O

Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

Confederaziun svizra

Grenchen, 5. April 2017

Bundesbeschluss

Uber einen Rahmenkredit zur Aufstockung des
Fonds de Roulement zugunsten des gemein-
nutzigen Wohnungsbaus

Erlauternder Bericht
zur Vernehmlassung uber einen mit der Volksinitiative ,,Mehr be-
zahlbare Wohnungen“ eng zusammenhangenden Erlassentwurf



Inhaltsverzeichnis

1 Ubersicht
2 Ausgangslage fur den Erlassentwurf

3 Kontext und Inhalt der Initiative
3.1 Formelle Aspekte und Gultigkeit
3.2 Inhalt und Wirdigung der Volksinitiative
3.2.1Ziele der Volksinitiative
3.2.2Vorgeschlagene Massnahmen und Instrumente
3.2.3Wirdigung der Volksinitiative
4 Wohnungspolitische Ausgangslage

4.1 Aktuelle Wohnraum- und Eigentumsforderung des Bundes
4.1.1 Wohneigentumsfdrderung
4.1.2 Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
4.1.3 Sozialer Wohnungsbau

4.2 Wohnungspolitik der Kantone und Gemeinden

4.3 Lage auf dem Wohnungsmarkt

4.4 Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen
4.5 Wohnungspolitische Entscheide des Bundesrats

5 Rolle der gemeinnttzigen Bautrager fur die Wohnraumversorgung
6 Schlussfolgerungen

7 Erlassentwurf fir einen Rahmenkredit
7.1 Finanzielle Ausgangslage
7.2 Bedeutung des Fonds de Roulement fiir den gemeinnttzigen Wohnungsbau
7.3 Bemessung des Rahmenkredits

8 Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf den Bund
8.1.1 Finanzielle Auswirkungen
8.1.2 Personelle Auswirkungen

8.2 Auswirkungen auf Kantone und Gemeinden

8.3 Auswirkungen auf die Volkswirtschaft

8.4 Auswirkungen auf die Gesellschaft und auf die Umwelt
9 Rechtliche Aspekte

9.1 Verfassungs- und Gesetzesmassigkeit

9.2 Erlassform

9.3 Unterstellung unter die Ausgabenbremse

O © OO ~N~N OO0 O O1 01 U1 W



1 Ubersicht

Der Bundesrat empfiehlt die Volksinitiative ,,Mehr bezahlbare Wohnungen“ zur Ablehnung.
Er hat jedoch entschieden, zu einem mit der Initiative eng zusammenhangenden Erlassent-
wurf ein Vernehmlassungsverfahren durchzufiihren. Der Entwurf betrifft einen Rahmenkredit
fir Darlehen im Umfang von héchstens 250 Millionen Franken. Aus dem Rahmenkredit soll
ab 2020 der bestehende Fonds de Roulement zugunsten des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
mit jahrlichen Einlagen aufgestockt werden.

Die Volksinitiative ,Mehr bezahlbare Wohnungen* des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterver-
bandes (SMV) wurde am 18. Oktober 2016 mit 104‘800 gultigen Unterschriften eingereicht. Sie for-
dert eine Anpassung und Erganzung des bestehenden Verfassungsartikels Uber die Wohnbau- und
Wohneigentumsforderung (Art. 108 der Bundesverfassungl [BV]) mit dem Ziel, das Angebot an
preisgunstigem Wohnraum zu erhéhen.

Der Bundesrat empfiehlt die Initiative zur Ablehnung. Die mit der Initiative geforderte Zielgrosse —
10 Prozent der jahrlich neu erstellten Wohnungen sollen im Eigentum gemeinnitziger Bautrager
sein — und die postulierten Vorkaufsinstrumente sind weder realistisch noch marktkonform. Der ge-
meinnitzige Wohnungsbau, dessen Forderung bereits einen Verfassungsauftrag darstellt, spielt fur
die Wohnungsversorgung der wirtschaftlich schwacheren Haushalte sowie des Mittelstandes und
die Aufrechterhaltung der sozialen Durchmischung eine wichtige Rolle. Im Sinne einer marktergéan-
zenden Forderung soll dieses Segment, das knapp 5 Prozent des Wohnungsbestandes ausmacht,
auf der Basis der bestehenden Gesetzesgrundlagen weiterhin unterstiitzt werden. Der Bundesrat
hat deshalb entschieden, zu einem mit der Initiative eng verbundenen Erlassentwurf eine Vernehm-
lassung durchzufiihren. Dieser sieht einen Rahmenkredit im Umfang von héchstens 250 Millionen
Franken vor. Aus dem Rahmenkredit konnte ab 2020 im Zeitraum von 10 Jahren der fiir die Darle-
hensgewdhrung an gemeinniitzige Wohnbautrager bestehende Fonds de Roulement gemass
Wohnraumférderungsgesetz2 (WFG) aufgestockt werden.

Der mit Bundesgeldern dotierte Fonds de Roulement dient der Starkung der Trager und Organisati-
onen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus. Der Fonds ist aus der Bundesverwaltung ausgelagert.
Er wird von den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus treuhanderisch
verwaltet. Aus dem Fonds werden gemeinnttzigen Bautragern verzinsliche und riickzahlbare Dar-
lehen fir Neubauten, umfassende Erneuerungen sowie Grundstiick- und Liegenschaftskaufe ge-
wahrt. Diese Darlehen haben bei jungen Wohnbaugenossenschaften und anderen gemeinnutzigen
Bautragern sehr haufig die Funktion einer Starthilfe. Sie dienen der Rest- und Uberbriickungsfinan-
zierung und sind eine unabdingbare Voraussetzung, dass flir Bauvorhaben tberhaupt eine Bankfi-
nanzierung und damit eine Projektrealisierung moglich werden. Die Zinsertrage aus den gewahrten
Darlehen fliessen in die Bundeskasse.

Bei einem Fondskapital von aktuell rund 510 Millionen Franken kdnnen mit den in den Fonds zu-
rickfliessenden Betrdgen jahrlich rund 800 Wohnungen geférdert werden. Seit Inkrafttreten des
WFG im Jahre 2003 wurden jahrlich im Schnitt jedoch gut 1500 Wohnungen gefdrdert. Dies war
maglich, weil der Fonds insbesondere ab 2009 aus dem 2003 in der H6he von 300 Millionen Franken
verabschiedeten und Ende 2017 ausgeschopften Rahmenkredit jahrlich aufgestockt werden konnte.
Weil die Darlehensnachfrage weiterhin hoch bleiben durfte, besteht ab 2018 eine jahrliche Finanzie-
rungslicke von 20 - 25 Millionen Franken. Deshalb und aufgrund der Annahme, dass die neuen
Kredite fir 10 Jahre ausreichen sollten, wird ein Rahmenkredit von hdchstens 250 Millionen Fran-
kenvorgeschlagen.

1sr 101
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Mit diesem Vorgehen bekréftigt der Bundesrat, dass er den bestehenden Verfassungsauftrag im
Rahmen der finanziellen Mdglichkeiten des Bundes erfillen will und fir die von der Volksinitiative
geforderte Verfassungsanderung kein Bedarf besteht. Mit dem Rahmenkredit sollen Licken teil-
weise geschlossen werden, die aufgrund der ricklaufigen Bundeshilfe gemass Wohnbau- und Ei-
gentumsférderungsgesetz3 (WEG) entstehen. Die Darlehen aus dem Fonds de Roulement sollen
zusammen mit den vom Bund verbuirgten Anleihen der Emissionszentrale fiir gemeinnttzige Wohn-
bautrager (EGW) dazu beitragen, dass der gemeinnitzige Wohnungsbau seinen Marktanteil auch
in den kommenden Jahren mdglichst halten kann.
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2 Ausgangslage fur den Erlassentwurf

Die Volksinitiative ,Mehr bezahlbare Wohnungen* des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterver-
bandes (SMV) wurde am 18. Oktober 2016 mit 104'‘800 gultigen Unterschriften eingereicht. Sie for-
dert eine Anpassung und Erganzung des bestehenden Verfassungsartikels Uber die Wohnbau- und
Wohneigentumsférderung (Art. 108 BV) mit dem Ziel, das Angebot an preisgtinstigem Wohnraum
zu erhdhen.

