IMMOBILIEN

WOHNEIGENTUMSFORDERUNG: Casa Stiftung propagiert 30-jahrige Nutzungs- statt

«ewige« Eigentumsrechte

Nutzen statt besitzen

Mit einem an Leasing erinnernden Konzept will die Casa Stiftung Wohneigentum fiir
breite Kreise erschwinglich machen. Obwohl die Idee auch fiir institutionelle Immobi-
lienbesitzer Vorteile bringt, engagiert sich aus der Lebenbranche erst die Rentenan-
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ie Schweiz ist ein Volk von Mietern wider Willen», ist Mich-
(( Dael Folger iiberzeugt. Der freischaffende Marketingberater,

der sich seit 1993 auf den Allfinanzmarkt Schweiz konzen-
triert, verweist auf Statistiken, wonach hierzulande etwa die Hilf-
te aller Mieterinnen und Mieter nicht in der Lage ist, neben der
laufenden Finanzierung der teuren Mietpreise auch noch die er-
forderlichen Eigenmittel zum spéteren Erwerb von Wohneigen-
tum anzusparen. Es handelt sich hierbei meist um einkommens-
und vermégensschwache Personen in tiefer Steuerprogression. In-
folgedessen nur eine geringe Fiskalentlastung und damit kaum
Uberschussliquiditit fiir die Bildung von Eigenmitteln schaffen
das steuerbegiinstigte Sparen iiber 3a-Vorsorgepolicen bzw. -kon-
ti oder ein allfilliges steuerbegiinstigtes Bausparen, wie es die ge-
scheiterte Wohneigentums-Initiative des Schweizerischen Hausei-
gentiimer-Verbandes (SHEV) einfiihren wollte. Auch die Finan-
zierung iiber die eigenen Pensionskassengelder erweist sich in vie-
len Fillen als weitgehend untaugliches Instrument, weil gerade in
jungen Jahren noch zu wenig Freiziigigkeitsleistungen gebildet und
bezogen werden konnen. Eine weitere Forderungsmassnahme,
namlich mittels Biirgschaften die Eigenmittelerfordernis zu verrin-
gern und/oder die Zinskosten zu senken, hat sich nur bedingt be-
wihrt. Die entsprechenden staatlichen Massnahmen endeten mit
millionenschweren Verlusten fiir den Bund.

Um trotzdem breiten Kreisen Wohneigentumserwerb
zu ermaglichen, versuchen privatwirtschaftliche Initiativen, zu-
mindest den Baukostenanteil der Wohnkosten zu senken, indem
sie giinstigeres Genossenschaftsbauen und sparsame Fertigbau-
weisen propagieren. Doch hauptverantwortlich fiir die teuren
Wohnkosten sind die Landpreise. Hier setzt Michael Folgers un-
konventioneller Denkansatz an: «Traditionellerweise orientiert
sich der Immobilienmarkt bei der Preisgestaltung, Finanzierung
und Rentabilitdtsberechnung von Objekten an deren Lebensdau-
er. Vollig vernachlassigt wird dabei, dass die personliche Nut-
zungsdauer durch private Wohneigentiimer deutlich kiirzer aus-
fillt.» Wenn also die Person nur fiir die effektiv beanspruchte Nut-
zungsperiode bezahlen muss statt fiir die gesamte Lebensdauer ei-
ner Immobilie, sollten sich die Wohnungskosten massiv reduzieren
lassen. So die Uberlegung, die 1996 zum Start des Projekts Casa Vi-
sion und zur Griindung der Casa Stiftung fiir Wohneigentumsfor-
derung in Reinach BL fiihrte.

Ubertrigt Casa Vision damit nicht einfach das bei Konsum- und
Investitionsgiiterleasing bewihrte Konzept «Nutzen statt besit-
zen», und kopiert es nicht simplerweise das bereits beim gewerb-
lich-industriellen Immobilienleasing bestehende Modell? Tatsdch-
lich liege Casa Vision wie Leasing zwischen Miete und Eigentum,
rdumt Folger ein. Aber im Gegensatz zum Leasing hat der private
Nutzer bei Casa Vision keine Abschreibungen des Restwertes zu
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tragen. Am ehesten zu vergleichen sei Casa Vision mit dem Wohn-
recht — mit dem Unterschied allerdings, dass Letzteres in unserer
Volkswirtschaft an eine Person gebunden sei, das Modell von Ca-
sa Vision an ein Objekt. «Idealerweise wollen wir diese spezielle
Rechtsform bei der nichsten sich bietenden Gelegenheit als Ge-
setzesdnderung einbringen», meint Folger. «Bis sich das irgend-
wann einmal realisieren lésst, legen wir unseren Vertrigen das
heute schon bestehende Rechtsinstitut des <Eigentums zur gesam-
ten Hand> zugrunde.»

