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40 Jahre Logis Suisse AG (3): ein alter WEG-Gefiihrte

EIN WOHNUNGSPOLITISCHER
STUTZKURS FUR NACHGEBORENE

Das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG)
von 1974 bildete die Grundlage fiir das umfassendste
staatliche Wohnbauforderungsprogramm, das esin der
Schweiz jemals gegeben hat. Mit seinem Modell der
Mietzinsverbilligung wagte es sich auf wohnungspoliti-
sches Neuland vor. Wie ist das spéter vielgeschméhte
WEG aus heutiger Sicht zu beurteilen?

Von Peter Gurtner*

D ie Logis Suisse AG feiert dieses Jahr ihr
vierzigjéhriges Bestehen. Thre Griindung
im Jahre 1973 fiel in eine wohnungspolitisch
hektische Zeit. Bereits ab Mitte der Sechziger-
jahre hatte sich aus der Mischung von Bevdl-
kerungswachstum, Inflation, Wohnungsknapp-
heit und Mietzinsnot ein explosiver Cocktail zu-
sammengebraut, auf den das Parlament im
Jahre 1965 im Unterschied zu fritheren Son-
dererlassen erstmals mit einem ordentlichen
Wohnbauférderungsgesetz reagierte. Dessen
Hilfen, die sich verfassungsméssig auf den Fa-

Die Siedlung «Hintere Aumatt» in Hinterkappelen
{BE) ist eines der wichtigsten Projekte, die mit WEG-
Mitteln entstanden. Erstellt in fiinf Etappen zwischen
1981 und 1991, umfasst sie einen Mix von Wohn-
nutzungen (Miete und Eigentum), Ateliers, Biiros
und Liden. Entworfen wurde sie von der ARB Arbeits-
gruppe, Bern, fir die Regio Wohnbaugenossenschaft,
Bern.

milienartikel stiitzten, durfien jedoch urspriing-
lich nur bis Ende 1970 zugesichert werden. Bis
zu diesem Zeitpunkt glaubte man, dank der auf
Ende 1969 festgesetzten Abschaffung der letz-
ten Mietzinskontrollen zur «Normalisierung»
des Wohnungsmarktes zuriickgefunden und
keine Bundesbeitrige mehr nétig zu haben.

Wohnbauférderung als Daueraufgabe
des Bundes

Diesen Liberalisierungsbestrebungen erwuchs
indessen heftige Opposition. So wurde unter
anderem im Oktober 1967 ein Volksbegehren
fiir ein «Recht auf Wohnen» eingereicht, dasim
September 1970 nur knapp verworfen wurde.
Kurz davor hatte das Parlament die Geltungs-

Bild: ARB Architekten
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1980/81 erstellte die Metron AG
in Windisch (AG) zwéif Reihen-
héuser. Dank konomischer
Bauweise und WEG-Verbilligung
entstand Wohnraum fiir Familien
mit geringem Einkommen. Die
Héuser im Besitz der Gemiwo AG
wurden 2001 sorgfiltig erneuert.

So funktionierte das Grundverbil-

dauer des damaligen Gesetzes bis Ende 1972
verlingert und den Bundesrat angesichts der
nach wie vor prekiiren Lage zur grundsitzli-
chen Uberpriifung der Wohnbaufsrderung auf-
gefordert. Entsprechende Arbeiten waren unter
der Agide der Fidgendéssischen Wohnbaukom-
mission (EWK) bereits seit einiger Zeit im Gang.

Auf die sogenannte Denner-Initiative von
1971 konnte das Parlament daher mit einem
Gegenvorschlag in Sachen Mieterschutz und
Wohnbauforderung reagieren, welchen das
Volk am 5. Mérz 1972 mit eindriicklichen Mehr-
heiten akzeptierte. Mit diesem
Schritt wurde die Wohnbau-
forderung zu einer Dauerauf-
gabe des Bundes erkldrt, und
weilim gleichen Zeitraum von
der EWK auch die Neukon-
zeption der Bundeshilfe kon-
kretisiert worden war, konnte
unmittelbar nach der Abstim-
mung der Entwurf des kiinfti-
gen Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes (WEG) in
die Vernehmlassung gegeben
werden.

