CASA VISION

Nutzerorientiertes
bedarfsgerechtes Wohneigentum

Trotz hohen Wohlstandes ist das Verhdltnis von Wohneigentimern

zu Wohnungsmietern in der Schweiz unginstiger als in ver-
gleichbaren westeuropdischen Landern. Das Modell CASA VISION

will mit einem innovativen Ansatz neve Wege gehen und Wohn-

eigentum populdarer machen. Im Modell CASA VISION finanziert der

Eigentimer eine dreissigjahrige Nutzungs- und Eigentumsperiode

fir ein Objekt.

Trotz massiver Forderungsmassnahmen
liegt die Wohneigentumsquote in der
Schweiz derzeit bei nur etwa 34%. Daran
wird sich bei gleichbleibenden Struktu-
ren nicht viel dndern, und Wohneigentum
wird hierzulande teuer bleiben. Tatsache
ist, dass 85% der Vollbeschiftigten in der
Schweiz pro Monat maximal 5500 Fr. ver-
dienen und 50% der Mieter nicht in der
Lage sind, zu sparen. Die notigen Eigen-
mittel zum Erwerb von Wohneigentum

Die Schweiz, immer noch eines der wohlhabendsten Lander der Erde. Sie ist aber ein
armes Land, wenn man auf das Verhaltnis zwischen Wohnungseigentimern und Wohnungs-
mietern abstellt. Wohneigentum ist bei uns weniger verbreitet, «demokratisiert», als in

den meisten Ubrigen westeuropdischen Landern. Dies ist ein Mangel, der im Interesse einer
so Uberaus wichtigen Eigentumsbildung und Altersvorsorge maglichst breiter Kreise schon

seit langem allgemein beklagt wird.

Diese Problematik an der Wurzel zu packen, ist Zweck des Projekts CASA VISION. Mit
einem ebenso innovativen wie im Grunde héchst einfachen (alle wirklich guten Ideen

sind im Kern einfach) Ansatz kénnen Zehntausende von Haushalten, denen das bisher nicht
moglich gewesen ist, zugleich Wohneigentum erwerben und Ricklagen bilden, kénnen

konnen damit kaum angespart werden,
d.h. auch mit Bausparen ist fiir die mei-
sten Haushalte das Problem nicht zu 16-
sen. Fragen zum Systemwechsel (Eigen-
mietwert, Hypozinsabzugsfihigkeit usw.)
stehen bei diesen Haushalten deshalb gar
nicht zur Diskussion.

Die CASA Stiftung fiir Wohneigentums-
forderung hat in Zusammenarbeit mit
kompetenten Fachleuten in einer iiber
zweieinhalbjahrigen Projektarbeit einen

Losungsansatz fiir dieses Problem ent-
wickelt, der eine nachhaltig funktionie-
rende Immobilienbewirtschaftung zulasst
und gleichzeitig die Wiinsche nach «Wohn-
eigentum» erfiillt. Das Modell wurde auch
einer Belastungsprobe (Modellsimulation
mittels vergangenheitsbezogener Indizes
und Echtwerte, Periode 1968 bis 1997) in
Gestalt einer Stirken/Schwichen-Analyse
auf Basis variabler Parameter unterzo-
gen, welche besondere Marktgegebenhei-
ten (Baissen im Aktienmarkt, Hochzins-
phasen, Rezession, Inflation, Stagnation
usw.) einkalkulierte und somit eine situa-
tive Priifung gestattete.

Absicht des
Modells CASA VISION?

Mit dem CASA VISION-Modell soll Wohn-
eigentum durch eine Reduktion der ef-
fektiven Wohnkosten auch unterdurch-
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Kapitalanleger und insbesondere Pensionskassen sinnvolle, sichere Lésungen fir ihren Anla- ‘\

gebedarf realisieren, kdnnen viele Bauunternehmen einen stetigen Markt finden, kann

auch der Staatshaushalt auf allen Ebenen zusatzliche, namhafte Steuereinnahmen erwarten, ohne dass deshalb die Staats-
quote steigen misste. Es kdnnten viele volkswirtschaftliche Strukturschwéchen, die uns heute grosse Sorgen bereiten, wenn

nicht ganz beseitigt, so doch ein gutes Stick bezwungen werden.

