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Wohnungswesen

«Die Mieterschaft kann sich
cegen eine Mietzinserh6hung wehren»

Martin Tschirren, der Direktor des Bundesamis fiir Wohnungswesen, spricht mit Andrea Martel und Iréne Troxler iiber die Ergebnisse
des runden Tischs zur Wohnungsknappheii. Er befiirchiet, der Referenzzinssalz fiir Mieten werde im Winter nochmals ansteigen

" -

Martin Tschirren erkennt einen breiten Konsens dariiber, dass Handlungsbedarf auf

dem Wohnungsmarkt besteht.

SEVERIN BIGLER,AZM

. Herr Tschirren, der hypothekarische

Referenzzinssatz ist Anfang Monat auf
1,5 Prozent geklettert. Gehen Sie davon
aus, dass bald auch die Mieten steigen?

In wie vielen Fillen die Referenzzins-
erhohungen weitergegeben werden, ist
schwierig vorauszusagen. Dafiir fehlen
uns die Erfahrungswerte. Aber ja: Ein
Teil der Mieterinnen und Mieter diirfte
mit Mietzinserhéhungen konfrontiert
werden.

Man spricht davon, dass rund die
Hilfte der Mietverhiltnisse auf dem
bisherigen Satz von 1,25 Prozent basie-
ren. Die Hilfte der Mieter konnten also
betroffen sein.

Selbst wenn die Miete auf dem bisherigen
Referenzzins beruht, kann sich die Mie-
terschaft gegen eine Mietzinserhohung
wehren, indem sie geltend macht, dass da-
mit eine missbrduchliche Rendite erzielt
werde. Die zuldssige Nettorendite liegt
bei zwei Prozentpunkten liber dem Refe-
renzzinssatz, jetzt also bei 3,5 Prozent.

Wie finde ich als Mieterin oder Mieter
heraus, ob die Erhohung zulissig ist?
Auf welchem Referenzzinssatz das
Mietverhiltnis basiert, siecht man auf
dem Mietvertrag. Ob die Rendite auf
einer Wohnung allenfalls zu hoch ist, fin-
det man nur heraus, wenn man die Er-
héhung anficht. Dann muss der Vermie-
ter die entsprechenden Dokumente zur
Verfiigung stellen, damit der Mieter sich
ein Bild verschaffen und vor der Schlich-
tungsstelle argumentieren kann. Erfah-
rungsgemdss haben die Schlichtungsstel-
len jeweils viel Arbeit, wenn der Refe-
renzzinssatz dndert.
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Wohnungswesen

Wie es aussieht, konnte ja in absehbarer
Zeit noch ein zweiter Referenzzins-An-
stieg anstehen. Wie sehen Sie das?

Wir sind zuriickhaltend mit Prognosen.
Aber ich vermute, dass es im kommen-
den Winter nochmals einen Anstieg ge-
ben wird.

Dann miissten sich die Mieterinnen und
Mieter auf eine weitere Mietzinserho-
hung innert Jahresfrist einstellen?

Ja, dies erlaubt den Vermieterinnen
und Vermietern, die Mietzinsen — unter
den erwihnten Bedingungen — noch-
mals zu erhéhen.

Spiiren Sie bereits politischen Druck,
das bestehende System mit der Koppe-
lung der Mieten an den Hypozins zu
andern?

Die Frage wird jetzt in Fachkreisen dis-
kutiert, aber konkrete politische Vor-
stosse gab es bisher nicht.

Vor zwei Jahren gab es einen runden
Tisch zum Thema Mietrecht. War diese
Koppelung dort kein Thema?

Ich habe damals in verschiedenen Ge-
sprichen diese Frage gestellt. Einzelne
Exponenten haben die Koppelung hin-
terfragt. Doch insgesamt herrschte die

Meinung vor, das System mit dem Refe-
renzzinssatz sei zwar nicht ideal, aber es
sei noch das beste.

Der Mieterverband lief damals vom
runden Tisch davon. Warum?

Es hat sich in den Diskussionen gezeigt,
dass eigentlich niemand eine grosse
Mietrechtsreform wollte. Der Mieter-
verband hat als Erstes gesagt, er steige
aus dem Prozess aus. Aber er war nicht
der Einzige, der nicht mehr weiter-
machen wollte.

Wohnen wird nicht nur teurer, es zeich-
net sich auch eine Wohnungsknappheit
ab. Vor vier Wochen gab es dazu wie-
der einen runden Tisch. War da die Stim-
mung konstruktiver?