Konkret bedeutet das, dass im Aussenverhéltnis der Vertrige (die
tibrigens unter fachlicher Mithilfe des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen und des Eidgenossischen Justizdepartements formu-
liert wurden) der Immobilienbesitzer den privaten Nutzer als Mit-
eigentiimer zur gesamten Hand aufnimmt; im Innenverhéltnis wer-
den dann die spezifischen Rechte und Pflichten gemiss dem Mo-
dell von Casa Vision begriindet. Trotz der Stellung als Miteigentii-
mer soll es sich beim Nutzungsrecht nicht um Immobilieneigentum
im heutigen Sinne handeln, sondern um ein Wohnrecht mit Eigen-
tumscharakter. Im Vergleich zu traditionellen Mietverhéltnissen
sind sehr viel strengere Auflagen an einen vorzeitigen Ausstieg aus
einem laufenden Vertrag gekniipft, vor allem fiir den Eigentiimer.
Der Nutzer seinerseits kann das Objekt innerhalb der vereinbarten
Vertragsdauer verlassen, wenn er einen Rechtsnachfolger findet
(quasi wie einen Nachmieter bei einem Mietvertrag). Nach 30 Jah-
ren erlischt das Nutzungsrecht, ohne dass dem Nutzer weitere
Rechte und Pflichten erwachsen — ausser dass er ein Vorkaufsrecht
fiir eine weitere 30-jdhrige Nutzungsperiode eingeriumt erhiilt und
verhiltnismassig an der Objektwertverdanderungen partizipiert.

Das Modell Casa Vision geht aufgrund von zwei Uber-
legungen von einer 30-jahrigen Nutzungsdauer aus:

— Die Nutzungszeit fiir Wohnobjekte orientiert sich an privaten
Lebenszyklen, und diese betragen rund 30 Jahre. Beispielsweise
erwirbt man oft im Alter von 30 bis 35 Jahren ein Eigenheim und
tauscht dieses dann mit Erreichen des Pensionsalters gegen eine
«bequemere» Alterswohnung.

— Nach etwa 30 Jahren muss ein Objekt saniert werden, einerseits
um den mittlerweile eingetretenen Innovationen in der Bautech-
nik Rechnung zu tragen, andererseits um die Liegenschaft den ge-
wandelten Wohnbediirfnissen anzupassen.

In ihren Berechnungen geht die Casa Stiftung von der Annahme
aus, dass der Erwerb von Wohneigentum wihrend der 30-jahrigen
Nutzungsdauer statt der durchschnittlichen 100-jahrigen Lebens-
dauer einer Immobilie die Wohnkosten um mindestens 30% redu-
zieren sollte.

Tiefere Wohnkosten sind aber nicht gleichbedeutend
mit geringeren Einnahmen fir die Liegenschaftenbesit-
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zer. Auch sie profitieren vom Modell Casa Vision. Dies insbeson-
dere dadurch, dass sich mit dem Verkaufspreis fiir die Einrdumung
des 30-jahrigen Nutzungsrechts dringend anstehende Sanierungen
finanzieren lassen, die im heutigen Marktumfeld nicht auf die
Mietpreise iiberwilzt werden konnen und deshalb vielleicht iiber-
haupt unterlassen werden. «Mit diesem Problem der schleichen-
den Kapitalvernichtung sind in der Schweiz derzeit etwa 500 000
Objekte konfrontiert», zitiert Folger Untersuchungen vom Ziir-
cher Planungsbiiro Wiiest & Partner. Fiir den Eigentiimer ergeben
sich weitere Vorteile, indem er das Risiko des Leerwohnungsbe-
standes weitgehend vermeidet, sich somit Kosten (inklusiv Trans-
aktionskosten in der Hohe von 2 bis 2,5% der Bruttomietzinsein-
nahmen) erspart und Unterhaltsarbeiten im Wohnungsinnern dem
Nutzer iiberlassen kann. Vertraglich fallen der Unterhalt der Aus-
senhiille inklusive Fenster und z.B. die Heizung in den Aufgaben-
bereich des Eigentiimers (Investor); im Innern hat der Nutzer weit-
gehende Gestaltungsfreiheit und kann z.B. sogar Winde heraus-
nehmen und/oder versetzen.

Modellrechungen der Casa Stiftung fiir die Jahre 1968 bis 1997 zei-
gen den Renditevorteil des neuen Modells: Die traditionelle Ver-
mietung warf in dieser Periode eine jihrliche Durchschnittsperfor-
mance von 5.4% ab, Casa Vision erreichte mehr als 8,5%. Die ge-
nauen Details und Modellannahmen will Folger nicht offen legen.
Zu gross sei die Gefahr, dass er kopiert werde — und zwar insbe-
sondere von solchen, die durch ein «Schrdubeln» an den Variabeln
die in seinem Konzept bestehende Win-win-Situation fiir Eigentii-
mer und Nutzer zu Ungunsten der einen oder anderen Partei ver-
dndern und dadurch das Modell bereits in der Startphase diskredi-
tieren konnten. Immerhin: Die Zahlen wurden vom Wirtschafts-
priiffungsunternehmen PricewaterhouseCoopers, von der Visura
Treuhandgesellschaft und der Immobilientochter Livit der Rente-
nanstalt nachgerechnet und bestétigt.

