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SCHWERPUNKT

Wohnungspolitik

im Umbruch

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt
verdndert sich relativ rasch. Momentan
befinden wir uns wieder in einer Phase der
Wohnungsverknappung. Der Leerwoh-
nungsbestand ist innert Jahresfrist ge-

Anita Thanei

samtschweizerisch von 1,49 auf 1,34%
(Stand 1. Juni 2001=47700 Wohnun-
gen), in Grossstidten wie Ziirich sogar auf
0,08% gesunken. Hochst alarmierend ist
dabei der Umstand, dass knapp 30% der
Bevolkerung in Regionen leben, in denen
die Leerwohnungsziffer weniger als 1%
betriagt und somit der Markt nicht mehr
funktioniert.

Diese Wohnungsverknappung hat selbst-
verstdndlich immer eine Auswirkung auf
die Mietzinse und fiihrt fiir viele Haushal-
te zu einer betrdchtlichen Mietzinsbela-
stung.

Sicher ist eine Zunahme des Wohnfla-
chenkonsums aufgrund verbesserter Ein-
kommen und des Bevolkerungswachs-
tums zu beobachten. Eine wichtige Rolle
spielt auch die Urbanitat. Aktive Stadte
sind dank Wirtschaftskonjunktur, verbes-
sertem Wohnumfeld und einem breiteren
Kultur- und Bildungsangebot als Wohn-
ort wieder attraktiver geworden und tiben
auf bestimmte Bevolkerungsgruppen ei-
nen starken Sog aus. Zu der gesteigerten
Angebotsnachfrage kommen die riicklau-
figen Investitionen im Wohnungsbau in
den letzten Jahren.
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Wihrend in den 80er Jahren jdhrlich zwi-
schen 40000 bis 45 000 Neuwohnungen
erstellt wurden, ging nach der Immobi-
lienkrise anfangs der 90er Jahre die Neu-
bauproduktion rapide zurtick und er-
reichte 1993 einen Tiefststand von 34 000
Einheiten. Nach einer kurzen Erholungin
den Jahren 1994 bis 1996 - bedingt durch
die WEG-Forderung - fiel die Neubauté-
tigkeit erneut zuriick. Der Riickgang halt
an. Eine durchgreifende Erholung beim
Mietwohnungsbau zeichnet sich nichtab.
Der private Wohnungsbau gilt auch nach
Angaben des Schweizerischen Baumei-
sterverbandes als «eigentliches Sorgen-
kind». Eine Trendwende ist jedoch ge-
mass dem aktuellsten Immo-Monitoring
von Wiiest & Partner «erkennbar».

Die Mietzinsnot

Die Mietkosten stellen den grossten Aus-
gabeposten der Haushalte dar. Der Woh-
nungsmarkt ist mit rund 56 Milliarden
Umsatz pro Jahr nicht nur grosster Teil-
markt {iberhaupt, sondern auch der wirt-
schaftlich und sozialpolitisch wichtigste.
Rund ein Viertel der Haushaltsausgaben
werden gemdss volkswirtschaftlicher Ge-
samtrechnung fiir Wohnungsmieten und
Nebenkosten ausgegeben. Im Landesin-
dex der Konsumentenpreise betragen
Wohnkosten samt Energie rund 26% des
Warenkorbes. Die Wohnkosten haben sich
im Ubrigen von 1990 bis 1998 im Durch-
schnitt um 25% erhoht. Sie sind der wich-
tigste Ausgabenfaktor, der sozialpolitisch



die Einordnung in der Armutsskala be-
stimmt. Wahrend etwa die Halfte aller
Haushalte zwischen 10 und 20% ihrer
Ausgaben fiir die Miete aufwenden, lei-
den ein Fiinftel unter einer erheblich ho-
heren Mietzinsbelastung von 25% und
mehr. Dabei fallen bei Haushalten mit
einem tiefen Einkommen und 2500 Fran-
ken Monatsausgaben die Wohnkosten
mit 20% stiarker ins Gewicht als bei Haus-
halten mit hohem Einkommen.

