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Eidgendssische Wohnbaukommission

Im Gegensatz zu den bisherigen
Wohnbauaktionen des Bundes, die je-
weils innert kiirzester Frist als Notaktio-
nen hatten in Kraft gesetzt werden miis-
sen und nie voll befriedigten, beruht der
Entwurf auf eingehenden und sorgfalti-
gen Abklarungen einschliesslich der
Priifung zahlreicher alternativer Mass-
nahmen mit all ihren direkten und indi-
rekten Auswirkungen auf den Woh-
nungsbau und die iibrige Wirtschaft.

Die wichtigsten Teile des Gesetzes
betreffen die Férderung des Wohnungs-
baues im allgemeinen, die besonderen
Massnahmen zur Kapitalbeschaffung
und Mietzinsverbilligung im gemeinniit-
zigen Wohnungsbau sowie die Forde-
rung des Wohnungs- und Hauseigen-
tums.

Forderung des Wohnungsbaues im
allgemeinen

Die Vorarbeiten zeigten deutlich, dass
es nicht nur darum gehen konnte, be-
stimmte Bauvorhaben durch besondere
Massnahmen individuell zu férdern und
zu verbilligen, sondern dass vorerst giin-
stigere Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau insgesamt geschaffen
werden mussten. Dazu gehort die Be-
reitstellung von erschlossenem Bauland
in gentigendem Umfang. Viele und selbst
finanzstarke Gemeinden konnen diese
Aufgaben nicht befriedigend erfiillen,
weil ihnen die liquiden Mittel fehlen.
Heute betragen die  Erschliessungsko-
sten je Neueinwohner im Durchschnitt
iiber 5000 Franken. Noch nicht in Kraft,
weil dazu die Verfassungsgrundlage erst
im neuen Artikel 34 sexies geschaffen
werden muss, ist die Verpflichtung der
Gemeinden, die Bauzonen innert ange-
messener Zeit zu erschliessen und von
den Grundeigentiimern innert kurzer
Zeit fillige Beitrdge zu erheben. Diese
Massnahme dient der Bekdmpfung der
Baulandhortung und unterstiitzt die Fi-
nanzierung der Infrastrukturanlagen.
Analoge Zwecke verfolgt die Mehr-
wertabschépfung im  Entwurf zum
Raumplanungsgesetz. Das letztere ent-
hilt ausserdem Erleichterungen fiir die
Umlegung von Bauland und fiir Grenz-
regulierungen, wodurch der Boden
ebenfalls mobilisiert und zweckmaéssiger
eingesetzt werden soll. In das gleiche
Kapitel gehoren die geplanten Darlehen
an gemeinniitzige Bautrager fiir den vor-
sorglichen Landerwerb.

Weitere Massnahmen fiir den Wobh-
nungsbau im allgemeinen bilden die
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Forderung der Wohnungsmarkt- und
Bauforschung sowie der Baurationalisie-
rung. In diesem Zusammenhang sei be-
sonders darauf hingewiesen, dass dem
Bund die Pflicht auferlegt wird, jene
Bauvorschriften zu-vereinheitlichen, die
fir die Rationalisierung im Bauwesen
notig sind.

Kapitalbeschaffung und Mietzinsver-
billigung im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau

Eines der grossten Hinternisse fiir eine
starkere Ausweitung des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus bildet der Mangel
an Eigenkapital der Genossenschaften
und iibrigen Bautrager. Dieses Problem
soll gelost werden, indem der Bund dafiir
sorgt, dass Fremdkapital bis zu 90 % der
Anlagekosten bereitgestellt wird; aus-
nahmsweise kann diese Limite sogar
noch iiberschritten werden. Je nach
Marktlage hat der Bund die entspre-
chenden Darlehen der Banken, Pen-
sionskassen und anderer Kapitalgeber
lediglich zu verbiirgen oder aber selbst
zu gewéhren. Es gilt,im Rahmen des Ge-
samtvolumens einen grosseren Anteil
der Mittel auf den gemeinniitzigen
Wohnungsbau umzuleiten.

Neben der genannten direkten Hilfe
an bestimmte Bauvorhaben soll der
Bund inskiinftig Bautrdger und deren
Organisationen im gemeinniitzigen
Wohnungsbau auch allgemein durch
Darlehen und Kapitalbeteiligungen un-
terstiitzen und wenn notig
sogar bei der Schaffung neuer Organi-
sationen mithelfen
konnen. Denn zu einer massiven Aus-
weitung des verbilligten Wohnungsbaus
braucht es ja nicht nur das Baukapital,
sondern auch geniigend Bautrdger die-
ser Art.