In einem Grundsatzentscheid hat der Bundesrat am 25. Januar 2017 beschlossen, die Initiative zur
Ablehnung zu empfehlen. Nach Ansicht des Bundesrates sind die mit der Initiative geforderten In-
strumente und Zielgrossen weder realistisch noch marktkonform. Der Bundesrat ist sich aber be-
wusst, dass das Wohnen ein Grundbedurfnis darstellt und dass es trotz aktueller Marktentspannung
regional und flr verschiedene Bevoélkerungsgruppen schwierig bleibt, eine angemessene und finan-
ziell tragbare Wohnung zu finden. Er hat deshalb entschieden, zu einem mit der Initiative eng ver-
bundenen Erlassentwurf (Bundesbeschluss tber einen Rahmenkredit zur Aufstockung des Fonds
de roulement zugunsten des gemeinniitzigen Wohnungsbaus) eine Vernehmlassung durchzufih-
ren. Mit dem Rahmenkredit soll in den nachsten Jahren der fur die Darlehensgewé&hrung an gemein-
nitzige Wohnbautrager bestehende Fonds de Roulement aufgestockt werden kénnen. Der Bundes-
rat beabsichtigt somit, die bisherige bewdahrte Forderpolitik und die Gleichbehandlung der
Marktsegmente fortzusetzen.

3 Kontext und Inhalt der Initiative

3.1 Formelle Aspekte und Gultigkeit

Die Initiative ,Mehr bezahlbare Wohnungen* verlangt eine Anpassung (Abs. 1) sowie eine Ergan-
zung (Abs. 5 - 8) von Artikel 108 BV und hat den folgenden Wortlaut:

Die Bundesverfassung (BV) wird wie folgt geandert:

Art. 108 Abs. 1 und 5-8

! Der Bund férdert in Zusammenarbeit mit den Kantonen das Angebot an preisgiinstigen Miet-
wohnungen. Er fordert den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das dem Eigenbedarf
Privater dient, sowie die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus.

® Er stellt sicher, dass Programme der 6ffentlichen Hand zur Férderung von Sanierungen nicht
zum Verlust von preisglnstigen Mietwohnungen fiihren.

® Er strebt in Zusammenarbeit mit den Kantonen eine stetige Erhohung des Anteils der Woh-
nungen im Eigentum von Tragern des gemeinnutzigen Wohnungsbaus am Gesamtwohnungsbe-
stand an. Er sorgt in Zusammenarbeit mit den Kantonen dafir, dass gesamtschweizerisch min-
destens 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im Eigentum dieser Tréager sind.

" Er erméachtigt die Kantone und die Gemeinden, zur Forderung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus fur sich ein Vorkaufsrecht fur geeignete Grundstiicke einzufiihren. Zudem raumt er ihnen
beim Verkauf von Grundstiicken, die in seinem Eigentum oder jenem bundesnaher Betriebe
sind, ein Vorkaufsrecht ein.

8 Das Gesetz legt die Massnahmen fest, die zur Erreichung der Ziele dieses Artikels erforderlich
sind.

Der Initiativtext enthalt im Weiteren Ubergangsbestimmungen. Bei einer Annahme der Initiative
wirde die Bundesverfassung wie folgt erganzt:



Art. 197 Ziff. 124

12. Ubergangsbestimmung zu Art. 108 Abs. 1 und 5-8 (Wohnbau- und Wohneigentumsférde-
rung)

Ist die Ausfihrungsgesetzgebung zu Artikel 108 Absatze 1 und 5-8 zwei Jahre nach dessen An-
nahme durch Volk und Stande noch nicht in Kraft getreten, so erlasst der Bundesrat auf diesen
Zeitpunkt hin die Ausfihrungsbestimmungen vorubergehend auf dem Verordnungsweg.

3.2 Inhalt und Wirdigung der Volksinitiative

3.2.1 Ziele der Volksinitiative

Mit der Initiative wird das Ziel verfolgt, das Angebot an preisgunstigem Wohnraum zu erhdéhen. Zu
diesem Zweck soll die staatliche Forderung von preisglinstigen Wohnungen ausgebaut werden. Da-
bei wird insbesondere auf eine Starkung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus gesetzt. Ferner sollen
Schutzbestimmungen zugunsten des Erhalts von preisglinstigem Wohnraum in die Bundesverfas-
sung eingefuihrt werden. Der SMV reagiert mit der Initiative auf die Marktentwicklung der letzten
Jahre und auf die in diesem Zusammenhang auf Bundesebene gefallten wohnungspolitischen Ent-
scheide.

3.2.2 Vorgeschlagene Massnahmen und Instrumente

Mit der Initiative wird vorgeschlagen, in Artikel 108 BV folgende Massnahmen und Instrumente zu
verankern:

- An die Stelle der bisher vorgesehenen generellen Férderung des Wohnungsbaus soll die Forde-
rung des Angebots an preisglnstigen Mietwohnungen treten. Diese ist in Zusammenarbeit mit
den Kantonen umzusetzen.

- Es soll durch geeignete Vorkehrungen verhindert werden, dass Programme der 6ffentlichen Hand
zur Forderung von Sanierungen zum Verlust von preisglinstigen Mietwohnungen fuhren.

- Der Anteil des gemeinnttzigen Wohnungsbaus an den neu gebauten Wohnungen soll gesamt-
schweizerisch bei mindestens 10 Prozent liegen. Damit soll in Zusammenarbeit mit den Kantonen
eine stetige Erhdhung des Anteils der im Eigentum gemeinnitziger Wohnbautrager stehenden
Wohnungen angestrebt werden.

- Die Kantone und Gemeinden sollen ermachtigt werden, zur Férderung des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus fir sich ein Vorkaufsrecht fiir geeignete Grundstiicke einzufiihren. Zudem soll der
Bund den Kantonen und Gemeinden beim Verkauf von Grundstiicken des Bundes oder bundes-
naher Betriebe ein Vorkaufsrecht einrdumen.

Ferner sollen die zur Erreichung der genannten Ziele erforderlichen Massnahmen gesetzlich festge-
legt werden.

3.2.3 Wirdigung der Volksinitiative

Die Initianten betrachten die in der Schweiz zugunsten von gemeinnutzigen Wohnbautragern und
preisgunstigem Wohnraum bestehenden Massnahmen als zu wenig weitgehend. Nach Ansicht des
Bundesrates ist die Bevolkerung jedoch im Durchschnitt ausreichend, zu tragbaren Bedingungen
und mit qualitativ gutem Wohnraum versorgt. Dank gunstiger Rahmenbedingungen konnten sich
seit der Jahrtausendwende viele Haushalte eine eigene Wohnung oder ein eigenes Haus leisten.
Die Eigentumsquote ist seit 2000 von knapp 35 Prozent auf gut 38 Prozent im Jahre 2015 angestie-
gen. Mieterinnen und Mieter, die seit lAngerer Zeit in derselben Wohnung leben, haben aufgrund
des riucklaufigen Referenzzinssatzes teilweise Mietzinsreduktionen erhalten.

4 Die endgiiltige Ziffer dieser Ubergangsbestimmung wird nach der Volksabstimmung von der Bundeskanzlei festgelegt.
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Andererseits war und ist es fir Wohnungssuchende, insbesondere fiir solche mit geringer Kaufkraft
und fir jene, die aus beruflichen oder familiaren Griinden auf einen bestimmten Standort angewie-
sen sind, schwierig oder unmaoglich, eine ihren Bedurfnissen entsprechende Wohnung zu finden.
Indizien dafur sind die Wohnkostenbelastung, die in den letzten Jahren leicht angestiegen ist, sowie
die Zunahme des Pendlerverkehrs.