Der runde Tisch vom 12.Mai hatte
einen anderen Teilnehmerkreis und ein
anderes Thema. Es ging um die Wohn-

raumversorgung, und am Tisch waren
Kantone, Stidte und Gemeinden sowie
Vertreter der Immobilien- und Bauwirt-
schaft. Ich empfand die Atmosphére als
konstruktiv. Es gab einen Grundkon-
sens, dass Handlungsbedarf besteht.
Man ist sich bewusst, dass eine Woh-
nungsknappheit mit sozialen, 6kologi-
schen und wirtschaftlichen Risiken ver-
bunden ist. Und es war auch allen Klar,
dass dieses Problem nicht jemand allein
und vor allem nicht schnell 16sen kann.

Gibt es schon Losungsvorschlige, die
mehrheitsfihig sein konnten?

Es gibt mehrere Stossrichtungen. Wich-
tig ist sicher, dass wir die Innenverdich-
tung ermoglichen und umsetzen. Mit
der Inkraftsetzung des Raumplanungs-
gesetzes kam es ja zu einem Paradig-
menwechsel. Statt auf der grilnen Wiese
soll die Siedlungsentwicklung gegen
innen beziehungsweise im bereits be-
bauten Raum stattfinden. Da stellt sich
beispielsweise die Frage, wie man vor-
handenes Bauland besser verfiigbar ma-
chen kann. Oder wie man die Verdich-
tung vorantreibt, ohne dass die bauliche
Qualitét leidet.

Was kann der Bund iiberhaupt tun? Fiir
die Planung und die Genehmigungsver-
fahren sind die Kantone und Gemein-
den zustindig. Haben Sie da bloss eine
Koordinationsrolle? Oder konnte der
Bund auch selbst Vorschriften reduzie-
ren, beispielsweise beim Inventar schiit-
zenswerter Ortsbilder (Isos)?

Vieles ist tatsdchlich in der Kompetenz
von Kantonen und Gemeinden. Daran
soll nicht geriittelt werden. Entspre-
chend haben wir hier vor allem eine ko-
ordinierende Rolle. Ein zweites Thema,
das am runden Tisch diskutiert wurde,
sind die Verfahren. Diese sollen geklirt
und beschleunigt werden. Es kam klar
zum Ausdruck, dass wir beim Bauen die
Interessenabwiégung zwischen den be-
rechtigten Interessen verbindlicher ma-
chen wollen und die Verfahren so hof-
fentlich beschleunigen kdnnen.

Also: Einsprachen beschrinken?
Ja, es wurde auch iiber die Balance von

Partikularinteressen und offentlichen
Interessen diskutiert. Es geht auch
darum, dass die gleichen Kritikpunkte
nicht auf jeder Stufe eines Verfahrens
geltend gemacht werden konnen. Wenn
ein Aspekt entschieden wurde, sollte das
verbindlich sein und nicht nochmals hin-
terfragt werden konnen.

War auch die Digitalisierung ein
Thema? Auch sie konnte helfen, Bewil-
ligungsverfahren zu beschleunigen.

Ja, vonseiten der Bauwirtschaft kam
der Vorschlag, digitale Baubewilligun-
gen einzufiihren, um die Verfahren zu
beschleunigen.

Was war die dritte Stossrichtung?
Ein besonderes Augenmerk auf den
preisgiinstigen Wohnungsbau zu legen.

Das ist ein Verfassungsauftrag. So-
wohl der Anstieg des Referenzzinssat-
zes als auch die Verknappung des Woh-
nungsangebots schlagen sich in hoheren
Wohnkosten nieder. Das trifft vor allem
Menschen mit tiefen Einkommen. Aus-
serdem wird bei Verdichtungsprojekten
oft befiirchtet, dass glinstige Wohnungen
durch teure ersetzt werden, was zu Ver-
driangungseffekten fiihrt.

Bedeutet das, Sie wollen die Akzeptanz
von Verdichtung erhohen, indem Sie
einen Anteil preisgiinstige Wohnungen
in ein Projekt integrieren?

Genau, solche Vorschldge kommen {ibri-
gens auch aus der Immobilienbranche.
Eine Idee ist beispielsweise, dass man
festlegen konnte, wie bei Verdichtungs-
projekten die Hilfte der neu gewonne-
nen Flichen fiir preisglinstiges Wohnen
reserviert wird.

Ist eine Offensive wie in den 1990er Jah-
ren denkbar? Dass der Bund den Woh-
nungsbau aktiv fordert, etwa mittels
Biirgschaften?

Ob am Schluss eine Forderung des
Bundes mit diesen Ideen verbunden
wird, kann ich noch nicht sagen. Es ist

auch denkbar, dass wir mit der Immo-
bilienbranche einen Standard festlegen
flir private Investoren, die preisgiinstig
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Wohnungswesen

bauen wollen. Dann kénnten sich auch
die Gemeinden darauf verlassen, dass
diese Wohnungen langfristig preisgiins-
tig sind. Dies ist ja bei den gemeinniitzi-
gen Wohnbautrigern gegeben, diese
spielen auch eine wichtige Rolle.

