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Verzeichnis der Eingaben
Liste des organismes ayant répondu
Elenco dei partecipanti

1. Kantone / Cantons / Cantoni

ZH ZUrich__/ Zurich / Zurigo i
Neumuhlequai 10, Postfach, 8090 Zirich
BE Bern / Berne / Berna
Postgasse 68, 3000 Bern 8
LU Luzern / Lucerne / Lucerna
Bahnhofstrasse 15, 6002 Luzern
UR Uri
Rathausplatz 1, 6460 Altdorf
ow Obwalden / Obwald / Obvaldo
Rathaus, 6061 Sarnen
NW Nidwalden / Nidwald / Nidvaldo
Dorfplatz 2, Postfach 1246, 6371 Stans
GL Glarus / Glaris / Glarona
Rathaus, 8750 Glarus
7G Zug / Zoug / Zugo
Seestrasse 2, 6300 Zug
FR Freiburg / Fribourg / Friburgo
Rue des Chanoines 17, 1701 Fribourg
SO Solothurn / Soleure / Soletta
Rathaus, Barfuissergasse 24, 4509 Solothurn
BS Basel-Stadt / Bale-Ville / Basilea Citta
Marktplatz 9, 4001 Basel
BL Basel-Landschaft / Bale-Campagne / Basilea-Campagna
Rathausstrasse 2, 4410 Liestal
SH Schaffhausen / Schaffhouse / Sciaffusa
Beckenstube 7, 8200 Schaffhausen
AR Appenzell Ausserrhoden / Appenzell Rh.-Ext. / Appenzello Esterno
Regierungsgebaude, 9102 Herisau
Al Appenzell Innerrhoden / Appenzell Rh.-Int. / Appenzello Interno
Marktgasse 2, 9050 Appenzell
SG St. Gallen / Saint-Gall / San Gallo
Regierungsgebaude, 9001 St. Gallen
GR Graubinden / Grisons / Grigioni
Reichsgasse 35, 7001 Chur
AG Aargau / Argovie / Argovia
Regierungsgebaude, 5001 Aarau
TG Thurgau
Regierungsgebaude, 8510 Frauenfeld
I Tessin / Ticino
Piazza Governo 6, 6501 Bellinzona
VD Waadt / Vaud
Place du Chéateau 4, 1014 Lausanne
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VS Wallis / Valais / Vallese
Planta 3, 1950 Sion
NE Neuenburg / Neuchéatel
Rue de la Collégiale 12, 2000 Neuchatel
GE Genf/ Genéve / Ginevra
Rue de I'Hotel-de-Ville 2, Case postale 3964, 1211 Genéve 3
JU Jura / Giura
2, rue de I'Hépital, 2800 Delémont

2. Parteien / Partis politiques / Partiti politici

Die Mitte
Le Centre
il Centro
il Center

Generalsekretariat
Seilerstrasse 8a
Postfach

3001 Bern

FDP. Die Liberalen
PLR. Les Libéraux-Radicaux
PLR.I Liberali Radicali

Generalsekretariat
Neuengasse 20
Postfach

3001 Bern

Schweizerische Volkspartei SVP
Union Démocratique du Centre UDC

Generalsekretariat
Postfach 8252

Unione Democratica di Centro UDC 3011 Bern
Sozialdemokratische Partei der Schweiz SP Zentralsekretariat
Parti socialiste suisse PSS Theaterplatz 4
Partito socialista svizzero PSS Postfach

3001 Bern

3. Gesamtschweizerische Dachverbinde der Gemeinden, Stadte und Berggebiete /
associations faitieres des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvrent
au niveau national / associazioni mantello nazionali dei Comuni, delle citta e delle regioni di

montagna

Schweizerischer Stadteverband SSV
Union des villes suisses
Unione delle citta svizzere

Monbijoustrasse 8
Postfach
3001 Bern

4. Gesamtschweizerische Dachverbande der Wirtschaft / associations faitiéres de
I'économie qui ceuvrent au niveau national / associazioni mantello nazionali dell'economia

economiesuisse

Verband der Schweizer Unternehmen
Fédération des entreprises suisses
Federazione delle imprese svizzere

Hegibachstrasse 47
8032 Zrich

Schweizerischer Gewerbeverband (SGV)
Union suisse des arts et métiers (USAM)
Unione svizzera delle arti e mestieri (USAM)

Schwarztorstrasse 26

3001 Bern

Schweizerischer Arbeitgeberverband (SAV)
Union patronale suisse
Unione svizzera degli imprenditori

Hegibachstrasse 47
8032 Zurich
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5. Weitere interessierte Organisationen / autres organisations intéressées / altri

organizzazione interessate

Hauseigentimerverband Schweiz (HEV)

Seefeldstrasse 60
8032 Zirich

Camera ticinese del’Economia Fondiaria (CATEF)

Via Trevano 39
6900 Lugano

Union suisse des professionnels de I'immobilier Suisse
(USPI Suisse)

Case postale 1215
1001 Lausanne

Casafair Bollwerk 35

3001 Bern
Wohnbaugenossenschaften Schweiz Hofackerstrasse 32
Verband der gemeinnutzigen Wohnbautrager (wbg schweiz) 8032 Zurich

WOHNEN SCHWEIZ
Verband der Baugenossenschaften (Wohnen Schweiz)

Obergrundstrasse 70 6002
Luzern

Cooperative d’Abitazione Svizzera
Sezione della Svizzera Italiana (CASSI)

Villa Saroli
Viale S.Franscini 9
6900 Lugano

Mieterinnen- und Mieterverband Schweiz (MVS)
Mieterinnen- und Mieterverband (MV)
Association suisse des locataires (ASLOCA)
Associazione Svizzera Inquili (asi)

MVS
Monbijoustrasse 61
3007 Bern

Schweizerischen Vereinigung der Richterinnen und Richter (SVR)

Association suisse des magistrats de l'ordre judiciaire (ASM)
Associazione svizzera dei magistrati (ASM)
Associaziun svizra dals derschaders (ASD)

Marie-Pierre de Montmollin
Présidente

Tribunal cantonal

Rue du Pommier 1

2000 Neuchatel

6. Nicht offiziell eingeladene Organisationen und Personen / les organisations et personnes
non officiellement invitées / organizzazioni e persone non invitate ufficialmente

Utilita Management GmbH

Laupenstrasse 45
3001 Bern
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Kanton Ziirich
Regierungsrat

staatskanzlei@sk.zh.ch

Tel. +41 432592002

Neumiihlequai 10

8090 Zirich
Elektronisch an recht@bwo.admin.ch zh.ch

Eidgendssisches Departement fir Wirtschaft,
Bildung und Forschung
3003 Bern

4.Dezember 2024 (RRB Nr.1246/2024)
Anderung des Wohnraumforderungsgesetzes (Vernehmlassung)

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie uns eingeladen, zur Anderung des
Wohnraumférderungsgesetzes vom 21, Marz 2003 (WFG, SR 842) Stellung zu nehmen.
Wir danken fiir diese Gelegenheit und dussern uns wie folgt:

Im erlduternden Bericht wird als Grund fiir die vorgeschlagene Anderung im WFG die
EinfUhrung eines neuen Kostenmietmodells des Bundes genannt, wozu es einer gesetz-
lichen Grundlage bedarf. Der Bundesrat soll mit Art. 38a Abs. 1 und 2 E-WFG ermachtigt
werden, ein kostenbasiertes Mietzinsmodell einzufihren und die Modalitdten zur Anpas-
sung der Mietzinse wihrend der Dauer der Férderung zu regein. Weiter soll die Anderung
von Art. 54 Abs. 1 E-WFG es dem Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) ermdglichen,
wahrend der Dauer der Bundeshilfe die Mietzinse zu kontrollieren. Wie im erlduternden
Bericht weiter ausgefihrt wird, ist vorgesehen, dass die gemeinnutzigen Wohnbautrager
den Mietzins zu Beginn der Férderung gestiitzt auf das neue Kostenmietmodell eigen-
verantwortlich festlegen und die Mietzinse erst einer Kontrolle durch das BWO unterzogen
werden, wenn diese angefochten werden.

Da es sich bei der Wohnbauférderung um eine parallele Kompetenz von Bund und Kanto-
nen handelt, kénnen der Bund, die Kantone und je nach kantonalem Recht die Gemeinden
den gemeinnltzigen Wohnungsbau nebeneinander nach ihren eigenen Regeln férdern.
Schweizweit werden 190000 Wohnungen gefordert, davon rund einen Drittel durch den
Bund. Die kantonale und die kommunale Wohnbauférderung hat vor allem in den urbanen
Ballungszentren wie z. B. Zlirich, Basel und Zug einen grossen Stellenwert. So fordern der
Kanton und die Stadt Zirich rund 58 000 Wohnobjekte und damit rund 30% der schweiz-
weit geférderten Wohnungen.



Die Trager des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und die Wohnobjekte werden teilweise
von Bund, Kanton und Gemeinden gefordert. Daher ist es von grosser Bedeutung, dass
die Berechnung der kostenbasierten Mietzinse durch die drei Staatsebenen koordiniert
erfolgt und die Subventionen sich nicht aufgrund widersprechender Kostenmodelle
gegenseitig ausschliessen. Andernfalls missten die gemeinnltzigen Wohnbautrager je-
weils entscheiden, von welcher Staatsebene sie eine Subvention enthalten wollen. Daher
ist im Idealfall das Kostenmietmodell des Bundes derart konzipiert, dass die Berech-
nungsmodelle der Kantone und der Gemeinden darin Platz finden, sodass mit der Erful-
lung des Berechnungsmodells des Kantons bzw. der Gemeinde auch das Bundesmodell
erfullt ist.