Breite politische Zustimmung

Die generelle Stossrichtung der Vorschlige fiel
grossmehrheitlich auf fruchtbaren Boden. Nur
die dusserste Rechte lehnte sie ab. Zudem be-
standen je nach politischer Optik unterschied-
liche Auffassungen zu einzelnen Massnahmen.
Der spiter vielgeschmihte Systemwechsel
punkto Mietzinsverbilligung traf hingegen auf
grosse Zustimmung. Allerdings wurde verein-
zelt moniert, dass er in der Praxis auf mangeln-
des Interesse stossen kénnte, weshalb die anvi-
sierte Férderung von Trigern und Organisatio-
nen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus breite
Unterstiitzung fand. Inshesondere der Vor-
schlag zur Kapitalbeteiligung an entsprechen-
den Investoren erhielt ein positives Echo. Das
wiederum motivierte den Schweizerischen
Verband fiir Wohnungswesen (SVW, heute

ligungssystem des Bundes. Wohnbaugenossenschaften Schweiz), diverse
Das Grundverbilligungssystem des Bundes
Franken A
effektive
Miete
Riickzahlung
der Grundver-
hilligungs-
o
NN ink. Zingen
iete
Grundverhilligungs-
vorschiisse des Bundes
effektive -
Viiete
Vorschiisse Riickzahlung Jahre

Quelle: BWO

Genossenschaften, Gewerkschaften und Ban-
ken zur Griindung der Logis Suisse, mit der
man als neuer Akteur im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau zur Umsetzung des geplanten Geset-
zes beitragen wollte. Dieses wurde denn auch
innert Jahresfrist vom Stiinderat einstimmig
und vom Nationalrat mit 148 zu 3 Stimmen ver-
abschiedet und vom Bundesrat auf den 4. Okto-
ber 1974 in Kraft gesetzt.

Entstehung und Werdegang der Logis Suisse
sind somit eng mit dem WEG verkniipft, und
obwohl seit 2003 mit dem Wohnraumférde-
rungsgesetz (WFG) ein modifiziertes Regel-
werk gilt, wird der alte Erlass bis zum Auslaufen
der letzten Geschifte noch wihrend Jahren
Wirkung haben. Aus Anlass des Jubiléums soll
daher nachfolgend ein geraffter Uberblick iiber
Inhalt und Folgen des bisher wichtigsten und
langlebigsten Bundeserlasses zur Wohnbaufor-
derung und dessen Beitrag zur Entwicklung der
Logis Suisse gegeben werden.

Neuorientierung der Wohnbauférderung
Sieht man vom isolierten Zustupf von 200000
Franken ab, den der SVW im Jahre 1921 zur Er-
richtung eines Baufonds erhalten hatte, so ope-
rierten frithere Wohnbauaktionen des Bundes
meist mit Baukosten- und Zinszuschiissen. Sie
beschrinkten sich auf den Mietwohnungsbau,
setzten meistens erginzende Leistungen der
Kantone voraus und waren zeitlich stets limi-
tiert. Erst aufgrund des Gesetzes von 1965
wurden gelegentlich auch Biirgschaften und
Erschliessungsdarlehen gewihrt sowie For-
schungsarbeiten zur Erhéhung der Produktivi-
tit im Wohnungsbau ermdglicht. Das WEG
wagte sich dagegen in verschiedener Hinsicht
auf wohnungspolitisches Neuland vor.

- Es trug durch ein zweckmissiges Erschlies-
sungsrecht, durch Erschliessungs- und Land-
erwerbshilfen sowie durch eine erweiterte
Wohnungsmarkt- und Bauforschung zur Ver-
besserung der Grundlagen des gesamten
Wohnungsbaus bei.

- Es reduzierte dank hoher Biirgschaften fiir
Nachgangshypotheken den Eigenkapitalbe-
darf.

- Es férderte nebst der Erstellung und dem Er-
werb preisgiinstiger Mietobjekte die Verbrei-
tung von Wohneigentum sowie die Erneue-
rung und Umnutzung von Altbauten.

- Es lieferte die Basis fiir die spezielle Forde-
rung der gemeinniitzigen Bautrdger und ih-
rer Dachorganisationen und Institutionen.
(Fonds de Roulement, Kapitalbeteiligungen,
Verbiirgung der EGW-Anleihen, Riickbiirg-
schaften, Leistungsauftriige).

