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ERNST HAURI, STABSCHEF BWO

Wihrend die WEG-Férderung der Vergangenheit durch-
wegs gute Noten erhilt, machen sich gegenwirtig Angste
und Unsicherheit tiber die Zukunft der geférderten Woh-
nungen breit. Fiir viele Bewohnerinnen und Bewohner von
WEG-Liegenschaften stellen vor allem die zweijidhrlichen
Mietzinserhdhungen ein Argernis dar, stehen sie doch im
Widerspruch zu den stagnierenden oder gar abnehmenden
Einkommen, zur zunehmenden Arbeitsplatzunsicherheit
und den vielerorts sinkenden Mieten. Vor allem in WEG-
Bauten aus der Hochpreisphase tiberlegen sich viele einen
Umzug in preisgiinstigere Neubauten. Damit sind immer
ofters auch Genossenschaften mit Vermietungsschwierig-
keiten konfrontiert.

Hinzu kommt unter investitionswilligen Genossenschaften
die Unsicherheit, ob sie auch in Zukunft auf die Bundeshil-
fe zdhlen konnen. Der aktuelle Rahmenkredit fiir das WEG
lduft Ende 1997 aus, und das Parlament muss im laufenden
Jahr tiber weitere Fordermittel entscheiden.

HILFE MOGLICH Fiir die Uberbriickung schwieriger
Zeiten wie heute hat der Gesetzgeber vorgesehen, dass auf
Mieterhohungen verzichtet werden kann. Berechnungen
zeigen, dass dies innerhalb der vorgegebenen Laufzeit um so
besser moglich ist, je tiefer die Hypozinsen sind. Das BWO
hat die 1996 bzw. 1997 fil-
ligen Mietanstiege bereits
von 6% auf 3% reduziert. In
Regionen mit ausgepragten
Vermietungsschwierigkei-
ten wurde der Anstieg gar
vollstindig sistiert. Einzelne
Liegenschaften haben auf
Anbegehren bereits ein
zweites Mal von Sistierun-
gen profitiert. Zusitzlicher
Spielraum wurde ferner da-
durch geschaffen, dass die
grundverbilligten Anfangs-
mieten auf den 1. Januar 97
von bisher 5,3% auf 5,6%
angehoben wurde. Dies soll
verhindern, dass WEG-Lie-
genschaften aus der Hoch-
preisphase durch preisgtin-
stigere Neubauten konkur-
renziert werden.

Dass heute Mieterinnen und Mieter von WEG-Liegenschaf-
ten mit einem Wohnungswechsel liebdugeln, um in Zukunft
dem periodischen Mietanstieg zu entgehen, ist verstiandlich,
Finanzielle Engpdsse konnen vor allem dann auftreten,
wenn die Anspruchsberechtigung fiir die Zusatzverbilli-
gung gleichzeitig mit einer Erhohung auslduft. Diese Pro-
blematik ist dem BWO bekannt, und nach Losungen wird
gesucht.

KEIN FOIFER UND WEGGLI Allerdings sind in
den vergangenen zwanzig Jahren die allgemeinen Mieten
starker gestiegen als die grundverbilligten Mieten. Viele
WEG-Mieterhaushalte sind in diesem Zeitraum besser ge-
fahren als der Durchschnitt der iibrigen Mieter. Auch wird
bei den momentan tiefen Hypothekarzinsen schnell verges-
sen, wie stark die Mietpreisentwicklung von Wirtschafts-
schwankungen abhingt, wihrend sie beim WEG vorausseh-
bar ist: Nach 1989 stieg der Mietindex innert kurzer Zeit um
rund 20%. Viele Haushalte mussten damals Mietaufschlige
in Kauf nehmen, die weit hoher ausfielen als die systembe-
dingten Anstiege der WEG-Wohnungen. Im Vergleich mit
nichtgeférderten Wohnungen fallen die damaligen Vorteile
grosser aus als die heutigen Nachteile, sind doch die gegen-
wirtig auf dem «normalen Markt» beobachtbaren Mietab-
schlidge weit geringer als die damaligen Anstiege. Das WEG
ist kein Fordermodell, das in allen Situationen nur Vorteile
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bringt, d.h., es kann den «Fiinfer und das
Weggli» nicht anbieten. Eine solche Politik
wiirde einen riesigen Subventionsaufwand
verursachen und damit einem erwihnten
Grundgedanken der Forderung zuwider-
laufen (siehe Kasten).

Die momentanen WEG-Nachteile treffen
allerdings nicht nur die Mieterschaft. Trotz
Beanspruchung der Bundeshilfe bleibt auch
fiir die Genossenschaft als Investorin ein Ri-
siko bestehen. Sie muss Minderertrige in
Kauf nehmen, wenn sich Mieterh6hungen
nicht durchsetzen lassen und es zu Leer-
stinden kommt. Die in der Regel mit wenig
Eigenkapital ausgestatteten Bautrager kon-
nen diese Situation oft nur kurze Zeit tiber-
briicken. Hier kann der Bund mit der Uber-

WEG 1998-2000: WENIGER UND GEZIELTER

Weiterhin speziell unterstiitzen will der Bundesrat
die gemeinniitzigen Bautrdger, denen traditionel-
lerweise die Aufgabe zukommt, die Wohnungs-
versorgung der benachteiligten Gruppen zu
verbessern. lhre Tatigkeit soll deshalb mit einer
Aufstockung der Fonds-de-Roulement-Darlehen
um 60 Millionen Franken und mit Biirgschaften fiir
ihre Emissionszentrale gestiitzt werden.