Neben der beabsichtigten Anpassung im WFG wird im erlauternden Bericht auch das
neue Kostenmietmodell beschrieben, das nach Inkrafttreten der Gesetzesanpassung auf
Verordnungsebene umgesetzt werden soll. Das neue Kostenmietmodell des Bundes
orientiert sich zwar am Modell des Kantons und der Stadt Zirich, weicht aber in einigen
Teilen davon ob. Obwohl 2022 auf technischer Ebene eine Umfrage zur Vorgangerversion
des neuen Kostenmietmodells durchgefiihrt wurde und im vorgestellten neuen Kosten-
mietmodell wesentliche Kritikpunkte aufgenommen wurden, wird z. B. bei den Fremdkapi-
talzinsen weiterhin an der Berlicksichtigung der tatsachlichen Zinsen festgehalten. Wes-
halb der Stellenwert und die Vorteile des Referenzzinssatzes nicht anerkannt werden,
bleibt unklar. Der Referenzzinssatz hat sich bei der Bemessung von Mietpreisen als feste
Grosse etabliert und ist bei Mieterinnen und Mietern bekannt und akzeptiert. Beim Ab-
schluss des Mietvertrages werden die zum Zeitpunkt geltenden Berechnungsfaktoren

wie Hohe des Referenzzinssatzes und Gebaudeversicherungsindex festgehalten, damit
Mieterinnen und Mieter Mietzinsanpassungen nachvollziehen kénnen. Werden im Berech-
nungsmodell des Bundes statt des Referenzzinssatzes die tatsachlichen Fremdkapital-
zinsen berlcksichtigt, waren im Mietvertrag entsprechend auch die tatséchlichen Fremd-
kapitalzinsen auszuweisen. Der tatsachliche Zinssatz lasst sich beispielsweise bei grosse-
ren gemeinnutzigen Wohnbautragerinnen mit sogenannten Global- oder Portfolio-Finan-
zierungen, die nicht mehr auf das einzelne Objekt abzielen, aber nicht einfach ermitteln.
Was auf den ersten Blick mit Verweis auf die Kostenwahrheit zu Uberzeugen vermag, ware
in der Praxis fUr die Vermieterinnen und Vermieter mit grossem Aufwand verbunden und
wurde fur Mieterinnen und Mieter zu schwer nachvollziehbaren Mietpreisanderungen
fuhren. So kann die Erneuerung einer abgelaufenen Hypothek unter Umstanden sprung-
hafte Mietzinsschwankungen zur Folge haben, ohne dass gleichzeitig eine Veranderung
des Referenzzinssatzes erfolgt ist. Der Referenzzinssatz erweist sich gegenuber tatséch-
lichen Fremdkapitalzinsen als sinnvoll, weil er naturgeméss weniger grossen Schwankun-
gen unterworfen und fur Mieterinnen und Mieter weit besser voraussehbar ist. Fur die
gemeinnitzigen Wohnbautrager bietet der Referenzzinssatz den Anreiz, in den Verhand-
lungen mit den Banken eine mdglichst gunstige Finanzierungslésung zu erzielen, damit
sie je nach Konstellation ihre Reserven aufbauen konnen. Weiter wére bei der Berlicksich-
tigung des Eigenkapitals im Sinne der Transparenz und Rechtssicherheit vor allem fur
Mieterinnen und Mieter eine einheitliche Lésung vorzusehen, mit der die Eigenkapital-
zinsen mittels Referenzzinssatz bestimmt werden. Zudem besteht im neuen Kostenmiet-
modell des Bundes eine Unsicherheit, wie das zu bericksichtigende Eigenkapital Uberein-
stimmend mit den Kantonen definiert wird. Dartber hinaus stellt sich die Frage, ob die
vorgangige Festlegung der Mietzinse durch die gemeinnutzigen Wohnbautrager und die



Prifungsoption des BWO im Falle einer Mietzinsanfechtung den Anforderungen einer
behordlichen Kontrolle im Sinne Art. 253b Abs. 3 des Obligationenrechts (SR 220) geniigt.
Auch mit Bezug auf Zustandigkeit und Verfahren bestehen noch verschiedene offene
Fragen.

Da sich die kantonalen Kostenmietmodelle teilweise bereits Uber viele Jahre etabliert und
bewahrt haben, ist es unabdingbar, die Wohnbauférderung des Bundes und der Kantone
bzw. Gemeinden transparent und rechtssicher zu koordinieren und dies auf Gesetzesstufe
sicherzustellen. Daher beantragen wir, Art. 38a E-WFG mit folgendem Vorbehalt zugunsten
der kantonalen und kommunalen Modelle zur Berechnung der Kostenmiete zu ergénzen:

«3 Die Berechnung der Kostenmiete fiir Wohnrdume, die auch von Kanton oder Gemeinde
geférdert werden, richtet sich nach dem kantonalen oder kommunalen Recht.»

Damit wird sichergestellt, dass die Koordination der Wohnbauférderung zwischen den
verschiedenen Staatsebenen nicht an einer inkompatiblen Version des Kostenmietmodells
des Bundes scheitert. Bei der vorgeschlagenen Anderung von Art. 54 Abs. 1 E-WFG sollte
auf Gesetzesstufe oder allenfalls auf Verordnungsstufe ein Hinweis auf das kantonale
Verfahren aufgenommen werden, flr den Fall, dass sich geméass Art. 38a Abs. 3 E-WFG
die Berechnung der Kostenmiete nach dem kantonalen oder kommunalen Recht richtet.

Weiter beantragen wir, vor der Implementierung des neuen Kostenmietmodells auf Verord-
nungsstufe bei den Kantonen und weiteren Akteuren der Wohnbauférderung eine Ver-
nehmlassung durchzufiihren.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

Die Préasidentin: Die Staatsschreiberin:

Natalie Rickli Dr. Kathrin Arioli




Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschatft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Mérz 2003’

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Zirich, 8090 Zirich

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (ber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen tberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage firr die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fur die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOOOOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Vgl. unser Text im Schreiben des Regierungsrates
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

Slololololololololo

nicht iberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Notwendigkeit einer Uberarbeitung des Modells ist nicht ausreichend nachvollziehbar erldutert. Unsere
Kritik bezieht sich weniger auf die Rechtsgrundlage fiir ein Kostenmietmodell, sondern vielmehr auf
dessen konkrete Ausgestaltung.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Erganzung mit folgendem Abs. 3:
Die Berechnung der Kostenmiete fur Wohnraume, die auch von Kanton oder Gemeinde geférdert wer-
den, richtet sich nach dem kantonalen oder kommunalen Recht.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

| Klare Regelung bei Parallelférderung fehit.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

| Vorrang kantonaler Regelung festlegen.
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Kanton Bern
Canton de Berne

03/04|D]v03

Regierungsrat

Postgasse 68

Postfach

3000 Bern 8 Staatskanzlei, Postfach, 3000 Bern 8

info.regierungsrat@be.ch

www.be.ch/rr
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
per E-Mail an
recht@bwo.admin.ch

§y 2 L A

RRB Nr.; 11z /2024 13. November 2024

Direktion: Wirtschafts-, Energie- und Umwelidirektion

Klassifizierung: Nicht klassifiziert

Vernehmlassung des Bundes: Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)
Stellungnahme des Kantons Bern

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Regierungsrat des Kantons Bern dankt Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme zur An-
derung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG).

Im Rahmen der Anderungen soll ein vereinfachtes Kostenmietmodell eingefiihrt und auf Geset-
zesstufe verankert werden. Mit dem neuen Modell werden die bisherigen komplexen Berech-
nungsregeln fur indirekt geférderte Wohnraume vereinfacht und transparenter gemacht. Neu
werden fur die Bestimmung der Finanzierungskosten und des Baurechtszinses die tatséchlichen
Aufwendungen und fiir die Bestimmung der Betriebskosten eine Pauschale, die an den Gebau-
deversicherungswert gekoppelt ist, herangezogen. Zudem wird die Grundlage fiir die entspre-
chenden Mietzinskontrollen angepasst.

Der Regierungsrat begriisst die vorgesehenen Anderungen sowie die daraus resultierende Ver-
einfachung, die Erhéhung der Transparenz und den Effizienzgewinn bei den Mietzinskontrollen.

Freundliche Griisse

Im Namen des Regierungsrates

Evi Allemann Christoph Auer
Regierungspréasidentin Staatsschreiber
Verteiler

—  Wirtschafts-, Energie- und Umweltdirektion

Nicht klassifiziert | Letzle Bearbeitung: 01.11.2024 | Version: 12 | Dek.-Nr.: 1210878 | Geschaftsnummer: 2024 WEU. 3822
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003'

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

J in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[ Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[ Weitere interessierte Organisation

I Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat des Kantons Bern
Postgasse 68

3008 Bern

Info.sta@be.ch

1 Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (SR 842)
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = liberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Foérderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O ] ] (] (] (] (] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Keine
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

O O ] ] (] (] (] (] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Keine

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Keine
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

] ] L] L] (] (] (] (] (]
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Keine

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Keine

5/5



KANTON
LUZERN

Finanzdepartement
Bahnhofstrasse 19

6002 Luzern

Telefon 041 228 55 47

info.fd@lu.ch

e Eidgendssisches Departement fir
Offnungszeiten: Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Montag - Freitag per E-Mail (Word- und PDF-Datei):

08:00 - 11:45 und 13:30 - 17:00 k
recht@bwo.admin.ch

Luzern, 10. Dezember 2024
Protokoll-Nr.: 1385

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie die Kantonsregierungen in eingangs er-
wahnter Angelegenheit zur Stellungnahme eingeladen.

Im Namen und Auftrag des Regierungsrates teile ich lhnen mit, dass der Kanton Luzern mit
der Vorlage einverstanden ist und die vorgeschlagenen Massnahmen begrisst.

Besten Dank fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Freundliche Grlisse

Reto %yss

Regierungsprésident

Beilage:
— Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage

2301.2073 / VM-FD-Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes



Landammann und Regierungsrat des Kantons Uri

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF)
Herr Bundesrat Guy Parmelin
Bundeshaus Ost
3003 Bern

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes; Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 hat uns das Eidgendssische Departement fiir Wirtschaft, Bil-
dung und Forschung (WBF) die Vernehmlassungsunterlagen zur Anderung des Wohnraumférde-
rungsgesetzes (WFG) vom 21. Méarz 2003 zugestellt. Wir bedanken uns dafiir. Gerne dussern wir uns
dazu wie folgt:

Der Regierungsrat unterstiitzt den Vernehmlassungsentwurf. Die Anderungen beinhalten ein verein-
fachtes Kostenmietmodell, mit dem die bisherigen komplexen Berechnungen fiir indirekt geférderte
Wohnrdaume vereinfacht und transparenter gemacht werden. Fiir die Bestimmung der Finanzierungs-
kosten und des Baurechtszinses werden neu die tatsdchlichen Aufwendungen und fiir die Bestim-
mung der Betriebskosten eine Pauschale, die an den Gebdudeversicherungswert gekoppelt ist, her-
angezogen. Zudem wird die Grundlage fiir die entsprechenden Mietzinskosten angepasst.

Die Beantwortung threr konkreten Fragen entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Antwortformular.



Sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, wir danken lhnen fiir die Méglichkeit
zur Stellungnahme und griissen Sie freundlich.

Altdorf, 20. Dezember 2024

Im Namen des Regierungsrats
Der.Landammann Kanzleidirektor

rnold Rom:! /Ba;l_'l '

Beilage
- Antwortformular



Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Uri

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

O O [ ] ] ] ] ] [
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.




Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

5/5



Kanton Retaunouns
Obwalden

CH-6061 Sarnen, Postfach, Staatskanzlei

Eidgendssischen Departement fiir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung WBF
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Mail an:
recht@bwo.admin.ch

Referenz/Aktenzeichen: ue
Unser Zeichen: OWVD.1035

Sarnen, 19. November 2024

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 geben Sie uns die Méglichkeit, zur Anderung des Wohn-
raumforderungsgesetzes (WFG; SR 842) Stellung zu nehmen. Dafiir danken wir lhnen.

Der Regierungsrat unterstiitzt den Vernehmlassungsentwurf. Er teilt die im erlduternden Bericht zum
Ausdruck kommende Einschatzung, wonach es den gemeinniitzigen Wohnbautrdgern mit dem vorge-
schlagenen neuen Modell zur Berechnung des Eigenmietwertes ermdéglicht wird, ihre Mietzinsgestal-
tung zu vereinfachen und transparenter zu gestalten. Gleichzeitig wird dadurch auch die Mietzinskon-
trolle erleichlerl.