- Es befreite die Kantone von obligatorischen
Zusatzleistungen.

- Es verkniipfte die Wehnbauhilfen erstmals
mit weitgehenden qualitativen Anforderun-
gen (Wohnungs-Bewertungs-System) und
mit der gezielten Férderung exemplarischer
Bauten und Wohnmodelle.



- Schliesslich fithrte es als auffilligste Neue-
rung das System der Grund- und Zusatzver-
billigung zur Senkung der Wohnkosten ein
(Grafik 1).

Grundverbilligung: Neue Art der
Objekthilfe

Mit der Wahl der Grundverbilligung wurde mit
der traditionellen Objekthilfe und ihren Nach-
teilen bewusst gebrochen. Man hatte erkannt,
dass auch die Mieten im geférderten Woh-
nungsbau der Entwicklung der Kosten und den
zu erwartenden Einkommenssteigerungen der
Bewohner angepasst werden miissen, sofern
man tiefe Anfangsmieten erreichen und gleich-
zeitig hohe Subventionen, Fehlbelegungen und
wachsende Differenzen zwischen Alt- und Neu-
wohnungsmieten vermeiden will. Im WEG-Mo-
dell wurde der Anfangsmietzins als Resultante
unterschiedlichster Berechnungsfaktoren un-
ter den effektiven Kosten angesetzt. Die da-
durch entstandene Ertragsliicke deckten riick-
zahlbare, verzinsliche Vorschiisse.

Sobald der sukzessive angehobene Mietzins
die Kosten {iberstieg, begann die Riickzah-
lungspflicht, wobei bereits dem Gesetzgeber
klar gewesen war, dass dieser Mechanismus in
Zeiten wirtschaftlicher Storungen zu Proble-
men fithren konnte. Er sah deshalb die Mog-
lichkeit vor, die Laufzeit des Verbilligungssys-
tems zu verlingern, die Mietzinsanstiege zu
sistieren und die nach 30 Jahren noch geschul-
deten Vorschiisse abzuschreiben. Oberstes
Gebot war daher nie die véllige Kostenneutra-
litét der Grundverbilligung. Subventionen soll-
ten aber nicht schon zu Beginn an jedermann,
sondern erst dann selektiv ausgerichtet wer-
den, wenn es die wirtschaftliche Lage erzwang
oder im Einzelfall rechtfertigte.

Zusatzverbilligung: Subjekthilfe mit
sozialer Treffsicherheit
Die Grundverbilligungwurde alsreine Basishilfe
konzipiert, die im Prinzip jedermann offen-
stand und damit in WEG-Objekten die soziale
Durchmischung erleichterte. Fiir Haushalte in
bescheidenen finanziellen Verhiltnissen war
ihr Verbilligungseffekt jedoch zu gering. Zur
weiteren Reduktion der grundverbilligten Mie-
ten wurden und werden daher noch heute
nicht riickzahlbare Zusatzverbilligungen (ZV)
ausgerichtet, die an die Einhaltung von Bele-
gungs-, Einkommens- und Vermdgensvor-
schriften gebunden und zeitlich limitiert sind.
Die Zusatzverbilligungen haben somit den
Charakter von Subjekthilfen, doch indem sie
nur an Bewohner von WEG-Objekten ausge-
richtet werden, vermeiden sie den grossen Mit-
telbedarf, der sich bei klassischen Mietbeihil-
fen als Folge des generellen Rechtsanspruchs
ergibt. Bei der seinerzeitigen Abwigung der
Vor- und Nachteile alternativer Férderungsmo-
delle trug die drohende Ausuferung des Sub-
ventionsaufwands denn auch wesentlich dazu

