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In seiner ausfiihrlichen Botschaft an
die eidgendssischen Réte vom 30. Juni
1971 veroffentlichte der Bundesrat sei-
nen im Oktober 1970 angekiindigten
Entwurf zu einem Bundesbeschluss be-
treffend die Erganzung der Bundesver-
fassung durch einen Artikel 345¢X1€S_ Uber
das neue Wohnbauférderungskonzept
berichten wir in der anschliessenden Zu-
sammenfassung des Referates von F. X.
Suter anldsslich der Delegiertenver-
sammlung 1971 in Interlaken und be-
schrianken uns auf die Veroffentlichung
des Wortlautes des neuen Verfassungs-
artikels 345€X1€s,

Bereits sind uns aber auch kritische
Stimmen {iber die neuen Foérderungs-
massnahmen zugekommen, wovon wir
in dieser Ausgabe ]. Piller zu Worte
kommen lassen - ohne dass sich die
Meinung der Redaktion vollumfanglich
mit seinen Ausfiihrungen deckt. Red.

Der neue Verfassungsartikel 34sexies fiir die
Wohnbauférderung durch den Bund

DerWohnbauforderungs-Artikel34sexies

hat nach bundesratlichem Vorschlag
folgenden Wortlaut:

'Der Bund trifft Massnahmen zur
Forderung des Wohnungsbaues und
des Erwerbes von Wohnungs- und
Hauseigentum. Die Bundesgesetzge-
bung wird bestimmen, an welche Be-
dingungen die Hilfe des Bundes zu
kniipfen ist.

2Der Bund ist inshbesondere befugt,

a) die Beschaffung und Erschliessung
von Bauland fiir den Wohnungsbau zu
erleichtern;
b) Bestrebungen auf dem Gebiete des
Siedlungs- und Wohnungswesens zu-
gunsten von Familien, Personen mit
beschrinkten Erwerbsmoglichkeiten
sowie Betagten, Invaliden und Pflege-
bediirftigen zu unterstiitzen;

c¢) die Bau- und Wohnungsmarktfor-
schung sowie die Baurationalisierung
zu fordern;
d) die Kapitalbeschaffung fiir den
Wohnungsbau in Zeiten einer Mittel-
verknappung auf dem Markt sicherzu-
stellen.

3Soweit es zur Erschliessung von
Bauland fiir den Wohnungsbau und
zur Baurationalisierung unerlisslich
ist, kann der Bund auch andere als
Forderungsvorschriften erlassen.

‘Die Kantone konnen beim Vollzug
zur Mitwirkung herangezogen werden.

’Die Kantone und die zustindigen
Organisationen der Wirtschaft sind
vor Erlass der Ausfiihrungsgesetze an-
zuhoren.

An zwei gutbesuchten Wochenendta-
gungen unseres Verbandes vom vergan-
genen Frithjahr im Genossenschaftli-
chen Seminar in Muttenz und an unserer
Delegiertenversammlung vom 19. Juni
1971 in Interlaken referierte der Chef des
Eidgendssischen Biiros fiir Wohnungs-
bau, F. X. Suter, ausfiihrlich iiber «Die
neuen Wohnbauférderungsmassnahmen
des Bundes». Nachfolgend bringen wir
eine Zusammenfassung jener Ausfiih-
rungen, welche sich ausschliesslich mit
den neuen Forderungsmassnahmen be-
fassen. Red.

Die neuen Wohnbauférderungsmassnahmen

des Bundes

Fir eine umfassende Forderung des
Wohnungsbaues durch den Bund bildete
der bisherige Familienschutzartikel eine
zu schmale Verfassungsgrundlage. Dar-
um steht zurzeit der Entwurf fiir einen
neuen Artikel 345€X1€S BV zur Diskussion.

Es liegt auf der Hand, dass die Haltung
der interessierten Kreise zu diesem Ent-
wurf wesentlich davon abhédngt, welche
Massnahmen der Bund daran kniipfen
wird. Die von den Experten der Eidg.
Wohnbaukommission unter der Leitung
von Prof. Dr. A. Nydegger, St. Gallen,
ausgearbeiteten Vorschldge lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

Die Vorschlage sind unterteilt in sol-
che, die eine Mietzinsverbilligung fiir
den gesamten Wohnungsbau bewirken,

und andere, welche die Mieten im ge-
meinniitzigen Wohnungsbau zusatzlich
verbilligen sollen. Die Verbilligung kann
auf zwei Wegen erreicht werden, entwe-
der durch Verminderung der Anlageko-
sten je Wohnung (Boden- und Bauko-
sten) oder durch Senkung des fiir den
Hauseigentiimer jahrlich anfallenden
und auf den Mieter iiberwilzten Auf-
wands (Zinsen, Amortisationen, Unter-
halts- und Verwaltungskosten). Fiir die
Aktionen des Bundes zugunsten des ge-
samten Wohnungsbaus wird in erster
Linie darnach getrachtet, die Anlageko-
sten zu senken; dariiber hinaus sind im
gemeinniitzigen Wohnungsbau Schritte
zur direkterr Senkung der jahrlichen La-
sten vorgesehen.



