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denen sie unter den gleichen Umstinden in GroBbritannien hervorgehen
wiirde, aus Menschen niamlich, welche ihr Gewissen nicht ersticken und sich
nicht fiirchten, ein komfortables Leben aufzugeben.

WALDEMAR JUCKER

Zur Frage der Finanzierung des Wohnungsbaus

Wir publizieren diesen Artikel, in der Hoffnung, dal8 er zu einer
Diskussion in unserer Zeitschrijt Anlaf3 geben werde. V.G.

Zur Verbilligung der Mietzinse gibt es hauptsdchlich zwei Wege: Eine
Senkung der Baukosten durch Kapitalsubventionen oder eine Herabsetzung
des Zinsfulles der zum Bau verwendeten Leihgelder. Nach schwedischen und
englischen Berechnungen, deren Anwendbarkeit auf unsere Verhiltnisse noch
zu iberpriifen wire, hat eine Senkung des Zinsfulies um einen Zehntel die-
selbe Wirkung wie eine Verminderung der Baukosten um ebenfalls einen
Zehntel'. Gegeniiber einer Reduktion der Baukosten durch direkte Subven-
tionen hat eine Senkung des ZinsfuBes zwei Vorteile. Einmal ist sie billiger,
indem die Spanne zwischen dem durchschnittlichen Zinsful der zum Bau
verwendeten Leihgelder und dem Zinsful} fiir langfristige Staatsanleihen aus-
genutzt werden kann. Zweitens mul} nicht die ganze Subventionssumme auf
einmal aufgebracht werden, sondern die vom Staat aufzubringenden Sum-
men zur Verbilligung des ZinsfuBes verteilen sich iiber eine Reihe von
Jahren.

Eine Herabsetzung des Hypothekarzinsfulles kann nur durch die Aus-
schaltung der Banken aus der direkten Baufinanzierung erreicht werden. An
Stelle der Banken hat der Staat Baukredite zu einem unter dem durchschnitt-
lichen Hypothekarzinsfuf3 liegenden Zinsfuf8 zu gewihren. Anstatt dall die
Anleihensaufnahme direkt durch eine Vielzahl von Bauherren geschieht, tritt
der Staat als vermittelnder Anleihensnehmer auf dem Kapitalmarkt auf. Die
Weitergabe der Darlehen an die Bauherren erfolgt aullerhalb des Markt-
mechanismus nach sozialen Gesichtspunkten. Infolge der groBeren Sicher-
heiten, die er bieten kann, ist es dem Staat moglich, Geld zu giinstigeren
Bedingungen zu erhalten. Die Zentralisierung der Anleihensaufnahme an
einer Stelle bedeutet eine Ubertragung des Prinzips des GroBeinkaufs aus
dem Handel auf die Finanzwirtschaft.

1 Vgl. den letzten Abschnitt dieses Artikels: Die Stockholmer Formel, S. 260.
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Bei dem gegenwirtigen Ausmal} der Baukostenteuerung und der steigen-
den Tendenz des allgemeinen Zinsniveaus wird es nicht geniigen, den Hypo-
thekarzinsfull auf das Niveau der langfristigen Staatsanleihen zu senken. Da-
mit die Zinssenkung eine der bisherigen Subventionierung entsprechende
Wirkung hat, mul} eine Zinsverbilligung aus staatlichen Mitteln stattfinden.
Der dadurch entstehende betridchtliche Unterschied in den Zinssitzen zwi-
schen den durch staatliche Anleihen finanzierten und den durch die Banken
finanzierten Bauten laBt sich wirtschaftspolitisch durchaus rechtfertigen. Die
unterschiedliche Zinsbelastung bedeutet eine Differenzierung der Zinshohe
nach der sozialen Dringlichkeit der Bauaufgabe. Gegeniiber der seinerzeit
vorgeschlagenen Baubewilligungspflicht bedeutet dieses Vorgehen eine Ver-
einfachung, indem an Stelle einer physischen Planung eine indirekte, finan-
zielle Planung tritt, die leicht zu handhaben ist.

Entwurf zu einem Bundesgesetz iiber die Wohnbaufinanzierung

Gestitzt auf Art. 34 quinquies, Abs. 3, Art. 31bis, Ziffer 1 und Ziffer 3,
lit. ¢, beschliefit die Bundesversammlung:

Art. 1. Zur Erleichterung der Finanzierung des Wohnungsbaus gewahrt
der Bund den Kantonen Darlehen zum Zinsful3 von 3 %.