Die Forderung der Trager und Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ist bereits heute
ein Verfassungsauftrag. In dieser Hinsicht ist das Hauptanliegen der Initiative unterstiitzungswirdig
und im Einklang mit dem Sozialziel in Artikel 41 BV. Danach setzen sich Bund und Kantone in Er-
ganzung zur privaten Initiative flr eine angemessene Wohnungsversorgung zu tragbaren Bedingun-
gen fiur alle Bevolkerungskreise ein. Der gemeinnitzige Sektor konnte dank der bestehenden Bun-
desunterstutzung seinen Marktanteil von knapp 5 Prozent der bewohnten Wohnungen in den letzten
Jahren in etwa halten. Dies trotz einem fur ihn schwierigen Umfeld, insbesondere was den Zugang
zu geeignetem Bauland betrifft. Auch wenn eine Vergrosserung dieses Marktanteils dem Verfas-
sungsauftrag entsprechen wirde, sind die mit der Initiative dazu vorgeschlagenen Massnahmen und
Instrumente kritisch zu wirdigen:

Die Vorgabe einer Quote von 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen zugunsten der gemeinnit-
zigen Wohnbautrager wiirde gegentiber dem aktuellen Bauvolumen in etwa einer Verdreifachung
entsprechen. Eine solche Regelung ist mit dem Prinzip einer marktwirtschaftlichen Wohnungsver-
sorgung nicht vereinbar. Die Umsetzung wirde nicht nur den Einsatz umfangreicher Mittel von Bund
und Kantonen erfordern. Sie kénnte auch dazu fuhren, dass mangels Bautragern die offentliche
Hand selber als Bauherrin dafiir sorgen musste, dass der geforderte Anteil erreicht wird.

Das postulierte Vorkaufsrecht fiir Kantone und Gemeinden zugunsten des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus ist nicht marktneutral, unter anderem weil es die Vorkaufsberechtigten gegentiber ande-
ren Marktteilnehmern privilegieren wirde. Zudem haben die Kantone bereits die Kompetenz, auf
ihrem Gebiet ein Vorkaufsrecht einzuflihren. Sie benétigen dazu keine Ermachtigung durch den
Bunds.

Das Anliegen, Gebaudeerneuerungen zu férdern und die Wohnungen gleichzeitig preisgunstig zu
erhalten, erscheint vor allem deshalb berechtigt, weil hierfir in Form des Gebaudeprogramms eine
Forderung besteht, die von den Mietern tber die CO,-Abgabe finanziert wird. Vorschlage zur Be-
ricksichtigung dieses Anliegens sind im Parlament im Zusammenhang mit der Energiestrategie
2050 diskutiert und verworfen worden.

Schliesslich durfte auch das verlangte Vorkaufsrecht von Kantonen und Gemeinden beim Verkauf
von Grundstlicken, die im Eigentum des Bundes oder bundesnaher Betriebe sind, nicht zur Prob-
lemlésung beitragen. Ein solches besteht de facto zum Beispiel bei den Liegenschaften von ar-
masuisse.

4 Wohnungspolitische Ausgangslage

4.1 Aktuelle Wohnraum- und Eigentumsfdrderung des Bundes

Artikel 108 BV beauftragt den Bund, den Wohnungsbau, den Erwerb von selbstgenutztem Woh-
nungs- und Hauseigentum sowie die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus zu férdern. Dabei sind namentlich die Interessen von Familien, Betagten, Bedurfti-
gen und Behinderten zu berlcksichtigen. Die drei Forderanliegen haben den gleichen Stellenwert
und wurden mit den Massnahmen geméass WEG zwischen 1975 und 2001 umfassend umgesetzt.
Mit dem am 1. Oktober 2003 in Kraft getretenen WFG erfolgte eine Einschrankung des Forderbe-
reichs: Auf allgemeine Massnahmen zur Férderung des Wohnungsbaus, wie die Beschaffung und
Erschliessung von Land oder die Baurationalisierung wurde verzichtet. Zudem wurden im Rahmen
des Entlastungsprogramms 2003 die sozial- und eigentumspolitisch motivierten WFG-Massnahmen

5 Vorkaufsrecht der Gemeinden — Bericht vom 17. Dezember 2014 zuhanden des Bundesrates



zur Reduktion der Wohnkosten von Eigentiimer- und Mieterhaushalten sistiert6. In der Folge wird
Artikel 108 BV aktuell wie folgt umgesetzt:

41.1 Wohneigentumsforderung

Dem Auftrag zur Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums kommt der Bund aktuell fast aus-
schliesslich mit fiskalischen Massnahmen nach. Dabei kommen drei Instrumente zum Einsatz: Die
vorteilhafte Ausgestaltung der Eigenmietwertbesteuerung sowie die steuerlich begiinstigten Vorbe-
zugsmaoglichkeiten aus den Saulen 2 und 3a. Bei der Eigenmietwertbesteuerung wird der Foérderef-
fekt namentlich dadurch erzielt, dass die Kantone die als Einkommen anzurechnenden Eigenmiet-
werte teils deutlich unter den Marktmietwerten ansetzen. Auch die steuerlichen
Abzugsmoglichkeiten von Investitionen im Bereich des Energiesparens und des Umweltschutzes
sowie der denkmalpflegerischen Arbeiten entsprechen einer Férderung des selbstgenutzten Wohn-
eigentums. Bei den Vorbeziigen besteht der Forderanreiz in der Abzugsfahigkeit von Einlagen in die
dritte Vorsorgesaule verbunden mit der Mdglichkeit, diese Mittel zur Bildung von Wohneigentum zu
beziehen, wobei ein privilegierter Steuersatz zur Anwendung kommt. Entsprechendes gilt fiir den
Bezug von Vorsorgeguthaben der zweiten Saule fir den Erwerb von Wohneigentum.

Massnahmen zur Férderung des selbstgenutzten Eigentums sind auch im bis Ende 2001 praktizier-
ten WEG-Programm enthalten: Mit Blrgschaften, riickzahlbaren Darlehen (Grundverbilligungsvor-
schiisse) und - bei eingehaltenen Einkommens- und Vermoégenslimiten sowie Belegungsvorschriften
- individuellen a fonds perdu-Beitragen (Zusatzverbilligung) wurde wirtschaftlich schwéacheren Haus-
halten der Zugang zu preisginstigem Wohneigentum erleichtert. Seit 2002 erfolgen keine neuen
Forderzusagen gemass WEG mehr. Im Rahmen der bis zu diesem Zeitpunkt abgeschlossenen 6f-
fentlich-rechtlichen WEG-Vertrage werden die Bundeshilfen noch bis zur Beendigung der Laufzeit
der einzelnen Geschéfte von in der Regel 25 Jahren gewahrt.

Wie oben unter Ziffer 4.1 ausgefiihrt, werden die im WFG enthaltenen Massnahmen zur Forderung
des preisgunstigen Wohneigentums aktuell nicht umgesetzt.

4.1.2 Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

In der Schweiz mit ihrer vergleichsweise geringen Eigentiimerquote kommt dem gemeinnitzigen
Wohnungsbau als Alternative zum selbstgenutzten Wohnungseigentum und dem ,normalen” Miet-
wohnungsverhaltnis besondere Bedeutung zu. Wo wie bei Wohnbaugenossenschaften die Miete-
rinnen und Mieter auch Teilhaber sind, haben sie Mitspracherechte betreffend Geschaftstéatigkeit
und im Vergleich zum normalen Mietverhaltnis eine héhere Wohnsicherheit. Zudem sorgt dieses
Marktsegment wegen der Orientierung an der Kostenmiete flr einen Marktausgleich: Es hat einen
dampfenden Effekt auf das allgemeine Mietzinsniveau und leistet namentlich in Stadten mit hohem
Mietzinsniveau einen Beitrag zur Erhaltung der sozialen Durchmischung.

Gestltzt auf das WFG erfolgt die Forderung indirekt Uber schweizweit tatige Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus. Mit diesen bestehen Leistungsauftrédge. Dabei setzt der Bund fol-
gende Finanzierungshilfen um:

- Er &ufnet einen Fonds de Roulement, der von den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzi-
gen Wohnungsbaus (Wohnbaugenossenschaften Schweiz und Wohnen Schweiz) treuhédnde-
risch verwaltet wird und aus dem gemeinnitzigen Wohnbautragern verzinsliche und riickzahlbare
Darlehen zur Verfigung gestellt werden.

- Er verbuirgt die Anleihen der Emissionszentrale fir gemeinnitzige Wohnbautrdger (EGW), die
eine langfristige Kapitalaufnahme der EGW-Mitglieder zu giinstigen Zinskonditionen erlaubt.

6 Bundesgesetz vom 19. Dezember 2003 iiber das Entlastungsprogramm 2003, AS 2004 1633
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- Er gewahrt Rickburgschaften an die Hypothekar-Blrgschaftsgenossenschaft schweizerischer
Bau- und Wohnbaugenossenschaften (HBG), wodurch die Wohnbaufinanzierung erleichtert und
eine geringere Zinsbelastung ermoglicht wird.