Das Ei des Columbus2 Das gibt es nicht, jedenfalls nicht in der Volkswirtschaft oder im Inmobilienwesen. Aber sicher ist,
dass die mit dem Modell CASA VISION lancierte Initiative im Hinblick auf den hier winkenden volks- und einzelwirtschaft-
lichen Nutzen die Aufmerksamkeit und die tatige Unterstitzung breitester Kreise verdient. Dr. rer. pol. Peter G. Rogge (Basel)



schnittlich einkommens-, bzw. vermogens-
starken Haushalten zuginglich gemacht
werden.

Ein weiterer wichtiger Zweck des Mo-
dells ist der gesamtwirtschaftliche Nut-
zen, welcher mit der angestrebten Wohn-
kostenreduktion einhergeht. Einerseits
steht eine Senkung der Wohnkosten in
direktem Zusammenhang mit der Er-
hohung des fiir den Lebensunterhalt ver-
fiigbaren Einkommens, anderseits kann
iiber eine Senkung der Wohnkosten eine
wichtige Voraussetzung zur Vermogens-
bildung und damit zur privaten Altersvor-
sorge der genannten Haushalte geschaf-
fen werden.

Das Modell CASA VISION steht unter
diesem Aspekt stellvertretend fiir die Si-
cherung einer einkommensunabhingigen
und ohne staatliche Subventionen mogli-
che Wohneigentumsstreuung iiber alle
Regionen, gestiitzt auf die massgebliche
Reduktion der Wohnkostenbelastung im
Verhiiltnis zu Mietzinsaufwendungen fiir
vergleichbare Objekte. Das Ziel ist, die
Umlenkung eines Anteils der Haushalt-
einkommen zugunsten der privaten Alters-
vorsorge zu erreichen und heutigen Mie-
tern Gestaltungsfreirdume zu gewihren,
welche bisher nur Eigentiimerhaushalten
vorbehalten waren.

Unterschiede zum
traditionellen Wohneigentum

Traditionell orientiert sich der Immobilien-
markt bei der Preisgestaltung und der
Finanzierung des Erwerbspreises von Ob-
jekten an deren Lebensdauer. Gleiches
gilt fiir die Festlegung der Investment-
Rentabilitdtsquote. Hierbei wird die mog-
liche Nutzungsdauer vollig vernachléissigt.
Im Gegensatz dazu erwirbt und finan-
ziert der Eigentiimer im Modell CASA

an

Michael Folger

Der Autor bildete sich nach einer
Lehre in der Konfektionsbranche im
Bereich des Detailhandels (Verkaufs-
leiter), spater des Marketings und
Controllings (HSG, 1982) gezielt wei-
ter. 1966 bis 1973 arbeitete er als
Abteilungs- und Filialleiter bei der
Migros Genossenschaft (Basel), die
folgenden neun Jahre bei Coop
Schweiz, u.a. in der Verkaufs- und
Marketingplanung Non-Food. Ab
1985 war Michael Folger freischaf-
fender Marketingberater in der
Konsumgiter- und Dienstleistungs-
branche (international). Seit 1993
konzentriert er sich auf den Allfinanz-
markt Schweiz. 1996 erfolgten der
Start des Projekts CASA VISION und
die Grindung der CASA Stiftung fir
Wohneigentumsférderung.

VISION eine dreissigjahrige Nutzungs-/Ei-
gentumsperiode fiir ein Objekt.

Zwei Uberlegungen haben die CASA-
Stiftung dazu bewegt, ihrem Modell eine
dreissigjahrige Nutzungs-/Eigentumspe-
riode zugrundezulegen:
= Man geht heute davon aus, dass sich die

Nutzungszeit fiir Wohnobjekte nach Le-

bensabschnitten orientiert, und diese

betragen in der Regel etwa 30 Jahre.

= Nach 30 Jahren muss ein Objekt bautech-
nisch saniert und den jeweiligen Wohn-
bediirfnissen (neue Generation/neuer Le-
bensabschnitt) angepasst werden.

Auswirkungen der
30jdhrigen Eigentumsperiode
auf Nutzer/Eigentimer

= Der Erwerb von Wohneigentum nach
dem neuen Modell bewirkt eine Wohn-
kostenreduktion im Vergleich zu bishe-
rigen Mietzinsaufwendungen von min-
destens 30%.