Wir danken lhnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, sehr geehrte Damen und Herren, fur die Berlick-
sichtigung unserer Stellungnahme.

Freundliche Griisse

Christian Schali Nicole Frunz Wallimann
Landammann Landschreiberin

Regierungsrat

c/o Staatskanzlei STK

Postadresse: Postfach, 6061 Sarnen
Tel. 041 666 62 03
staatskanzlei@ow.ch

www.ow.ch



Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Obwalden

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnrdume von gemeinnltzigen Wohnbautrdgern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Der Regierungsrat des Kantons Obwalden unterstiitzt den Vernehmlassungsentwurf. Er teilt die im er-
lduternden Bericht zum Ausdruck kommende Einschatzung, wonach es den gemeinnitzigen Wohn-
bautrdgern mit dem vorgeschlagene neuen Modell zur Berechnung des Eigenmietwertes ermdglicht
wird, ihre Mietzinsgestaltung zu vereinfachen und transparenter zu gestalten. Gleichzeitig wird dadurch
auch die Mietzinskontrolle erleichtert.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

] ] ] ] ] ] ] ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.




Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

5/5



G2

KANTON LANDAMMANN UND Dorfplatz 2, Postfach 1246, 6371 Stans
NIDWALDEN ~ REGIERUNGSRAT Telefon 041 618 79 02, www.nw.ch

CH-6371 Stans, Dorfplatz 2, Postfach 1246, STK

PER E-MAIL

Eidgendssisches Departement fur Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF

Herr Bundesrat Guy Parmelin

Bundeshaus Ost

3003 Bern

Telefon 041 618 79 02
staatskanzlei@nw.ch
Stans, 19. November 2024

Anderung des Bundesgesetzes iiber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum
Stellungnahme des Kantons Nidwalden

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Schreiben vom 2. September 2024 haben Sie uns eingeladen, zur Anderung des Bundes-
gesetzes Uber die Forderung von preisgunstigem Wohnraum (WFG, SR 842) und zum erlau-
ternden Bericht Stellung zu nehmen. Wir bedanken uns flir die Moglichkeit dazu und lassen
uns wie folgt vernehmen.

Der Nidwaldner Regierungsrat teilt die im erlauternden Bericht zum Ausdruck kommende Ein-
schatzung, wonach das vorgeschlagene neue Modell zur Berechnung des Eigenmietwertes
es den gemeinnitzigen Wohnbaulragern ermoglicht, ihre Mietzinsgestaltung zu vereinfachen
und transparenter zu gestalten. Gleichzeitig wird dadurch auch die Mietzinskontrolle erleich-
tert.

Wir unterstiitzen den Vernehmlassungsentwurf und danken dem Bundesamt fir Wohnungs-
wesen und den Dachorganisationen der gemeinnitzigen Wohnbautrager flir die geleistete Ar-
beit.

IERUNGSRATES
(€9 =S
75( AR )2 ic. iur. Armin Eberli
Lafidammann A = Q Landschreiber
OV NN

Beilage:
Ausgefiiliter Vernehmlassungsfragebogen

Geht an:
- recht@bwo.admin.ch

2024 NWSTK.250 mn



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. M&rz 2003

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat Kanton Nidwalden

" Bundesgesetz vom 21. Méarz 2003 (ber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht iberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- [Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- 2weite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).

2/5



Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uiberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O a O O O a a O X O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

tberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdaumen?

O d O O O O O O X O
nicht iberzeugt einigermassen tberzeugt

tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

O d O O O O O O X O
nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt

tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

5/5



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003°

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Glarus

itskanzlei

DFEN . :
8750 Glarus

' Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 iiber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26




Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefilllten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: rechi@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht iiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelf. Dieses Modell soll
inskinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautrigern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Forderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Forderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFGQG).
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Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOOOOOOOE

nicht Gberzeugt einigermassen tberzeugt
tberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Es soll ein vereinfachtes Kostenmietmodell eingefiihrt und auf Gesetzesstufe verankert werden (neuer
Art. 38a WFG). Mit dem Kostenmietmodell werden die bisher komplexen Berechnungsregeln fiir indi-
rekt geforderte Wohnraume vereinfacht und transparent gemacht. Neu werden fiir die Bestimmung der
Finanzierungskosten und des Baurechtszinses die tatsachlichen Aufwendungen und fiir die Bestim-
mung der Betriebskosten eine Pauschale, die an denGebaudeversicherungswert gekoppelt ist, heran-
gezogen. Weiter wird die Grundlage fiir die entsprechenden Mietzinskontrollen angepasst.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage flr die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

Slolololololololole

]
nicht tiberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder lippen Sie hier, urm Text einzugeben.

Vorschldge zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumfrderungsgesetz:

Keine
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie uberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

COOOOOOCOE

-

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

[ Kiicken oder tippen Sie hier, um Text einzugebein.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Keine.

Glayus, 10. Dezember 2024

Landammann
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Regierungsrat

B Kanton Zug

Regierungsrat, Postfach, 6301 Zug

Nur per E-Mail
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
3003 Bern

Zug, 3. Dezember 2024 rv

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes
Stellungnahme des Kantons Zug

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 hat das Eidgendssische Departement fir Wirtschaft,
Bildung und Forschung WBF die Kantone zur Vernehmlassung zur Anderung des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WFG) eingeladen. Gerne nehmen wir im von lhnen zur Verfligung gestell-
ten, beiliegenden Fragebogen dazu Stellung.

Wir danken |hnen fiir die Méglichkeit, uns zur vorgesehenen Anderung zu aussern und bitten

um Beriicksichtigung unserer Bemerkungen.

Freundliche Grisse
Regierungsrat des Kantons Zug

sNA___ Udg)

Silvia Thalmann-Gut Tobias Moser
Frau Landammann Landschreiber
Beilage:

- Beilage 1: Antwortformular

Versand per E-Mail an:

- Bundesamt fir Wohnungswesen (recht@bwo.admin.ch)
- Zuger Mitglieder der Bundesversammlung

- Volkswirtschaftsdirektion (info.vds @zg.ch)

- Baudirektion (info.bds @zg.ch)

- Amt fir Raum und Verkehr (info.arv@zg.ch)

Regierungsgebéaude, Seestr. 2, 6300 Zug
T+414172833 11
zg.ch



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Mérz 2003

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Zug, Seestrasse 2, Postfach, 6301 Zug

' Bundesgesetz vom 21. Mérz 2003 Gber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht @bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht lGiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen tUberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautrdgern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmiassungsvorlage

Wie lberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O] O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Gberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Der Bund beabsichtigt, mit der Gesetzesanpassung ein neues Kostenmietmodell einzufiihren. Das
Kostenmietmodell selbst ist nicht Gegenstand der Vorlage und soll spater auf Verordnungsstufe gere-
gelt werden. Das neue Kostenmietmodell des Bundes soll im Bereich der indirekten Férderhilfe zur
Geltung gelangen, und zwar bei sémtlichen, dort zur Verfligung stehenden Instrumenten des Bundes
(Art. 35 ff. WFG; bspw. Blrgschaften, Fonds de Roulement). Die Anwendung des neuen Modells ist
zudem bei Mietzinsanfechtungen vor dem Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO vorgesehen. Der
Bund sieht nicht vor, die Mietzinse zu Beginn der Férderung festzulegen und zu verfligen. Auch die
Mietzinsiiberprifung durch das BWO erfolgt in erster Linie nur auf Antrag der Mieterschaft.

Der Kanton Zug sieht die Schaffung einer kilaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung
der Mietzinse sowie die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnréau-
men kritisch. Wie im erlauternden Bericht zur Eréffnung des Vernehmlassungsverfahrens korrekt fest-
gehalten ist, handelt es sich bei der Wohnraumférderung um eine parallele Kompetenz von Bund und
Kantonen. Mit der angedachten Anderung des eidgenéssischen WFG sind Konflikte vorprogrammiert,
welche geklart werden missen.

Seit der Bund die direkte Foérderung des preisglnstigen Wohnungsbaus 2003 sistiert hat, nehmen ver-
schiedene Kantone und Gemeinden eine aktivere Rolle in der Wohnraumférderung ein und férdern
preisglnstigen Wohnraum mit eigenen Gesetzen und Verordnungen. Der Kanton Zug hat seit 2003 ein
kantonales Wohnraumférderungsgesetz (WFG-ZG). Die Kostenmiete spielt dabei eine zentrale Rolle
und bildet die Grundlage fiir die Berechnung und Uberpriifung der Mietzinse sowie der Subjekthilfe.
Fur die Berechnung der Kostenmiete gibt es kein schweizweit einheitliches Modell. Stadte und Kan-
tone wenden verschiedene Modelle an.

Bei den vom Kanton geférderten Wohnungen gilt das auf dem kantonalen Gesetz (§ 7 Abs.1 Bst. d
WFG-ZG) basierende Kostenmietprinzip sowie die maximalen kantonalen Anlagekosten. Fur die kanto-
nale Unterstitzung in Form von Objekt- und Subjekthilfe bleiben das kantonale Kostenmietmodell so-
wie die kantonalen maximalen Anlagekosten verbindlich, welche der Kanton jeweils flir zwanzig Jahre
verfugt.

Im Gegensatz zum Bund legt der Kanton Zug die Mietzinse bei Beginn der kantonalen Férderung fest
und kontrolliert diese wahrend der Dauer der Férderung regelmaéssig (§ 23 WFG-ZG). Der Kanton
macht damit mehr Vorgaben und kontrolliert strenger als der Bund. Konkret wird im Kanton Zug bei
rund 1900 Wohnungen die Einhaltung der Kostenmiete im 5-Jahres-Rhythmus systematisch kontrol-
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liert. Dabei werden die Mietzinse gemass dem kantonalen Kostenmietmodell Gberpriift und bei Bedarf
angepasst. Mietende kénnen zudem jederzeit eine Uberpriifung durch das zustandige kantonale Amt
beantragen (§ 23 Abs. 2 WFG-ZG).

Daraus ergibt sich Klarungsbedarf. Wenn Liegenschaften einerseits dem kantonalen WFG unterste-
hen, andererseits aber auch von einer indirekten Forderhilfe des Bundes profitieren, stellt sich die
Frage, welches Kostenmietmodell respektive welche maximalen Anlagekosten zur Anwendung gelan-
gen und im Streitfall verbindlich sind. Eine Ubernahme des Bundesmodells ware fiir den Kanton Zug
nicht zielfiihrend, da sich das Kostenmietmodell des Bundes explizit nur an gemeinniitzige Bautrager-
schaften richtet.

Der Kanton Zug stellt sich auf den Standpunkt, dass diejenige Auslegung mit der strengeren Praxis
respektive der weitergehenden Férderung vorgehen muss. Im Falle des Kantons Zug sind dies die
kantonalen Bestimmungen, aufgrund derer die Mietzinse zu Beginn der Férderung festgelegt und wah-
rend der Dauer der Férderung systematisch kontrolliert werden. Diese «Arbeitsteilung» zwischen Bund
und Kanton gab es bereits bei der vorgangigen Bundesgesetzgebung (Wohnbau- und Eigentumsférde-
rungsgesetz, WEG): Wurde eine Liegenschaft sowohl von Seiten Bund als auch vom Kanton geférdent,
wurden die Mietzinskontrollen jeweils durch die betroffenen Kantone durchgefiihrt.

