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«Man sollte die Anwohner entschiadigen»

Der Professor fiir Wirtschaftsgeografie Christian Hilber erklirt im Gespriich mit Jiirg Zulliger und Lorenz Honegger, warum die Situation
am hiesigen Wohnungsmarkt nicht so angespannt ist wie in Grossbritannien — es aber werden kinnte

Herr Hilber, selbst im mittleren Preis-
segment in Schweizer Stidten kosten
Eigentumswohnungen heute rasch zwei
oder drei Millionen Franken. Mietwoh-
nungen im Ziircher Quartier Seefeld mit
vier Zimmern werden teilweise fiir 5000
oder 6000 Franken ausgeschrieben. Wer
kann sich das noch leisten?

Diese Preise sind tatséchlich hoch. Wir
miissen uns jedoch im Klaren sein,
dass der Wohnraum in der Schweiz im
Durchschnitt immer noch erschwing-
lich ist. Die Miete im Seefeld ist ja nicht
die Durchschnittsmiete in der Schweiz.
Es handelt sich hierbei um eine hochst
attraktive, privilegierte Lage. Wohnun-
gen an Toplagen sind knapp und nicht
vermehrbar. Wenn wir solche Miet-
zinsen herumreichen, miissen wir also
vorsichtig sein. In Ziirich sind die Mie-
ten immer noch giinstig im Vergleich zu
London, wo ich lebe.

Da wiirden Ihnen viele Wohnungs-
suchende in Ziirich widersprechen.
Eine Wohnung mit vier Zimmern in
Westminster oder in Chelsea in London
liegt in einer anderen Grossenordnung.
Da spreche ich von Monatsmieten von
10000 Franken und mehr. Wer in der
Schweiz lange genug in seiner Miet-
wohnung wohnen bleibt, wird langfristig
selbst in Ziirich eine erschwingliche Miete
haben. Der Mieter zahlt nur bei der Neu-
vermietung die aktuelle Marktmiete. Da-
nach bleibt die Miete weitgehend einge-
froren. Und: Wenn man 20 oder 30 Kilo-
meter aus Ziirich herausgeht, findet man
deutlich giinstigere Wohnungen.

Und in Grossbritannien?

Giinstige Wohnungen innerhalb von Lon-
don sind meist kaum benutzbar. Sie zer-
fallen, sind von Schimmel {iberzogen
oder mit Ratten verseucht. Auch ausser-
halb der Innenstadt, im Grossraum Lon-
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don, sind Wohnungen sehr teuer. Wenn
wir es mit der Schweiz vergleichen, ist
Wohnraum hierzulande vergleichsweise
erschwinglich. Man muss also die Propor-
tionen wahren.

Woher kommt die Unzufriedenheit in
der Schweiz mit dem Wohnungsmarkt?
Die Schweizer Regulierung fiihrt zu
einem Insider-Outsider-Problem. Wer
schon lange in seiner Wohnung lebt und
von einer tiefen Bestandesmiete profi-
tiert, ist ein Insider. Wer als junge Person
eine Stelle antritt und eine neue Wohnung
braucht, ist ein Outsider. Sie zahlt eine
hohe Angebotsmiete. Im Durchschnitt ist
Wohnraum in der Schweiz trotzdem sehr
bezahlbar, aber eben nicht fiir alle.

Wie funktioniert die Mietzinsregulie-
rung in England?

Ganz anders. Abgesehen von Sozial-
wohnungen unterstehen in England alle
Mietwohnungen dem Markt. Der typi-
sche Mietvertrag ist auf ein Jahr befris-
tet. Jedes Mal, wenn ein Vertrag auslauft,
kann der Vermieter frei entscheiden, ob
und zu welchem Mietzins er das Vertrags-
verhiltnis fortsetzen will. Er kann die
Miete auf gleicher Hohe belassen oder sie
um 10 oder auch um 20 Prozent erhdhen.
De facto kann er machen, was er will.

Welches ist nun das bessere System,
um den Wohnungsbestand optimal zu
verteilen?

Ein milder Mieterschutz hat positive
Effekte. Er fithrt zu einer gewissen Sicher-
heit. Die Leute miissen sich keine Sorgen
machen wie in anderen Lindern, eines
Tages plotzlich auf der Strasse zu stehen.
Und man muss auch nicht einen will-
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kiirlichen Mietzins akzeptieren. Trotz-
dem hat der Vermieter in der Schweiz
einen Spielraum, bei einem Mieterwech-
sel nahe an die Marktmiete zu gehen. Das
fithrt dazu, dass die Anreize fiir Vermie-
ter, Wohnraum zur Verfiigung zu stellen,
positiv sind.

