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Zurich

Experten streiten uber die Wohnschutzinitiative

Kantonale Abstimmung Die Nervositat vor dem 14. Juni wachst. Ein dusteres Szenario zeichnet
das Nein-Lager mit zahlreichen Studien und einer «Wohnziitig». Doch nicht alle Fachleute sehen das so.

Raphael Meier
und Beat Metzler

Die Ziircher Immobilienbranche
bibbert vor dem 14. Juni. Dann
stimmt das Stimmvolk tiber die
kantonale Wohnschutzinitiative
ab. Diese soll Gemeinden er-
moglichen, eine Bewilligung fiir
Abbriiche zu verlangen und die
Mieten in sanierten oder neuen
Wohnungen auf bestimmte Zeit
zZu begrenzen.

Wie gross die Sorge vor ei-
nem Ja ist, zeigt eine Umfrage
des Beratungsunternehmens Iazi
(an dem die TX Group, der diese
Zeitung gehort, beteiligt ist). Es
hat 200 Schweizer Immobilien-
experten zur Vorlage des Mieter-
verbands befragt. Im Fall einer
Annahme erwarten sie Wertver-
luste bei Renditeliegenschaften
von durchschnittlich 2,5 Prozent.
Die Wahrscheinlichkeit eines Ja
schitzen sie auf 54 Prozent.

«Die Branche hat Angst», sagte
lIazi-Priasident Donato Scogna-
miglio kiirzlich an einer Medi-
enkonferenz.

Um ein solches Ergebnis ab-
zuwenden, haben die Gegner der
Vorlage ihre Kampagne friih lan-
ciert. Bereits im Marz liessen sie
die neutral klingende «Wohn-
ziitig Ziiri» in die Ziircher Brief-
kdsten verteilen. Diese warnt mit
Verweis auf zahlreiche Studien
vor den Folgen der Initiative.

Weniger Baugesuche in Basel

Das Nein-Komitee beruft sich auf
den Vergleich mit Kantonen, die
bereits iiber Wohnschutzgesetze
verfiigen. Besonders haufig wan-
dert der Blick nach Basel-Stadt,
wo seit 2022 ein umstrittenes
Wohnschutzgesetz gilt.

In ihrer «Wohnziitig» bezie-
hen sich die Gegner unter an-
derem auf eine Studie des Swiss
Real Estate Institute, das der Im-
mobilienbranche nahesteht. In-
stitutsleiter und Mitautor Pe-
ter Ilg sagt: «Der Preis, den Ba-
sel fiir den Wohnschutz zahlt, ist
viel zu hoch.»

Denn die Bautdtigkeit hat in
Basel deutlich abgenommen.
Laut Ilg ging die Zahl der Bau-
gesuche fiir Wohnungen seit der
Einfiihrung um rund 76 Prozent
zuriick. Davor seien es im Schnitt
liber 784 Gesuche pro Jahr, in den
Jahren 2021 bis 2023 nur noch
190 gewesen. In Stadten wie Zii-
rich habe die Anzahl Baugesu-
che im gleichen Zeitraum zuge-
nommen.

Ilg hat berechnet, was das
Basler Regime fiir ein typisches
Ziircher Mehrfamilienhaus be-
deuten wiirde. In seinem Beispiel
wird ein Ersatzneubau fiir rund
7 Millionen Franken erstellt, der
die Wohnfldche von 600 auf 1200
Quadratmeter verdoppelt. Heute
konne der Bauherr so eine Netto-
rendite von rund 2,3 Prozent er-
wirtschaften. Unter strengeren
Vorgaben, wie sie in Basel gelten,
sinke diese auf etwa 1,2 Prozent.
«Unter diesen Umstidnden haben
Investoren kaum noch einen An-
reiz zu verdichten», sagt Ilg. Ka-
pital werde dann eher in andere
Anlagen investiert.