= Die durch die Wohnkostenreduktion ge-
nerierten zusitzlichen finanziellen Mit-
tel ermoglichen grundsétzlich einen pri-
vaten Vermogensaufbau, d.h. eine eigen-
verantwortliche Altersvorsorge.

= Dariiber hinaus erlangen die Eigentiimer
nach dem neuen Modell nahezu eine
Gleichstellung zum traditionellen Ei-
gentumsverhiltnis (d.h. Rechte und
Pflichten).

Zur Sicherstellung der nachhaltigen Funk-
tionsfiahigkeit des Modells bedarf es der
folgenden drei Elemente:

Fristenkongruenz

Nicht die Lebensdauer eines Objekts (etwa
100 Jahre) bestimmt dessen Erwerbspreis,
sondern die wesentlich kiirzere Nutzungs-
dauer (30 Jahre) des jeweiligen Erwerbers.
Das Modell CASA VISION geht somit da-
von aus, dass jede Generation ihre mogli-
che Nutzungsdauer an einem Objekt er-
wirbt und finanziert, d.h. Reduktion des
Erwerbspreises — Reduktion der laufen-
den Kosten.

Substanzerhaltung

Durch die systematische Erhaltung der Ob-
jektsubstanz wihrend der Nutzungszeit
kann bedarfsgerechtes Wohnen auch fiir
spatere Nutzungsperioden jederzeit markt-
gerecht sichergestellt werden, d. h. notwen-
dige regelmissige Sanierungen — Wert-
erhaltung des Objektes.



CASA VISION

«Die Schweiz ist gebaut.» Dieses plakative Statement ist genauso falsch wie es schlecht
ist. Man kénnte daraus ableiten, dass zwei Drittel der Schweizer Bevolkerung kein
Wohneigentum wiinscht und dass sich die Bauwirtschaft mangels Nachfrage vom Markt
verabschieden wird. In der Realitat liegen die Dinge aber anders, denn das heutige
Immobilienangebot geht an den Kundenbedirfnissen vorbei.

Welche Familie oder Unternehmung beabsichtigt und ist in der Lage, eine Immobilie
mit einer Lebensdauer von rund 100 Jahren zu erwerben und zu bezahlen, wenn
die antizipierte Nutzungsdauer in der Regel eine Generation nicht Gbersteigt? Sicher
niemand. Dies insbesondere, da die Benutzeranforderungen in immer kirzeren
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Zyklen andern.

Zudem sind sowohl aus der Sicht der Volkswirtschaft als auch in den Augen der Bauwirt-
schaft die immer rascher alternden Bauten kein Zeugnis einer weitsichtigen Anlage-

strategie. Wir kénnen es uns nicht lénger leisten, diese enormen volkswirtschaftlichen Werte verrotten zu lassen. Anderseits
kénnen Immobilieneigentimer auch nicht gezwungen werden, ihre Bauten laufend zu erhalten und periodisch den neuen
Anforderungen in architektonischer, ckologischer und technischer Hinsicht anzupassen.

Diese Schwdchen des heutigen Inmobilienmarktes versucht das Modell CASA VISION zu beheben. Es schafft eine Win-
Win-Situation zwischen Eigentum, Nutzung und Erhaltung. Davon profitieren die Benutzer, die Investoren und die Bau-
wirtschaft. Diese neue Herausforderung betrifft auch die Hochschulen, denn die zukiinftigen Architekten und Ingenieure
Prof. Dr. Hans-Rudolf Schalcher, ETH Ziirich

miissen darauf vorbereitet werden.

Bewirtschaftung

Im Interesse aller Marktpartner werden,
ausgerichtet auf die Fristenkongruenz, die
Moglichkeiten des Kapitalmarktes zwecks
Vermogenssicherung und Vermogensauf-
baus voll ausgeschopft, d. h. Securitisation
und Kapitalbewirtschaftung — Kapital-
erhaltung.

Potentielle Interessenten des Modells

= Als Objektnutzerpotential kommen etwa
366 000 Mieterhaushalte (etwa 10% des
Wohnungsmarktes) in Frage.

= Immobilienbesitzer (Pensionskassen, Ban-
ken, Versicherungen, Kommunen, Private)
bewirtschaften ihre Objekte nach dem
Modell, wobei investorenseitig eine Per-
formance moglich ist, die mit der Netto-
rendite aus Immobilien-Direktinvesti-
tionen konkurrieren kann.

