Mietwohnungen
Die Folgen des Baubooms

Ein Graben zwischen
Stadt und Land klafft

In den Stiadten wird zu wenig gebaut, auf dem Land zu viel.
Ein Ungleichgewicht, das sich nur schwer dndern lasst

VON NIKLAUS VONTOBEL

ochmals mehr leere Woh-

nungen. Mitte 2017 standen

schweizweit genau 64893

Wohnungen leer, wie das

Bundesamt fiir Statistik

(BFS) gestern vermeldete.
Das sind 8375 Wohnungen mehr als im
Vorjahr - und damit Rekord.

Mehr leere Wohnungen hat das BFS fiir
die Schweiz noch gar nie gezihlt. Bislang
wurde der Rekord im Jahr 1998 erreicht,
mit 64198 Wohnungen.

Es sind fast ausschliesslich Mietwoh-
nungen betroffen. Die Investoren haben
sich vor dem Anlagenotstand in Mietwoh-
nungen gefliichtet. Sie versprechen sich
davon bessere Renditen als von Staatsan-
leihen. Doch mit der schwicheren Zu-
wanderung fehlt es an Nachfrage.

Die Leerwohnungsziffer - die leerste-
henden Wohnungen gemessen an allen
Wohnungen - ist 2017 ebenfalls erneut
angestiegen. Das BFS vermeldete eine
Leerwohnungsziffer von nunmehr rund
1,5 Prozent. Das ist wiederum ein Rekord,
der hochste Stand seit 2000.

Entscheidende Nihe zu Ziirich
Eine Leerwohnungsziffer von 1,5 Pro-
zent klingt an sich nach wenig. Die Oko-
nomen der Credit Suisse erkennen denn
auch kein flichendeckendes Problem.
Der schweizweite Durchschnitt verbirgt
jedoch grosse Unterschiede - zwischen
Stadt und Land, von Kanton zu Kanton.
«Vom Jurasiidfuss bis nach Lenzburg
betragen die Leerstdnde in gewissen Ge-
meinden ein Mehrfaches des schweizeri-
schen Durchschnitts, insbesondere bei
den Mietwohnungen», sagt CS-Okonom

«Die Mieten werden zum

Thomas Rieder. Gerade in diesen Regio-
nen dringen jedoch weitere Bauprojekte
auf den Markt, sodass die Leerstinde
weiter zunehmen diirften.

Bereits heute gibt es im Kanton Solo-
thurn gemadss BFS anteilsmaéssig die meis-
ten leeren Wohnungen; 2,9 Prozent aller
Wohnungen. Auch der Kanton Aargau
mit 2,3 Prozent ist ein typisches Beispiel
fiir den Bauboom.

Was den Mietwohnungsmarkt angeht,
stehen die Kantone Solothurn und Aar-
gau stark unter dem Einfluss von Ziirich.
«Ziirich ist das Zentrum, dort sind die Ar-
beitsplitze», erklirt Raiffeisen-Okonom
Alexander Koch (siehe Interview).

Wo die Anbindung an Ziirich gut sei,
wiirden die Wohnungen grundsétzlich
noch schnell weggehen, so Koch. Also et-
wa in Aarau oder in Baden. Jedoch wird
auch um Aarau herum viel gebaut - vor
allem westlich von Aarau, auch im Kan-
ton Solothurn. «Dort ist die Anbindung
oftmals nicht mehr ganz so gut.» Entspre-
chend hat es dort mehr leerstehende
Wohnungen.

Ein dhnliches Muster ist im Kanton
Freiburg zu beobachten. Um die Stadt
Fribourg boomt der Bau von Mietwoh-
nungen. Es sollen Pendler einziehen, die
in Bern arbeiten oder rund um den Gen-
fersee. Wo die Verkehrsanbindung nicht
mehr ausreichend gut ist, warten Woh-
nungen lange auf einen Mieter.

In diesen Regionen diirften sich einige
Investoren geirrt haben. Die Raiffeisen-
bank genauso wie die Implenia, das
grosste Bauunternehmen der Schweiz,
mit Einbussen fiir Investoren. Sie werden
wohl teilweise mit den Mieten runterge-
hen miissen. Hingegen bleiben die Woh-
nungen dusserst knapp in Kantonen wie

Ziirich, Basel-Stadt oder Genf. Fiir die
Mieter ist es dort nicht mehr ganz so
schlimm wie auch schon. «Aber die fiinf
grossen Zentren bleiben tendenziell un-
terversorgt, insbesondere Ziirich und
Lausanne», sagt Rieder.

