Hauseigentiimer - Ausgabe Nr. 7 - 15. April 2021

EIGENTUMGPOLITIK

Wohnen auf Zeil — Der Wunsch nach Wohneigentum ist gross. Das manifestiert sich auch immer
wieder in politischen Vorstdssen. Wohneigentum bleibt jedoch fiir die Mehrheit der Schweizerinnen und

Schweizer ein Traum.

Eigentum fiir einen
Lebensabschnitt

ohneigentum hat viele Vor-
teile: Man wohnt in seinen
eigenen vier Wanden, es

kann einem nicht gekiindigt werden,
und man kann den Wohnraum nach
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seinen Praferenzen frei gestalten.
Gerade in der heutigen Zeit, die
durch ein historisch tiefes Zinsni-
veau gepragt ist, profitieren im Ver-
gleich zu Mietern zudem viele Wohn-
eigentiimer von signifikant tieferen
Wohnkosten. Entsprechend gross ist
der Wunsch nach Wohneigentum,
was sich auch immer wieder in poli-
tischen Vorstdssen manifestiert.
Wohneigentum bleibt jedoch fiir die
Mehrheit der Schweizerinnen und
Schweizer ein Traum. Die Wohnei-
gentumsquote betrdgt hierzulande
gerade einmal 36,4 Prozent (Stand
2019 gemass BFS), was im internatio-
nalen Vergleich einen niedrigen Wert
darstellt. Ein Grund dafiir ist der
Umstand, dass viele Haushalte nicht
iiber die finanziellen Mittel verfii-
gen, um die Tragbarkeit und die be-
notigten 20 Prozent Eigenmittel fiir
den Kauf einer Immobilie zu garan-
tieren. In diesem Zusammenhang
sind auch die im Vergleich zum Aus-
land hohen Immobilienpreise in der
Schweiz zu nennen.

Die Bediirfnisse andern sich

Wohneigentum kann aber auch
eine Last darstellen. Die Vorteile des
Eigenheims missen tber die ver-
schiedenen Lebensabschnitte hin-
weg differenziert betrachtet werden.
Mit einer iiber die Jahre schwanken-
den Haushaltsgrosse und dem sich
damit dndernden Raumbedarf, mit
unterschiedlichen Bediirfnissen in
Bezug auf die Wohnumgebung, den
im Alter abnehmenden Kraften fiir
den Unterhalt eines Hauses - um
nur einige Aspekte zu nennen -
macht es mehr Sinn, eine bestimmte
Immobilie nur wahrend eines be-
stimmten Lebensabschnitts zu be-
sitzen. Genau dort setzt Wohneigen-
tum auf Zeit an.

Wohneigentum auf Zeit
Die neue Eigentumsform ermog-
licht Eigentiimern eine vollig neue
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In keinem anderen westeuropdischen Land gibt es so wenig Haus- und Wohnungse/gentumer wie in der Schwe/z
Grund daftr: hohe Baukosten und die benétigten Eigenmittel. Eine neue Wohnform zeigt aber neue Mdglichkeiten auf.

Art des Wohnens. Wie es der Name
schon sagt, ist das Eigentum auf
eine im Voraus festgelegte Zeitdauer
- in der Regel 30 Jahre - beschrankt,
die aus familidren oder anderen mit
dem Lebenszyklus verbundenen Um-
stdnden meistens auch der effektiv
notwendigen Nutzungsdauer der
Immobilie entspricht. Bei Wohn-
eigentum auf Zeit sind zwei Par-
teien involviert: der Investor und
der Wohneigentiimer auf Zeit. Da-
bei kauft der Investor eine Immobi-
lie, saniert sie falls notig und ver-
kauft die einzelnen Wohneinheiten
an die Eigentiimer auf Zeit. Da das
Wohneigentum zeitlich begrenzt
ist, zahlt der Kaufer bei Kaufab-
schluss nur den Preis fiir diese be-
grenzte Zeit. Das Wohneigentum
wird wie beim traditionellen Eigen-
tum im Grundbuch eingetragen.
Der Kdufer hat wahrend der festge-
legten Zeitperiode somit das umfas-
sende Eigentumsrecht. Nach Ablauf
der festgelegten Zeitspanne geht
das Wohnobjekt wieder in den Be-
sitz des Investors zurtick.