Von hohen Mieten werden zunehmend
Alleinerziehende sowie Rentnerinnen
und Rentner belastet. Somit bleibt ein
betrachtlicher Anteil der Bevilkerung fiir
die Befriedigung einer angemessenen
Wohnversorgung auf offentliche Unter-
stlitzung angewiesen. Wohnen gehort zu
den Grundbediirfnissen des Menschen;
die Wohnung ist nicht nur ein wirtschaft-
liches Gut, sondern bedeutet auch Hei-
mat.

Offentliche Aufgabe

Nicht nur die angespannte Situation auf
dem Wohnungsmarkt fiihrt zu Engpéssen
in der Wohnraumversorgung. Weitere an-
stehende Probleme sind die geringe Ei-
gentumsquote, der hohe Erneuerungsbe-
darf respektive die Uberalterung des Im-
mobilienbestandes sowie die Finanzie-
rungsschwierigkeiten der gemeinniitzi-
gen Bautrdger, die traditionellerweise
preisglinstige Wohnungen fiir wirtschaft-
lich und sozial schwichere Mieterinnen
und Mieter anbieten.

Es steht somit ausser Frage, dass sich die
offentliche Hand fiir jene einsetzen muss,
die dieses Bediirfnis nicht aus eigener
Kraft befriedigen konnen. Deshalb geho-
ren die Forderungsmassnahmen im Woh-
nungswesen zu den klassischen offentli-
chen Aufgaben in den meisten europi-
ischen Lidndern. Auch in der Schweiz ver-
pflichtet die Bundesverfassung den Bund,

in der Wohnbau- und Eigentumsforde-
rung aktiv zu sein.

Nach Art. 108 fordert der Bund den Woh-
nungsbau, den Erwerb von Wohnungs-
und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf
Privater dient, sowie die Tatigkeit von
Tragern und Organisationen des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus.

Auf Bundesebene bestehen zur Erfiillung
des Verfassungsauftrags zurzeit zwei Ge-
setze: das Bundesgesetz tiber die Verbes-
serung der Wohnverhéltnisse in den Berg-
gebieten (WS) sowie das Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetz (WEG). Das
WS wurde im Jahre 2000 bis ldngstens ins
Jahr 2005 verlangert. Das WEG soll nun
durch das neue Bundesgesetz iiber die
Forderung von preisgiinstigem Wohn-
raum (BFW) abgelost werden.

Ziel jeder Forderung ist die geniigende
Wohnraumversorgung in qualitativer und
quantitativer Hinsicht. Zur Diskussion
stehen dabei einerseits mogliche Modelle
von Subjekt- oder Objekthilfe, anderer-
seits Vorschriften des Preisschutzes.
Selbstredend gehort auch die Wohneigen-
tumstorderung dazu.

Bisherige Wohnbau- und Eigentums-
forderung durch den Bund

Am 1. Januar 1975 trat das bereits erwihn-

te Wohnbau- und Eigentumsforderungs-

gesetz (WEG) in Kraft. Gleichzeitig nahm

das mit dem Vollzug betraute Bundesamt

fiir Wohnungswesen (BWO) seine Titig-

keit auf. Mit dem WEG wurden drei

Hauptziele verfolgt:

— Verbesserung der allgemeinen Grund-
lage des Wohnungsbaus;

— Forderung der gemeinniitzigen Bautri-
ger und ihrer Dachorganisationen;

- Erleichterung der Finanzierung und
Verbilligung der Wohnkosten fiir Miet-
und Eigentumsobjekte.

Rote Revue 2/2002

Wohnen
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Grundbediirf-
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Menschen.



Hauptinstrument
des WEG war
das Modell

der Grundver-

billigung.