4.1.3 Sozialer Wohnungsbau

Die Objekthilfen geméass WEG konnten von allen Investorentypen beantragt werden, die sich ver-
pflichteten, die damit verbundenen Vorgaben einzuhalten. Mit den Zusatzverbilligungen enthalt die
WEG-F6rderung zudem ein Subjekthilfeelement: Zur individuellen Verbilligung der Wohnkosten wer-
den an Haushalte in bescheidenen finanziellen Verhéaltnissen fiir eine limitierte Zeitperiode Beitrage
ausgerichtet, sofern und solange Belegungsvorschriften sowie Einkommens- und Vermogenslimiten
eingehalten sind.

Wie bereits erwahnt, enthalt auch das WFG eine sozial ausgerichtete Férderung im Mietwohnungs-
und Wohneigentumsbereich. Die Vergabe von verglinstigten Direktdarlehen ist jedoch im Rahmen
des Entlastungsprogramms 2003 sistiert worden.

4.2 Wohnungspolitik der Kantone und Gemeinden

Ein Grossteil der Kantone hat in den 70er- und 80er-Jahren Gesetze erlassen, die Zusatzmassnah-
men zur WEG-Forderung des Bundes enthalten. Diese Forderprogramme verlieren mit dem sukzes-
siven Auslaufen der WEG-Fo6rderung ebenfalls an Bedeutung. Einzelne Kantone setzen eigene, vom
Bund unabhéngige Programme um. Dies ist beispielsweise in den Kantonen Zirich, Zug, Basel-
Stadt, Genf und Waadt der Fall. Angewandt werden dabei vor allem Finanzierungshilfen. Insbeson-
dere die Kantone Basel-Stadt und Genf sehen jedoch auch gezielte Subjekthilfen zugunsten der
wirtschaftlich schwachen Marktteilnehmer vor.

Ebenso wie einzelne Kantone setzen auch einige Gemeinden bzw. Stadte Forderaktivitaten um.
Zum Einsatz kommen unter anderem Darlehen, Blrgschaften sowie Mietzinsbeitrage. Entspre-
chende Programme kennen beispielsweise die Stadte Zirich, St. Gallen, Genf und Lausanne. Ein-
zelne Stadte und Gemeinden sind bodenpolitisch aktiv und geben Wohnbauland im Baurecht an
gemeinnitzige Bautrager ab. Punktuell werden zur Férderung von preisginstigem Wohnraum auch
raumplanerische Massnahmen in Form von Nutzungsprivilegien sowie Vorgaben zur Nutzungspla-
nung umgesetzt.

4.3 Lage auf dem Wohnungsmarkt

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in erster Linie durch die Bevoélkerungsentwicklung beeinflusst.
Seit 2007 nahm die Wohnbevdlkerung jahrlich um durchschnittlich 90 000 Personen zu, mit einem
»Ausreisser" im Jahre 2008 (108 000 Personen). Fir das Jahr 2016 ist aufgrund der bisher bekann-
ten Zahlen ein Riickgang des Bevolkerungswachstums zu erwarten. Offen bleibt der mittel- und
langfristige Einfluss der Fluichtlingskrise auf den Wohnungsbedarf, der sich insbesondere im preis-
gunstigen Marktsegment manifestiert. Generell besteht eine gewisse Unsicherheit hinsichtlich Be-
volkerungswachstum, Konjunkturentwicklung und Wohnungsnachfrage.

Seit 2010 werden jahrlich Gber 43 000 Wohnungen neu gebaut. 2013 waren es rund 50 000 Einhei-
ten, 2014 leicht weniger. Die Zahlen fir die Zeit ab 2015 liegen noch nicht vor. Aufgrund der erteilten
Baubewilligungen, der vorteilhaften Zinssituation sowie des herrschenden ,Anlagenotstandes® ist
mit weiterhin hohen Produktionsziffern zu rechnen. Nachdem lange Zeit vor allem Eigentumswoh-
nungen gebaut worden waren, hat sich in letzter Zeit der Bau von Mietwohnungen wieder ausgewei-
tet.

Am 1. Juni 2016 lag die Leerwohnungsziffer in der Schweiz bei 1,30 Prozent, was einer Gesamtzahl
von rund 56 500 freien Wohnungen entspricht. Sie hat sich damit seit dem Tiefstand im Jahr 2009
(0,90 Prozent) kontinuierlich erhoht, ist aber namentlich in den Stadten und Agglomerationen immer
noch tief. Die aktualisierte Untersuchung im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)



Uber die Auswirkungen der Personenfreizligigkeit zeigt ebenfalls, dass sich schweizweit der Woh-
nungsmarkt 2015 entspannt hat’. Die Untersuchung kommt jedoch auch zum Schluss, dass die
Situation vor allem in der Zentralschweiz, der Grossregion Zurich, dem Bassin Iémanique, der Re-
gion um Yverdon-les-Bains sowie in der Region Bern/Thun weiterhin angespannt ist. Auch wird fest-
gestellt, dass sich die Entspannung im Mietwohnungsmarkt bisher auf die teuren Angebote fokus-
siert und dass der Unterschied zwischen den Marktsituationen je nach Preissegment sehr
ausgepragt ist.

Quantitativer Indikator
M -5
B 4

w

RREE0000E

Angespannt Entspannt

Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt — mittleres Marktsegment

Die Mietpreise im Bestand sind trotz des seit 2009 regelmassig gesunkenen Referenzzinssatzes in
den letzten Jahren marginal angestiegen (2015 im Jahresdurchschnitt 0,8 Prozent). Auch fir Miet-
parteien, die in der angestammten Wohnung geblieben sind, resultierten nur teilweise Mietzinsre-
duktionen. Die Angebotsmieten sind in den letzten 5 Jahren im gesamtschweizerischen Durchschnitt
um rund 10 Prozent gestiegen.

Besonders die Wohnversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen und solchen mit spezifi-
schen Bedirfnissen (altere Menschen, Menschen mit Behinderungen etc.) bleibt trotz regionaler
Marktentspannung schwierig. Zum Beispiel hat eine kirzlich im Rahmen des ,Nationalen Pro-
gramms zur Pravention und Bekampfung von Armut in der Schweiz" durchgefiihrte Untersuchung
gezeigt, dass 84 Prozent aller von Armut betroffenen Haushalte eine unangemessene Wohnsitua-
tion kennen. Bei gut vier Finfteln dieser Haushalte machen die Wohnkosten tber 30 Prozent des

7 https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/marktwirtschaftliche-wohnungsversorgung/pfz-wm.htm
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Bruttoeinkommens aus, was zu Einschrankungen in anderen Lebensbereichen fiihrt. Als besonders
kritisch wird die Situation in den Stadten beschrieben8.

4.4 Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Die in den letzten Jahren stetig angestiegenen Preise der neu auf dem Markt angebotenen Woh-
nungen haben verschiedene Ursachen. Sie resultieren einerseits aus dem Umstand, dass das Woh-
nungsangebot lange Zeit nicht mit der Entwicklung der Nachfrage mithalten konnte. Diese verzo-
gerte Reaktion der Wohnbautatigkeit ist neben den naturgemass bestehenden Planungs- und
Bauzeiten insbesondere darauf zuriickzufihren, dass an den nachgefragten Standorten Bauland
fehlt, dass Industrie- und Gewerbebrachen zuerst umgezont werden missen und dass vielerorts die
planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Mobilisierung des Potenzials der inneren
Verdichtung noch fehlen. Wo solche vorhanden sind, werden Projekte haufig durch Einsprachen
sowie lange Entscheid- und Rekursverfahren verzdgert und verteuert oder gar verunmoglicht. Zu-
dem kann es wegen langen Fristen fir die Erteilung von Baubewilligungen zu Verzégerungen und
entsprechenden Bauverteuerungen kommen.

Die hohen Baukosten sind fur die gestiegenen Wohnungspreise und Mietzinsen mitverantwortlich.
Eine Rolle spielen dabei die Bauteuerung, die Komfort- und Flachenanspriche sowie die gesetzli-
chen Vorgaben unter anderem betreffend Warme-, Schall- und Brandschutz. Insbesondere im Zu-
sammenhang mit Aus- und Umbauten im Sinne einer inneren Verdichtung fallen schliesslich haufig
auch denkmalpflegerische Bestimmungen ins Gewicht.