Die Rentenanstalt, als grosste Schweizer Liegenschafts-
eigentimerin, hat sich bislang an der Finanzierung des Projekts
Casa Vision beteiligt, zusammen mit privaten Investoren wie Tho-
mas Schmidheiny und anderen. Bis die Aktivititen selbsttragend
werden (finanziert durch Consultinghonorare der Eigentiimer),
sucht Folger weitere Sponsoren unter Unternehmen und Wirt-
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schaftsverbidnden. Sehr ent-
tduscht zeigt sich Folger von
den ablehnenden Stellungnah-
men sdmtlicher Verbinde mit
Ausnahme des Arbeitgeber-
und des Baumeisterverbandes.
«Sollten sich nicht auch Orga-
nisationen wie der Schweizeri-
sche  Versicherungsverband
(SVV) und der Pensionskas-
senverband ASIP, zu deren
Aufgaben die Forderung der
privaten Altersvorsorge zéhlt,
fir die Realisierung eines
marktfihigen, nachhaltig funk-
tionierenden Wohnbauforde-
rungsmodells einsetzen?»fragt
Folger. Gerade die Versicherer
hitten die einmalige Moglich-
keit, ihren Immobilienbestand
zu rentabilisieren (und damit
bei den Lebenprodukten im
Konkurrenzvergleich  hohere
Leistungen auszuweisen) und
gleichzeitig die privaten Nutzer
als langfristige Kunden zu ge-
winnen, z.B. fiir Amortisati-
onspolicen und Hypotheken. «30-jdhrige Festhypotheken zu ver-
geben, ist von der Refinanzierbarkeit auf dem Kapitalmarkt heute
kein Problem», so Folger aufgrund von Gespridchen mit Finanz-
marktspezialisten. Wahrend der Zinstiefststinde im Sommer 1999
hitte der Zinssatz fiir solche Hypotheken etwa 4,8% betragen;
mittlerweile diirfte er etwa 0,5% hoher liegen.

Im Herbst nimmt die Casa Stiftung ihre operative Tatig-
keit auf. So prisentiert sie an der «Grenchener Wohntagung»
vom 18. November 1999 die Resultate einer représentativen ge-
samtschweizerischen Umfrage unter Mieterinnen und Mietern zur
Akzeptanz der neuartigen Wohnform Casa Vision. Aufgrund kon-
kreter Verhandlungen mit einem Investor kann zudem davon aus-
gegangen werden, dass bis Ende Jahr die ersten Objekte nach die-
sem Modell auf den Markt kommen: Reiheneinfamilienhéuser
und Wohnungen. Diese beiden Immobilienarten diirften die idea-
len Objekte fiir Casa Vision darstellen — kaum jedoch freistehende
Einfamilienhduser, da diese gerne von den Eltern auf ihre Kinder
vererbt werden. Insgesamt schitzt Folger, dass fiir sein Konzept
rund 10% der Schweizer Liegenschaftenobjekte geeignet wiren.
Aber realistischerweise rechnet er mit einem Marktpotenzial von
hochstens 1,5% in den kommenden fiinf Jahren bzw. einer Gros-
senordnung von etwa 48 000 Wohneinheiten.

Dieser 1.5%ige Marktanteil fiir Casa Vision (und allfillige Kon-
kurrenzprodukte) wird nicht allein von Lebensversicherungen und
Pensionskassen alimentiert werden. Folger rechnet daneben mit
einem gewissen Potenzial von Seiten der Wohnbaugenossenschaf-
ten, wo er in Abklarungen steht. Theoretisch denkbar ist auch, dass
die traditionsreichen Immobilienfonds Casa Vision ausprobieren.
Besonders vielversprechend erachtet Folger aber die Chancen im
Bereich der neu entstehenden Immobilienbeteiligungsgesellschaf-
ten, an die Lebensversicherungen, Pensionskassen und andere
Grossanleger ihre bislang direkt gehaltenen Liegenschaften
zwecks effizienterer Bewirtschaftung outsourcen und sich umge-
kehrt am Aktienkapital beteiligen. Gespriche fiir die Griindung
eines derartigen Investmentvehikels im Schosse des ASIP zur Um-
setzung von Casa Vision blieben zwar bislang erfolglos. Dafiir steht
Folger nun im Kontakt mit den Investoren einer bestehenden, sich
offenbar interessiert zeigenden Beteiligungsgesellschaft. |
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