Das WEG hat insbesondere anfangs der
90er Jahre die Erwartungen in sozialpoli-
tischer Hinsicht erfiillt. Die geférderten
Wohnungen sind mehrheitlich von Haus-
halten bewohnt, die wegen ihrer prekéren
Einkommens- und Vermdégenssituation
auf eine Mietzinsreduktion in Form von
Zusatzverbilligungen angewiesen sind.

Das Parlament hat gestiitzt auf das WEG
sieben Rahmenkredite gesprochen. Ins-
gesamt sind 130 000 Wohnungen neu ge-
baut, erworben oder erneuert worden. Zu
gut zwei Drittel sind dies Mietwohnun-
gen, ein Drittel sind Eigentumsobjekte.
Im Mietwohnungsbereich gehort rund die
Hilfte der Wohnungen Genossenschaf-
ten, Stiftungen und offentlichen Korper-
schaften. Die andere Hilfte teilen sich
andere juristische Personen, private Ein-
zelpersonen und institutionelle Anleger.

Hauptinstrument des WEG war das Mo-
dell der Grundverbilligung. Diesem liegt
die Uberlegung zugrunde, dass die Miet-
zinse und Eigentiimerlasten im geforder-
ten Wohnungsbau mehr oder weniger den
zu erwartenden Einkommenssteigerun-
gen der Bewohnerlnnen folgen. Dies er-
laubt die Ansetzung tiefer Anfangsmieten,
die Senkung des Subventionsaufwandes,
die Vermeidung von Fehlbelegungen und
verkleinert die Unterschiede zwischen
Alt- und Neumieten.

Aufgrund der lang andauernden Wirt-
schaftsflaute und der Immobilienkrise
zeigten sich jedoch immer mehr auch
Schwachpunkte dieses Systems. Dass in
der Vergangenheit die Forderungspolitik
ofters fiir konjunktur- und regionalpoliti-
sche Anliegen eingesetzt wurde, erwies
sich als verhdngnisvoll. Alsin der Rezessi-
on des vergangenen Jahrzehnts ndmlich
die Liegenschaftenpreise sanken und die
Mieten und Lohne stagnierten, kam diese
Forderung in Schwierigkeiten. Die im
Grundverbilligungsmodell angelegten pe-
riodischen Mietzinserhohungen konnten
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nicht mehr iiberall durchgesetzt werden.
In gewissen Regionen standen geforderte
Wohnungen leer. Dies fithrte zu Ertrags-
ausfall und brachte etliche Bautrdger in
finanzielle Schwierigkeiten. Aus der Im-
mobilienkrise entstanden somit nicht nur
fiir die Banken, sondern auch fiir den
Bund hohe Verluste, da dieser verschie-
dentlich Biirgschaftsverpflichtungen ein-
[0sen musste.

Neues Gesetz

Im Rahmen der Diskussion um den neuen
Finanzausgleich zwischen Bund und Kan-
tonen hitte die Wohnbau- und Eigen-
tumsforderung auf Bundesebene abge-
schafft werden miissen, was verheerend
wiire. Dieser Abbau konnte durch die ver-
einten Anstrengungen von Baugewerbe,
MieterInnen, Wohnbaugenossenschaften
und VermieterInnen verhindert werden.

Das im Sommer 2001 in die Vernehmlas-
sung geschickte Bundesgesetz iiber die
Forderung von preisglinstigem Wohn-
raum soll das bisherige WEG ersetzen.
Inzwischen liegt die Botschaft vor. Auf
eine generelle Férderung des Wohnungs-
baus wird verzichtet. Subventionen wie
etwa fiir den vorsorglichen Landerwerb
oder die Erschliessung fallen weg. Statt-
dessen wird die Bundesforderung auf die
«wirtschaftlich schwacheren Marktteil-
nehmerInnen» konzentriert, namlich Fa-
milien mit wenig Einkommen, Menschen
mit Behinderungen, bediirftige Betagte
und Jugendliche in Ausbildung. Das bis-
herige WEG-System mit Grund- und Zu-
satzverbilligungen wird durch zinslose
und zinsglinstige Darlehen ersetzt. Ge-
meinniitzige Genossenschaften sollen vor
allem durch Biirgschaften und Riickbiirg-
schaften unterstiitzt werden. Im Weiteren
ist Wohneigentumsforderung vorgesehen
fiir Haushalte mit nicht ausreichendem
Eigenkapital (Schwellenhaushalte) und
nicht sehr hohem Einkommen.