Geht man bei der Immobilie von
einer Lebensdauer von 100 Jahren
aus, reduzieren sich die Anschaf-
fungskosten fiir eine Wohnung oder
ein Haus um 70 Prozent gegeniiber
dem traditionellen Eigentum, da der
Wohneigentiimer auf Zeit nur fiir
die Laufzeit des Eigentums bezahlt
- also 30 Prozent. Dadurch sinken
auch die Hypothekarkosten. Im Ver-
gleich zur Miete fallen die Wohn-
kosten flir Wohneigentum auf Zeit
um rund 15 Prozent tiefer aus. Da
die fehlenden Eigenmittel oft eine
Hiirde beim Erwerb von Eigentum
darstellen, konnen dank dieser Lo-
sung viel mehr Menschen ihre eige-
nen vier Wande erwerben. Dabei ist
insbesondere zu beachten, dass die
Eigentumsform Wohneigentum auf
Zeit im Gegensatz zu anderen neu
vorgeschlagenen Wohneigentums-
formen keine zusatzlichen Gesetze
erfordert, also auf Basis der beste-

henden Gesetzgebung umgesetzt
werden kann.

Das Interesse ist vorhanden

Eine im Zusammenhang mit
dem Forschungsprojekt zum Thema
durchgefiihrte Marktakzeptanzstu-
die der Hochschule Luzern hat klare
empirische Evidenz fiir das Interesse
an Wohneigentum auf Zeit erbracht.
Sowohl Wohneigentiimer, aber in
noch starkerem Ausmass auch Mie-
ter interessieren sich fiir Wohneigen-
tum auf Zeit. Gerade junge Haus-
halte, die iiber das notwendige Ein-
kommen, jedoch nicht iiber genug
Eigenkapital verfiigen und sich im
Prozess der Familiengriindung be-
finden, als auch Haushalte mit Per-
sonen iliber 50, denen das Haus bzw.
die Wohnung nach dem Auszug der
Kinder zu gross geworden ist, haben
besonders grosses Interesse an
Wohneigentum auf Zeit gezeigt.

In Bern gibt es eine Immobilie mit
42 Wohnungen, die seit 2004 sehr
erfolgreich Wohneigentum auf Zeit
ermoglicht. Weitere Objekte sind in
Planung, darunter auch Projekte ge-
meinniitziger Wohnbautrager. Wohn-
eigentum auf Zeit entspricht einem
aktuellen Bediirfnis: Man will sich
nicht mehr auf unabsehbare Dauer
an Wohneigentum binden, sondern
Ressourcen sinnvoll und auf die Be-
diirfnisse der einzelnen Lebenspha-
sen abgestimmt nutzen. Auch die
Umwelt profitiert davon, weil der
Investor in alleiniger Verantwor-
tung tiber die Sanierung entschei-
det und nicht - wie beim Stock-
werkeigentum - die Zustimmung
aller Parteien notwendig ist. So
kann z.B. nach 30 Jahren im Ein-
klang mit der Laufzeit des Vertrages
sowie dem Renovationszyklus von
Liegenschaften eine Gesamtsanie-
rung durchgefiihrt werden.

Antworten zum Thema

Das vor Kurzem erschienene Hand-
buch Wohneigentum auf Zeit (siehe

WEITERE INFOS

Das Handbuch Wohneigentum
auf Zeit und ein Kurzvideo zur
Funktionsweise des Modells finden
Sie online unter:
www.bit.ly/3gafKiv