Die Ziircher Initiative ist aller-
dings bewusst offen formuliert.
Ob und wie stark die Eingriffe
ausfallen, wiirden nach einem Ja
die Gemeinden selbst entschei-
den. Ilg rechnet damit, dass die
Stadt Ziirich ein vergleichbares

Ersatzneubauten — wie hier im Zurcher Langstrassenquartie

«Wenn die Vorlage
angenommen wird,
erwarte ich einen
Riickgang der
Wohnbautatigkeit.»

Peterlig
Leiter Swiss Real Estate Institute

«Die Massnahmen
zum Wohnschutz
wirken sehr
effektiv.»

David Kaufmann
ETH-Professor

Modell rasch einfithren wiirde.
«Wenn die Vorlage angenommen
wird, erwarte ich auch in der Stadt
Zirich einen markanten Riick-
gang der Wohnbautatigkeit.»

Wohin dies langfristig fiih-
ren konne, zeige der Blick nach
Genf. Dort gelte seit rund 30 Jah-
ren ein strenger Wohnschutz. Die
Bausubstanz sei heute vielerorts
«stark veraltet», sagt der Okonom.
Ausserdem habe sich der Markt
weiter verknappt, und die Mie-
ten seien weiter gestiegen. «Sogar
starker als in der Stadt Ziirich.»

Die Wohnschutzbefiirworter
dagegen argumentieren, auch
mehr Neubau fiihre nicht zu tiefe-
ren Mieten. Denn Ersatzneubau-
ten wiirden grundsitzlich deut-
lich teurer vermietet. Ilg hilt dem
die sogenannten Umzugsketten
entgegen. Mehrere Studien hat-
ten gezeigt, dass neue Wohnun-
gen Bewegung im Markt auslos-
ten: Wer eine neue, teure Woh-
nung beziehe, gebe eine iltere,
glinstigere frei. Diese wiederum
spiele dann eine noch giinstigere
frei, sagt Ilg.

Auch beim Thema Leerkiin-
digungen relativiert Ilg. Gemass
Analysen der Ziircher Kantonal-
bank finden rund 80 Prozent
der betroffenen Mieter eine neue
Wohnung in derselben Gemein-
de oder einer Nachbargemein-
de. Zudem gehe laut einer Stu-
die des Forschungsinstituts So-
tomo nur etwa ein Prozent aller
Umziige in der Region Ziirich
auf Leerkiindigungen zuriick. Ilg
schatzt, dass pro Jahr nur ein bis
zwei Personen pro tausend Ein-
wohner die Stadt und die Agglo-
meration wegen Leerkiindigun-
gen verlassen miissen.

Profitieren von einem Ja wiir-
den laut Ilg die Bestandesmie-
terinnen - «allerdings nur tem-
porir». Andere sich die Lebens-
situation, miissten auch sie eine
neue Bleibe suchen. «Dann wiir-
den sie bei Annahme der Initia-
tive auf einen Markt treffen, der
durch den ausbleibenden Neu-
bau noch knapper und teurer
geworden ware.»

Kritik an der Marktlogik

David Kaufmann ist ETH-Pro-
fessor fiir Raumentwicklung und
Stadtforschung. Er untersucht
Wohnschutzgesetze aus raum-
planerischer Sicht. «Die Raum-
planung geht davon aus, dass
der Staat die Landnutzung steu-
ern soll.»

Das unterscheidet sie von der
Immobiliendkonomie, wie sie
Peter Ilg vertritt. Diese nimmt
laut Kaufmann an, dass der Woh-
nungsbau wenig reguliert wer-
den sollte. Vielmehr miisse die
Logik von Angebot und Nach-
frage spielen. Es brauche so viel
neuen Wohnraum, bis das Be-
diirfnis danach gestillt sei. «Da-
bei ist es fraglich, ob sich dieses
Gleichgewicht in beliebten Stad-
ten wie Ziirich je erreichen ldsst»,
sagt David Kaufmann.