Planungs- und baurechtliche Vorgaben, die den Wohnungsbau nicht hemmen, sondern beférdern
und vereinfachen, sind wichtige Voraussetzungen und Rahmenbedingungen, dass lberhaupt preis-
glunstige Angebote erstellt werden kdnnen. Das Planungs- und Baurecht gehdrt jedoch nicht in den
Verantwortungsbereich des Bundes. Auf kantonaler Ebene sind Harmonisierungsbestrebungen seit
langerem im Gang. Eine interkantonale Vereinbarung bezweckt die Harmonisierung der Baubegriffe.
Diesem Konkordat sind bis anhin 16 Kantone beigetreten. Zudem wird in der Bundesverwaltung
derzeit eine Musterstruktur erarbeitet, die den Kantonen ohne Ubernahmeverpflichtung zur Verfi-
gung gestellt werden soll9. Diese Bestrebungen dirften die Voraussetzungen fir einen preisgiinsti-
geren Wohnungsbau verbessern. Darliber hinaus braucht es aber auch Investoren, die sich nicht
allein an den am Markt erzielbaren Preisen orientieren, sondern gezielt Wohnraum fur finanziell
schwachere Wohnungssuchende, fir altere Menschen und fiir andere Nachfrager mit besonderen
Bedurfnissen erstellen.

4.5 Wohnungspolitische Entscheide des Bundesrats

Der Bundesrat hat sich am 15. Mai 2013 auf der Basis eines Aussprachepapiers des Departements
fur Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF) mit der Situation auf dem Wohnungsmarkt befasst. Als
Resultat dieser Aussprache hat er bekraftigt, dass die Wohnraumversorgung in der Schweiz auch
kunftig in erster Linie durch die Privatwirtschaft nach marktwirtschaftlichen Kriterien erfolgen soll.
Die offentliche Hand ist zustandig fur die Marktregeln, der Bund in erster Linie fir das im Obligatio-
nenrechtl0 (OR) normierte Mietrecht. Zudem soll der Bund im Rahmen der Wohnraumférderung
markterganzend weiterhin zur Schliessung von Angebotsliicken beitragen und zu diesem Zweck die
bestehende Partnerschaft mit den Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus fortsetzen.

Im Rahmen der Aussprache hat der Bundesrat zudem konkrete Massnahmen zur Erhaltung von
bestehendem und zur Bereitstellung von zusatzlichem preisginstigem Wohnraum gepriift. Ferner

8 Wohnversorgung in der Schweiz, Bestandsaufnahme tiber Haushalte von Menschen in Armut und in prekéren Lebens-
lagen, BSV/BWO 2016

9 04.456 Pa.lv. Milller Philipp. Begriffe und Messweisen in Bau- und Nutzungsvorschriften. Harmonisierung; Bericht der
Kommission fir Umwelt, Raumplanung und Energie vom 7. November 2016
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hat er in Zusammenarbeit mit der Volkswirtschaftsdirektorenkonferenz (VDK) und dem Schweizeri-
schen Stadteverband (SSV) einen wohnungspolitischen Dialog zwischen Bund, Kantonen und Stad-
ten initiiert, in dem der Bedarf fur weitere Massnahmen abgeklart und die wohnungspolitischen Ak-
tivitdten zwischen den drei Staatsebenen aufeinander abgestimmt werden sollen. Die Inhalte und
Ergebnisse des wohnungspolitischen Dialogs sind im Schlussbericht vom 12. Dezember 2016 zu-
sammengefasstll,

Einzelne der gepriften Massnahmen wurden in der Folge umgesetzt: Die Pflicht zur Weitergabe von
Forderleistungen fur energetische Massnahmen im Mietbereich, die Verlangerung der Anspruchs-
berechtigung fir Wohnkostenbeitrdge geméass WEG (Zusatzverbilligungen) von 19 auf 21 Jahre o-
der - zur Starkung des gemeinnitzigen Sektors - die Ausweitung des Anwendungsbereichs der
Fonds de Roulement-Darlehen auf den Landerwerb. Zudem hatte der Bundesrat eine Teilrevision
des Mietrechts im OR vorgeschlagen. Die Botschaft vom 27. Mai 201512 sah unter anderem vor,
dass bei einem Mieterwechsel neu in der ganzen Schweiz mittels Formular der bisherige Mietzins
bekanntgegeben und eine allféallige Mietzinserhohung begriindet werden missen. Das Parlament ist
indessen nicht auf die entsprechende Gesetzesvorlage eingetreten.

Weitere Massnahmen hat der Bundesrat gestiitzt auf die gefiihrte Aussprache respektive auf Emp-
fehlung des wohnungspolitischen Dialogs verworfen. Dazu gehdrten mietrechtliche Eingriffe in die
Preisbildung, die bessere Zuganglichmachung von Grundsticken des Bundes und bundesnaher Be-
triebe flr den preisglinstigen bzw. gemeinnitzigen Wohnungsbau, ein Vorkaufsrecht der Gemein-
den zugunsten des preisgiinstigen Wohnungsbaus oder eine Anpassung des Gebaudeprogramms
von Bund und Kantonen zur Forderung von energetischen Sanierungen, die den Erhalt von preis-
glunstigem Wohnraum beglinstigt.

5 Rolle der gemeinnutzigen Bautrager fir die Wohnraumversorgung

Wie in Kapitel 4 erwahnt, hat der gemeinniitzige Wohnungsbau in den wohnungspolitischen Uber-
legungen des Bundesrates, der Kantone und der Gemeinden einen wichtigen Stellenwert. Die ge-
meinnitzigen Bautréager stellen dank der Orientierung an der Kostenmiete einen Grundstock lang-
fristig preisglinstiger Wohnungen bereit, der auch einen dampfenden Einfluss auf die Entwicklung
des generellen Mietzinsniveaus hat. Sie sorgen in Uberdurchschnittlichem Mass flir qualitativ hoch-
stehenden Wohnraum, gemeinschatftliche Infrastrukturen, kinderfreundliche, energieeffiziente und
Okologisch nachhaltige Siedlungen. Gemeinniitzige Bautrager sind haufig Partnerorganisationen
von Gemeinden im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Alterswohnungen. Sie fordern den
sozialen Zusammenhalt, eine ausgewogene Durchmischung der Quartiere, das Engagement und
Verantwortungsbewusstsein der Bewohnerinnen und Bewohner und vereinigen die Vorteile des
selbstbewohnten Eigentums (z.B. Wohnsicherheit und Mitwirkung) mit solchen normaler Mietver-
haltnisse (z.B. hohere Mobilitat).

Traditionellerweise sind die gemeinnitzigen Bautrager in den Stadten tatig, wo sie wie z.B. in Zirich,
Basel, Luzern, Biel oder Thun einen Marktanteil von tber 10 Prozent halten. Und es sind heute auch
in erster Linie die Stadte, die von Wohnungsmangel und in den letzten Jahren stark gestiegenen
Preisen betroffen und zur Verhinderung einer sozialen Entmischung auf die Starkung eines langfris-
tig preisguinstigen und qualitativ guten Angebots angewiesen sind. Dartber hinaus ist die Notwen-
digkeit des gemeinniitzigen Wohnungsbaus in jingerer Zeit auch ausserhalb seines traditionellen
Wirkungskreises erkannt worden. Besonders in den attraktiv gelegenen Gemeinden in Pendlerdis-
tanz zu den gut bezahlten Arbeitsplatzen im Dienstleistungssektor und in touristischen Gemeinden
wird die Entwicklung des lokalen Wohnungsmarktes haufig mit Sorge betrachtet. Hier fihrt der Zu-
zug von Haushalten mit hohen Einkommen und Vermdgen zu Boden-, Haus- und Wohnungspreisen,
die sich Normalverdienende, auf welche die Gemeinden fir ihr gutes Funktionieren angewiesen

11 https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/wohnungspolitik-bund/dialog.html
12 BBI 2015 4087
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sind, nicht mehr leisten kénnen. Entsprechend gross ist die Zahl von Initiativen seitens der Bevolke-
rung oder der Behdrden, um in Zusammenarbeit mit gemeinnitzigen Wohnbautragern eine Markt-
licke zu schliessen, die nicht nur fir Einkommensschwache oder fir Menschen mit besonderen
Bedirfnissen, sondern haufig auch fir Angehérige des Mittelstandes besteht. Mit den demografi-
schen Anderungen steht zudem genossenschaftliches Wohnen im Alter in den Gemeinden immer
hoher auf der politischen Traktandenliste.