Der Botschaft des Bundesrates ist ein

Bundesbeschluss fiir einen vierjihrigen

Rahmenkredit beigefligt. Beantragt wer-

den fiir die Jahre 2003 bis 2006:

— 496,4 Mio. Fr. fiir Darlehen und Beteili-
gungen

— 1775 Mio. Fr. fiir Eventualverpflichtun-
gen

Mit diesen Mitteln sollen in den kommen-
denvier Jahren die Erstellung, die Erneue-
rung oder der Erwerb von rund 6000 Miet-
und Eigentumswohnungen vergiinstigt
werden.

Die mietrechtliche Bevorzugung
der Vermieter

Uber Subventionen im Zusammenhang
mit der Wohnraumversorgung kann nicht
ohne Beriicksichtigung des Mietrechts
diskutiert werden,

Es versteht sich von selbst, dass die miet-
rechtlichen Preisschutzvorschriften nicht
investitionshindernd sein diirfen, weil
sich sonst ihr positiver Einfluss auf eben
diese Versorgung ins Gegenteil verkehrt.
Auf der andern Seite geht es nicht an,
mittels Subjekthilfe {ibersetzte Ertrige zu
ermoOglichen. Das geltende Mietrecht
weist diesbeziiglich Miangel auf, welche
letztlich die Vermieter «subventionie-
ren». Esistbekannt, dass MieterInnen vor
allem bei Mietbeginn sowie nach umfas-
senden Sanierungen zum Teil mit erhebli-
chen Mietzinserhdhungen konfrontiert
werden.

Gemdss Art. 14 Abs. 1 Satz 2 der Verord-
nung tiber die Miete und Pacht von Wohn-
und Geschiftsriumen (VMWG) gelten
die Kosten umfassender Uberholungen in
der Regel zu50% bis 70% als wertvermeh-
rende Investitionen und kénnen somit auf
die Mietzinse iiberwilzt werden. Diese
schon unter dem alten Mietrecht einge-
fiihrte und seit 1978 der heutigen Fassung

entsprechende Verordnungsbestimmung
sollte die gelegentlich schwierige Auftei-
lung in werterhaltende und wertvermeh-
rende Arbeiten erleichtern und die Ver-
mieter — auch im Interesse der Bauwirt-
schaft — zur Sanierung dlterer Bauten er-
muntern oder mindestens nicht davon
abhalten.

Heute ist es nicht mehr gerechtfertigt — in
Anbetracht von Erneuerungsbedarf und
Mietzinsnot -, Vermieter mietrechtlich
derart zu begiinstigen. Der Uberwil-
zungssatz muss reduziert und die entspre-
chenden Erhohungen sollen gestaffelt
werden. Das geltende Recht vermag im
Weiteren auch Missbrduche bei Mieter-
wechsel nicht zu verhindern. Somit ist es
unabdingbar, in der laufenden Miet-
rechtsrevision gritfige Preisschutzbestim-
mungen vorzusehen.

Was zu tun bleibt

Forderungsmassnahmen miissen zu einer
gentigenden Wohnraumversorgung fiih-
ren. Zudem leisten sie einen Beitrag zum
sozialen Frieden, zur Integration der Ge-
nerationen und der ausldndischen Bevol-
kerung.