Massnahmen zugunsten
des gesamten Wohnungsbaus

In letzter Zeit sind die Boden- und
Baukosten und darum die Mieten

sprunghaft angestiegen. Zur Bekadmp-
fung dieser Teuerung schlidgt die Wohn-

baukommission vor:

1. Erschliessungsdarlehen: Der Bund
soll zu giinstigen Zins- und Amortisa-
tionsbedingungen Darlehen verbiirgen
oder gewihren. Die Darlehen sollen bis
zu 100% der Groberschliessungskosten
fir Wasser, Energie, Kanalisationen,
Strassen und Wege betragen. Damit soll
das Angebot an erschlossenem Bauland
erhoht und die Bodenpreisentwicklung
gedrosselt werden.

2. Darlehen fiir den vorsorglichen
Landerwerb: Mit diesen Krediten, die zu
ahnlich giinstigen Bedingungen gewéhrt
werden wie die Erschliessungsdarlehen,
sollen fiir die Bautrager die Bauzinsen
gesenkt und die Risiken der Bodenteue-
rung vermindert werden.

3. Vorkehren erschliessungsrechtlr-
cher und baupolizeilicher Art: Der Bund
soll Bestimmungen zur Erleichterung
der Einleitung von Landumlegungen und
Grenzbereinigungen erlassen, er soll
seine Finanzhilfen von der Beachtung
bestimmter Grundsidtze des Planungs-
und Baupolizeirechts abhangig machen,
welche eine rationelle Ausniitzung des
Bodens sowie eine rationelle Bauweise
ermoglichen.

4. Forderung der Bau- und Woh-
nungsmarktforschung: Das Angebot an
Wohnungen soll moglichst gut dem
mengenmadssigen, qualitativen und re-
gionalen Bedarf entsprechen. Um diese
Bediirfnisse ermitteln und die Bautitig-
keit auf sie ausrichten zu kénnen, muss
die  Wohnungsmarktforschung ausge-
baut werden. Nur so ist es beispielsweise
moglich, den Bau von Alterswohnungen
geniigend zu beriicksichtigen. In bezug
auf die Ausstattung von Wohnungen soll
der Bund Richtlinien herausgeben.

5. Bei akuten Verknappungen des Ka-
pitalmarktes soll der Bund die Kapital-
beschaffung fiir den gesamten Woh-
nungsbau erleichtern, indem er in seiner
Konjunkturpolitik auf den Wohnungs-
bau angemessen Riicksicht nimmt, néti-
genfalls Kredite verbiirgt, vermittelt
oder selber gewihrt.

Besondere Massnahmen zugunsten
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus

Die Vorkehren zugunsten des gesam-
ten Wohnungsbaus kommen natiirlich
auch dem gemeinniitzigen Wohnungs-
bau zugute. Dariiber hinaus schligt die
Wohnbaukommission zur Verbilligung
der Mieten fiir jahrlich 10 000 neuerstell-
te Wohnungen folgende Massnahmen
vor:

1. Feinerschliessungsdarlehen: Diese

werden zu gleich giinstigen Bedingun-
gen wie die Groberschliessungskredite
gewihrt, womit die Bodenkosten weiter
gesenkt werden sollen.

2 Massnahmen zur Senkung der jahr-
lich anfallenden Kosten: Schon das be-
stehende Wohnbaugesetz sieht dhnliche
Massnahmen vor, indem Bund und Kan-
tone bzw. Gemeinden zusammen wéh-
rend zwanzig Jahren gleichbleibende
Beitrage an die Kapitalverzinsung aus-
richten, wobei aber die Mieten grund-
satzlich auf dem urspriinglich fixierten
Niveau eingefroren werden. Mit Recht
wird dieses Verfahren kritisiert, weil es
die Preis- und Einkommensentwicklung
ausser acht lasst.

Die  Wohnbaukommission schlagt
demgegeniiber vor, die Mieten entspre-
chend den Verinderungen der Einkom-
men im Zeitablauf zu erh6hen. Um die
Mieten anfianglich stark zu reduzieren,
sind folgende Massnahmen vorgesehen:
- Der Bund verbiirgt oder gewidhrt an
die Bautrager im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau  Restfinanzierungsdarlehen,
die zu Beginn nicht amortisiert werden
miissen. Durch den Aufschub der Amor-
tisationen und eine nicht mehr als ko-
stendeckende  Beriicksichtigung  der
Aufwendungen fiir den Unterhalt kann
die Anfangsmiete gegeniiber einer iibli-
chen Miete (berechnet nach den Anwei-
sungen im bisherigen Wohnbaugesetz)
um anndhernd 20% reduziert werden.
Mit allméhlich steigenden Mieten, die
aber nie rascher steigen diirfen als die
Einkommen, wird der Hauseigentiimer
befihigt, die Amortisationen und die
progressiv. wachsenden Unterhaltsko-
sten zu decken, ohne dass die gesamte
Amortisationszeit wesentlich ldnger
dauert als es heute {iblich ist.