Wir beantragen deshalb, dass sowohl Art. 38a als auch Art. 54 dahingehend ergénzt werden, dass im
Falle einer gleichzeitigen Férderung von Bund und Kanton (oder Gemeinde) die weitergehenden Best-
immungen vorgehen (siehe nachfolgend unter Art. 38a bzw. Art. 54 WFG).

Weiter muss gewabhrleistet sein, dass die gemeinnitzigen Wohnbautréger im Kanton Zug ebenfalis von
der indirekten Férderhilfe des Bundes profitieren kénnen, wenn lediglich die kantonalen Anlagekosten-
limiten eingehalten werden.

Der Kanton Zug verweist bei seiner Berechnung der Kostenmiete auf die bundesrechtlichen Vorschrif-
ten (§ 2 Abs. 4 WFV-ZG). Insofern ist der Kanton Zug von Art. 38a Abs. 2 direkt tangiert. Wie weit an-
dere Kantone oder Stadte/Gemeinden auf diesen Paragrafen abstitzen, ist uns nicht bekannt. Wir wiir-
den es begriissen, wenn der Bund im Gesetz eine entsprechende Ubergangsklausel fiir solche Fille
aufnehmen wirde. Damit wére die Rechtslage geklart, bis die kantonalen oder kommunalen Verord-
nungen oder Kostenmietmodelle angepasst worden sind.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

O O a O O ] O O O
nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Siehe unter «Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage».

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Erganzung Art. 38a mit zusatzlichem Abs. 3 (Begriindung siehe unter «Weitere (allgemeine) Bemer-
kungen zur gesamten Vorlage»):

«Wird eine Liegenschaft gleichzeitig durch eine kantonale oder kommunale Férderung unterstitzt, ge-
hen die kantonalen/kommunalen Bestimmungen vor, sofern eine regelmassige Mietzinskontrolle durch-
gefihrt wird.»
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolie von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOEEEOEOE

nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Siehe unter «Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage».

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Erganzung Art. 54 mit zuséatzlichem Abs. 5 (Begriindung siehe unter «Weitere (allgemeine) Bemerkun-
gen zur gesamten Vorlage»):

«Wird eine Liegenschaft gleichzeitig durch eine kantonale oder kommunale Férderung unterstiitzt, ge-
hen die kantonalen/kommunalen Bestimmungen vor, sofern eine regelmassige Mietzinskontrolle durch-
gefihrt wird.»
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Conseil d’Etat CE
Staatsrat SR

Route des Arsenaux 41, 1700 Fribourg
ETAT DE FRIBOURG

STAAT FREIBURG T +41 26 305 10 40
www.fr.ch/ce

Conseil d’Etat
Route des Arsenaux 41, 1700 Fribourg

PAR COURRIEL

Département fédéral de I’économie, de la
formation et de la recherche DEFR
Monsieur Guy Parmelin

Conseiller fédéral

3003 Berne

Courriel : recht@bwo.admin.ch

Fribourg, le 7 janvier 2025

2025-171
Modification de la loi sur le logement (LOG) — Procédure de consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous nous référons a votre lettre datée du 20 septembre 2024, relative a I’objet mentionné en titre,
et vous remercions de nous avoir associés a cette consultation.

En annexe, nous vous faisons parvenir le questionnaire complété relatif au projet mis en
consultation.

Nous vous prions de croire, Monsieur le Conseiller fédéral, a I’assurance de nos sentiments les
meilleurs.

Au nom du Conseil d’Etat :

Jean-Francois Steiert, Président

Danielle Gagnaux-Morel, Chanceliere d’Etat

L original de ce document est établi en version électronique



Conseil d’Etat CE
Page 2 de 2

Annexe

Questionnaire

Copie
a la Direction de I'’économie, de I'emploi et de la formation professionnelle, pour elle et le Service du logement ;
a la Chancellerie d'Etat.



Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de I'économie,

Confédération suisse de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de ’avis :

X Canton
O Parti politique représenté a I’Assemblée fédérale
O Association faitiére des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au

niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national
O Autre organisation intéressée

O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier
Expéditeur :

Conseil d’Etat, Route des Arsenaux 41, 1700 Fribourg

' Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement a loyer ou a prix modérés (RS 842)

BWO-D-298B3401/26



Informations générales sur le questionnaire

A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d’'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 3 I'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'’évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d’'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, 'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure
- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

- Zone verte = chiffres 8 a 10 = convaincu par la mesure

C. Apercu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitieres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modéle simplifié de loyer fixé sur la base des colts. Ce
modéle s’appliquera a I'avenir aux logements des maitres d’ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colts
Création d’'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des co(ts, des loyers des loge-
ments faisant 'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : contrdle des loyers par I’Etat
Création d’une base juridique claire pour le contrle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifié).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c'est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

O O O O O O O O X O
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Autres remarques (générales) sur 'ensemble du projet :

Donner un ancrage juridique au nouveau modéle de fixation des loyers sur la base des colts et au
contrdle par I'Etat des loyers des logements renforcent la crédibilité et le fonctionnement du dispositif
de mesures d’encouragement indirect (de la LOG) en faveur des maitres d’ouvrage d'utilité publique.
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colts (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, & savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des codts, des loyers des logements bénéficiant d'une aide fé-
dérale indirecte ?

] ] ] ] ] ] ] ] ]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure :

Les trois composantes du nouveau modele de loyer fixé sur la base des colts sont adéquates et cette
mouture tient compte des retours de consultation les plus pertinents.

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

Aucune.
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Deuxiéme mesure : contrdle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, a savoir la création d’une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fédérale indi-
recte ?

] ] ] ] ] ] ] ] ]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

Pas de commentaire particulier.

Propositions de modification de la formulation de l'art. 54, al. 1, LOG :

Aucune.
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003'

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

[ in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Solothurn
Regierungsrat
Barflissergasse 24
4509 Solothurn

1 Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = liberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Foérderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

] ] ] L] (] (] (] (] (]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Insgesamt unterstiitzt der Regierungsrat des Kantons Solothurn die Gesetzesanderung.

Der Bund schafft mit der vorliegenden Anderung eine klare rechtliche Ausgangslage fiir die indirekte
Wohnbauférderung und zwar sowohl fiir die Berechnung der Kostenmiete als auch fir die staatliche
Mietzinskontrolle.

Generell erscheint uns die Vorlage sinnvoll. Es ist nachvollziehbar, dass sich die Zahl der Liegenschaf-
ten, die der Mietzinskontrolle des BWO unterstehen, verdoppelt. Auf der anderen Seite ist kein Anstieg
der Fordergesuche zu erwarten, denn die Attraktivitat der indirekten Férdergesuche hangt von anderen
Faktoren ab. Positiv ist auch, dass keine neuen finanziellen Mittel gefordert werden.

Auch die Entlastung der kantonalen Schlichtungsbehérden und Gerichte durch die verstarkte Zustan-
digkeit des Bundesamtes fir Wohnungswesen bei Mietzinsanfechtungen der geférderten Objekte ist
ein begrussenswerter Aspekt. Das neue Modell tragt dazu bei, direkt oder indirekt geférderte Genos-
senschaften effizienter zu kontrollieren, ohne die Verwaltung aufzublahen.

Die Begriindung, dass der Verlagerung des Férderschwerpunktes im Wohnraumférderungsgesetz
(WFG) von der direkten zur indirekten Hilfe, die erst nach der Inkraftsetzung des WFG passierte, juris-
tisch bis heute nicht geniigend Rechnung getragen wurde, erscheint plausibel und nachvollziehbar.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-

lage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

POOYROLOLOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Der Regierungsrat des Kantons Solothurn begriisst das neue Kostenmietmodell, da es die Mietzinsbe-
rechnung fiur die geférderten Objekte vereinheitlicht, vereinfacht und die Transparenz erhoht.

Das neue Kostenmietmodell wurde unter Einbezug und Anhérung der betroffenen Kreise entwickelt.
Die zur Stellungnahme unterbreitete Version des Artikels 38a WFG wurde in einer Umfrage bei den
betroffenen Kreisen, insbesondere bei den Amtsstellen, den gemeinnnitzigen Wohnbautragern und
deren Dachverbanden, erarbeitet. Der Wortlaut des Artikels 38a WFG ist also breit abgestutzt.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

POOYROOLOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Gemass der vorliegenden Gesetzesanderung soll das Bundesamt fir Wohnungwesen (BWO) die Miet-
zinsen kontrollieren, die indirekt geférdert werden. Diese verstarkte Mietzinskontrolle der geférderten
Objekte sorgt fur mehr Rechtssicherheit. Es erfolgt aber auch eine Harmonisierung der Kontrolltatigkeit
durch das BWO. Das Bundesamt flir Wohnungswesen verfligt in diesem Bereich Gber die notwendigen
Fachkenntnisse und jahrelange Erfahrung.

Die Kontrolle erstreckt sich nur auf den indirekt geférderten Wohnraum sowie mitvermietete Nebensa-
chen. Dort wo die Kostenmiete nicht zur Anwendung kommt — bei Geschaftsraumen oder Wohnrau-

men, welche die Forderkriterien nicht erflllen — kommt richtigerweise weiterhin das Obligationenrecht
zur Anwendung.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:
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Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt

Rathaus, Markiplatz 9 Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
CH-4001 Basel Hallwylstrasse 4
3003 Bern

Tel: +41 61 267 B5 62
E-Mail: staatskanzlei@bs.ch ,
www.regierungsrat.bs.ch Per Mail an:

Kostenmiete@bwo.admin.ch

Basel, 10. Dezember 2024
Regierungsratsbeschluss vom 10. Dezember 2024

Vernehmlassung zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes; Stellungnahme des
Kantons Basel-Stadt

Sehr geehrter Herr Stahli, sehr geehrier Herr Kagi

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie uns die Unterlagen fir die Vernehmlassung
zur Anderung des Wohnraumfdrderungsgesetzes (WFG) zukommen lassen. Wir danken lhnen
fur die Gelegenheit zur Stellungnahme, den in der Zwischenzeit erfolgten direkten Kontakt und
lassen lhnen nachstehend unseren Antrag und unsere Bemerkungen zukommen.

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt stimmt der vorgeschlagenen Anderung des WFG
grundsatzlich zu und regt die Uberpriifung respektive Klarstellung von Teilaspekten der geplanten
Anderung an.