Fehlallokation

Das sieht auch der Schweizerische Mie-
terverband so. «Welche Wohnungen ste-
hen denn heute in den grossen Stidten
tiberhaupt noch leer?», fragt Generalse-
kretdr Michael Tongi rhetorisch. «Es sind
vor allem Wohnungen in Neubauten - mit
Mieten, die deutlich iiber dem Durch-
schnitt liegen.»

Tongi beruft sich auf eine Statistik fiir
den Kanton Ziirich. Dieser zufolge wiir-
den dort im Durchschnitt rund 1400
Franken Miete bezahlt fiir eine Wohnung
mit drei Zimmern. Fiir die derzeit leer
stehenden Drei-Zimmer-Wohnungen je-
doch verlangen die Vermieter wesentlich
mehr, nimlich 2600 Franken. Ein Unter-
schied von happigen 1200 Franken.

Uberangebot hier, Unterversorgung
dort. Rieder spricht denn auch von einer
«rdumlichen Fehlallokation» - zwischen
den Stadten einerseits und den eher
landlichen Regionen andererseits. Aller-
dings sei diese Fehlallokation bis zu ei-
nem gewissen Grade nicht zu vermeiden
gewesen.

«In den Kernstidten kann man halt je-
des Jahr nur eine beschrinkte Anzahl
neuer Wohnungen hinstellen», sagt Rie-
der. Bauland gebe es nur wenig; Abrisse
und Neubauten seien selten moglich. Al-
so brauche es viel Geduld, so Rieder. «Die
Verdichtung der Kernstidte wird zwar
kommen. Aber bestimmt nicht von heute
auf morgen.»

Jahreswechsel leicht zuriickgehen»

Raiffeisen-Okonom Alexander
Koch iiber die Folgen des Bau-
Booms von Mietwohnungen.

VON NIKLAUS VONTOBEL

Herr Koch, es gibt nochmals mehr
leere Wohnungen. Wieso das?
Alexander Koch: Bei selbstbewohntem
Eigentum gab es kaum einen Anstieg. Es
sind vor allem Mietwohnungen, die ver-
mehrt leer stehen. Institutionelle Investo-
ren, Pensionskassen etwa, haben einen
Anlagenotstand, die Renditen von Miet-
wohnungen erscheinen vergleichsweise
sehr attraktiv. Doch hat die Zuwande-
rung nachgelassen, sodass es weniger
Mietwohnungen braucht.

Wird dieser Trend anhalten?

Davon gehen wir aus. Der Anlagenot-
stand hilt an. Es sind nach wie vor viele
Bauprojekte in Vorbereitung, was man
anhand der weiterhin erhohten Baube-
willigungen sieht.

Aber so etwas wie Geisterstidte gibt
es nicht in der Schweiz?

Nein, die gibt es nicht. Wir beobachten
etwas anderes: Der Anteil der leeren
Wohnungen, die Leerwohnungsziffer,
schiesst in einer Gemeinde kurzfristig

nach oben und senkt sich dann meist all-
madhlich wieder ab. Die Wohnungen blei-
ben nicht dauerhaft leer; es kommen
dann in der Regel nicht weitere dazu.

Warum passiert das?

Die Investoren sehen natiirlich, wenn in
einer Gemeinde lange Wohnungen leer
bleiben. Dann wird woanders gebaut.

Im Kanton Solothurn stehen am meis-
ten Wohnungen leer. Warum das?

Es gibt den Trend, dass weiter weg von
den Zentren gebaut wird, in den dusse-
ren Agglomerationen, und auf dem
Land. Der Kanton Solothurn ist ein Bei-
spiel fiir diesen Trend, auch teilweise der
Kanton Aargau.

Die Menschen wollen in den Zentren
leben; gebaut wird in eher lindlichen
Regionen - wie passt das zusammen?
Es wird leider teilweise an der Nachfrage
vorbei gebaut, das ist so. Da hitte man
mit einer flexibleren und abgestimmten
Raumplanung mehr machen kénnen.

Was ist die Folge davon?

In den lidndlicheren Regionen geraten die
Mieten unter Druck. Die Investoren wol-
len die Mieten erst einmal nicht fix sen-
ken. Zurzeit geben sie die Wohnung lie-
ber voriibergehend gratis her. Wahrend

den ersten ein, zwei Monaten ist das der
Fall. Aber irgendwann werden die Mieten
in den landlicheren Regionen mit stei-
gendem Uberangebot spiirbar nachge-
ben.