bei, dass man im WEG trotz der grésseren sozi-
alen Treffsicherheit der Subjektférderung an
der Objekthilfe festhielt und sie im Sinne eines
Kompromisses mit einem Element der Subjekt-
hilfe vermadhlte. Fiir diese Wahl entscheidend
waren auch der hohe Verwaltungsaufwand von
Mietbeihilfen sowie ihr moglicher Anreiz zur
generellen Erhhung des Mietzinsniveaus. Bei
der Objekthilfe lisst sich der Finanzbedarf bes-
ser steuern, sie kann das erwiinschte Angebot
beeinflussen, erleichtert die Zweckerhaltung
der Wohnungen und ldsst einen gewissen
Riickfluss der Mittel erwarten. Dass sie auch
Nachteile in Form von Fehlbelegungen, geringe-
rer Kostendisziplin, Mitnahmeeffekten, Ghetto-
bildung und Privilegierung einzelner Bevolke-
rungssegmente hat, ist bekannt. Von diesen
liessen sich jedoch mit dem WEG-Modell die
einen und andern mildern, sodass per Saldo
das gewihlte Férderungskonstrukt obsiegte.

128 000 geférderte Wohnungen

Das WEG hatte wihrend 27 Jahren Bestand.
Das Férderungsvolumen umfasste rund 108 000
Wohneinheiten. Davon entfiel etwa ein Drittel
auf Eigentums- und der Rest auf Mietobjekte.
Dazu kamen rund 20000 Wohnungen, deren
Erstellung oder Erneuerung indirekt iiber den
Fonds de Roulement und die EGW unterstiitzt
wurden. Das WEG stellt somit die Grundlage
des bisher umfassendsten Forderungspro-
gramms des Bundes dar. Frithere Aktionen
fanden zwischen 1919 und 1925 (18000 Woh-
nungen), von 1941 bis 1949 (rund 85000 Woh-
nungen) zwischen 1958 und 1966 (12500 Woh-
nungen) und ab 1965 bis 1972 (rund 31000
Wohnungen) statt.

Der im Rahmen des WEG zugesicherte
Biirgschaftsbetrag belief sich im Héchststand
der Verpflichtungen auf rund 6,8 Milliarden
Franken (inkl. EGW-Anleihen). Die Vorschiisse
fiitr die Grundverbilligung kulminierten samt
Zinsen bei knapp iiber 3 Milliarden Franken.
An Zusatzverbilligungen wurden bisher rund
2,4 Milliarden Franken ausbezahlt, und fiir
Fonds-de-Roulement- und Direktdarlehen
standen iiber 400 Millionen Franken zur Verfii-
gung. Hinzu kamen Kapitalbeteiligungen von
zeitweise iiber 200 Millionen Franken, die sich
inzwischen auf rund 12 Millionen Franken ver-
ringert haben.

Breite Nutzniesserschaft

Im Mietwohnungsbereich entfiel rund die Half-
te der geférderten Wohnungen auf Genossen-
schaften, Stiftungen und o&ffentliche Kérper-
schaften, die andere Hilfte auf {ibrige juristi-
sche Personen, private Einzelpersonen und
institutionelle Anleger. Eher traditionell ausge-
richtete Bautridger waren ebenso vertreten wie
solche, die mit neuen Vermietungs- und Ver-
waltungsmodellen bewusst nach Alternativen
zu den herkémmlichen Mietverhiltnissen
suchten. Zu diesen gehdrte in einem erweiter-

