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Dass in der Ostschweiz einige gemein-
niitzige Bautrager ungliicklich sind mit
ihren WEG-Bauten, ist bekannt. In der
Stadt St. Gallen existiert dazu eine
Alternative: Ein 12-Mio.-Franken-Kredit.

RENE HORNUNG

Mit Hilfe eines stddtischen Kredits von
zwolf Millionen Franken werden in St. Gal-
len bereits tiber zweihundert Wohnungen
verbilligt. Vermietet werden die Liegen-
schaften von einem Dutzend gemeinniitzi-
ger Genossenschaften und Vereine. Ent-
standen war die Idee zu einer solchen For-
derung bereits auf dem Hoéhepunkt der
Wohnungsknappheit — vor zehn Jahren.
Damals brachte der 6rtliche Mieter/innen-
verband eine Initiative zur Erhaltung von
preisgiinstigem Wohnraum durch. Das Mo-
dell ist einfach: Wihrend je zehn Jahren
werden pro Objekt die Baurechtszinsen ver-
billigt. Das erlaubt gemeinniitzigen Bau-
tragern, auch mit ganz wenig Geld Liegen-
schaften im Baurecht zu erwerben — in der
Regel von der Stadt.

Der Start war allerdings harzig: Es fanden
sich kaum Triger, die geeignete Wohnun-
gen beschaffen wollten oder konnten. Und
die Stadt bremste ihrerseits, weil sie die Gel-
der nicht dazu ausgeben wollte, um private
Spekulationsverluste abzudecken. Eine Re-
glementsinderung und eine aktivere Lie-
genschaftenpolitik der Stadt machten dann,
erst finf Jahre nach dem Volks-Ja, den ei-
gentlichen Start moglich. Als erste bekam
die Genossenschaft «Wohnen und Arbeiten
im Engel» zwei ziemlich vernachlissigte
Altstadthduser im Baurecht. Dort wird in-
zwischen preisgiinstig gewohnt und ein Al-
ternativrestaurant betrieben.

Zu den ersten Subventionsempfingern
gehorten auch die «Christlichsoziale Wohn-
baugenossenschaft» und einige speziell ge-
griindete kleinere Bautriger — in der Mehr-
zahl mit Einzelobjekten. Einer der grossten
Nutzer des Kredits ist mit fiinfzig Wohnun-
gen inzwischen der aus Kreisen des Mie-
ter/innenverbands  gegriindete ~ Verein
«Hausen und Wohnen». Er gehort dem Ver-
band fiir Wohnungswesen an und zahlt
auch seinerseits Beitrige in den Solida-
rititsfonds.

«Hausen und Wohnen» hat sich inzwischen
zum eigentlichen Partner der Stadt ent-
wickelt: «Wir suchen Liegenschaften auf
dem Markt und schlagen sie der Stadt zum
Kauf vory, schildert Architekt Fredi Altherr
das Vorgehen. Ist die Stadt mit dem Preis
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einverstanden und kann sie das Haus auch
tatsichlich erwerben, tritt sie es anschlies-
send einem der Bautriger fiir 99 Jahre im
Baurecht ab.

Sittertalstr. 21 in St. Gallen vor der Sanierung —
ein Projekt von «Hausen und Wohnen».

Subjekthilfe

Das St.Galler Wohnverbilligungsmodell
funktioniert gezielt fiir die einkommens-
schwichere Bevolkerung: Subventionen be-
kommt nur, wer auch nach den Bestim-
mungen des WEG Anspruch auf Zusatzver-
billigungen hitte. Doch im Gegensatz zum
WEG funktioniert das St.Galler Modell
auch dann, wenn die Bewohner nicht mehr
jedes Jahr mit einer Lohnerh6hung rechnen
konnen. Wihrend die WEG-Forderung
«praktisch tot» sei, so «Hausen und Woh-
nen»-Vorstandsmitglied Felix Schmid, gibt
es eine grosse Nachfrage nach dem 12-Mio.-
Kredit.

Selbst nach Auslaufen der zehnjihrigen
Baurechtszinsverbilligung werden die Be-
wohner/innen in diesen Liegenschaften kei-
nen Mietzinsschock erleben. «Wir bilden
Riicklagen, um die Spriinge abzufangen.
Ausserdem erhéhen wir in ganz kleinen
Schritten die Mieten schon wihrend der
subventionierten Zeit im Abstand von drei
bis vier Jahren», erklirt Fredi Altherr das
Vorgehen.

Mit fiinfzig Wohnungen ist «Hausen und
Wohnen» nun allerdings an einer kritischen
Grenze angekommen: Die Verwaltung ist
fiirs Nebenamt bereits zu aufwendig, aber
noch zu klein fiir eine Profi-Stelle. Deshalb
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strebt der Verein an, die Zahl der Wohnun-
gen auf rund hundert zu verdoppeln. Ein
weiterer Schritt in diese Richtung steht be-
reits in Aussicht. Wieder wurde eine Liegen-
schaft gefunden — diesmal ein Mehrfamili-
enhaus aus den sechziger Jahren mit zwan-
zig Wohnungen —, die im Laufe dieses Som-
mers von der Stadt St. Gallen gekauft und
dann dem Verein im Baurecht weitergege-
ben werden soll.

Diese Art von Wohnraumverbilligung sei
fiir die 6ffentliche Hand letztlich sogar ren-
tabel, erklirt «Hausen und Wohnen»-Vor-
standsmitglied Felix Schmid. Zum einen
falle durch die sofortige Weitergabe einer
Liegenschaft durch die Stadt an einen der
gemeinniitzigen Triger kein Verwaltungs-
aufwand an. Zum anderen wiirden die
Kaufpreise der Hauser zum Satz der ersten
Hypothek verzinst, wihrend sich die Stadt
zuvor das benotigte Geld zu deutlich besse-
ren Konditionen habe beschaffen konnen.
Allein aus der Zinsdifferenz konne die Stadt
pro Jahr mehrere hunderttausend Franken
einstreichen.

Schliesslich fallen nach 99 Jahren die Hiu-
ser — in hoffentlich weit besserem Zustand
als im Zeitpunkt des Kaufes — an die Stadt
zuriick. Die 12 Mio. Franken a fonds perdu
— so Felix Schmid — seien letztlich ein Ge-
winn.
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