Box) beschreibt im Detail die Funk-
tionsweise von Wohneigentum auf
Zeit, die Vor- und Nachteile aus
Sicht von Mietern, Wohneigentii-
mern und Immobilieninvestoren
und geht im Detail auf die rechtli-
chen, steuerrechtlichen und finan-
ziellen Aspekte ein. Weiter wird
dargelegt, wie die Immobilie zu je-
dem Zeitpunkt der Eigentumsdauer
bewertet werden kann. Das ist ge-
rade auch fiir einen vorzeitigen Ver-
kauf wichtig. Auch die Investoren-
sicht wird beleuchtet, einerseits aus
der Perspektive einer Immobilien-
gesellschaft und andererseits aus
Sicht einer Pensionskasse, fiir die
Wohneigentum auf Zeit aufgrund
der langfristigen Aussichten und
der im Voraus festgelegten Zah-
lungsstrome sehr interessant ist.
Schliesslich wird nach der Betrach-
tung von Bewirtschaftungsaspek-
ten darauf eingegangen, inwiefern
sich Wohneigentum auf Zeit als Ins-
trument zur Umsetzung des Verfas-
sungsauftrages der Wohnbau- und
Eigentumsforderung des Bundes
eignet.

MEIER MEINT

Sanierungs-
befehl!

er HEV Schweiz hat die
D«Energiestrategie 2050»

des Bundes von Anfang
an unterstiitzt. Das Erreichen
einer sogenannten «Netto-Null-
Bilanz» bei den Treibhausgasen
bis zum Jahr 2050 war das ge-
meinsam getragene Ziel von
Bund, Kantonen und auch dem
HEV. Schon damals wurden
dem Gebdudebereich bei den
ersten Zwischenzielen allerdings
gegeniiber den iibrigen Sektoren
(Industrie und Verkehr) stren-
gere Ziele aufs Auge gedriickt.
Der Gebdudepark sollte bereits
2015 eine Reduktion um 22 Pro-
zent erreichen. Die Eigentiimer
haben ihre Hausaufgaben mehr
als gemacht. Sie iibertrafen
diese Vorgabe mit einer erreich-
ten Senkung um 26,8 Prozent
deutlich. 2019 war bereits ein
Minus von 34,5 Prozent erreicht.

Mit der Verabschiedung des
totalrevidierten CO:-Gesetzes

im vergangenen Herbst haben
nun National- und Stdnderat
den bisherigen Fahrplan im Eil-
tempo tiberholt. Schon ab 2023
soll fiir Gebdude ein Grenzwert
von 20kg CO--Aquivalent pro m?
beheizte Fldche gelten — und ab
diesem Zeitpunkt dann kontinu-
ierlich auf null sinken. Die abs-
trakte technische Formel kommt
fiir Laien unverddchtig daher.
Konkret darin verborgen liegt
aber die Tatsache, dass rund
drei Viertel der 1,6 Millionen mit
fossilen Energietrigern (Ol, Gas)
oder direktelektrisch beheizten
Schweizer Wohnbauten bei ei-
nem Heizungsersatz auf andere
Energietrdger umstellen miissen.
Fiir die meisten dieser Gebdude
wird der neue Grenzwert mit
diesem Wechsel allein aber nicht
erreichbar sein. In Ergidnzung
zum neuen Aggregat braucht es
Zusatzmassnahmen bei Installa-
tionen und Ddmmungen an der
Gebdudehiille. Ein anstehender
Heizungsersatz kommt so plétz-
lich als kostenintensive Gebdu-
desanierung daher.

Im Gebdudebereich findet seit
20 Jahren eine kontinuierliche
Absenkung der CO:-Belastung
statt. Der erfolgreiche Weg zur
«Netto-Null-Bilanz» 2050 ist hier
seit Ldngerem vorgezeichnet. Mit
dem am 13. Juni zur Abstim-
mung gelangenden totalrevidier-
ten CO:-Gesetz werden die seit
Jahren brav trabenden Wohn-
eigentiimer nun zu einem fiir
viele kaum zu schaffenden Ga-
lopp gepriigelt. Fiir sie scheint
sich einmal mehr eine alte deut-
sche Weisheit zu bewahrheiten:
«Das Pferd, das am besten zieht,
bekommt die meisten Schldige.»

Markus Meier,
Direktor HEV Schweiz