Wie bis Ende der achtziger Jahre soll in Zukunft
der Anteil der geforderten Wohnungen wieder
weniger als 10% der Neuerstellungen ausma-
chen. Gemdss Botschaft des Bundesrates wird
die Forderung neuer Mietwohnungen ab 1998 auf
jahrlich 1300 Einheiten bzw. auf einen Sechstel
des Hochstwertes von 1993 reduziert. Zudem soll
sie sich auf Regionen mit ausgewiesenem Be-
darf und dort gezielt auf gemeinniitzige Investo-
ren konzentrieren, die Wohnungen fiir betagte
und behinderte Personen sowie einkommens-

schwache Haushalte erstellen. Dabei sind Pro-
jekte zu bevorzugen, bei denen die Kombination
mit kantonalen Zusatzhilfen die Verbilligungs-
leistungen erhoht.

Die Eigentumsfdrderung soll jéhrlich 1200 Objek-
te umfassen. Hinzu kommen pro Jahr rund 1000
Objekte, die indirekt tiber die Hypothekar-Biirg-
schaftsgenossenschaften unterstiitzt werden
sollen. :
Fiir die Forderung der Altbauerneuerung ist ein
separates Kontingent vorgesehen, das jahrlich
1000 Wohnungen umfasst und auch fiir Umbau-
ten, Umwandlungen von Gewerberdumen in
Wohnungen und dhnliche Aktivitaten verwendet
werden kann. Im Hinblick darauf wird gepriift,
wie durch Anpassungen der Verordnung vom
30. November 1981 zum WEG die Bundeshilfe fiir
die Erneuerung von Altwohnungen attraktiver
gemacht werden kann.

nahme von Mietzinsausfillen wenigstens voriibergehend
Hand bieten.

BUNDESRAT GUTEN WILLENS Kiirzlich hat der
Bundesrat zuhanden des Parlamentes die Botschaft tiber
neue Rahmenkredite fiir die Wohnbau- und Eigentumsfor-
derung verabschiedet (sieche Kasten). Darin vertritt er die
Meinung, dass ein wohnungspolitisches Engagement trotz
der verinderten Lage auf dem Wohnungsmarkt weiterhin
nétig und gerechtfertigt ist. Namentlich bei den benachtei-
ligten Gruppen bestehen nach wie vor Versorgungsdefizite,
und die Eigentumsforderung entspricht weiterhin einem
Bediirfnis. Zudem sind die Substanzerhaltung und die Mo-
dernisierung des bestehenden Wohnungsbestandes sowie
die Anpassung der Wohngebzude und ihrer Umgebung im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung eine woh-
nungspolitische Aufgabe mit wachsender Bedeutung. Der

Bundesrat ist iiberzeugt, dass hierfiir ein angepasstes WEG
einen brauchbaren Rahmen bietet.

Die kritischen Stimmen zum WEG sollen aber nicht igno-
riert werden. Der Bundesrat schligt daher einen auf den
Zeitraum 1998 bis 2000 beschrinkten Rahmenkredit fiir ein
massiv gekiirztes Férderungsvolumen vor. Bis zur Jahrtau-
sendwende sollten sich genauere Aussagen iiber die weitere
Zweckmiissigkeit des WEG-Modells machen lassen. Auch in
bezug auf die Neuregelung des Finanzausgleichs zwischen
Bund und Kantonen, die bekanntlich die Kantonalisierung
der Wohnbauforderung vorsieht, diirften bis dahin weitere
Erkenntnisse vorliegen. Ferner sollen in den nichsten drei
Jahren Grundsatzfragen zum WEG und zur Forderpolitik
geklart und die Entscheidungsgrundlagen fiir die Woh-
nungspolitik im néchsten Jahrtausend bereitgestellt werden.
Die Kreditvorlage des Bundesrates diirfte in der parla-
mentarischen Behandlung keinen leichten Stand haben.

Von verschiedenen Sei-
ten wird die Wohn-
bauférderung  grund-
sdtzlich in Frage gestellt.
Andere Stimmen for-
dern einen schnellen
Wechsel zur Subjekt-
hilfe oder mochten im
Rahmen des WEG die
Priorititen anders set-
zen. Angesichts ihrer
Riicksichtnahme auf die
finanziellen Rahmenbe-
dingungen und die ak-
tuellen Marktgegeben-
heiten sowie der weiter-
hin bestehenden sozial-,
konjunktur- und staats-
politischen Bedeutung
der Wohnbau- und Ei-
gentumsforderung st
jedoch zu hoffen, dass
die Vorlage in den Riten
schliesslich eine Mehr-
heit finden wird.
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