Ein rein marktorientiertes
Vorgehen fiihrt gemdss Kauf-
mann zudem zu zwei problema-
tischen Auswirkungen. An zen-
tralen Stadtlagen konnten sich
armere Menschen keine Woh-
nungen mehr leisten. «Eine
Mehrheit der stddtischen Be-
voOlkerung in der Schweiz befiir-
wortet jedoch Massnahmen zur
sozialen Durchmischung», sagt
Kaufmann.

r —sind ein zentraler Streitpunkt der Wohnschutzinitiative. Foto: Urs Jaudas

Zudem erwarte die Immobi-
lienokonomie von den Mieten-
den, dass sie regelmdssig aus-
und umzdogen. Dadurch soll der
Wohnraum optimal genutzt wer-
den. «Doch die meisten Menschen
wiinschen sich Stabilitdt», sagt
Kaufmann. Wohnungen seien
kein Gut, das sich beliebig erset-
zen lasse.

Kaufmann und sein Team ha-
ben die Entwicklungen von vier
Agglomerationen - Ziirich, Genf,
Basel, Lausanne — ausgewertet.
«Die Wohnschutzmassnahmen
wirken sehr effektiv», sagt Kauf-
mann. Sie sorgten dafiir, dass die
Mietenden in ihren Wohnungen
bleiben konnten und es weniger
Verdriangung gebe.

Das illustriert ein Vergleich
zwischen Ziirich und Genf. Von
2015 bis 2020 wurden in der
Stadt Ziirich zwolfmal so vielen
Menschen leergekiindigt wie in
der Stadt Genf.

Laut Kaufmann liegt die ent-
scheidende Frage darin, wie stark
die Nebeneffekte ausfallen. Jeder
Wohnschutz habe eine «gewisse
Bremswirkung» auf Sanierun-
gen und Neubauten. «Darin liegt
jasein Sinn.» Das Ausmass hinge
aber stark von der Umsetzung ab.

In Genf sei in den letzten Jah-
ren netto mehr neue Wohnfldche
entstanden als in Ziirich. Trotz
Wohnschutz. Das liege daran, dass
in Genf 6fter im Bestand verdich-
tet worden sei und es mehr freie
Flichen zum Bebauen gegeben
habe. In Ziirich hingegen zer-
storten Abbriiche viel Wohnraum.
«Danach wird oft nicht deutlich
umfangreicher gebaut.»

Wenn man Ersatzneubauten
erstelle, miisse sich dies lohnen,

sagt Kaufmann. «Es sollte ein
Dichtesprung stattfinden, zum
Beispiel eine Verdoppelung der
Wohnflache.»

Um die Nebenwirkungen von
‘Wohnschutzgesetzen abzufedern,
wiirde David Kaufmann «ande-
re Ventile fiir Bautdtigkeiten off-
nen». Auch das Weiter- und Um-
bauen konnte erleichtert werden,
vor allem durch Gesetzesinde-
rungen auf Kantonsebene.

Insgesamt diirfte der Ziircher
‘Wohnschutz die bauliche Verdich-
tung etwas einschrinken, sagt
Kaufmann. Doch bei der Raum-
planung stiinden sich stets Nut-
zungs- und Schutzinteressen ge-
geniiber. «Es geht darum, abzuwa-
gen und eine Balance zu finden:
zwischen dem Bediirfnis nach
neuen Wohnungen und jenem der
ansdssigen Bevolkerung.»

Der Mieterverband kontert

Der Ziircher Mieterinnen- und
Mieterverband (MVZH) hat die
Wohnschutzinitiative konzipiert.
Die Warnungen aus der «Wohn-
ziitig» kontert er mit Zahlen. In
einem Argumentarium verweist
der Verband auf die Anzahl be-
willigte Wohnungen in der Stadt
Basel. Diese seien nach Einfiih-
rung des Wohnschutzes 2022
nicht eingebrochen. 2024 seien
mit 442 sogar mehr davon ein-
gegangen als in manchen Jah-
ren zuvor, etwa 2021 oder 2017.

Auch von einem Sanierungs-
stopp, vor dem die Gegner warn-
ten, konne nicht die Rede sein.
Im Gegenteil. Die staatlichen
Forderbetriage fiir energetische
Sanierungen hitten in Basel ge-
mass dem Statistischen Amt seit
2022 zugenommen.