Und in den Stédten?

Dort wiren die Mieten weniger stark ge-
stiegen, wenn dort mehr gebaut worden
wdre als in ldndlichen Regionen. Insofern
ist das ein bisschen eine verpasste Chance.

Was erwarten Sie fiir die Mieten in
der ganzen Schweiz?

Bei den Bestandeswohnungen, also den
schon vermieteten Wohnungen, sind die
Mieten bislang schweizweit nicht zuriick-
gegangen. Wir gehen aber davon aus,
dass es zum Jahreswechsel dort einen
leichten Riickgang geben wird. Wenn die
Vermieter den tieferen Referenzzinssatz
an die Mieter weitergeben.

Und bei Wohnungen, die neu auf den
Markt kommen?

Da wird es noch etwas ldnger dauern, bis
in der Statistik etwas erkennbar sein
wird. Eben deshalb, weil die Vermieter
sehr ungern offiziell mit den Mieten her-
untergehen, lieber versuchen sie es zu-
erst mit Verglinstigungen oder nehmen
voriibergehend hohere Leerstinde in
Kauf.

1200

Franken mehr In den Stadten
stehen Wohnungen vor allem
deshalb leer, weil daflir zu viel
Miete verlangt werde, so der
Schweizerische Mieterverband.
Leer stehende Drei-Zimmer-
Wohnungen wirden im Kanton
Zirich rund 1200 Franken mehr
kosten als Drei-Zimmer-Wohnun-
gen im Durchschnitt.

Hochste Leerstinde SO VIELE WOHNUNGEN
STEHEN LEER
Gemeinde Leerwohnun-
genin %
Durrenroth BE 143
La Verrerie FR 13,4
Neunkirch SH 134
Hasle bei Burgdorf BE 12,4
Walkringen BE 12,4
Huttwil BE 11,6
Pieterlen BE 11,3
Oberbipp BE 113
Rumikon AG 11
Herzogenbuchsee BE 11

«Das ist ein wenig eine
verpasste Chance.»

Alexander Koch
Raiffeisen-Okonom
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Favorit Ignazio Cassis, Herausforderer Pierre Maudet und Isabelle Moret.

Ab heute zeigt sich
in Bern, wer Cassis
schlagen kann

Bundesratswahlen Das erste Hearing bei den Bauern brachte
keinen Sieger, aber leichte Vorteile fiir Isabelle Moret

VON HENRY HABEGGER

Die Bauernvertreter im Bundeshaus ge-
rieten gestern nicht gerade in Eupho-
rie, als sie die drei FDP-Bundesratsan-
warter Ignazio Cassis, Isabelle Moret
und Pierre Maudet anhorten. «Offen
und ehrlich» hétten die drei geantwor-
tet, gab Bauernprasident Markus Ritter
(CVP, SG) danach bekannt. Diese
Nicht-Anbiederung trug den Kandida-
ten zwar spiirbar Respekt, aber wenig
Punkte ein: Die Bauern geben keine
Wahlempfehlung ab.

Die Hearings bei den Bundeshaus-
bauern waren die ersten ausserhalb der
eigenen Partei, die die Bundesratskan-
didaten zu absolvieren haben. Heute
Nachmittag folgen Anhoérungen vor der
SVP, der CVP und den Griinen. Heute
in einer Woche, am Tag vor der Bun-
desratswahl also, hat das lateinische
Trio noch bei SP, BDP und GLP Red
und Antwort zu stehen.

Der klare Favorit heisst vor diesen
wegweisenden Konfrontationen nach
wie vor Ignazio Cassis. Die Frage, die
sich derzeit stellt, die aber noch nicht
entschieden ist: Wer

kann Cassis am 20. Sep-  «Dije Chance ist
gross fiir Ignazio
Cassis. Aber Wahlen

tember schlagen - die
Waadtlinderin  Moret
oder der Genfer Mau-

ten Wahlgang, glaubt er, sei am 20.
September mit der Wahl von Cassis zu
rechnen.

Ist Cassis schon gewdhlt? Die Ziircher
CVP-Nationalritin Barbara Schmid-Fe-
derer sagt nur: «Nach allem, was ich im
Bundeshaus hore, ist das Rennen noch
offen.» Ahnlich BDP-Fraktionschefin
Rosmarie Quadranti (ZH). Sie driickt
sich so aus: «Die Chance ist gross fiir Ig-
nazio Cassis. Aber Wahlen sind Wahlen
und immer fiir eine Uberraschung
gut.»