Anderseits: Niitzt es tiberhaupt etwas,
das Bauen einfacher zu machen? Oder
ziehen die Investoren zurzeit einfach an-
dere Anlagen vor, weil dort mehr zu ver-
dienen ist?

Es gibt beides. Ich hore Investoren,
die sagen, es ist geniigend Geld da, wir
investieren weiterhin in Immobilien. An-
dere nehmen Umschichtungen in ihren
Portfolios vor, weil Immobilienprojekte
mit grossem Planungsaufwand und Vor-
investitionen verbunden sind. Sie stellen
fest, dass die Renditeperspektiven auf
dem Kapitalmarkt nicht viel schlechter
sind, und erachten die Risiken, die mit
Immobilienprojekten verbunden sein
konnen, als zu hoch.

Zuriick zum runden Tisch: Wer macht
jetzt was?

Wir haben eine Arbeitsgruppe einge-
setzt mit Vertretern von Bund, Kanto-
nen, Stiadten und Gemeinden, die sich
ndchste Woche erstmals treffen wird.
Sie soll einen Aktionsplan aufsetzen,
der dann wieder im Plenum und mit
anderen Akteuren besprochen wird. Ich
hoffe, dass wir zu Beginn des nichsten
Jahres einen Aktionsplan mit Massnah-
men auf verschiedenen Ebenen verab-
schieden kénnen.

Ein Teil der Knappheit rithrt ja auch
daher, dass die ansiissige Beviolkerung
immer mehr Wohnraum beansprucht.
Wiire es fiir Sie vorstellbar, dies mit
Steuern oder Lenkungsabgaben zu be-
einflussen?

Das ist eine heikle Frage. Es gab in
der Vergangenheit Studien dazu, auch
vom Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWO). Derartige Massnahmen fiihren
relativ rasch zu weit reichenden Ein-
griffen, auch in die Figentumsgarantie.
Diese ist in der Schweiz ein hohes Gut.
Fiir Eingriffe brauchte es gute Griinde.

Sie sind regelmdssig im Austausch mit
den Behorden anderer Linder. Wie
schneidet der Wohnungsmarkt der
Schweiz im Vergleich ab?

Mein Eindruck ist, dass verschiedene
europdische Lander vor dhnlichen Her-
ausforderungen stehen wie die Schweiz.
Die Bautétigkeit ist zuriickgegangen,
und die Nachfrage nach Wohnraum
bleibt hoch. Nehmen wir Deutschland:
Die Regierung hat das Ziel von 400 000
neuen Wohnungen pro Jahr ausge-
geben, davon 100 000 Sozialwohnun-
gen. Gebaut wurden im letzten Jahr
290 000. Da waren es bei uns im Ver-
héltnis zur Bevolkerung deutlich mehr.
In den Niederlanden wurde vor einem
Jahr eine nationale Wohnbauagenda
verabschiedet mit dem Ziel, bis 2030
900 000 Wohnungen zu erstellen. Die
Regierung hat regionale Wohnbaudeals
mit Provinzen, Gemeinden und Inves-
toren abgeschlossen, um festzulegen,
wo in den néchsten sieben Jahren wie
viele Wohnungen in welcher Preis-
klasse hinkommen.

Ist es denkbar, dass der runde Tisch in
der Schweiz auch sagt, wir bauen jetzt
500 000 Wohnungen?

Das war auch ein Diskussionspunkt.
Grundsitzlich wiaren Zielgrossen auf
nationaler oder regionaler Ebene denk-
bar. Die Umsetzungskompetenz wire
dann ja immer noch bei den jeweiligen
Akteuren. Aber vermutlich funktioniert
die Schweiz ein bisschen anders. Dezen-
trale Initiativen sind bei uns wohl effi-
zienter als zentrale Zielvorgaben.

«Eine Idee ist,

dass bei Verdichtungs-
projekten die Hilfte
der neu gewonnenen
Fléachen fiir
preisgiinstiges Wohnen
reserviert wird.»

Abwechslungsreicher
Werdegang

am. - Martin Tschirren (51) ist seit Méarz
2020 Direktor des Bundesamts fiir Woh-
nungswesen. Er studierte Geschichte
und Theologie an den Universititen
Freiburg (CH) und Nijmegen (NL) und
bildete sich in Verwaltungsrecht, Kom-
munikation und Raumplanung wei-
ter. Zwischen 2009 und 2020 arbei-
tete Tschirren fiir den Schweizerischen
Stidteverband, zuerst als Leiter Offent-
lichkeitsarbeit, ab 2010 als stellvertre-
tender Direktor. Zuvor war der gebiir-
tige Berner Oberldnder fast sechs Jahre
im diplomatischen Dienst sowie an-
schliessend als Leiter Public Affairs bei
einem Wasserkraftwerk titig.
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