Die Stossrichtung der Anderung des WFGs erscheint begriissenswert. So erscheint es sinnvoll,
wenn bei indirekt geférdertem Wohnraum stets die gleichen Spielregeln fir die Kostenmiete gel-
ten wilrden und durch eine zentrale Kontrolle durch das BWO die Einhaltung dieser Spielregeln
auch gleichermassen Uberprift werden kénnte. Im Detail stellen sich uns jedoch Fragen, inwie-
fern durch die Annahme der Vorlage wirklich gleiche Spielregeln geschaffen wéren. Insbesondere
ist der Kanton an einer Klarung interessiert, ob die angedachte Kontrolle durch das BWO eine
(zus&tzliche/parallele) kantonale Uberpriifung ausschliessen soll, sofern der durch den Bund indi-
rekt geférderte Wohnraum ebenfalls kantonal geférdert wird und der Kanton hierbei vom Bund
abweichende Auflagen zur Berechnung der (Kosten-)Miete fordern méchte. Weiterfihrend ver-
weisen wir auf den Fragebogen.
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Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt
Fir Rickfragen steht lhnen gerne Herr Gabriel von Bechtolsheim, gabriel. vonbechtols-

heim3@bs.ch, Tel. 061 267 32 77, von der Abteilung Kantons- und Stadtentwicklung im Préasidial-
departement des Kantons Basel-Stadt, zur Verfigung.

Freundliche Griisse
Im Namen des Regierungsrates des Kantons Basel-Stadt

@CW | @ 1vnAznas

Dr. Conradin Cramer Barbara Schiipbach-Guggenbihl
Regierungsprésident Staatsschreiberin
Beilage:

- Fragenkatalog Vernehmlassung
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Schweizetische Fidgenossenschalt Eidgenﬁssisches Departemenﬂﬁr
0 i : =/ Wirtschaft, Bildung und Ferschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswessn BWO

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Méarz 2003

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

& Kanton

D in der Bundesversammlung veriretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamischweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

[ BS

' Bundesgesetz vom 21, Mirz 2003 Uber die Forderung von preisglnstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-29683401/26




Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefilllten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: rechi@bwo . admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermbglichen Barrierefreiheit. Die Verbffentiichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechieste und 10 die besie Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

-~ Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Giberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 his 10 = (iberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Maodell soll
inskinftig fir Wohnriume von gemeinnitzigen Wohnbautrigern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. fi. WFG). Um die Forderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierie Festlegung der Mietzinse von
Wohnréumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- 2weite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wia Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

=~ W W T Yl
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nicht Gberzeugt ginigermassen Uberzeugi
tiberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Es erscheint sinnvoll EiHEV klare geseizlichieiGmntilage zur Berechnung und Kontrolle de} Mietzi;isen
von Wohnungen indirekt durch den Bund geftrderier Organisationen des gemeinntiizigen Wohnungs-
baus zu schaffen, um Rechisgleichheit und Rechtssicherheit herstellen zu kdnnen.

Zum Kostenmietmodell des Bundes selbst Sussert sich BS materiell nicht, da das bestehende Modell
durch die Vorlage nicht direkt betroffen wird und Anpassungen des Modells mutmasslich erst durch
Verordnungsanpassungen nach Beschluss der Teilrevision des WFG geplant sind. Es sei an dieser
Stelle erwahnt, dass die in den diesjahrigen Erlduterungsunteriagen angedachten Anpassungen des
Kostenmietmodells im Vergleich zur Vemehmiassung des Kostenmietmodells aus dem Jahr 2022 aus
Sicht des Regierungrats BS begriissenswert wiren, indem insbesondere durch eine niedrigere Be-
triebskostenpauschale auch niedrigere Mietzinse resultieren wiirden. Konkret méchten wir aber noch-
mals nachfragen, ob das Kostenmietmodell (allenfalls nach Beschluss der Teilrevision des WFG) noch-
mals in eine Vernehmiassung gegeben werden soll, respektive mit Anpassung der Betriebskostenpau-
schale im Vergleich zu den Vernehmlassungsunterlagen im Jahr 2022, ohne weitere Vemehmlassung
beschlossen werden soll.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

OOOOOOOOOE

nicht Oberzeug! ginigermassen dberzeugt
iberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Wie eingangs erwéhnt, ist es begrissenswert eine klare rechtliche Grundlage fir die kostenbasierte
Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geftirderten Wohnrdumen zu schaffen, Aller-
dings stellt sich die Frage, inwiefern diese Rechtsgrundlage wirklich klar ist, wenn der Geltungs-/An-
wendungsbereich gemass erlduterndem Bericht nach gescheitertem Einigungsvorschlag bei einer
Mietzinsanfechtung lediglich «nicht ausgeschlossen» ist. Begriindet wird die Méglichkeit der Nichtan-
wendung des Kostenmietmodells bei einer Mietzinsanfechtung nach Einigungsvorschlag dadurch, dass
die konkreten Umstinde im Einzelfall genauer angeschaut werden kénnen sollien als dies durch die
Anwendung des Kostenmietmodell méglich ware (val. S. 5/10 des erlduternden Berichts).

Unseres Erachtens sollte entweder das Kostenmietmodell im Sinne einer Ausnahmebestimmung die
Moglichkeit der Berlicksichtigung bspw. von Aufiagen und dem Standort schaffen, oder aber der An-
wendungsbereich des Kostenmietmodells auf gesetzlicher Ebene klarer definiert werden. Grundsétz-
lich erscheint eine Beschrankung des Anwendungsbereichs zulasten der Rechtssicherheit {«wie hoch
sind legimite Kostenmietzinsen hdchstens?») und zugunsten der Einzelfallgerechtigkeit zu gehen.

Daneben bleibt tendenziell ungeklart, ob gemeinniitzige Wohnbautrdger, die durch Bundeshilfen als
auch kantonalen Férdermittel unterstiitzt werden, abweichende kantonale Berechnungsmethoden bei
allfdllig strengeren kantonalen Kostenmietmodellen umsetzen missten, respektive das Bundes-Kos-
tenmietmodell in derartigen Féllen eine abschliessend restriktive Mietzinsberechnung normieren soll.
Diese Frage scheint die Vorlage nicht explizit zu beantworten,

Vorschidge zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Ergénzung Art. 38a Abs. 2 WFG:

b. die weiteren Modalitdten zur Anpassung der Mietzinse wahrend der Dauer der Férderung. [Streichen
und ersetzen durch:] Die Voraussetzungen zur (ausnahmsweisen?) Abweichung von den anrechenba-
ren Liegenschaftskosten und Pauschalsétzen;

¢. die weiteren Modalitdten zur Anpassung der Mietzinse wihrend der Dauer der Férderung.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechisgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund gefrderten Wohnréumen?

olololololololololo
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nichl dberzeugt ginigermassern uberzeug[
tiberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Es erscheint sinnvell die Kontrolle zeniral beim BWO fesizuschreiben, da hierdurch unterschiedliche
Auslegungen des Kostenmietmodells des Bundes vermieden werden kdnnten und es zukiinftig (ge-
mass erster Massnahme) fiir jegliche auch indirekt vom Bund geftrderten gemeinniitzigen Wohnbau-
tréger verbindlich werden soll,

Falls indirekt durch den Bund geférderte gemeinniitzige Wohnbautriger ebenfalls kantonal geférdert
werden und der Kanton hierbei eine «weitere» bzw. andere Kontrollmaglichkeit vor kantonalen Instan-
zen vorsieht, stellt sich die Frage, ob die Kontrolle durch das BWO gegeniber der kantonalen Rege-
lung derogierend ist, oder es méglich sein soll, bei verschiedenen Behbrden eine Kontrolle vornehmen
zu lassen (Denkbare Konstellation: Indirekt durch Bund geférderter Wohnraum wird kantonal gefGrdert
und eine kantonale Regelung sieht ebenfalls die kantonale Bewilligung der maximalen Mietzinse vor.
Der gemeinniitzige Wohnbautrdger méchte gegen die kantonale Bewilligung vorgehen. Kann der Kan-
ton Uberhaupt noch eine derartige Bewilligung erlassen?)

Zudem stellt sich — gerade in Zusammenhang mit Art. 38a WFG — die Frage, ob die bei keiner Eini-
gung vom BWO zu erlassende Verfiigung gemass Art. 54 Abs. 2 WFG Faktoren mitberiicksichtigen
diirfte, die nicht Teil des geplanten Kostenmietmodells sind.

Dementsprechend wére bei Umsetzung der Massnahme zwar klar, dass das BWO die Kompetenz zur
Kontrolle hat. Es bleibt aber tendenziell ungeklart, worauf sich die Kontrolle materiell insgesamt stitzen
darf und ob das BWO bei indirekt durch den Bund geftirderten Wohnrdumen in jedem Fall die einzige
Kontroll- respektive Bewilligungsinstanz werden solite.

Anderungsvorschlége zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO

Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003'

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Basel-Landschaft, vertreten durch das Hochbauamt der Bau- und Umweltschutzdirektion

1 Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = liberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Foérderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

] ] L] L] (] (] (] (] (]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Die Vernehmlassungsvorlage zur Kostenmiete ist insgesamt Uberzeugend. Nahere Erlduterungen
hierzu kdnnen den spezifischen Bemerkungen zu den beiden Folgefragen entnommen werden.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

Ll Ll L] L] (] (] (] (] (]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Es ist begrissenswert, dass der Grundsatz der Kostenmiete explizit im Wohnraumférderungsgesetz
verankert und von der Systematik her bei den indirekten Férdermassnahmen fir preisglinstigen Wohn-
raum angesiedelt werden soll. Auf diese Weise wird eine klare Rechtsgrundlage auf bundesgesetzli-
cher Ebene geschaffen, um in der Folge die einzelnen Bestandteile des neuen Kostenmietmodells auf
Verordnungsstufe und/oder einer zusatzlichen Amtsverordnung zu regeln.

Obwohl das Kostenmietmodell selber nicht auf Gesetzesstufe geregelt werden wird, ware es fur die
Beantwortung der vorliegenden Vernehmlassung hilfreich gewesen, wenn die Herleitung des Bestand-
teils «Betrieskostenpauschale», ausmachend 2.75 % bis 3.5 % des Gebaudeversicherungswerts, de-
taillierter aufgeschlisselt worden ware. An welche Betriebskosten wurde flir die Bestimmung der Be-
triebskostenpauschale konkret gedacht? Zahlen beispielsweise Einzahlungen in einen Erneuerungs-
fonds ebenfalls zu den Betriebskosten?

Schliesslich ist nicht vollends klar, ob die Bestandteile des Kostenmietmodells abschliessend aufge-
fuhrt sind oder ob auch zusatzliche Kosten fir die Ermittlung der Hohe der Kostenmiete berticksichtigt
werden kénnen, ohne dass die indirekten Férdermassnahmen des Bundes entfallen. Stand jetzt gehen
wir davon aus, dass die Bestandteile des Kostenmietmodells abschliessend aufgefuhrt sind, d.h. dass
alle Kosten, die nicht unter einen dieser Bestandteile subsumiert werden, nicht auf den Mieter abge-
walzt werden kénnen und die Verantwortung fur die Kostentragung folglich - beispielsweise mit Blick
auf mogliche Baurechtsvertrage zwischen dem Kanton als Baurechtsgeber und einer Organisation des
gemeinnltzigen Wohnungsbaus als Baurechtsnehmerin - allein in der Sphare des jeweiligen gemein-
natzigen Wohnbautragers liegt.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Keine Bemerkungen.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

PPPLHOOLLE

nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Die explizite Regelung des Kostenmietmodells im Wohnraumférderungsgesetz und dessen systema-
tisch korrekte Eingliederung bei den indirekten Férdermassnahmen im 4. Abschnitt des Erlasses bedin-
gen eine Klarstellung bezlglich der Zustandigkeit fir die Kontrolle der Kostenmiete. Der erganzende
Verweis auf den 4. Abschnitt des Wohnraumférderungsgesetzes in Art. 54 Abs. 1 und damit der Ver-
weis auf das Bundesamt fir Wohnungwesen als Kontrollstelle ist daher sehr sinnvoll.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Keine Bemerkungen.
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. M&rz 2003

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Regierungsrat des Kantons Schaffhausen

" Bundesgesetz vom 21. Méarz 2003 (ber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht iberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- [Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- 2weite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uiberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOOEOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
tberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdaumen?