Klar wird auch: Isabelle Moret, die
zuletzt von einigen Medien und Politi-
kern gleichsam abgeschrieben wurde,
konnte noch fiir eine Uberraschung
sorgen. «Wenn schon kein Tessiner,
dann eine Frau», sagt ein Vertreter des
linken Spektrums. Nicht zu unterschét-
zen: Viele Ratsmitglieder sehen Moret
offentlich ungerecht behandelt, eine
Solidarisierung kénnte die Folge sein.

«Isabelle Moret erhielt von der FDP-
Spitze am wenigsten Unterstiitzungy,
sagt etwa die Prisidentin der Griinen,
Regula Rytz, und das meint sie als Vor-
wurf. Die Griinen gingen heute «unvor-
eingenommen» an die
Hearings, kiindigt sie
an. Mit dem Ziel, unter
anderem, inhaltliche
Unterschiede zwischen

det? sind Wahlen ungl den drei herauszufil-
Gestern bei den Bau- immer fiir eine Uber- tern. Denn Rytz stellt

ern punktete Moret raschung gut.»

. Rosmarie Quadranti
ser habe offen einge-  \qtionarstin BDP

mehr als Maudet. Die-

raumt, dass Landwirt-

schaftspolitik ~ bisher

nicht seine Stirke gewesen sei, heisst
es. Morets Auftritt fanden einige als den
bauernfreundlichsten der drei. Moret
habe im Nationalrat bisher immer fiir
die Bauern gestimmt, das habe man ge-
merkt, sagt etwa Hansjorg Walter, ehe-
maliger Bauernprésident (SVP, TG). Mo-
ret hat zudem als Prasidentin der Nah-
rungsmittel-Industrie naturgemass
Schnittmengen mit den Bauern.

Cassis bei Bauern siegessicher

Dagegen traten Cassis fiir Liberalisie-
rung und Maudet fiir Grenzoffnungen
ein, was die Bauern natiirlich nicht gou-
tieren. «Offenheit und Ehrlichkeit», hat
auch Duri Campell (BDP, GR) bei allen
drei registriert. Inhaltlich, so sein Ein-
druck, hétten sich die drei Freisinnigen
nur in Nuancen unterschieden, fand er.

Cassis ist und bleibt der klare Favorit.
Im Bauernhearing wurde das deutlich,
wie ein Nationalrat sagt: Cassis habe im
Hearing im Vergleich zu den beiden an-
deren keinen sehr grossen Elan an den
Tag gelegt. «Man hatte den Eindruck,
dass er sich selbst schon fast als ge-
wihlt betrachtet.»

Das sehen auch andere so. Die Sache
sei relativ klar, glaubt etwa der St. Gal-
ler Sicherheitspolitiker und Bauer Ja-
kob Biichler (CVP), der allerdings ges-
tern nicht im Hearing war. Ab dem drit-

mit Bedauern fest: «Je
langer die Debatte dau-
ert, desto mehr glei-
chen sich die Positio-
nen der drei.» So seien
mittlerweile alle drei gegen ein Rah-
menabkommen mit der EU.

Deutlich wird im Bundeshaus: Einige
haben ihre Meinung ldngst gemacht, da
dndern auch die Hearings nichts. Und
nach wie vor wollen betrichtliche Krifte
im Parlament den Durchmarsch des als
Lobbyist (Krankenkassen, Leistungser-
bringer im Gesundheitswesen generell)
geltenden Cassis verhindern. Innerhalb
der ndchsten Woche wird auch mittels
der Hearings ausgelotet, mit wem die
Chancen dafiir grosser sind: Moret oder
Maudet. Sie miissen in den kommenden
Hearings punkten, um in den Schluss-
gang gegen Cassis zu kommen.

Mail-Lawine gegen Maudet

Einige Kreise scheinen {iberzeugt,
dass es Maudet ist, der die Wahl von
Cassis gefihrden kann. Gestern wurde
aus dem Milieu von Schiitzen und Waf-
fenfreunden eine E-Mail-Kampagne ge-
gen den Genfer Regierungsrat losgetre-
ten. Die Bundesparlamentarier erhiel-
ten das gleiche franzosische und auf
Deutsch tlibersetzte Mail von 10 bis 20
verschiedenen Absendern, angeblich
«besorgte Biirger» aus diversen Kanto-
nen: Maudet sei «Euroturbo», wolle die
Armeewaffe ins Zeughaus verbannen,
er sei migrationspolitisch links und erst
noch Doppelbiirger.