Art. 2. Die Darlehen kénnen 70 % der Baukosten betragen. Ubernimmt
der Kanton oder die Gemeinde eine Garantieverpflichtung, so kann die Be-
lehnungsgrenze auf 90 bis 95 % der Baukosten erhoht werden.

Art. 3. Die Darlehensgewahrung erfolgt nur unter der Voraussetzung, dal3
der Kanton aus seinen Mitteln eine Zinsverbilligung von mindestens 15 %
vornimmt.

Der Kanton kann seinerseits die Gemeinden verpflichten, einen ebenso
hohen Beitrag, sei es zur Zinssenkung oder zur Amortisation, zu leisten.

Art. 4. Bei sonst gleichen Voraussetzungen sind in erster Linie die Ge-
meinden mit dem groBten Wohnungsmangel und jene Bauvorhaben zu be-
riicksichtigen, die im Verhéltnis zu den aufgewendeten Mitteln am ehesten
geeignet sind, der Wohnungsnot zu steuern.

Art. 5. Die Darlehen werden nur fiir Wohnungen von einfacher, aber
hygienisch einwandfreier Beschaffenheit gewihrt.

Art. 6. Zur Verhinderung eines gewinnbringenden Verkaufs oder anderer
MiBbriuche ist die Darlehensgewihrung von folgenden Bedingungen abhén-

gig zu machen:
a) Die Darlehenssumme ist durch Grundpfand zu sichern;
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b) Kanton und Bund und, sofern sie einen Beitrag geleistet hat, der Ge-
meinde, ist ein Vorkaufsrecht zu den Gestehungskosten einzurdumen;

c¢) der Grundstiickeigentiimer kann verpflichtet werden, sich einer dau-
ernden Mietzinskontrolle zu unterwerfen.

Erlduterungen
Rechtsform und VerfassungsmdiBigkeit

Da der Entwurf Belastungen dauernder Natur fiir den Bund vorsieht, ist die Rechts-
form des Gesetzes gegeben.

Im Gegensatz zu der Zeit vor 1945 liegen nun zweifelsfreie verfassungsrechtliche
Grundlagen zu einer Gesetzgebung iiber den Wohnungsbau vor. In Frage kommt vor
allem Absatz 3 des Artikels 34quinquies der Bundesverfassung, der sogenannte Familien-
schutzartikel: «Der Bund ist befugt, auf dem Gebiet des Siedlungs- und Wohnungs-
wesens Bestrebungen zugunsten der Familie zu unterstiitzen. Ein Bundesgesetz wird
bestimmen, an welche Bedingungen die Bundesbeitrige gekniipft werden konnen; es
werden die baupolizeilichen Bestimmungen der Kantone vorbehalten.»

Da von der Wohnungsnot besonders die Stiadte und groBlen Ortschaften betroffen
werden, konnte wohl auch Artikel 31bis, Ziffer 3, lit. ¢, herangezogen werden: «Wenn
das Gesamtinteresse es rechtfertigt, ist der Bund befugt, notigenfalls in Abweichung von
der Handels- und Gewerbefreiheit, Vorschriften zu erlassen ... zum Schutz wirtschaftlich
bedrohter Landesteile.» M. E. darf das Wort Landesteile nicht kleinlich so ausgelegt
werden, als ob es sich dabei nur um geographisch zusammenhéngende Gebiete handeln
konnte.*) Man darf zur Auslegung ruhig Ziffer 1 desselben Artikels heranziehen, wo
es heiBt: «Der Bund trifft im Rahmen seiner verfassungsmiBigen Befugnisse die zur
Mehrung der Wohlfahrt des Volkes und der wirtschaftlichen Sicherung der Biirger
geeignete Mallnahmen.y

Immerhin ist diese Auslegungsfrage nicht sehr wichtig, da Artikel 34 quinguies,
Absatz 3, als Verfassungsgrundlage fiir den vorliegenden Entwurf, der ja keine Beschrin-
kung der Handels- und Gewerbefreiheit vorsieht, geniigt.

Zu Artikel 1.