Slolololololololol

nicht iberzeugt einigermassen tberzeugt
tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt
tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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9102 Herisau

Tel. +4171 35361 11
kantonskanzlei@ar.ch
www.ar.ch

a_R' Appenzell Ausserrhoden Regierungsrat Obstmarkt 3

Dr. iur. Roger Nobs
Ratschreiber

Tel. +4171 353 63 51
roger.nobs@ar.ch

Regierungsrat, 9102 Herisau

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft,
Bildung und Forschung
3003 Bern

Herisau, 24. Oktober 2024

Eidg. Vernehmlassung; Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG); Stellungnahme
des Regierungsrates von Appenzell Ausserrhoden

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 unterbreitete das Eidgendssischen Departement fiir Wirtschaft, Bil-
dung und Forschung die eingangs erwahnte Vorlage zur Vernehmlassung. Die Vernehmlassungsfrist dauert
bis zum 20. Dezember 2024.

Der Regierungsrat von Appenzell Ausserrhoden nimmt dazu wie folgt Stellung:

Mit der Einfilhrung des neuen Kostenmietmodells fiir die indirekte Férderung im Wohnraumférderungsgesetz
werden die Transparenz und die Rechtssicherheit gesteigert. Der Regierungsrat begriisst die Vereinfachungen
bei der Mietzinsgestaltung. Er verzichtet auf eine detaillierte Stellungnahme.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Grlisse

Im Auftrag des Regierungsrates
“N e

Dr. iur. Roger Nobs, Ratschreiber

Beilage: Fragebogen
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Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Appenzell Ausserrhoden, Herisau

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

O O [ ] ] ] ] ] [
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.




Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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HENNNN

KANTON
/ APPENZELL INNERRHODEN

Landammann und Standeskommission

Sekretariat Ratskanzlei Ratskanzlei, Marktgasse 2, 9050 Appenzell
Marktgasse 2

9050 Appenzell Per E-Mail an

Telefon +41 71 788 93 11 recht@bwo.admin.ch
info@rk.ai.ch

www.ai.ch

Appenzell, 5. Dezember 2024

Anderung des Wohnraumfdrderungsgesetzes
Stellungnahme Kanton Appenzell I.Rh.

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie uns die Vernehmlassungsunterlagen zur
Anderung des Wohnraumforderungsgesetzes zukommen lassen.

Die Standeskommission hat die Unterlagen gepriift.

Die Standeskommission unterstitzt das vom Bundesrat indizierte und vom Bundesamt flir
Wohnungswesen und den Dachorganisationen der gemeinnlitzigen Wohnbautrdgern entwi-
ckelte Kostenmietmodell, das die bisherigen Berechnungsregeln vereinfacht und far mehr
Transparenz sorgen soll.

Die Vorlage hat keine direkten finanziellen oder legistischen Auswirkungen auf den Kanton
Appenzell I.Rh. Trotzdem erlauben wir uns, uns zu den einzelnen Bestimmungen zu dus-
sem:;

zu Art. 38a (Kostenmiete):

' Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus haben wéhrend der Dauer der Férde-
rung die Mietzinse der geférderten Wohnrédume aufgrund der Kosten festzulegen.

2 Der Bundesrat bestimmt:
a) Die anrechenbaren Liegenschaftskosten und Pauschalsétze;
b) Die weiteren Modalitéten zur Anpassung der Mietzinse wéhrend der Dauer der For-

derung.

Es ist zumindest fraglich, ob die neue Bestimmung als Art. 38a aufzufiihren ist. Unseres Er-
achtens fehlt es hier an der Systematik, die Bestimmungen tber die Kostenmiete zwischen
die Kapitalbeteiligung des Bundesamtes (Art. 38) und dessen Kontrolle iber die Tatigkeiten
zu schieben. Systematisch besser aufgehoben ware die neue Regelung - Bestimmungen
des Bundesrates an die Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus enthaltend - als
Art. 33a; das heisst nach Art. 33, in dessen Abs. 2 die Mindestanforderungen an die gefér-
derten Organisationen hinsichtlich Zweckbestimmung, Zwecksicherung, Geschaftsfilhrung,
Rechnungslegung und Statuten durch den Bundesrat festlegt werden.
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zu Art. 54 Abs. 1 (Mietzinskontrolle):

" Wahrend der Dauer der Bundeshilfe kontrolliert das Bundesamt die Mietzinse in den nach
dem 2. und 4. Abschnitt geférderten Wohnrdaumen.

Der Gesetzestext ist insofern unklar, als er nicht aussagt, zu welchem Zeitpunkt die Kontrol-
len stattfinden. Erfolgen die Kontrollen periodisch - wenn ja, in welchen Abstédnden - oder nur
auf Begehren der Mieterschaft oder im Streitfall? Auch in Art. 32 Abs. 3 der Wohnraumférde-
rungsverordnung (SR 842.1) wird lediglich festgehalten, dass die Mietzinse der Mietzinskon-
trolle nach Art. 54 WFG unterliegen. Eine Konkretisierung im Sinne der Rechtssicherheit
ware zumindest auf Verordnungsstufe wiinschenswert.

Wir danken |hnen fir die Méglichkeit zur Stellungnahme und griissen Sie freundlich.

Beilage:
Fragebogen

Zur Kenntnis an:

- Volkswirtschaftsdepartement Appenzell |.Rh., Marktgasse 2, 9050 Appenzell
- Standerat Daniel Fassler, Weissbadstrasse 3a, 9050 Appenzell

- Nationalrat Thomas Rechsteiner (thomas.rechsteiner@parl.ch)
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003'

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Appenzell I.Rh., Ratskanzlei, Marktgasse 2, 9050 Appenzell

1 Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 Uber die Férderung von preisglinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Verdffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = liberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Foérderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

] ] ] ] (] (] (] (] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-

raumen?

PPYLHOOLOE

nicht Uberzeugt einigermassen
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Uberzeugt

Die systematische Einordnung der Massnahme im WFG sollte geprift werden.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie Uberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

PPYLHOOLLE

nicht Gberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Im Gesetzestext fehlen Aussagen zum Zeitpunkt und Rhythmus der Kontrolle. Weiter ist nicht klar, ob
die Kontrollen nur nach Intervention Dritter (z.B. Mieterschaft) erfolgen.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Regierung des Kantons St.Gallen

Regierung des Kantons St.Gallen, Regierungsgebaude, 8001 SL.Gallen

Eidgendssisches Departement fiir EEQ!“‘-’“”Q desbffagm“s St.Gallen
. . egierungsgebaude

Wirtschaft, Bildung und Forschung 9001 St.Gallen

Bundeshaus Ost T +41 58 229 89 42

3003 Bern info.sk@sg.ch

St.Gallen, 16. Dezember 2024

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes; Vernehmlassungsantwort

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 laden Sie uns zur Vernehmlassung zur Anderung
des Wohnraumférderungsgesetzes (SR 842; abgekiirzt WFG) ein. Wir danken fiir diese
Gelegenheit und nehmen gern wie folgt Stellung:

Die Regierung des Kantons St.Gallen unterstiitzt die Anpassung des Wohnraumférde-
rungsgesetzes zur Einfiihrung eines neuen Kostenmietmodells, das die bisherigen
Berechnungsregeln vereinfachen und fiir mehr Transparenz sorgen soll. Weil die konkrete
Ausgestaltung des neuen Kostenmietmodells auf Verordnungsstufe geregelt wird,
beschrénkt sich die vorliegende Stellungnahme auf die Anderung des WFG. Zur konkre-
ten Ausgestaltung des neuen Kostenmietmodells dussern wir uns gerne detailliert im
Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens zur entsprechenden Anderung der Wohnraum-
forderungsverordnung (SR 842.1).

Aufgrund der Ausfiihrungen im Erlduternden Bericht zur Anderung des WFG ist zumindest
vorgesehen, im kinftigen Kostenmietmodell als Kerngrésse fiir die Finanzierungskosten
die tatsachlichen Fremdkapitalzinskosten anstelle des Referenzzinssatzes des Bundes zu
verwenden. Damit wird unternehmerischen Anreizen, nédmlich die Kosten durch Verhand-
lungsgeschick und kluge Unternehmungsfiihrung fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
tief zu halten, entgegengewirkt, was aus Sicht des Kantons St.Gallen abzulehnen waére.
Es fehlt eine Begriindung im Erlduternden Bericht (Abschnitt 1.2.1, S. 5), weshalb die
Forderung verschiedener Kreise abgelehnt wurde, Fremdkapital mit dem
Referenzzinssatz zu verzinsen, anderseits aber der Referenzzinssatz fiir die Berechnung
der Eigenkapitalzinsen herangezogen wird. Diese Unterscheidung ist nicht
nachvollziehbar.

Zu Art. 38a (Kostenmiete):

Es ist zumindest fraglich, ob die neue Bestimmung als Art. 38a aufzufiihren ist. Unseres
Erachtens fehlt es hier an der Systematik, die Bestimmungen lber die Kostenmiete zwi-
schen die Kapitalbeteiligung des Bundesamtes (Art. 38) und dessen Kontrolle Giber die
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Tatigkeiten zu schieben. Systematisch besser aufgehoben ware die neue Regelung —
Bestimmungen des Bundesrates an die Organisationen des gemeinntitzigen Wohnungs-
baus enthaltend — als Art. 33a; d.h. nach Art. 33, in dessen Abs. 2 die Mindestanforderun-
gen an die gefdrderten Organisationen hinsichtlich Zweckbestimmung, Zwecksicherung,
Geschaftsfihrung, Rechnungslegung und Statuten durch den Bundesrat festlegt werden.

Uu Art. 54 Abs. 1 (Mietzinskontrolle):

Der Gesetzestext ist insofern unklar, als er nicht aussagt, zu welchem Zeitpunkt die
Kontrollen stattfinden. Erfolgen die Kontrollen periodisch — falls ja, in welchen Abstéan-
den? — oder nur auf Begehren der Mieterschaft bzw. im Streitfall? Auch in Art. 32 Abs. 3
der Wohnraumforderungsverordnung (SR 842.1) wird lediglich festgehalten, dass die
Mietzinse der Mietzinskontrolle nach Art. 54 WFG unterliegen. Eine Konkretisierung im
Sinn der Rechtssicherheit wére zumindest auf Verordnungsstufe wiinschenswert.