All die genannten sozialpolitisch und wirtschaftlich positiven Aspekte rechtfertigen es, dass der Bund
den gemeinnitzigen Wohnungsbau weiterhin unterstitzt und dazu beitragt, seinen gesamtschwei-
zerisch bescheidenen Anteil zu erhéhen oder mindestens nicht weiter sinken zu lassen. Dabei geht
es nicht nur um die Erhéhung des Angebots. Ebenso wichtig ist die Unterstlitzung der energetischen
Sanierung und Erneuerung von Altbauten.

6 Schlussfolgerungen

Der Bundesrat spricht sich gegen die Volksinitiative aus, weil die darin geforderten Massnahmen
und Instrumente weder realistisch noch marktkonform sind und deren Umsetzung den Bundeshaus-
halt Uber Gebulhr belasten wirde. Er anerkennt jedoch die wichtige Rolle des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus in der Wohnraumversorgung und gibt deshalb einen Erlassentwurf zu einem neuen Rah-
menkredit fir die weitere Dotierung des Fonds de Roulement in die Vernehmlassung. Der Bundesrat
bekraftigt damit, dass er den bestehenden Verfassungsauftrag erfillen will und fiir eine Verfassungs-
anderung kein Bedarf besteht. Mit einem solchen Kredit, der einmutig auch von der Arbeitsgruppe
des wohnungspolitischen Dialogs befirwortet wird, sollen Liicken, die aufgrund der stark ricklaufi-
gen Bundeshilfe geméass WEG entstehen, teilweise geschlossen werden. Zudem soll den fir be-
stimmte Nachfragesegmente bestehenden Problemen begegnet werden, ohne dass eine Abkehr
von der bisherigen, bewahrten Férderungspolitik erfolgt.

Fur eine Verknipfung der Ablehnung der Initiative mit einem Erlassentwurf betreffend Rahmenkredit
fur die weitere Dotierung des Fonds de Roulement spricht auch der Umstand, dass die im internati-
onalen Vergleich hohe Mieterquote in der Schweiz den Bundesrat bis anhin stets veranlasst hat, auf
Volksinitiativen aus den Kreisen der Mieterschaft aktiv zu reagierenl3. Die Férderung der Tatigkeit
der Trager und Organisationen des gemeinnttzigen Wohnungsbaus ist ein Verfassungsauftrag, der
auf der gleichen Ebene steht wie die Eigentumsférderung. Mit diesem Vorgehen bekréaftigt der Bun-
desrat, dass ihm nicht nur die Wohneigentumsférderung, sondern auch die Unterstiitzung des so-
genannten ,Dritten Weges" im Wohnungsbau ein wichtiges Anliegen bleibt und er bereit ist, das
Engagement zugunsten des gemeinniitzigen Sektors nachhaltig fortzusetzen.

Der Bundesrat hat weitere Vorgehensvarianten gepriift, so die blosse Ablehnung der Initiative, die
Ablehnung der Initiative mit einem Erlassentwurf betreffend die Aktivierung der im WFG vorgesehe-
nen Direktdarlehen und einen Rahmenkredit flr die Umsetzung sowie die Ablehnung der Initiative
mit einem direkten Gegenentwurf (Vorlage auf Verfassungsebene) betreffend Anstreben eines
Marktanteils der gemeinntitzigen Wohnbautrdger von 10 Prozent.

Gegen eine blosse Ablehnung der Initiative spricht, dass trotz insgesamt gut funktionierendem Woh-
nungsmarkt in einzelnen Regionen und fur einzelne Nachfragesegmente Bedarf fir Verbesserungen
besteht und dass sich der Bund gemass Verfassung gleichermassen fir die Interessen von Wohn-
eigentimern und Mietern einsetzen soll. Die Ablehnung der Initiative mit einem Erlassentwurf be-
treffend Aktivierung von Direktdarlehen gemass WFG und Rahmenkredit fir die Umsetzung wiirde
ein sehr hohes finanzielles Engagement des Bundes nach sich ziehen. Es missten fir den Vollzug
auch zusatzliche Stellenprozente gesprochen werden. Angesichts der Perspektiven des Bundes-
haushalts ist auch diese Variante abzulehnen. Eine Ablehnung der Initiative mit einem direkten Ge-
genentwurf betreffend Anstreben eines Marktanteils der gemeinnitzigen Wohnbautrdger von 10%

13 Letztmals 1999, als Bundesrat und Parlament der 1997 eingereichten Volksinitiative ,Ja zu fairen Mieten" einen indi-
rekten Gegenvorschlag gegenuberstellten. 2003 lehnten Volk und Sténde die Initiative ab, 2004 auch den indirekten
Gegenvorschlag, gegen den aus dem Kreis der Initianten das Referendum ergriffen worden war.
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wirde ebenfalls erhebliche Finanzmittel erfordern und zu einem grossen Vollzugsaufwand ftihren,
weshalb auch von dieser Variante abzusehen ist.

7 Erlassentwurf fir einen Rahmenkredit

7.1 Finanzielle Ausgangslage

Die vom Bundesrat im Zusammenhang mit den Budget- und Finanzplanweisungen vorgenommene
finanzpolitische Standortbestimmung zeigt, dass in den Jahren 2018 — 2020 strukturelle Defizite im
Bundeshaushalt in Milliardenhéhe zu erwarten sind. Darin noch nicht bericksichtigt sind die finanzi-
ellen Auswirkungen einer Neuauflage der Unternehmenssteuerreform (Steuervorlage 17). Damit
ergibt sich fur die ndchsten Jahre ein betréchtlicher Bereinigungsbedarf bei den Bundesfinanzen.
Dies bedeutet fiir Ausgaben mit einem hohen Handlungsspielraum wie im Bereiche der Wohnraum-
forderung, dass bei allfalligen Mehrausgaben Zuriickhaltung zu tben ist.

Wie erwahnt sieht der vorliegende Erlassentwurf einen neuen Rahmenkredit fir die weitere Dotie-
rung des Fonds de Roulement geméass WFG vor. Im Jahr 2003 hatte das Parlament gleichzeitig mit
dem neuen Gesetz einen Rahmenkredit im Umfang von 300 Millionen Franken fur Darlehen und
einen solchen im Umfang von 1775 Millionen Franken fir Eventualverpflichtungen bewilligt. Letzte-
rer betraf zur Hauptsache die Verbirgung von Anleihen der EGW.

Kurz nach Verabschiedung des WFG wurde die Darlehensgewahrung vom Parlament im Rahmen
des Entlastungsprogramms 2003 (EP 03) auf den indirekten Foérderungsweg begrenzt und von 2006
bis Ende 2008 vollstandig sistiert. Wahrend dieser Zeit priifte der Bundesrat das weitere Vorgehen
und beschloss im Februar 2007, ab 2009 wiederum Darlehen in das Budget und den Finanzplan
aufzunehmen. Gleichzeitig entschied er, die Wohnbaubhilfen auch in Zukunft auf die indirekte Forde-
rung gemeinnitziger Bautrager durch Fonds de Roulement-Darlehen und Garantieleistungen zu be-
schrénken.

Weil die gesprochenen Rahmenkredite fir EGW-Eventualverpflichtungen und Rickbirgschaften zu-
gunsten der HBG jeweils ohne finanzielle Folgen fir den Bund ausgeschopft waren, hat das Parla-
ment auf Antrag des Bundesrates nach 2003 zwei weitere Kredite fir Garantieleistungen gespro-
chen: 2010 einen solchen in der Héhe von 1400 Millionen Franken und 2015 einen Rahmenkredit in
der Hohe von 1900 Millionen Franken.

Der 2003 gesprochene Rahmenkredit fir Darlehen im Umfang von 300 Millionen Franken ist zwi-
schen 2003 und 2005 sowie ab 2009 in unterschiedlich hohen Jahrestranchen in den Fonds de
Roulement tberfiihrt worden. Eine letzte Tranche im Umfang von 10,8 Millionen Franken wird 2017
in den Fonds einbezahlt. Damit wird das Fondskapital rund 510 Millionen Franken betragen.

