fiir Um- und Neubauten verbessern, .

Die Hilfte aller Wohnungen in
Ziirich gehort natiirlichen Perso-
nen. Diese kennen ihre Mieter
meist personlich und verlangen
einen fairen Mietzins. Sie sind
allerdings nicht sehr baufreudig
— was der Hauseigentiimer-
verband nun dndern machte.

Adi Kilin

Wohnungsbau und Wohnungspolitik
sind in der Stadt Ziirich seit Jahren ein
brennendes Thema. In der Regel wird
allerdings entweder iiber die rege Bau-
titigkeit der Genossenschaften geredet
— oder dann iiber die grossen Immo-
bilienfirmen, die in den letzten Jahren
ganze Stadtteile in Ziirich-West und
Ziirich Nord hochgezogen haben. Ein
Blick in die Statistik zeigt aber, dass
diese beiden Eigentiimergruppen zu-
sammen nicht einmal die Hilfte der
Wohnungen besitzen. Grob gerechnet
gehort rund ein Viertel der Wohnungen
der Stadt oder Genossenschaften, ein
Viertel gehort Aktiengesellschaften,
Pensionskassen oder Stiftungen. 49 Pro-

zent aller Wohnungen besitzen Einzel-

personen oder Erbengemeinschaften.

«Schlafenden Riesen» wecken

Mit einer Studie und einer grossange-
legten Befragung seiner Mitglieder hat
sich nun der Hauseigentiimerverband
dieser Besitzerkategorie angenommen.
Dabei hat sich ein Profil ergeben, das in

mancher Hinsicht iiberraschen mag.

Diese Hausbesitzer seien eben nicht die
«bosen <Abzocker>», als die man sie
immer wieder gern abzustempeln ver-
suche, hat Albert Leiser, der Direktor
des Hauseigentiimerverbands, an einer
Medienkonferenz gesagt. Die meisten
besitzen ein Mehrfamilienhaus und ver-
mieten weniger als 30 Wohnungen. 85
Prozent der Befragten geben an, ihre
Mieter personlich zu kennen. Der Miet-
zins ist im Schnitt moderat; iiber 70 Pro-
zent der 3Y;-Zimmer-Wohnungen kos-
ten weniger als 2000 Franken im Monat.
Bei der Neuvermietung ist den Haus-
besitzern laut eigener Angabe die Zu-
sammensetzung der Mieterschaft wich-
tiger als ein hoher Mietzins. (Die Be-
deutung des Mietzinses steigt allerdings
bei Personen mit mehreren Liegen-
schaften rasch an.)

Die Zahlen zeigen allerdings auch,
dass die grosste Gruppe der Grund-
besitzer in den letzten Jahren am we-
nigsten getan hat, um neue Wohnungen

zu schaffen — weshalb in der Studie vom

«schlafenden Riesen» gesprochen wird.
Ihn zu wecken, hat sich der Hauseigen-
timerverband zum Ziel gesetzt. Denn
dass es neue Wohnungen in grosser
Zahl braucht, ist fiir ihn unbestritten.
Wenn man die Bevolkerungsprognosen
der Stadt anschaue, brauche es pro Jahr
nicht 1500 neue Wohnungen wie in
letzter Zeit, sondern 2500.

Umbau: «Kein Bedarf!»

Befragt nach den Plinen fiir ihr Haus in
den néchsten zehn Jahren, winkt fast die
Hilfte der Hausbesitzer ab. «Kein Be-
darf», finden die meisten. Andere argu-
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mentieren mit den hohen Kosten oder
mit den Amtern und Vorschriften, mit
denen man sich bei einem Um- oder
Neubau herumschlagen miisste. Viele
haben sich aber auch noch nie ein-
gehender mit dem Potenzial ihrer Lie-
genschaft auseinandergesetzt. Nur ein
Drittel der Hausbesitzer hat sich dar-
tiber schon einmal mit Experten unter-
halten. Zudem beantworten 29 Prozent
die Frage, ob sie allenfalls zusammen
mit Nachbarn ein erfolgversprechendes
Projekt verfolgen wiirden, mit: «unter
keinen Umstanden». Fiir Albert Leiser
ist klar, dass sein Verband da eine Auf-
gabe hat: Es gelte, die Hauseigentiimer

besser zu beraten und zu vernetzen. Die
Studie, die vom Swiss Real Estate Insti-
tute verfasst worden ist, zeigt aber auch
auf, dass die Liegenschaftenbesitzer
sehr viel aktiver wiirden, wenn sie hoher
bauen kénnten und die Fristen fiir Miet-
erstreckungen nicht noch weiter verlan-
gert wiirden. Die Befragten wiinschen
sich eine Erstreckung um maximal sechs
Monate. Wenn eine Aufstockung um
zwei Etagen moglich wire, wiirden sie
ein grosseres Projekt anpacken oder ein
geplantes frither verwirklichen, sagten
iber 40 Prozent der Befragten. Rund
zwei Dritte]l wiinschten sich ein verein-
fachtes Bewilligungsverfahren, wenn es
nur um den Bau von zwei oder drei
Wohnungen geht. Auch steuerliche Er-
leichterungen und hohere Rendite-Aus-
sichten wiren den Liegenschaftenbesit-
zern natiirlich hochwillkommen.

Hohere Bauten erméglichen

In der Stadt Ziirich steht die Revision
der Bau- und Zonenordnung an. Es ist
zwar noch nicht bekannt, was uns der
Stadtrat in seiner Vorlage auftischt. Der
Hauseigenttimerverband deponiert nun
aber — gestiitzt auf seine Studie - bereits
einige klare Forderungen. So wiinscht er
sich etwa grossflichig Aufstockungen
um zwei Etagen, geringere Grenz-
abstinde sowie einen Areal-Ausniit-
zungsbonus auch bei kleineren Arealen.
So konnte auch bei den Besitzern klei-
nerer Liegenschaften ein Erneuerungs-
schub ausgelost werden, glaubt der
Hauseigentiimerverband. Fiir die Steu-
erzahler stelle sich die Frage, ob sie
neben den Genossenschaften auch die
Privaten in die Lage versetzen sollen,
fiir den dringend benétigten Nachschub
bei den Mietwohnungen zu sorgen.

Die Studie zeigt unter anderem auch
auf, dass die Stadt Ziirich noch ein
grosses Verdichtungspotenzial hat. Im
Vergleich zu andern Schweizer Stidten
—und erst recht im internationalen Ver-
gleich — ist Ziirich n4mlich noch recht
locker bebaut. Es wird allerdings auch
nicht verschwiegen, dass man kaum ab-
schitzen kann, welche Folgen die' ho-
here Dichte fiir die Attraktivitat der
Stadt und fiir die Nachfrage nach Woh-
nungen haben kénnte.

Nicht behandelt wurde in der Studie
iibrigens die Frage, wie sich Verbesse-
rungen des Wohnumfelds auf die Inves-
titionen auswirken. Dabei hat doch bei-
spielsweise die Abklassierung der West-
strasse von der Transitachse zur Quar-
tierstrasse zur Folge gehabt, dass die
vielen kleinen Hausbesitzer entlang der
Strasse sofort mit grosseren Umbauten
und Aufstockungen begonnen haben.
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