Bild: Wohnen

In der Remishueb testete man in

den friihen 1990er-Jahren am
Stadtrand von St. Gallendas
verdichtete und kommunikative
Wohnen aus. Im Bild: Siedlungs-
teil der Genossenschaft Achslen-
blick.
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ten Sinne auch die Logis Suisse, die als Hol- Wechselhafte Nachfrage
dinggesellschaft urspriinglich zahlreiche regio-  Das Volumen der mit WEG geférderten Woh-
nale Téchter unter ihren Fittichen vereinigte  nungen wies im Zeitablauf grosse Schwankun-
und erst nach deren teilweisen Abspaltungund  gen auf (Grafik 2). Anfinglich war die Nachfra-
Fusion ihr heutiges Gesicht bekam. ge ausgesprochen flau. Der Start fiel in den
Thre Bedeutung fiir den Bund und den ge-  grossen Einbruch der Siebzigerjahre. Noch
meinniitzigen Wohnungsbau zeigt sich an den 1973 wurde mitder Produktion von rund 83 000
ihr zugeflossenen Férderungsmitteln. Dergan-  Wohnungen das héchste in der Schweiz je er-
zen Gruppe zusammen wurden iiber die Jahre  reichte Jahresergebnis erzielt. 1974 kam es mit
fiir rund 3400 Wohnungen WEG-Hilfen ausge-  dem Erdélschock und der Einfithrung flexibler
richtet. Davon entfielen rund 81 Millionen  Wechselkurse zu einer abrupten Zésur. Sinken-
Franken auf Zusatzverbilligungen,186 Millio- de Einkommen und Bevélkerungszahlen fithr-
nen Franken auf GV-Vorschiisse und 268 Milli-  ten zu rekordhohen Leerwohnungszahlen. Die
onen Franken auf Biirgschaften (ohne EGW-  Wohnungsproduktion ging innert dreier Jahre
Quoten). Dazu kamen inzwischen auf rund  um 60 Prozent auf 34 000 Einheiten zuriick. Es
7 Millionen Franken reduzierte Kapitalbeteili-  gab daher Stimmen, welche die sofortige Ab-
gungen von einst gegen 50 Millionen Franken  schaffung des neuen Gesetzes forderten.
sowie diverse Darlehen aus dem Fonds de Rou- Erst in den Achtzigerjahren stabilisierte sich
lement. Ferner beansprucht die Logis Suisse  das Gesuchsvolumen auf leicht héherem Ni-
zurzeit rund 300 Millionen Franken aus laufen-  veau. 1991 erfolgte ein grosser Sprung. Ermég-
Rund 108 000 Miet- und Eigen- den EGW-Anleihen. licht wurde er dank der im Riickblick allzu ho-
;‘\;'E“é‘;"i:“ktuggf‘::c‘:;‘:“e“ gemiss hen Aufstockung der Férderungsmittel, mit
) welcher das Parlament auf die damalige Hoch-
zinsphase und Wohnungsknappheit reagierte.
Das Strohfeuer erlosch im Sturmwetter der Im-
mobilienkrise. Deren Auswirkungen auf die
Liegenschaftswerte, die Leerwohnungsziffern
und Mietzinsentwicklung erzwangen im Verein
mit den wachsenden Biirgschaftsverlusten und
den sinkenden Hypothekarzinsen und Ein-
kommenserwartungen den sukzessiven Abbau
der Hilfen. Ende 2001 war endgiiltig Schluss.
Seither gilt das WEG nur noch fiir die laufen-
den, vor diesem Zeitpunkt zugesicherten Ge-
schifte, die Ende 2012 noch rund 64000 Woh-
nungen auf sich vereinigten.

Gemiss WEG direkt geforderte Wohnungen 1976-2001

9714

14000
M figentum Miete

12000

6427

5975
7135

10000

5333
Quelle: Bundesamt flr Wohnungswesen

8000

3310

3813

6000

1830
2048
1604
1769
2574
2667

4000

2039
1836

1523
1822
1283
1570
1258
1339
1277
847
630
250
971

2000

1116

894

Sozialpolitisch ein Erfolg

Es gehért da und dort beinahe zum guten Ton,
das WEG mit einer fiir Nachrufe pietétlosen
Strenge zu qualifizieren. Das hdngt nicht zuletzt
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damit zusammen, dass viele WEG-Kunden die
heute wieder reichlicher vorhandene Liquiditit
lieber fiir eigene Zwecke als fiir die Riickzahlung
von Vorschiissen verwenden wiirden. Damit soll
die Berechtigung kritischer Vorbehalte nicht be-
stritten werden. Es gilt jedoch bei der Beurtei-
lung des WEG zu differenzieren.

Wie ihm eine Mitte der Neunzigerjahre
durchgefithrte Evaluation bestiitigte, hat es
withrend mehr als 20 Jahren funktioniert und
die verfolgten Ziele vor allem in sozialpoliti-
scher Hinsicht gut erfiillt. Einkommensschwa-
che Haushalte, Familien mit Kindern und be-
tagte Personen waren und sind unter der Mie-
terschaftvon Mietwohnungen deutlich hiufiger
vertreten als im schweizerischen Mittel. Zudem
hat das WEG ein hohes Férderungsvelumen er-
zeugt und wesentlich zur Hebung der Wohn-
qualitdt, zur Wohnforschung und zur Stirkung
der gemeinniitzigen Bautrdger und ihrer Orga-
nisationen beigetragen.