Wir danken lhnen fiir die Berlicksichtigung unserer Anliegen.

Im Namen der Regierung

O W

Susanne Hartmann

Prasidentin /
—>
~
w
/ 4

Dr. Benedikt van Spyk
Staatssekretéar

Beilage:
Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes

Zustellung auch per E-Mail (pdf- und Word-Version) an:
recht@bwo.admin.ch
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Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

0 Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgenossisches Departement fur

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003'

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[ Weitere interessierte Organisation

0 Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:
Regierung des Kantons St.Gallen
Regierungsgebaude

9001 St.Gallen

T +41 58 229 89 42

info.sk@sg.ch

! Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 uber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen (iberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = liberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt flr Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskiinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautrdgern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Forderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnrdumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrédumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).

2/5



Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

DEOOOLOLOE

nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt
uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Im Grundsatz einverstanden mit der Einflihrung eines neuen Kostenmietmodells, das die bisherigen
Berechnungsregeln vereinfachen und fir mehr Transparenz sorgen soll (Art. 38a WFG) sowie mit der
Mietzinskontrolle durch den Bund (Art. 54 WFG). Da die konkrete Ausgestaltung des neuen Kosten-
mietmodells nachtraglich auf Verordnungsstufe geregelt wird, kénnen verbindliche Aussagen zum

neuen Kostenmietmodell erst im Rahmen der Vernehmlassung zur Anpassung der Wohnraumforde-
rungsverordnung gemacht werden.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

olololololololololo

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
' Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Die Schaffung einer Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse wird grundsatz-
lich unterstitzt. Aussagen zum konkreten Mietkostenmodell kénnen aber erst im Rahmen der Ver-
nehmlassung zur f\nderung der Wohnraumférderungsverordnung gemacht werden.

In systematischer Hinsicht ist zumindest fraglich, ob die neue Bestimmung als Art. 38a aufzufihren ist.
Systematisch besser aufgehoben wére die neue Regelung — Bestimmungen des Bundesrates an die
Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus enthaltend — als Art. 33a; d.h. nach Art. 33, in
dessen Abs. 2 die Mindestanforderungen an die geforderten Organisationen hinsichtlich Zweckbestim-
mung, Zwecksicherung, Geschéftsfihrung, Rechnungslegung und Statuten durch den Bundesrat fest-
legt werden.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOOOOOOOE

S

nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Der Gesetzestext ist insofern unklar, als er nicht aussagt, zu welchem Zeitpunkt die Mietzinskontrollen
stattfinden. Erfolgen die Kontrollen periodisch — wenn ja, in welchen Absténden — oder nur auf Begeh-
ren der Mieterschaft bzw. im Streitfall? Auch in Art. 32 Abs. 3 der Wohnraumférderungsverordnung
(SR 842.1) wird lediglich festgehalten, dass die Mietzinse der Mietzinskontrolle nach Art. 54 WFG un-
terliegen. Eine Konkretisierung im Sinne der Rechtssicherheit ware zumindest auf Verordnungsstufe

wilnschenswert.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Die Regierung La Regenza Il Governo
des Kantons Graubunden dal chantun Grischun del Cantone dei Grigioni

Sitzung vom Mitgeteilt den Protokoll Nr.

10. Dezember 2024 11. Dezember 2024 968/2024

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

recht@bwo.admin.ch

Anderung des Wohnraumfdrderungsgesetzes (WFG)

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 20. September 2024 in erwahnter Sache

und bedanken uns fur die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Sie finden sie beiliegend im zur Verfugung gestellten Fragebogen.

Freundliche Griusse

Namens der Regierung

Der Prasident: Der Kanzleidirektor:
Dr. Jon Domenic Parolini Daniel Spadin

Beilage: erwahnt



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur
Confadération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

X Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Kanton Graublinden

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 iiber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermdglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
insklnftig fir Wohnraume von gemeinnutzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

] ] O O ] ] ] ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

| Die Regierung des Kantons Graubiinden unterstutzt die Revisionsvorlage.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

Slolclololololololo

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Wir begriissen die Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die Einflhrung eines neuen vereinfach-
ten Kostenmietmodells.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.

4/5



Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

] ] O O ] ] ] ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Wir begriissen, dass kiinftig das BWO flir samtliche Mietzinsanfechtungen bei indirekt geférdertem
Wohnraum zustandig ist.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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***

KANTON AARGAU

REGIERUNGSRAT

Regierungsgeb&ude, 5001 Aarau Per E-Mail
Telefon 062 835 12 40, Fax 062 835 12 50
regierungsrat@ag.ch
www.ag.ch/regierungsrat

Bundesamt fir Wohnungswesen

recht@bwo.admin.ch

27. November 2024

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes; Vernehmlassung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 wurden die Kantonsregierungen eingeladen, zum obenge-
nannten Geschaft Stellung zu nehmen. Der Regierungsrat des Kantons Aargau bedankt sich fur
diese Méglichkeit.

Die vorgeschlagenen Grundlagen fiir das Kostenmietmodell erscheinen sachgerecht und praktikabel.
Der Regierungsrat stimmt der Anderung des Bundesgesetzes (ber die Férderung von preisgiinsti-
gem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG) ohne Bemerkungen zu.

Wir danken Ihnen fir die Berlcksichtigung unserer Vernehmlassung.

Freundliche Grisse

Im Namen des Regierungsrats

/Joana Filippi /{/

Landammann Staatsschreiberin

Dr. Markus Dieth



Der Regierungsrat des Kantons Thurgau

Thurgauég&

Staatskanzlei, Regierungskanzlei, 8510 Frauenfeld

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

3003 Bern

Frauenfeld, 10. Dezember 2024
Nr. 795

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes

Vernehmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Wir danken Ihnen fir die Moglichkeit der Stellungnahme zum Entwurf fir die Anderung
des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG; SR 832). Wir verzichten auf eine Stellung-
nahme.

Mit freundlichen Grussen

asident des Regierungsrates P _GeN

Regierungsgebédude, 8510 Frauenfeld
T +41 58 345 53 10
www.tg.ch



Numero Bellinzona

6151 ‘ fr ‘ 0 11 dicembre 2024

Consiglio di Stato

Piazza Governo 6

Casella postale 2170

6501 Bellinzona

telefono  +41 91 814 41 11

fax +41 91 814 44 35 ‘
e-mail  can@tich Repubblica e Cantone
web www.ti.ch Ticino

Il Consiglio di Stato

Dipartimento federale delleconomia,
della formazione e della ricerca DEFR

recht@bwo.admin.ch
(in formato Word e in formato PDF)

Procedura di consultazione concernente la modifica della legge sulla
promozione dell’alloggio (LPrA)
Gentili signore, gentili signori,

abbiamo ricevuto la lettera datata 20 settembre 2024 del Consigliere federale
Guy Parmelin in merito alla summenzionata procedura di consultazione.

Vi ringraziamo per I'opportunita che ci viene offerta di esprimere il nostro giudizio e vi
trasmettiamo in allegato il formulario di risposta.

Vogliate gradire, gentili signore, gentili signori, i sensi della nostra massima stima.

PER IL CONSIGLIO DI STATO

! Il Cancelftere .
Arnoldo Coduri

Allegato:
- Formulario di risposta

Copia a:
- Dipartimento della sanita e della socialita (dss-dir@ti.ch)
- Deputazione ticinese alle Camere federali (can-relazioniesterne@ti.ch)

- Pubblicazione in internet

‘ti w§|



O

Schweizerische Eidgenossenschaft Dipartimento federale dell'economia,
Confédération suisse della formazione e della ricerca DEFR

Confederazione Svizzera Ufficio federale delle abitazioni UFAB
Confederaziun svizra

Questionario sull’avamprogetto posto in consultazione
Modifica della legge del 21 marzo 2003 sulla promozione dell’alloggio (LPrA)

Il presente parere é stato presentato da:

X Cantone

O Partito politico rappresentato nell Assemblea federale

O Associazione mantello nazionale dei Comuni, delle Citta e delle regioni di montagna
O Associazione mantello nazionale dell'economia

O Altra organizzazione interessata

O Organizzazione / persona privata non interpellata ufficialmente

Mittente:

Consiglio di Stato del Canton Ticino

' Legge federale del 21 marzo 2003 che promuove un’offerta di alloggi a pigioni e prezzi moderati (RS 842)

BWO-D-298B3401/26



Informazioni generali sul questionario

A. Presentazione del parere

Vi invitiamo a inviare il questionario compilato in forma elettronica come documento Word e PDF
entro il 20 dicembre 2024 all'indirizzo e-mail: recht@bwo.admin.ch. La nostra valutazione sara in tal
modo facilitata e potremo assicurare un accesso senza barriere ai documenti pubblicati. | pareri
saranno pubblicati in formato PDF.

B. Le scale contenute nel presente questionario

Il questionario presenta in vari punti una scala da 1 a 10, nella quale il numero 1 corrisponde alla
valutazione peggiore e il numero 10 a quella migliore. Vi preghiamo di selezionare sempre un solo
numero della scala. Per garantire una migliore comparabilita dei risultati, la scala & inoltre strutturata
nel modo seguente:

- Rosso = numeri da 1 a 5 = le misure non sono convincenti
- Blu = numeri 6 e 7 = le misure sono abbastanza convincenti

- Verde = numeri da 8 a 10 = le misure sono convincenti

C. Panoramica della procedura di consultazione

In collaborazione con le due organizzazioni mantello di operatori che svolgono un’attivita di utilita
pubblica nella costruzione di abitazioni, I'Ufficio federale delle abitazioni ha sviluppato un modello
semplificato di pigione commisurata ai costi. In futuro questo modello dovra essere applicato agli
alloggi dei committenti della costruzione di utilitd pubblica che hanno ricevuto aiuti federali indiretti
(art. 34 segg. LPrA). Per ottimizzare le disposizioni della Confederazione in materia di promozione, il
Consiglio federale intende sancire sul piano giuridico due misure specifiche:

- Prima misura: pigione commisurata ai costi
Creazione di una base giuridica chiara per fissare in base ai costi le pigioni degli alloggi che
beneficiano di aiuti indiretti secondo la sezione 4 della legge (nuovo art. 38a LPrA).

- Seconda misura: controllo delle pigioni da parte dello Stato
Creazione di una base giuridica chiara per il controllo da parte dello Stato delle pigioni degli alloggi
che beneficiano di aiuti indiretti secondo la sezione 4 della legge (modifica dell’art. 54 cpv. 1 LPrA).
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Intero avamprogetto

Quanto ritenete convincente I'intero avamprogetto, con entrambe le misure?