Was geschieht, wenn der Staat zu stark
in den Markt eingreift?

Wenn es fiir den Vermieter kaum mog-
lich ist, bei einer Neuvermietung in Rich-
tung Marktmietwert zu gehen, wirkt sich
dies langfristig kontraproduktiv auf den
Wohnungsmarkt aus. Vor allem in eini-
gen deutschen Stédten wie Berlin nimmt
die starke Regulierung den Vermietern
den Anreiz, zusétzliche Mietwohnungen
anzubieten. Die Warteschlangen bei den
Wohnungsbesichtigungen werden noch
langer. Das Insider-Outsider-Problem
verschrft sich.

Warteschlangen gibt es auch in der
Schweiz.

Dieses Problem ist in der Schweiz aber
nicht so gravierend wie in ausldndischen
Stadten. Der Wohnungsneubau ist ver-
gleichsweise gut. Umgerechnet pro Kopf
werden in der Schweiz rund dreimal so
viele Wohnungen gebaut wie in England.
In der Schweiz sehen wir auch keine An-
zeichen, dass sich gewisse Investoren
wie Pensionskassen vom Immobilien-
markt zuriickziehen.

Doch auch in der Schweiz wird trotz ge-
sunkenen Zinsen zu wenig gebaut.

In der Schweiz ist man noch lange nicht
so weit wie in England. England kennt
seit Jahrzehnten eine ausgesprochen
restriktive Planung und Baubeschrén-
kungen. Gerade in London und im
Stidosten des Landes ist es extrem
schwierig, iberhaupt neue Wohnun-
gen zu bauen. Das hat auch mit dem
«Nimby»-Problem zu tun. Die Men-
schen sagen: «Not in my backyard» —
in meinem Hinterhof darf nicht gebaut
werden. In der Schweiz beobachten
wir dhnliche Tendenzen erst seit etwa
einem Jahrzehnt.

Sie sprechen die 2014 in Kraft getretene
Revision des Raumplanungsgesetzes an.
Diese sollte die landschaftliche Zersie-
delung stoppen und mehr auf Verdich-
tung in den Zentren setzen. Bis jetzt ist
das ein frommer Wunsch geblieben.

Das liegt auch an einer Schweizer Beson-
derheit: Gemeinden diirfen hierzulande
eine kommunale Einkommenssteuer er-
heben. Sie stehen in einem Steuerwettbe-
werb zueinander. Noch bis 2013 hatten sie
einen grossen Anreiz, am Ortsrand mog-

lichst grosse Parzellen einzuzonen, um
zahlungskriftige Steuerzahler anzuzie-
hen. Das Planungssystem hat diese Ein-
zonungen zugelassen. So konnte man als
Gemeinde Steuereinnahmen generieren,
was fiir alle Bewohner ein Vorteil war.
Und solange diese Entwicklung am Orts-
rand stattfand, kiimmerte es die Leute im
Ortskern wenig. Langfristig hat es aber
zum Problem der Zersiedelung gefiihrt.

Wie beurteilen Sie die Situation heute?
Die Gemeinden haben nicht mehr den
gleich grossen Spielraum, weiter nach
ihrem Gutdiinken Land einzuzonen. Im
Gegenteil, manche mussten sogar Bau-
land wieder auszonen. Es wurde schwie-
riger und auch teurer, zu bauen, das ist
quasi das Resultat der Revision des
Raumplanungsgesetzes. Trotzdem gibt
es in der Schweiz einen Konsens, dass
man die Landschaft nicht weiter zersie-
deln will, es braucht also die Verdich-
tung in den Stidten.

Das ist schnell gesagt, aber extrem
schwierig umzusetzen. Warum?

Es sind viele Faktoren. Hochhéduser in
den Innenstédten ziehen ein Zielpubli-
kum an, das weniger Steuereinnahmen
generiert. Sehr vermogende Privatper-
sonen lassen sich kaum in die Innen-
stadt locken. Es wird kein Roger Fede-
rer dorthin ziehen. Gleichzeitig storen
sich die bisherigen Anwohner an den
Hochhéusern. Es kommt zu Einspra-
chen, Rekursen und Verzogerungen.
Fiir die Projektentwickler gibt es immer
weniger Anreize, iberhaupt zu bauen,
oder es wird auf jeden Fall weniger pro-
fitabel, neuen Wohnraum zu schaffen.