- Verpflichten sich die Hauseigentiimer
zu einer Reduktion der Anfangsmieten
um 30% Prozent, so konnen sie die vom
Bund in Aussicht gestellten a-fonds-per-
du-Beitrage im Ausmass des Einnahme-
defizits (effektiv zu beriicksichtigende
Jahreskosten minus Mietzinseinnahmen)
beanspruchen. In diesem Fall wird der
erstmalige Bezug von Wohnungen von
der Nichtiiberschreitung bestimmter
Einkommen bzw. Vermogen durch die
Mieter abhangig gemacht.

- Ist der Hauseigentiimer dariiber hinaus
bereit, die Mieten zusitzlich durch den
Aufschub der Eigenkapitalverzinsung zu
verbilligen, so garantiert der Bund die
realwertgesicherte  Erhaltung  des
Eigenkapitals. Bei 10 Prozent Eigenkapi-
tal konnte die Anfangsmiete um etwa 7%
zusdtzlich gesenkt werden.

Im Unterschied zur geltenden Ord-
nung werden die Kantone nicht ge-
zwungen, eigene Leistungen zu erbrin-
gen, damit die Bundeshilfe ausgelost
wird. Sie sollen auf diese Weise um so
besser in die Lage versetzt werden, be-
sonders bediirftigen Mieterkategorien
zusitzlich gezielt zu helfen.

Verbesserungen gegeniiber der
gegenwirtigen Regelung

- Es sollen jahrlich bis zu 10 000 neuer-
stellte Wohnungen von der Bundeshilfe
begiinstigt werden konnen, gegeniiber
5000 Wohnungen bisher.

- Die Mietzinse werden flexibler ge-
handhabt; sie tragen der wirtschaftli-
chen Entwicklung Rechnung, ohne aber
die Mieter, bezogen auf das Einkommen,
real zusdtzlich zu belasten. Dadurch
werden Spannungen im Wohnungs-
marktgefiige vermindert.

- Infolge der flexiblen Mietzinse kénnen
die a-fonds-perdu-Beitrage des Bundes
wesentlich reduziert werden.

- Bei Ausschopfung aller Moglichkeiten
konnen die Anfangsmieten wesentlich
stiarker verbilligt werden als bisher; den-
noch decken die Einnahmen des Eigen-
tiimers in vollem Umfang seine Kosten.
- Es ist vorgesehen, die administrativen
Anforderungen wesentlich zu vereinfa-
chen.

- Zu den begiinstigten Kategorien geho-
ren nicht mehr nur Familien, sondern
auch Alleinstehende.

Forderung des Wohnungs- und
Hauseigentums

Abschliessend sei darauf hingewiesen,
dass die vorgeschlagenen Massnahmen
zur Verbilligung der Mieten zugleich ein
ideales Instrument zur Forderung der
Wohnungseigentumsbildung darstellen.
Im Vergleich zu der immer wieder auf-
tretenden Anregung einer staatlichen
Unterstiitzung des Bausparens weist die
von uns konzipierte Objekthilfe hinsicht-
lich dieser Zielsetzung folgende wesent-
liche Vorteile auf:

- Die minimalen Anforderungen an das
bereitzustellende Eigenkapital ermogli-
chen einen im Vergleich zum Bauspar-
kassensystem fritheren Erwerb des
Eigenheimes oder der Eigentumswoh-
nung. Der Interessent muss also nicht
jahrelang warten, um seinen Wunsch zu
erfiillen.

- Geldwertverluste auf Spareinlagen
werden durch den zeitlich vorgeschobe-
nen Kauf der Liegenschaft wesentlich
reduziert.

- Die fiir den Staat aus der Objekthilfe
resultierenden finanziellen Belastungen
sind relativ klein.

Die Vorarbeiten fiir das hier skizzierte
Instrumentarium zur Verbilligung der
Mietzinse sind schon weitgehend durch-
gefithrt. Dennoch miissen in allernach-
ster Zukunft weitere Fragenkomplexe
untersucht werden, so beispielsweise die
Moglichkeit einer Starthilfe fiir Wohn-
baugenossenschaften in Form von Biirg-
schaftsgenossenschaften wie auch die
Probleme, die sich aus der Ablésung der
bisherigen Bundesaktionen und durch
den Ubergang zur Neukonzeption erge-
ben (Ubergangsbestimmungen).
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