= Pensionskassen, Banken oder Versiche-
rungsgesellschaften gewihren die Hypo-
theken oder vertreiben vermogensbil-
dende Produkte. Sie binden damit ihre
Kunden langfristig und gewinnen ein
Kundensegment, das aufgrund seiner
bisherigen finanziellen Situation nicht
ansprechbar war.

= Bau- und Baunebengewerbe-Unterneh-
men profitieren von einer Ankurbelung
der Bauwirtschaft durch das Modell. Sie
bauen neue und renovieren alte Immo-
bilien-Objekte, sichern sich damit Er-
trage und in einem steten Markt Ar-
beitsplitze.

= Unternehmer produzieren und verkau-
fen Produkte, die aufgrund einer erhoh-
ten Konsumfihigkeit auch im Home-
market wieder vermehrt abgesetzt wer-
den konnen.

Auswirkungen des Modells
auf den Immobilienmarki?

Eine kurzfristige Betrachtung des heuti-
gen CH-Immobilienmarktes l4sst den op-
timistischen Schluss zu, dass sich dieser
Markt stabilisiert hat, mit leicht aufstei-
gender Tendenz. Dabei sollte allerdings
nicht iibersehen werden, dass diese Trend-
wende das Produkt massiver Wertkorrek-
turen der vergangenen sechs bis sieben
Jahre ist. Allein die Abschreibungen in den
Jahren 1991 bis 1996 der 4 Schweizer Gross-
banken in der Hohe von iiber 40 Mrd. Fr.
sind grossenteils auf uneinbringbare Hy-
pothekarforderungen zuriickzufiihren. Um
weitere 20% bis 30% wurden die Objekt-
werte in der Vermogenssubstanz simtlicher
Immobilieneigentiimer reduziert.

Sowohl die durch diese massive Kapital-
vernichtung geschaffenen tieferen Objekt-



werte, die erzielte Produktivititssteigerung

in der Baubranche als auch die historisch Auszug aus der Simulationsrechnung
tiefen Hypothekarzinsen diirfen unseren
Blick nicht triiben, denn unsere Volkswirt-
schaft wird sich in Phasen verdnderter
Marktsituationen wie Rezession, Hypothe-
karzinsanstieg usw. wiederum mit der-
artigen Bedrohungen auseinandersetzen
miissen. Im iibrigen findet im heutigen
Immobilienmarkt auch dort eine Kapital-
vernichtung statt, wo der notwendige
Sanierungsaufwand zur Substanzerhal-
tung dlterer Immobilienobjekte nicht auf
Mieter iiberwilzt werden kann und/oder
gerade aus diesem Grunde nicht saniert
wird. Mit diesem Problem sind in der
Schweiz derzeit etwa 500000 Objekte

Gegeniiber der Mietvariante hétte die Wohnkostenersparnis fir den Eigen-
timer akkumuliert nach 30 Jahren (1968 bis 1997) wie folgt ausgesehen:

Bei 100%iger Fremdfinanzierung Bei 100%iger Eigenfinanzierung

konfrontiert. Fir die Investoren ist bemerkenswert, dass die Immobilien-Bewirtschaftung nach
Das Modell CASA VISION ist ein Lo- Modell CASA VISION eine Performance zulésst, die mit der Nettorendite aus
sungsansatz fiir die Eingrenzung dieser Immobilien-Direktinvestitionen konkurrieren kann.

Probleme. Vor allem kann die Substanz-

erhaltung eines grossen Teils der sanie-

rungsrelevanten Bausubstanz (kurz,- mit-

tel- und langfristig) ohne Vermogensver- Die logarithmisierte jGhrliche Performance auf das eingesetzte Gesamtkapital,
nichtung gesichert werden. differenziert nach Bewirtschaftungsmethode, hatte nach 30 Jahren (1968 bis

1997) wie folgt ausgesehen:

Positive Beeinflussung
nicht nur des Immobilienmarktes

Wir kennen aus der Vermogensberatung
als oberste Maxime die Vermogenssiche-
rung und aus der Betriebswirtschaft die
goldenen Finanzierungsregeln. Der Immo-
bilienmarkt orientiert sich weder an der
Maxime noch an diesen Regeln.