Nach dem Prinzip der méglichsten Zentralisierung der Anleihensaufnahme ist der
Bund der gegebene Kreditvermittler. Sofern es nicht mioglich sein sollte, den Bund zur
Ubernahme dieser Aufgabe zu bewegen, ist der Vorschlag dadurch nicht erledigt. Auch
ein Konsortium von Kantonen oder Kantonen und Stddten konnte im Notfall die
Anleihensaufnahme besorgen. ‘

Es ist vorzuziehen, im Gesetz selbst keine Kreditlimite zu nennen. Obwohl man
Berechnungen iiber die Hohe der bendtigten Summen wird anstellen miissen, ist es
besser, die Summe im Gesetz nicht zu nennen. Es wird sich um betridchtliche Summen
handeln. Die Gegner der Vorlage wiirden in ihrer Gegenpropaganda sicher versuchen,
die Sache so darzustellen, als seien diese Betrdge aus Steuergeldern aufzubringen, trotz-
dem das Projekt Anleihensfinanzierung vorsieht.

*) Aus der Entstehungsgeschichte der neuen Wirtschaftsartikel der Bundesverfassung
geht doch wohl hervor, dal Landesteile in geographischem Sinne des Wortes und nicht
Kategorien von Ortschaften gemeint sind. Die von W. Jucker vorgeschlagene extensive
Interpretation scheint uns deshalb unzulédssig zu sein. Die Redaktion.

258



Einen festen Anleihenszinsfull ins Gesetz aufzunehmen, empfiehlt sich, weil dadurch
die Bauherren die feste Kalkulationsgrundlage erhalten, die sie benétigen. Zinsstabili-
sierung bedeutet Risikoverminderung. Beim vorgesehenen Zinsfull von 3 % wire die
fiir den Bund sich ergebende Belastung gering. Bei der gegenwartigen Lage des Kapital-
marktes miilte man mit Bundesbeitrdgen in der Hohe von %4—%% 9% rechnen. Nimmt
man eine Kreditsumme von 500 Millionen Franken an, so betriige die resultierende
Belastung 1%4—21% Millionen Franken jihrlich.

Fir den Fall eines Absinkens des Zinsniveaus fiir langfristige Staatsanleihen unter
3 9% konnte vorgesehen werden, dafl die eingesparten Betrdge zur Amortisation ver-

wendet werden sollen.

Zu Artikel 2.

Da die direkte Krediterteilung durch die Kantone oder Gemeinden vorgenommen
wird, kann die Belehnungsgrenze ohne Garantie kaum hoher als 70 9% angesetzt werden.
Erst wenn die Kantone oder Gemeinden sich durch eine Garantieverpflichtung am
Risiko mitbeteiligen, besteht die zu einem Hoheransatz der Belastungsgrenzen nol-
wendige Sicherung. Bis zu 90—95 % der Baukosten als oberster Grenze zu gehen, ist
angesichts des chronischen Kapitalmangels der in Frage kommenden Bauherren notig.
MiiBBten neben dem Staat noch andere Kreditgeber in Anspruch genommen werden,
wiirde sofort eine Erhohung des Durchschnittszinsfulles der zum Bau verwendeten
Leihgelder in Kauf genommen werden miissen.

Zu Artikel 3.

Verpflichtet man die Kantone ihrerseits zu einer eigenen Beitragsleistung, so eriibrizt
sich die Aufstellung eines Kreditverteilungsschliissels zwischen den Kantonen. Die
eigene Belastung, die mit der Inanspruchnahme von Bundesgeldern verbunden ist, bildet
eine natiirliche Bremse gegen einen allzu einseitigen Kreditbezug.

Die vorgesehene Belastung von % 9% wirkt sich im Verhéltnis zu den Jahresbudgets
der Kantone nicht iibermiBig aus. Rechnen wir mit einer Bausumme von 50 Millionen,
so wiirde die Belastung 250 000 Fr. betragen.

Als Bremse den Gemeinden gegeniiber kann eine zweite Verpflichtung zur Beitrags-
leistung eingebaut werden. Der dem letzten Kreditbeziiger gegeniiber anzuwendende
Zinsful}l wiirde sich damit auf 2 %, wenn eine Amortisation vorgesehen wird auf 2% %
stellen. Setzt man den bisher iiblichen durchschnittlichen Hypothekarzinsfull vorsichtig
auf 3% % an, ergibe sich nach der erwihnten Formel eine Verbilligung der Mietzins-
kosten von 34,28, resp. 22,86 %, was einer Baukostensubvention von 42,86, resp. 28,57 $%
entsprechen wiirde.