Folgenschwerer Einbruch auf dem
Liegenschaftenmarkt
Verfolgt man den Verlauf des Mietzinsindexes,
so zeigt sich, dass sogar der systembedingte
Wohnkostenanstieg bei geniigend langfristiger
Betrachtung den Rahmen der allgemeinen
Mietzinsanstiege nicht sprengt. Er hitte jedoch
ein mdéglichst kontinuierliches wirtschaftliches
Wachstum vorausgesetzt, und dieses wurde im
Sog der Immobilienkrise abrupt unterbrochen.
Allerdings resultierten die damaligen Probleme
des WEG primdr nicht aus dem Modell der
Grundverbilligung. Die Mietzinsanstiege wuir-
den ja weitgehend sistiert, und nie ist ein Bau-
triger aufgrund der Riickzahlungsverpflich-
tungen in den Bankrott getrieben worden.
Entscheidender war der generelle Einbruch
aufdem Liegenschaftsmarkt. Den mehrheitlich
in der Hochpreisphase der frithen Neunziger-

jahre erstellten und erworbe-
nen WEG-Wohnungen er-
wiichs durch oft besser gele-
gene und kostengiinstiger
produzierte Neubauten sowie
durch  leerstandsbedingte
Mietzinsabschldge im freien
Wohnungsmarkt Konkurrenz.
Die schwierigere Vermietung
fithrte zu Ertragsausfillen und
diese aufgrund des oft gerin-
gen Eigenkapitals zur raschen
Insolvenz, was dem Bund ei-
nen steigenden Aufwand aus der Honorierung
von Biirgschaften und dem WEG auf finanzpo-
litischer Ebene Sympathieverluste bescherte.

Richtiger Systemwechsel

Auch die Bankenwelt zeigte wachsende Zu-
riickhaltung, und weil sich mit der Ausweitung
des dffentlichen Mittelbedarfs auch einige der
Pluspunkte des Forderungssystems relativier-
ten, war es aufgrund der sich anbahnenden
Verschiebungen an der Zins- und Teuerungs-
front richtig, neue Losungen zu suchen, und
den Fokus der Wohnbauférderung auf solche
Bevdlkerungsschichten zulenken, denen selbst
aus der Verbesserung des wirtschaftlichen Um-
felds einkommensmaissig keine Vorteile er-
wachsen. Leider wurden dem neuen WFG
gleich zu Beginn einige Zihne gezogen, doch
scheint sich inzwischen der wohnungspoliti-
sche Zyklus wieder zu schliessen und die Ein-
sicht durchzusetzen, dass der Markt allein nicht
alle Probleme 16sen kann. ]

*Peter Gurtner hat die schweizerische Wohnungs-
politik wahrend 35 Jahren mitgepragt. 1973 trater
in das damals neu gegriindete Bundesamt fir Woh-
nungswesen (BWO) ein, dem er von 1995 bis zu seiner
Pensionierung im Jahr 2009 als Direktor vorstand.

Mit ihren verschiedenen Wohn-
und Begegnungsformen zihlt die
Siedlung Brahmshof in Ziirich bis
heute zu den Paradebeispielen
fiir das ukommunikative Woh-
neny. Erstellt wurde sie 1989 bis

1991 vom Architekturbiire Kuhn,
Fischer Partner (heute ATP kfp
Architekten und Ingenieure AG)
fiir den Evangelischen Frauen-
bund.
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Der neue Unterstand Quadro (iherdacht die ver-
schiedensten Giiter rings um Liegenschaften. Ein
Multitalent mit Eleganz und Asthetik.

Das quadratische Grundmodul gewdhrt die totale
Flexihilitat fiir alle Thre (Jberdachungs-Wiinsche.

Spielen Sie mit den Lichteinfallen verschiedenster
Materfalien. Ob als Unterstand flir Fahrrader,
Autos, Miillcontainer oder als Freizeitpavillon.
Quadro ist Thr Multitalent!

parken = iiberdachen = absperren

Velopa AG, CH-8957 Spreitenbach
+ 41 (0)56 417 94 00, marketing@velopa.ch
www.velopa.ch
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