7.2 Bedeutung des Fonds de Roulement fur den gemeinnttzigen
Wohnungsbau

Der mit Bundesgeldern dotierte Fonds de Roulement besteht seit Jahrzehnten. Anders als die ver-
schiedenen Forderprogramme des Bundes, welche wie die WEG-Massnahmen die Verbilligung ein-
zelner Wohnungen zum Ziel hatten und haben, dient der Fonds de Roulement der Starkung der
Trager und Organisationen des gemeinnttzigen Wohnungsbaus. Entsprechend wird der Fonds von
den beiden Dachorganisationen der gemeinnitzigen Wohnbautrager treuhanderisch fir den Bund
verwaltet. Die Zusammenarbeit des Bundes mit den Dachorganisationen und die Abgeltung der Auf-
wendungen sind in Leistungsauftragen geregelt. Das BWO ist zustandig fur die Festlegung der Dar-
lehensbedingungen. Es ist zudem in den beiden Fondskommissionen vertreten, welche die Gesuche
prifen und Uber die Darlehensgewahrung beschliessen. Die beiden Dachorganisationen erstellen
jahrlich eine Fondsrechnung.
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Gemeinnitzige Bautrager, die einer der beiden Dachorganisationen angehdren missen, kénnen
Darlehensgesuche fur Neubauten, fir umfassende Erneuerungen, Ersatzneubauten und Liegen-
schaftskaufe stellen. Seit 2014 ist dies auch fir den Landerwerb méglich, wobei bis Ende 2016 erst
zwei Gesuche bewilligt wurden. Ferner ist eine Férderung auch mdéglich fir neue Wohn- und Eigen-
tumsformen. Die mogliche Darlehenssumme pro Gesuch richtet sich nach der Wohnungszahl. Dabei
werden je nach Bedarf, Energiestandard und Vermietungsvorgaben wie etwa Belegungsvorschriften
Pauschalbetrage zwischen 10°‘000 und 50000 Franken pro Wohnung gewahrt. Zudem darf der ma-
ximale Darlehensbetrag pro Gesuch 3 Millionen Franken nicht tGibersteigen, und ein Bautrager kann
sich mit héchstens 10 Millionen Franken am Fonds beteiligen.

Im Rahmen der Gesuchprifung wird abgeklart, ob das entsprechende Bauprojekt die Anforderungen
in qualitativer Hinsicht (u. a. Hindernisfreiheit) und beziglich Preisgunstigkeit erfullt. Zudem werden
Projekte nur dann unterstitzt, wenn der Bedarf ausgewiesen ist. So werden Neubauten in Gemein-
den mit einer Leerwohnungsquote von uber 1,5 Prozent nur dann gefordert, wenn sich auch die
Standortgemeinde z. B. Uber die Einrlumung eines Baurechts substantiell am Projekt beteiligt. Ge-
prift werden ferner die finanzielle Situation des Bautragers und die Projektfinanzierung, fur welche
verbindliche Zusagen einer Bank vorliegen missen. Die Auszahlung der Darlehen erfolgt frihestens
auf den Baubeginn oder den Kauftermin hin und erst nachdem die Darlehen grundpfandlich sicher-
gestellt sind.

Wahrend der Laufzeit, die flr Darlehensbetrage bis 30°000 Franken pro Wohnung maximal 20 Jahre
und fir hdhere Betrdge maximal 25 Jahre betragt, werden die Darlehen von den beiden Dachorga-
nisationen bewirtschaftet. Die jahrlich von den Bautrdgern zu leistenden Amortisationen fliessen zu-
rick in den Fonds de Roulement und kénnen fir neue Projekte gewahrt werden. Die Darlehen sind
momentan zu einem Satz von 1 Prozent zu verzinsen. Den Zinsertrag aus den Fondsgeldern liefern
die Dachorganisationen tiber das BWO der Bundeskasse ab.

Die finanzielle Situation der gemeinniitzigen Bautrager, die Fordermittel beansprucht haben, wird
jahrlich von einer unabhangigen externen Stelle Uberprift. Diese weist die Bautrager einer Rating-
stufe zwischen 1 und 4 zu. Weist ein Bautrager ein schlechtes Rating auf, leitet die Recovery-Stelle
des BWO in Zusammenarbeit mit dem Bautrager und mit den finanzierenden Banken Massnahmen
zur finanziellen Sanierung ein. Die umfassende Gesuchprifung sowie die enge Begleitung der Bau-
trager dienen dazu, das Ausfallrisiko zu minimieren. Auf der Basis des WFG, das heisst seit 2003,
verzeichnete der Fonds de Roulement denn auch bisher keine Ausfalle. Solche kénnen jedoch je
nach Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt nicht ausgeschlossen werden.

Die Darlehen aus dem Fonds de Roulement sind fir gemeinnitzige Bautrager sehr haufig eine un-
abdingbare Voraussetzung daftir, dass fur den Neubau oder den Erwerb tUberhaupt eine Bankfinan-
zierung und damit eine Projektrealisierung mdglich werden. Dies gilt besonders fir junge Bautréager,
die noch kaum Uber Eigenkapital verfiigen. Die Darlehen schliessen die anfanglichen Finanzierungs-
lucken, die zwischen einer normalen Bankfinanzierung und dem beim Fonds de Roulement minimal
geforderten Eigenkapitalanteil bestehen. Im Laufe der Zeit wird durch die Amortisation des Darle-
hens Eigenkapital gebildet. Die Darlehen haben somit sehr h&aufig die Funktion einer Starthilfe und
kdnnen zur Weiterentwicklung des gemeinnitzigen Sektors beitragen14. Die durch den Bund eben-
falls gestutzt auf das WFG verbiirgten Anleihequoten der EGW kdnnen diese Funktion nicht Gber-
nehmen. Die EGW finanziert aus Risikogriinden ausschliesslich bestehende und bereits vermietete
Liegenschaften. Sie finanziert zudem ahnlich wie Banken héchstens bis zu 80 Prozent des Ertrags-
wertes und verlangt wahrend der Laufzeit einer Quote Amortisationen bis mindestens 70 Prozent
des Ertragswertes.

14 Wohnraumforderung durch zinsguinstige Darlehen aus dem Fonds de Roulement: Analgse von Vollzug und Wirkun-
gen, Gesamtbericht zuhanden des BWO; B,S,S. und P/S//P///, Basel, 28. Februar 201
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7.3 Bemessung des Rahmenkredits

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des WFG verfligte der Fonds de Roulement tiber Reserven. Seither
ist er durch den Zufluss einzelner Tranchen aus dem 2003 zur Verfligung gestellten Rahmenkredit
sukzessiv geaufnet worden. Die resultierenden Mittel erlaubten in der Zeit seit 2003 die jahrliche
Unterstitzung von durchschnittlich 1500 Wohnungen. Dabei bestand in den Jahren 2014 bis 2016
mit 1800 bis 2000 unterstiitzten Wohnungen eine sehr starke Darlehensnachfrage, die mit den noch
verfugbaren Fondsmitteln befriedigt werden konnte. Die Anzahl der von gemeinnitzigen Wohnbau-
tragern vorbereiteten Projekte indiziert eine unverandert hohe Nachfrage. Aufgrund des aktuellen
Fondskapitals in der Grossenordnung von 510 Millionen Franken kénnen durch die zurtickfliessen-
den Amortisationen langfristig jedoch nur rund 800 Wohnungen pro Jahr unterstutzt werden. Ge-
messen am bisherigen durchschnittlichen Foérdervolumen besteht ab 2018 eine jahrliche Finanzie-
rungslicke von 20 - 25 Millionen Franken.

Deshalb und aufgrund der Annahme, dass die neuen Kredite fiir 10 Jahre ausreichen sollten, wird
vorgeschlagen, einen Rahmenkredit von hochstens 250 Millionen Franken zur Verfiigung zu stellen.
Durch eine solche Aufstockung kann wahrend der Auszahlungsphase dem absehbaren Finanzie-
rungsbedarf fur eine Foérderung von weiterhin knapp 1500 preisglnstigen Wohnungen pro Jahr
Rechnung getragen werden. Der vom Parlament zu verabschiedende Rahmenkredit kann, wie jener
aus dem Jahre 2003, je nach konkretem Bedarf und jeweiliger Situation des Bundeshaushalts in
jahrlich zu budgetierenden Tranchen dem Fonds zugefiihrt werden.