Sie sind Okonom. Wie wiirden Sie das
«Not in my backyard»-Problem losen,
wenn Sie die Regeln bestimmen konnten?
Man sollte die richtigen Anreize setzen
und die Anwohner entschédigen. Stellen
wir uns ein altes, abbruchreifes Wohnhaus
mitten in der Stadt vor. Wenn der Immo-
bilienentwickler im neuen Gebdude nicht
nur die bestehenden drei, sondern zehn
Stockwerke bauen darf, erzielt der Eigen-
tiimer eine hohe Wertsteigerung. Mit einer
hoheren erlaubten Ausnutzung steigt der
Wert des Grundstiicks stark. Einen Teil
dieses Planungsgewinns konnte man ab-
schopfen und den umliegenden Anwoh-
nern zugutekommen lassen.

Was wire der Vorteil dieser Losung?

Der Mehrwert, der durch die Verdichtung
entsteht, ginge nicht allein an den Eigen-
timer des Grundstiicks. Man liesse auch
die umliegenden Anwohner teilweise
daran teilhaben. Das Entscheidende
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«Umgerechnet

pro Kopf werden

in der Schweiz rund
dreimal so viele
Wohnungen gebaut
wie in England.»

wire, dass man klarere Regeln aufstellt.
Es kidme nicht mehr wie heute zu obsku-
ren Deals und jahrelangen Verhandlun-
gen zwischen Anwohnern und Entwick-
lern rund um die Baubewilligung. Die
Rechtsunsicherheit aufseiten des Projekt-
entwicklers wiirde durch einen struktu-
rierten Prozess beseitigt. Denn mit Ver-
zogerungen und jahrelangen Verhand-
lungen treibt man nur unnétig die Ent-
wicklungskosten in die Hohe. Natiirlich
miisste man sich die konkrete Ausgestal-
tung genauer tiberlegen, zum Beispiel die
Umverteilung der Planungsgewinne.

Was raten Sie dem Gesetzgeber?

Im Kern miissten die Anreize fiir eine
Innenentwicklung so gestaltet sein, dass
die Entwickler einen Gewinn erwirt-
schaften und die Projektentwicklung in
der Innenstadt attraktiv ist. Gleichzeitig
miissten ausreichend Mittel vorhanden
sein, um die negativ betroffenen An-
wohner finanziell abzugelten.

Was ist, wenn es dem Gesetzgeber nicht ge-
lingt, das Verdichtungsproblem zu losen?
Ich befiirchte, dass sich das Insider-Out-
sider-Problem in Zukunft noch deutlich
verschirfen diirfte, wenn sich die Innen-
entwicklung der Stddte nicht verwirk-
lichen ldsst. Dann drohen der Schweiz
langfristig dhnliche Verhéltnisse wie in
England. Dort hat man einerseits riesige
Warteschlangen fiir Sozialwohnungen
und andererseits die weltweit hochste
Obdachlosenrate von allen entwickel-
ten Landern. Junge Leute sind gezwun-
gen, linger in der Wohnung ihrer Eltern
zu bleiben. Immer mehr Menschen miis-
sen auf sehr engem Wohnraum leben.

Das klingt sehr dystopisch.

Und es ist leider noch nicht alles: Der
britische Staat schiitzt die riesigen grii-
nen Giirtel um die Stéddte um jeden Preis.
Baubeschrankungen in den Zentren ver-
hindern grossere Gebdudehohen. Dann
kommt der Denkmalschutz dazu. Wer sich
die Innenstadt nicht mehr leisten kann,
kann nicht einfach ein Stiick weit ausser-
halb der Stadt wohnen, weil dort der griine
Giirtel ist. Das heisst, er muss zwei oder
sogar zweieinhalb Stunden Pendelzeit in
Kauf nehmen, um tiberhaupt zur Arbeit
in die Innenstadt zu kommen. Die Men-
schen ziehen also weit weg, an Orte, an
denen fiir sie Wohnraum erschwinglich ist.
Okonomisch haben wir also hohere Pend-
lerkosten und unerwiinschte 6kologische
Folgen durch den vermehrten Verkehr.

Was sind die wirtschaftlichen Folgen
dieser Ineffizienzen?

Sehr rigide raumplanerische Einschréin-
kungen fiihren zu einer Fehlallokation
von Arbeitskréften. Die Menschen kon-
nen nicht mehr dort arbeiten und woh-
nen, wo sie am produktivsten sind. In der
Folge sinkt der konomische Output.

ANZEIGE

JETZT MUSSEN SIE NUR NOCH DEN
VERTRAG UNTERSCHREIBEN. WIR
ERWARTEN SIE IN UNSEREM BURO IN
ROVANIEMI..LAPPLAND!

Es geht auch einfacher.
deeps<z

deepsign.swiss