Die direkte Kapitalhilfe ist mit beson-
deren Verbilligungsmassnahmen ver-
bunden. Je nach Mieterkategorie werden
die Anfangsmieten um bis zu 25, 33 oder
40 % verbilligt. An die Mieter der um
25% verbilligten Wohnungen werden
keine besonderen Bedingungen gestellt;
sie sollen also zum Beispiel auch durch
junge Ehepaare bezogen werden koén-
nen. Die um 33 % verbilligten Wohnun-
gen sollen Personen mit beschrankten
Erwerbsmoglichkeiten,  kinderreichen
Familien usw. zukommen; jene mit 40 %
Verbilligung umfassen vorab die Alters-
und Invalidenwohnungen. Ausgangs-
punkt fiir die Verbilligung sind die ko-
stendeckenden Mieten ohne Nebenko-

sten aber einschliesslich Amortisation
gemiss dem heutigen Wohnbaugesetz.
Die Grundverbilligung von 25°% wird
dadurch herbeigefiihrt, dass die Abzah-
lung und ein Teil der Verzinsung der II
Hypothek aufgeschoben und wenn notig
vom Bund vorgestreckt wird, und indem
die Unterhaltskosten anfanglich knap-
per und realistischer in der Kostenrech-
nung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus beriicksichtigt werden, als es bisher
iiblich war. Die aufgeschobenen Lasten
sind aus den allmihlich ansteigenden
Mieten zu decken. In den bisherigen
Wohnbauaktionen des Bundes wurden
jeweils Mieten vorgeschrieben, die
grundsétzlich wahrend zwanzig Jahren
unveranderlich bleiben mussten, was zu
Mietzinsen fiihrte, die einerseits in stos-
sender Weise hinter der wirtschaftlichen
Entwicklung zuriickblieben und die an-
derseits die Bautrdger vor der Inan-
spruchnahme der Bundeshilfe ab-
schreckten. Im Gegensatz dazu soll
nunmehr ein kontinuierlicher Anstieg
der Mietzinse erlaubt sein, wobei die
Mehreinnahmen zur Abzahlung der
nachrangigen Hypotheken und allfilli-
ger aufgeschobener Zinsen zu verwen-
den sind. Allerdings darf sich das An-
fangsverhéltnis der Mieten zum Ein-
kommen nicht verschlechtern, die Mie-
ten sollen also hochstens prozentual
gleich stark zunehmen diirfen wie die
Einkommen. Allfillige Mehrlasten, bei-
spielsweise wegen steigender Hypothe-
karzinse, sollen nicht mehr wie heute auf
die Mieter abgewalzt werden, sondern
zu einer Verldngerung der Amortisa-
tionsfristen fiir die nachrangigen Hypo-
theken fithren. Modellrechnungen haben
ergeben, dass beispielsweise bei einer
jahrlichen Mietzinssteigerung um 3 %
eine II. Hypothek im Umfang von 30 %
der Anlagekosten in 24 Jahren getilgt
sein wird.

Da der Bund bei dieser Grundverbilli-
gung seine Hilfe auf die Leistung von
Garantien an die Kapitalgeber und Bau-
trager und auf normal verzinsliche Dar-
lehen beschrinken kann, ist es anderseits
moglich, den Kreis der Mieter weit zu
ziehen und auf besondere Einkommens-
und Vermogenskontrollen zu verzich-
ten.

Zur Erzielung der zusitzlichen Verbil-
ligungen der Anfangsmieten bis zu 33
und 40 % sieht der Gesetzesentwurf Ko-
stendeckungsbeitrdge des Bundes a
fonds perdu an die Vermieter vor. Diese
konnen indessen degressiv gestaltet
werden, weil ja auf der anderen Seite die
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Mieten allmiahlich ansteigen. Diese De-
gression entspricht zwei Postulaten der
eidg. Rate vom 20. Mirz 1970. Fir eine
Wohnung mit 100000 Franken Anlage-
kosten, 30 % II. Hypothek und 3 % Miet-
zinssteigerung pro Jahr hat der Bund bei
einer Anfangsverbilligung von 33 % ins-
gesamt Fr. 7839.- a fonds perdu zu lei-
sten; fiir eine entsprechende Wohnung
mit 40 % Anfangsverbilligung steigt der
Betrag auf Fr. 16348.-. Demgegeniiber
betrdgt der Subventionsaufwand bei der
Denner-Initiative bei einer Kapitalzins-
verbilligung um beispielsweise 3% bzw.
bei einer Anfangsverbilligung der Mie-
ten um 33 % nicht weniger als rund Fr.
50000.-.

Nach dem Gesetzesentwurf unterste-
hen alle verbilligten Wohnungen einer
Mietzinskontrolle wéhrend der Dauer
der Darlehen, mindestens aber wéhrend
zwanzig Jahren und sind gegen Zweck-

entfremdung zu sichern. Neben Neu-
wohnungen soll auch die Sanierung von
bereits bestehenden Wohnungen unter-
stiitzt werden.