Der Bund muss seine Forderung von
preisgiinstigen Wohnungen auf 3000 Ein-
heiten pro Jahr verstdrken anstatt abzu-
bauen, wie es im neuen Gesetz vorgese-
hen ist. Dies entspricht dem jihrlichen
Durchschnitt der geforderten Wohnun-
gen in den letzten 25 Jahren. Ergidnzend
sollen die Stédte ihre wirtschaftliche Ex-
pansion mit einem aktiven Wohnbaupro-
gramm verbinden, kommunale Forder-
massnahmen initiieren und einen Schwer-
punkt auf die Sicherung und Schaffung
von preisglinstigem Wohnraum legen.
Weiter sind bei Sanierung und Renovati-
onen durch die offentliche Hand sozial-
vertrdgliche Losungen zu finden. Durch
Renovationen verschwindet immer mehr
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giinstiger Wohnraum, fiir welchen Ersatz
geschaffen werden muss. Objekthilfe ver-
dient im Allgemeinen gegeniiber der Sub-
jekthilfe den Vorzug, da die Wiirde der
Betroffenen besser gewahrt bleibt. Weiter
gilt es eine angemessene soziale Vermi-
schung der Wohnbevolkerung zu errei-
chen und eine Ghettoisierung zu vermei-
den. In grosseren Mietobjekten soll des-
halb nur ein Teil der Wohnungen vergiins-
tigt werden.

Bedauerlich ist, dass es in der Schweiz
noch keine diesen Namen verdienende
Agglomerationspolitik gibt. Diese steht in
engem Zusammenhang mit der Sied-
lungserneuerung und wére somit brand-
aktuell.

Das WS lduft — wie bereits erwidhnt -
spatestens 2005 aus. Auch hier braucht es
Anschlussmassnahmen.

Gegen eine wirksame Eigentumsforde-
rung ist im Ubrigen nichts einzuwenden.
Es gibt jedoch bessere Mittel als Steuer-
vorteile fiir Hauseigentiimer, um die
Wohneigentumsquote in der Schweiz von
derzeit 31% zu heben. Das Vorkaufsrecht
flir MieterInnen soll endlich realisiert
werden.

Wird ein Wohnhaus verkauft, miissen die
Bewohnerlnnen ein gesetzliches Kauf-
recht besitzen. Damit wiirde die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswoh-
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nungen gefordert. Ein solches Vorkaufs-
recht kennen bereits Deutschland, Italien
und Frankreich.

Wohnungspolitik als Gesamtaufgabe

Die Wohnungspolitik ist {iber die Wohn-
bauforderung hinaus gegenwdrtig sehr
aktuell. Man kann mit Fug und Recht
sagen, dass wir uns auf einer gesetzgeberi-
schen Baustelle befinden. Auf der politi-
schen Agenda stehen neben der Revision
des WEG die nachfrageorientierten Berei-
che wie die Anderung des Mietrechts, ei-
gentumsfordernde Massnahmen wie die
Besteuerung des Wohneigentums sowie
das Bausparen. In Anbetracht der Ver-
knappungserscheinungen auf dem Woh-
nungsmarkt heisst es in all diesen Berei-
chen eine Losung zu finden, die auch dic
Interessen der sozial und wirtschaftlich
Schwicheren nicht ausser Acht ldsst.

Quellen:

Wohnbau- und Eigentumsforderung - Wie weiter? Band 67
Schriftenreihe fir Wohnungswesen:

- Forderung von preisglinstigem Wohnraum - Gesetzesentwurf,
Artikel von Ernst Hauri, BWO, in: «Die Volkswirtschaft» Nr
11/2001:

Geschiftsbericht SMV/D vom April 2002 von Regula Miihle-
bach;

Botschaft Bundesrat tiber die Forderung von preisgiinstigem
Wohnraum vom 27. Februar 2002,

Anita Thanei ist Nationalratin SP Zii-
rich und Vizepriisidentin des Schwei-
zerischen MieterInnenverbandes.
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