Zu den Artikeln 4, 5 und 6.

Artikel 4 und 5 sind eine leichte Neuformulierung der Artikel 3 und 4 des BRB
vom 16. Mirz 1942 betreffend Milderung der Wohnungsnot durch Forderung der
Wohnbautatigkeit. Im BRB sind die kinderreichen Familien besonders erwdhnt. I[n
unserem Entwurf wird davon abgesehen. Artikel 34 quinquies BV erwidhnt die kinder-
reichen Familien ebenfalls nicht besonders. Auch ein kinderloses Ehepaar ist eine
Familie, was man in Fribourg manchmal zu vergessen scheint.

Artikel 6 sieht die iiblichen Vorkehren gegen Miflbrauch der staatlichen Hilfe vor.
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Anhang: Die Stockholmer Formel

Die von der Immobilienkommission der Stadt Stockholm ausgearbeitete Formel zur
Bestimmung der relativen Bedeutung der einzelnen Kostenelemente der Mietzinskosten
wurde sowohl vom Vilkerbund wie vom Internationalen Arbeitsamt iibernommen und
auch von amerikanischen und englischen Verwaltungsstellen verwendet. Mangels anderer
Unterlagen wurde auch im Vorhergehenden von ihr ausgegangen.

Die verhédltnismédBige Bedeutung der verschiedenen Elemente, die in den Kosten
der Gestehung, des Unterhalts und der Verwaltung eingeschlossen sind, kann mit
Hilfe der folgenden Formel ausgedriickt werden:

y = x (la; +mz, + nz,) (l—k) 4k

y ist die Benennung der Rohmiete, x des Zinsfules fiir die Gesamtheit der ver-
wendeten Kapitalien, eventuelle Amortisationen inbegriffen, z des Grundstiickpreises,
z, der Arbeitslghne, z, der Materialkosten. Durch 1, m und n werden die Anteile
ausgedriickt, den die Grundstiickkosten, die Lohne und Materialkosten an den Bau-
kosten ausmachen, wobei 1 4+ m -+ n gleich den gesamten Kosten sind. Mit k werden
die Unterhalts- und Verwaltungskosten (ausgenommen Hypothekarzinse und Amorti-
sationen) bezeichnet, wobei der Einfachheit halber k als konstant angenommen und
durch einen Bruchteil der Kapitalkosten ausgedriickt wird.

Wenn der Grundstiickpreis mit einem Fiinftel der Gestehungskosten eingesetzt wird,
die Arbeitslohne und Materialkosten mit je zwei Finfteln, und man fiir Steuern,
Unterhalts- und Verwaltungskosten einen Fiinftel der Kapitalkosten annimmt, schreibt
sich die Ausgangsformel folgendermalien:

y=x 02z + 04z, + 04z) (1—02) 4 0,2

Es 1iBt sich nun leicht ableiten, dal wenn man den Zinsfull um 10 % senkt, die
Mietzinskosten sich um 8 9% verringern. Eine Verminderung aller Baukostenelemente
(Grundstiickpreis, Lohne, Materialien) um je 10 9% verursacht eine Verbilligung der
Mietzinskosten um je 1,6 %, 3,2 % und 3,2 % oder insgesamt 8 %. Senkt man die
Unterhaltskosten um 10 %, so verbilligen sich die Kosten um 2 %. Eine Senkung des
HypothekarzinsfuBes um 10 9% hat also dieselbe Wirkung, wie eine Subvention von
10 ¢% an die Baukosten.

Das Schliisselverhiltnis zur Berechnung der Bedeutung des Hypothekarzinsfulles fiir
die Mietzinskosten ist das Verhiltnis der Kapitalkosten zu den Unterhaltskosten. Auch
wenn die Relation 1:m :n sich veriindert, braucht sich dadurch das Verhiltnis
(Iz;, 4+ mz, 4 nz,) : k nicht zu dndern. Viel ungiinstiger als 4 :1 wird auch bei uns

dieses Verhiltnis nicht sein.
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