Der Entwurf sieht keine Beschrén-
kung der Zahl der mit Bundeshilfe verbil-
ligten Wohnungen vor. Die Zahl soll sich
je nach Marktlage und Bedarf frei ein-
spielen konnen. Deshalb sind im Gesetz
auch keine Kredit- und Subventionspla-
fonds enthalten, sondern diese sollen im
Rahmen des jahrlichen Voranschlags
des Bundes festgelegt werden.

Gegeniiber der heutigen Bundeshilfe
ist festzuhalten, dass die neue Hilfe ohne
finanzielle Leistungen der Kantone und
Gemeinden durchgefithrt werden soll.
Dadurch wird die Abwicklung der Ge-
suche erleichtert.

Eine weitere Erleichterung gegeniiber
der jetzigen Regelung bildet im Geset-
zesentwurf der Vorschlag, dass die Ein-

kommen der Mieter von Wohnungen
mit Zusatzverbilligung nur einmal, nim-
lich zu Beginn des Mietverhiltnisses,
kontrolliert werden sollen. Auf die l4sti-
gen Nachkontrollen und Konsequenzen
im Falle von Einkommensiiberschrei-
tungen kann verzichtet werden, weil die
A-fonds-perdu-Beitrdge im Vergleich zur
bisherigen Regelung wihrend einer we-
sentlich kiirzeren Zeitspanne ausgerich-
tet werden und degressiv gestaltet sind.

Eigentumsforderung

Die Forderung des Wohnungs- und
Hauseigentums soll durch die gleichen
Kapitalhilfen und Verbilligungsmass-
nahmen erfolgen wie im gemeinniitzigen
Mietwohnungsbau. Dadurch soll es brei-
ten Bevolkerungskreisen mit wenig An-
fangskapital bzw. kurzen Vorsparfristen
ermoglicht werden, Wohneigentum zu
erwerben.

Generalversammlung

Sehr geehrte Genossenschafter,

Wir laden Sie ein zur 15. ordentlichen
Generalversammlung auf Samstag, 22.
April 1972, 11.30 Uhr, im Kursaal, Bern.

Traktanden:

1. Protokoll der Generalversammlung
1971 in Interlaken

2. Jahresbericht

3. Jahresrechnung und Bilanz
Bericht der Kontrollstelle
Dechargeerteilung an den Vorstand

4. Wahl der Kontrollstelle

5. Statutenanderung (Sitzverlegung von
Riehen nach Basel)

6. Allféllige Antrage

7. Diverses
Allféllige Antrage sind bis zum 25.

Mirz 1972 beim Présidenten, Direktor E.

Matter, Coop Basel ACV, Postfach, 4002

Basel, einzureichen.

Der Prasident: E. Matter

Der Geschaftsfiithrer: H. Banninger

Auszug aus dem 14. Geschéftsbericht

Die Genossenschaft konnte im Be-
richtsjahr auf ihr 15jdhriges Bestehen
zuriickblicken. Das Biirgschaftsengage-
ment betrug per 31. Dez. 1971 Fr.
14020414.-, wédhrend die zugesagten,
aber noch nicht effektuierten Biirgschaf-
ten den Betrag von Fr. 8995000.- er-
reichten. Verluste sind keine entstanden.
Die Jahresrechnung stellt sich wie folgt
dar:

Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft
schweizerischer Bau- und Wohngenossenschaften

Basel

Gewinn- und Verlustrechnung Aufwand Ertrag
Fr. Fr.
Entschadigung an Vorstand und Sitzungsgelder 5357.40
Steuern und Abgaben 12094.50
Allg. Unkosten 2639.70
AHV-Beitrige 63.60
Vortrag 40.35
Zinsertrag 142346.55
Biirgschaftspramien 50522.90
Eintrittsgebiihren 100.—
Schreibgeb./Priifungskosten 1655.—
Uberschuss 174509.60
194 664.80 194 664.80
Bilanz (vor Gewinnverteilung) Aktiven Passiven
Fr. Fr.
Banken 63603.15
Wertschriften 2755000.—
Verrechnungssteuer 30095.75
Mobilien 1.—
Trans. Aktiven 31730.20
Anteilscheinkapital 2337200.—
Delcredere-Reserve 356 500.—
Trans. Passiven 12220.50
Reingewinn
Vortrag 1970 Fr. 40.35
Gewinn 1971 Fr. 174469.25 174 509.60
2880430.10 2880430.10

Der Vorstand beantragt der Generalversammlung, den Rechnungsiiberschuss von

Fr. 174509.60 wie folgt zu verwenden:

Verzinsung des Anteilscheinkapitals von Fr. 2337 200.- a 4 %

Zuweisung an die Delcredere-Reserve
Vortrag auf neue Rechnung

Fr.
91926.45
82500.-
83.15

174509.60
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