8 Auswirkungen
8.1 Auswirkungen auf den Bund
8.1.1 Finanzielle Auswirkungen

Ein Rahmenkredit fir den Fonds de Roulement respektive die Aufnahme der finanzierungswirksa-
men Ausgaben ins Zahlenwerk des Bundes frilhestens ab dem Jahr 2020 bedeuten eine Mehrbe-
lastung flr den Bundeshaushalt. Es ist aber zu beachten, dass die Ausgaben gemass WEG-
Forderung fur Zusatzverbilligungen, die im Jahre 2016 knapp 46 Millionen Franken ausmachten, bis
2020 auf 31 Millionen Franken zuriickgehen und im hier zur Diskussion stehenden Zeitraum von 10
bis 15 Jahren den Nullpunkt erreichen werden. Zudem handelt es sich bei den Krediten fir den
Fonds de Roulement anders als bei den Zusatzverbilligungen gemass WEG nicht um a fonds perdu-
Ausgaben: Die Mittel werden in der Bundesbilanz als Verwaltungsvermégen ausgewiesen und ver-
zinst. Beim aktuellen Zinssatz von 1 Prozent ist dieses Verwaltungsvermégen wirtschaftlich rentabel,
solange bei der Kreditvergabe auch in Zukunft keine bedeutenden Verluste zu verzeichnen sind. Da
es sich bei den Krediten zudem um ungebundene Ausgaben handelt, bleibt die Belastung des Bun-
deshaushaltes steuerbar. Die Abgeltung der Aufwendungen der Dachorganisationen fur die Bewirt-
schaftung des Fonds de Roulement richtet sich nach der Zahl der jahrlich bewilligten Gesuche und
der ausstehenden Darlehen. Da mit der Aufstockung des Fonds de Roulement in den nachsten
Jahren die Anzahl der zu bewirtschaftenden Darlehen zunimmt, sind bei den jahrlichen Bundesauf-
wendungen fur die Leistungsauftrdge an die beiden Dachorganisationen, die 2015 1,35 Millionen
Franken ausmachten, geringfligige Mehrausgaben im Umfang eines tiefen flinfstelligen Betrages zu
erwarten.

8.1.2 Personelle Auswirkungen

Eine Aufstockung des Fonds de Roulement fihrt im Personalbereich zu keinem héheren Aufwand.
Die Betreuung der Darlehen ist an die beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus ausgelagert. Die Mitwirkung des Bundes bei der Gesuchpriifung und die Betreuung der Leis-
tungsauftréage an die Dachorganisationen kdnnen im Rahmen der vorhandenen Personalressourcen
wahrgenommen werden.
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8.2 Auswirkungen auf Kantone und Gemeinden

Die Vorlage hat keine allgemeinen, direkten Auswirkungen auf Kantone und Gemeinden, ebenfalls
nicht auf urbane Zentren, Agglomerationen und Berggebiete. Indirekt und positiv wirkt sie sich hin-
gegen auf diejenigen Gebiete aus, in denen ein Bedarf an preisglinstigem Wohnraum ausgewiesen
ist und in denen gemeinnttzige Wohnbautrager aktiv sind und fir Neubau- oder Erneuerungspro-
jekten auf Darlehen aus dem Fonds de Roulement zurtickgreifen kénnen. Mit Ausnahme von Ap-
penzell-Innerrhoden und Obwalden befinden sich aktuell in allen Kantonen Liegenschaften, die mit
Darlehen aus dem Fonds de Roulement unterstitzt sind. Kantone mit eigenen Programmen der
Wohnraumférderung kénnen diese Basisunterstitzung des Bundes mit zielgerichteten Massnahmen
ergénzen. Viele Gemeinden arbeiten zudem eng mit gemeinnitzigen Bautrdgern zusammen, vor
allem bei der Bereitstellung von altersgerechtem Wohnraum. Kantone und Gemeinden mit einem
Bedarf an langfristig preisgiinstigen Mietwohnungen und solchen fiir besondere Bedirfnisse profi-
tieren somit von der Bundesunterstiitzung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Es darf zudem da-
von ausgegangen werden, dass sie dank des Bundesengagements bei den Sozialhilfeausgaben
tendenziell entlastet werden.

8.3 Auswirkungen auf die Volkswirtschaft

Die Fonds de Roulement-Darlehen stellen ein niederschwelliges, vergleichsweise kostenglnstiges
und effizientes Instrument der Wohnraumforderung dar. Dieses bezweckt die Starkung des gemein-
nitzigen Sektors im Wohnungswesen. Das Anliegen ist somit struktureller und nicht konjunktureller
Art. Die Darlehen fihren weder zu Wettbewerbsverzerrung noch zu einer spirbaren Marktbeeinflus-
sung. Mit rund 2 bis 3 Prozent der jahrlich erstellten Neubauwohnungen ist dafiir der Anteil der durch
diese Forderung unterstiitzten Neubautatigkeit zu gering. An Standorten mit hoher Nachfrage und
steigenden Mietzinsen kdnnen die Darlehen jedoch einen Beitrag zur Mietzinsstabilitat leisten. Zu-
dem werden Bautrager mit den Darlehen in die Lage versetzt, Angebote flur spezifische Wohnbe-
dirfnisse bereitzustellen, die der Markt unzureichend abdeckt.

8.4 Auswirkungen auf die Gesellschaft und auf die Umwelt

Die Forderung mit Fonds de Roulement-Darlehen enthalt Anreize fiir einen moéglichst hohen Ener-
giestandard der unterstitzten Liegenschaften. Je hdher dieser ist, umso hdhere Darlehensbetrage
kénnen beansprucht werden. Dies hat dazu gefiihrt, dass Wohnbaugenossenschaften und andere
gemeinnitzige Bautrager heute beim energieeffizienten Wohnungsbau eine Schrittmacherrolle ein-
nehmen. Die unterstutzten Liegenschaften missen zudem hohe Qualitatskriterien erfillen. Kosten-
glnstigkeit bei hoher Qualitat, ein hindernisfreier, fur alle Altersgruppen nutzbarer Wohnungsbau
sowie eine vergleichsweise tiefe Wohnflachenbeanspruchung, die auf im gemeinnitzigen Sektor
weit verbreitete Belegungsvorschriften zurlickzufihren sind, sind Anliegen, die den Erfordernissen
einer nachhaltigen Entwicklung entsprechen. Auch der Umstand, dass gemeinniitzige Bautrager un-
ter anderem mit gemeinschaftlichen Infrastrukturen den sozialen Zusammenhalt férdern, fir eine
ausgewogene Durchmischung der Quartiere sorgen sowie dem Engagement und Verantwortungs-
bewusstsein der Bewohnerinnen und Bewohner starkes Gewicht beimessen, stellt einen Beitrag fur
eine in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Hinsicht nachhaltige Entwicklung dar.

9 Rechtliche Aspekte

9.1 Verfassungs- und Gesetzesmassigkeit

Der Bundesbeschluss sttitzt sich auf Artikel 43 Buchstabe a WFG. Dieser beruht auf Artikel 108 BV.
Danach fordert der Bund den Wohnungsbau, den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das
dem Eigenbedarf Privater dient, sowie die Tatigkeit von Tragern und Organisationen des gemein-
ndtzigen Wohnungsbaus. Er berticksichtigt dabei namentlich die Interessen von Familien sowie von
betagten, bedurftigen und behinderten Menschen.
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9.2 Erlassform

Der vorgeschlagene Rahmenkredit ist gestiitzt auf Artikel 167 BV sowie Artikel 43 WFG mit einfa-
chem Bundesbeschluss zu bewilligen.

9.3 Unterstellung unter die Ausgabenbremse

Artikel 159 Absatz 3 Buchstabe b BV sieht zum Zweck der Ausgabenbegrenzung vor, dass Ver-
pflichtungskredite und Zahlungsrahmen, die neue einmalige Ausgaben von mehr als 20 Millionen
Franken oder wiederkehrende Ausgaben von mehr als 2 Millionen Franken nach sich ziehen, in
jedem der beiden Rate der Zustimmung der Mehrheit aller Mitglieder bedirfen. Da der vorgeschla-
gene Verpflichtungskredit diese Limiten Uberschreitet, untersteht der Beschluss tiber dessen Bewil-
ligung der Ausgabenbremse.
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