Die dauerhafte nachhaltige Losung fiir
den Immobilienmarkt kann nur eine markt-
gerechte, d.h. die Bediirfnisse sowohl des
Investors als auch des Nutzers befriedi-
gende Bewirtschaftung der Immobilien

5,3760%

Traditionelle CASA VISION CASA VISION

sein. Im Modell CASA VISION wird die (]‘é‘(’)r;“‘;’/:‘i’:fgr) E‘I‘O:’n;rf;’r) (PA‘;’,‘G'""/“;C
Nutzung des Objektes als dauerhaftes Kon- : g Eig‘:n:mer)-

sumgut behandelt. D.h. die Immobilie ist
die Produktionsstétte fiir marktgerechtes,



CASA VISION

bedarfsgerechtes Nutzen eines Objektes.
Anders ausgedriickt, diese Produktions-
stitte sollte dem Markt jederzeit die Nut-
zung eines Objektes generationengerecht
und lebensabschnittorientiert anbieten
konnen. Mit dem Modell CASA VISION
kann in der Immobilienbranche der Voll-
zug des dringend notwendigen Wandels
vom Verkaufer- zum Kdufermarkt beschleu-
nigend unterstiitzt werden.

Eine gesamtschweizerische Marktfor-

Hypothetische Auswirkungen auf die Volkswirtschaft und den Staatshaushalt

verteilt auf die Jahre 1996-2005

Volkswirtschaft

Staatshaushalt

(Kantone, Gemeinden, Bund)

Erneuerungs- und Sanierungs-
Investitionen fir KMU’s (lokales Bau-
und Baunebengewerbe)

Alterssparen (Sparbiichlein bis
1985, dann 3a-Séulesparen)

Grundstiickgewinne (nach 30 Jahren)
(Wertsteigerung des Anteils-Visiondr)

schungsumfrage iiber die Akzeptanz des
Modells seitens der Mieter wird derzeit
von der Universitit Lausanne durchge-
fithrt. Die 1:1 Umsetzung des Modells im
Markt ist fiir Ende 1999 vorgesehen. Die
Stiftung und das Projektteam sind zuver-
sichtlich, diesen Einfithrungstermin rea-
lisieren zu konnen. Michael Folger

(Bisionar-Wechsel)

Handénderung auf Anteil-Visionér

Annahmen:

# CV-Modelleinfiithung 1967

= 144000 CV-Modell-Haushalte seit 1980
(STWE-Marktanteil von 4,5%)

# Haushalttyp | (ungeniigendes Vermégen, untere bis
mittlere Einkommensklasse des Mittelstandes)

CASA - Stiftung fir Wohneigentumsférderung

Stiftungsrat

Fachkomitee

Patronatskomitee

Wissenschaft

» Gemeinden

Kompetente Politik Wirtschaft
Fachkrafte aus - -
Wirtschaft und »Bund » Personen
Wissenschaft »Kantone = Verbdnde

= Parteien

wFirmen/Pen-
sionskassen

Weitere Informationen zur Unterstitzung des Projektes und

= Personen
= Universitaten

Mitgliedschaft im Fachkomitee/Patronatskomitee erhalten Sie bei der
CASA Stiftung fir Wohneigentumsférderung

CH-4153 Reinach, Steinrebenstrasse 110
Telefon 061 712 27 73, Fax 061 712 27 74

Unberiicksichtigt:
w jGhrliches einkommensweiksames Eigenmietwert-
aufkommen

= mdgliche Entlastung der Bundesbiirgschaften
(WEG-Programme)

Welches sind die Aufgaben

der CASA Stiftung?

Die CASA Stiftung ist das operative Kom-
petenzzentrum fir den CASA-VISION-
Modellansatz.

Gemeinsam mit kompetenten Fachexper-
ten aus Wissenschaft und Wirtschaft wird
die Nachhaltigkeit des CASA-VISION-
Modells und die Ausdehnung auf andere
Objektnutzungsbereiche wie Gewerbe-,
Industrie- und Dienstleistungsgebdude so-
wie offentliche Bauten sichergestellt, Gber-
wacht und weiterentwickelt.

Zy diesem Zweck wird die CASA Stiftung
von einem Fach- und Patronatskomitee un-
terstitzt. Die dadurch sichergestellte Bezie-
hung der CASA Stiftung zu Wissenschaft
und Politik erlaubt den Marktpartnern eine
beschleunigte Marktumsetzung des Modells.



