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BEZAHLBARE WOHNUNG
KEIN PROBLEM, ABER ...

Wegen der grossen Nachfrage ist es besonders in den Stiddten schwierig, eine bezahl-
bare Wohnung zu finden — vor allem fiir Erstmietende und Umziehende. Populdre Rezepte
dagegen machen das Problem leider nur grosser. Was wéren bessere Wege?

Die gegenwirtige Aufregung iiber die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes sei nicht
neu, sagt der Okonom Mark Schelker von der
Uni Fribourg. Die Aussichten seien diesmal
aber diisterer, da die Bautétigkeit mit dem
Bedarfan neuen Wohnungen nicht mithalten
konne — wiederum vor allem in den Stédten
wie Basel oder Ziirich.

Nicht wohnen geht nicht

Tatsache ist aber, dass Menschen wohnen
miissen und hohe Mieten vor allem fiir klei-
nere Haushaltsbudgets ein grosses Problem
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darstellen. Genau deshalb ertont der Ruf, mit
verschiedenen Massnahmen auf die Mieten
einzuwirken. Entweder, indem man die Ren-
diten, die Eigentiimer*innen oder Inves-
tor*innen erzielen, begrenzt oderindem man
viel mehr gemeinniitzige Wohnungen baut.

Fir Schelker ein falscher Weg. Diese Art
Massnahmen sei nicht geniigend zielgerich-
tet und erwiesenermassen kontraproduktiv,
erlauterte der Okonom anlasslich der Ver-
anstaltung Salon Basel Next, die sich regel-
massig Fragen der Stadtentwicklung und

der Transformation des Klybeck-Areals wid-
met. Der grosste Nachteil: Solche Massnah-
men machen es tendenziell uninteressant,
in Wohnungsbau zu investieren. Und ver-
schérfen damit das Problem, das sie eigent-
lich l6sen wollen: dass es nicht geniigend
hezahlbaren Wohnraum gibt.

In Menschen statt Beton
investieren

Gemass Schelker ware es besser, Menschen
und Haushalte, die Miihe haben, ihre Mieten
zu bezahlen, direkt zu unterstiitzen («Sub-

Immer ldngere Schlangen vor Wohnungsbesichtigungen

wie hier in Ziirich: Wie kann der Weg zu bezahlbarem

Wohnraum verkiirzt und vereinfacht werden?
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jekt- statt Objektfinanzierung»). So wiirde
der Zugang zu begehrtem Wohnraum ge-
rechter. Bisherige Rezepte, welche Mieten
und mdgliche Renditen begrenzen, wurden
an der Veranstaltung mit Blick auf den
Steilpass des Wirtschaftsprofessors erwar-
tungsgemaéss sehr kontrovers diskutiert, so
etwa die Idee einer Bodensteuer, das Mo-
dell Kostenmiete sowie die Forderung von
Genossenschaften. Pragmatisch argumen-
tierte David Wiiest-Rudin, Grossrat der GLP.
Bei dieser Art von Massnahmen brauche es
auf jeden Fall ein «ruhiges Handchen», damit
aus der guten Absicht nicht bése Wirklich-
keit werde. Er spielte damit direkt auf die
Diskussionen rund um die héngige Initiative
«Basel baut Zukunft» und den Gegenvor-
schlag an. Auf dem Klybeck-Areal sehen die
Eigentiimerinnen Rhystadt und Swiss Life
bisher einen Anteil von einem Drittel «preis-
giinstiger» Wohnungen vor.

Bezahlbarer Wohnraum kostet
Klarist: Allen Menschen bezahlbaren Wohn-
raum zu ermdglichen, hat seinen Preis. Die-
sen tragen entweder Investor*innen — dann
besteht allerdings das Risiko, dass sie ganz
auf Investitionen verzichten und bei Projek-
ten wie der Transformation des Klybeck-
Areals abspringen. Oder die Allgemeinheit:
dann aber lieber zielgerichtet und mit mog-
lichst wenig Nebenwirkungen.
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Prof. Dr. Mark Schelker (rechts) regt am Salon Basel Next zum
Thema «Die bosen Investor*innen, darf man mit Wohnen Geld verdienen?»
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eine spannende Diskussion an. = r — -

WICHTIGE BEGRIFFE
KURZ ERKLART

In der Diskussion um die Wohnpolitik und wie hoch Mieten
sein sollen, werden verschiedene Begriffe immer wieder
verwendet. Hier eine Auswahl und Erklarungen dazu.

Bezahlbarer Wohnraum

In der Verfassung des Kantons Basel-Stadt wird «bezahlbarer Wohnraum» als
fester Begriff verwendet. «Bezahlbarer Wohnraum» meint, dass alle «einen
ihrem Bedarf entsprechenden Wohnraum beschaffen kdnnen, dessen Mietzins
oder Kosten ihre finanzielle Leistungsfahigkeit nicht iibersteigt.» Somit ist
bezahlbar eine relative Grosse im Verhaltnis zu den jeweiligen individuellen
Einkommensverhéltnissen.

Preisgiinstig

Der Begriff «preisgiinstig» ist ebenfalls keine konkrete Zahl, sondern kann nur in
Bezug auf eine Referenzgrosse definiert werden. Zum Beispiel: Ist ein Mietzins
preisgiinstig im Verhéltnis zum Median in einer Gemeinde bzw. im Quartier? Und
wo liegt die Schwelle? Zahlen die giinstigsten 15% als «preisgiinstig» oder die
glinstigsten 25%? Andere Referenzpunkte sind der Preis einer Wohnung im Ver-
héltnis zu den Kosten oder das durchschnittliche Einkommen der Mieter*innen.
Im Kanton Basel-Stadt sind Wohnungen gemass Definition «preisgiinstig», wenn
die Miete 25% unter dem Median der Angebotsmieten von Neubauten liegt.

Gemeinniitzig

Wohnraum gilt dann als «gemeinniitzig», wenn mit der Vermietung kein Gewinn
angestrebt wird bzw. ein allfélliger Uberschuss aus Mieteinnahmen innerhalb
des Bautragers (z.B. einer Wohnbaugenossenschaft) bleibt und ihr in Form von
Investitionen wieder zugutekommt. Grundsétzlich konnen auch andere Bautra-
ger als Genossenschaften Mieten nach diesem Modell anbieten. Auf jeden Fall
nehmen Sie damit eine mehr oder weniger grosse Einschrankung der moglichen
Rendite in Kauf.

Kostenmiete

Im Unterschied zur Marktmiete werden bei der Kostenmiete nur tatsachlich an-
fallende Kosten in die Berechnung der Miete einbezogen. Damit verzichten die
Vermieter*innen in der Regel auf die Erzielung von Gewinnen. Es gibt jedoch
(noch) kein allgemeingiiltiges Modell zur Berechnung der Kostenmiete. Ein vom
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) vorgeschlagenes nationales Modell
befindet sich derzeit in der Vernehmlassung. Grundsatzlich gelten Mieten nach
dem Kostenmietmodell als mittel- bis langfristig giinstiger als vergleichbare
Wohnungen mit einem anderen Berechnungsmodell. Das heisst aber nicht, dass
Wohnungen mit Kostenmiete unbedingt billig sein miissen.