OOOOOEOOOE

non convincente abbastanza convincente
convincente

Altre osservazioni (generali) sull'intero avamprogetto:

Il settore degli alloggi di pubblica utilita & un elemento strategico che il Cantone Ticino sostiene e
promuove anche attraverso la partecipazione al capitale sociale di Alloggi Ticino SA (ATISA), della
quale attualmente detiene il 38% del pacchetto azionario. In merito alla consultazione in oggetto, &
stato in particolare svolto un approfondimento relativo al nuovo modello di calcolo della pigione
commisurata ai costi. Nello specifico & stato valutato se i parametri dei tre elementi del modello (costi
di finanziamento, canone del diritto di superficie, importo forfettario per le spese di gestione) avrebbero
avuto un impatto importante sulle pigioni attualmente definite da ATISA: di fatto i nuovi parametri di
calcolo delle pigioni porterebbero ad una situazione simile a quella che si ottiene con i calcoli attuali.
Per questa ragione non ravvediamo particolari problemi nella proposta di implementazione del nuovo
modello di calcolo.
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Prima misura: pigione commisurata ai costi (art. 38a LPrA)

Quanto ritenete convincente la prima misura, ovvero la creazione di una base giuridica chiara per
fissare in base ai costi le pigioni degli alloggi che beneficiano di aiuti federali indiretti?

OOOOEEOOOE

non convincente abbastanza convincente
convincente

Osservazioni specifiche sulla prima misura:
Criticita nel definire i criteri per i quali il nuovo metodo di definizione delle pigioni non & applicabile (ad

es locali commereciali situati all'interno di immobili comprendenti alloggi che beneficiano di misure di
promozione)

Proposte di modifica al tenore del nuovo articolo 38a della legge sulla promozione dell’alloggio:

Cliccare qui per inserire il testo.

4/5



Seconda misura: controllo delle pigioni (art. 54 cpv. 1 LPrA)

Quanto ritenete convincente la seconda misura, ovvero la creazione di una base giuridica chiara
per il controllo da parte dello Stato delle pigioni degli alloggi che beneficiano di aiuti federali indiretti?

OOOOEEOOOE

non convincente abbastanza convincente
convincente

Osservazioni specifiche sulla seconda misura:

Si precisa che al Cantone non devono essere assegnati oneri e compiti relativi alle verifiche e ai
controlli previsti dalla seconda misura.

Proposte di modifica al tenore dell'articolo 54 capoverso 1 della legge sulla promozione dell’alloggio:

Cliccare qui per inserire il testo.
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CONSEIL D’ETAT

Chéateau cantonal
1014 Lausanne . . o
Monsieur le Conseiller fédéral

Guy Parmelin

Chef du Département fédéral de
I'économie, de la formation et de la
recherche

Palais fédéral ouest 3

3003 Berne

Réf. : 24_COU_6052 Lausanne, le 18 décembre 2024

Modification de la loi sur le logement

Monsieur le Conseiller fédéral,

Le Conseil d’Etat vous remercie d’avoir sollicité son avis dans le cadre de la consultation
sur la modification de la loi sur le logement (LOG).

Dans I'ensemble, il salue la volonté du Conseil fédéral d’élaborer un modéle de loyer
basé sur les codts, offrant ainsi une simplification du calcul et un cadre juridique clair.
Toutefois, il regrette que les |égislations cantonales existantes en la matiére ne soient
pas prises en considération. Par ailleurs, les aspects plus techniques du modéle
présenté dans le rapport explicatif font I'objet d’analyse plus approfondie dans le
questionnaire ad hoc annexé au présent courriel.

En effet, depuis les années 1970, le Canton de Vaud a développé sa propre Iégislation en
matiere d’aide au logement. Celle-ci est cadrée par deux lois, a savoir la loi sur la
préservation et la promotion du parc locatif du 10 mai 2016 (LPPPL) qui a permis de
qualifier Iégalement les logements d'utilité publique (LUP), et la loi sur le logement du 9
septembre 1975 (LL) qui regle les facilités financiéres octroyées a ces différents types de
LUP. La LL permet notamment d’accorder des aides a fonds perdu en vue d’abaisser les
loyers de logements a loyers modérés (LLM), aide généralement accordée paritairement
avec la Commune. Les loyers individuels de chaque logement sont fixés par
I'administration cantonale. En 2018, le Tribunal fédéral (1C_471/2018) avait admis que
les loyers des LLM puissent répondre a d’autres paramétres que ceux du droit du bail (art.
253 ss CO). La LL permet également d’accorder des préts cantonaux ou des cautions
pour faciliter le financement de divers types de logements d’utilité publique. Dans ces cas,
I'administration cantonale établit un plafonnement du revenu locatif global de I'ouvrage.

Lorsqu’un logement est qualifié de LUP selon les dispositions vaudoises de la LPPPL / LL
et se trouve en méme temps étre propriété d’'un maitre d’ouvrage dutilité publique
(MOUP) ayant bénéficié d’'une mesure d’encouragement relevant de la LOG, la question
se pose de savoir quelle législation I'emporte sur l'autre. Or, lorsqu’il s’agit de LUP
cantonaux, il est essentiel que la Iégislation cantonale puisse s’appliquer pour la fixation
des loyers ou plafonds de revenu locatif, ainsi qu’aux contréles afférents, quand bien

CONSEIL DETAT
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vaud

E|canton de

CONSEIL D'’ETAT

meéme le maitre de I'ouvrage serait au bénéfice d'une mesure d’encouragement fédérale
relevant de la LOG. Ainsi, il est impératif que les dispositions fédérales incluent un article
stipulant que, lorsqu’un ouvrage bénéficie d’'une aide cantonale, cette derniére doit rester
applicable aussi longtemps que la Iégislation cantonale en la matiére est en vigueur. En
I'absence d’'une telle disposition, 'ensemble des dispositifs cantonaux d’aide au logement
risquerait d’étre gravement fragilisé. Ce principe vaut également pour tous les autres
cantons ayant légiféré dans le domaine.

Cette insécurité juridique se manifeste en particulier lors de contestations de loyer. Il est
ainsi primordial d’obtenir de la clarté en ce qui concerne linstance vers laquelle un
locataire doit se tourner pour contester son loyer, lorsque des aides fédérales et
cantonales sont engagées.

Le Conseil d’Etat releve également que les communes vaudoises jouent un rdle
prépondérant dans la politique cantonale du logement. Certaines disposent de
délégations de compétences leur permettant d’exercer elles-mémes les contréles de
conditions d’octroi. Lorsque les LUP sont établis sur des terrains pour lesquels une
Commune a octroyé un droit de superficie, I'acte constitutif peut contenir des dispositions
permettant de prolonger les contrles au-dela de la période assurée légalement par les
autorités cantonales. La vive inquiétude, dont le Conseil d’Etat vous fait part au sujet de
la hiérarchie des normes et de ses implications pour la politique cantonale du logement,
concerne ainsi potentiellement également les communes vaudoises ayant mis en place
une politique active du logement.

Au vu de ce qui précede, le Conseil d’Etat ne peut soutenir le présent projet de
modification qu’a la condition que la Confédération donne une garantie formelle, assurant
que les cantons ayant légiféré dans ce domaine puissent continuer a appliquer leurs
propres dispositions légales.

En vous remerciant pour I'attention que vous porterez a la présente, nous prions de croire,
Monsieur le Conseiller fédéral, a 'expression de nos sentiments distingués.

AU NOM DU CONSEIL D’ETAT
LA PRESIDENTE LE CHANCELIER.

/- // ¢ =
A L

4 /\\\/) .,///
Christelle Luisier Brodard Michel Staffoni
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Département fédéral de I'économie,

Schweizerische Eidgenossenschaft
de la formation et de la recherche DEFR

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de l’avis :

X Canton
O Parti politique représenté a I'Assemblée fédérale
a Association faitiere des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au

niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national
a Autre organisation intéressée
O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier

Expéditeur :

Canton de Vaud

' Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement a loyer ou & prix modérés (RS 842)
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Informations générales sur le questionnaire

A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d’'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 & I'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez & ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, I'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure
- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

- Zone verte = chiffres 8 & 10 = convaincu par la mesure

C. Apercu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitieres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modele simplifié de loyer fixé sur la base des co(ts. Ce
modeéle s’appliquera a I'avenir aux logements des maitres d’ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’'une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiere mesure : loyer fixé sur la base des colts
Création d’'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des loge-
ments faisant 'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : contréle des loyers par I'Etat
Création d’'une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifié).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c'est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

SlolGlolololololole

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Autres remarques (générales) sur I'ensemble du projet :

Le projet introduit un modele de calcul basé sur les colts et confie le contréle des loyers de logements
construits par des MOUP avec des aides fédérales indirectes a 'OFL. Ce contréle au niveau fédéral
pose un probléme aux cantons. Par exemple, dans le canton de Vaud, les logements a loyers modérés
(aides a fonds perdus canton-communes) ont leurs loyers fixés et contrélés par I'autorité cantonale.
Une disposition spéciale dans le texte fédéral devrait prévoir une priorité au droit cantonal lorsque des
aides cantonales sont accordées. A défaut, les politiques cantonales du logement pourraient étre re-
mises en cause.

Dans ce méme contexte, lorsque des communes accordent des droits de superficie, une des condi-
tions de cette servitude est généralement le respect des dispositions cantonales. La également, nous
nous heurtons a un conflit de hiérarchie entre les dispositions cantonales et fédérales.

A ce sujet, le chapitre 4.2 du rapport explicatif précise que « l'aide au logement étant une compétence
paralléle entre la Confédération et les cantons, ces derniers restent libres de développer leur propre
législation en matiere d’aide en fonction des besoins locaux ». Le canton de Vaud fait effectivement
partie des cantons ayant légiférés dans ce domaine. Les garanties fournies par le biais de ce chapitre
nous semblent toutefois insuffisantes et trop fragiles. Il est essentiel que la base légale fédérale pré-
cise que lorsque des aides cantonales sont engagées, la législation cantonale prime.

Le terme de « valeur d'assurance du batiment », utilisé a plusieurs reprises dans le rapport explicatif,
nous semble lacunaire. Nous supposons qu’il s’agit de la « valeur d’assurance incendie ». Dans ce
cas, ce terme devrait étre qualifié et précisé comme tel afin d’éviter toute confusion quant au référentiel
utilisé.
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colts (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, a savoir la création d'une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des codts, des loyers des logements bénéficiant d’une aide fé-
dérale indirecte ?

glololololololololo

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure :

Pour les raisons évoquées ci-dessus sur 'ensemble du projet, le Canton de Vaud ne peut soutenir
cette disposition, sans que des garanties soient fournies sur la primauté du droit cantonal lorsque des
aides cantonales qualifiant les logements de LUP sont engagées. Le modéle de calcul de loyers LLM
appliqué par le Canton de Vaud donne des loyers parfois en dessous des loyers calculés selon le mo-
déele fédéral. De plus, les dispositions vaudoises prévoient la création d'un fonds de régulation qui per-
met de stabiliser les loyers dans le temps. |l serait donc fortement péjorant pour le dispositif vaudois
d’aide au logement de devoir se soumettre aux regles de calcul fixés selon le nouveau modele fédéral.

Concernant le nouveau modeéle de loyer basé sur les colts tel que présenté dans le rapport explicatif
et qu'il est prévu de régler ultérieurement au niveau de I'ordonnance fédérale (OLOG), le Canton de
Vaud apporte les remarques suivantes :

1. Frais de financement : Nous constatons avec satisfaction que le modeéle de loyers basés sur
les codts tel que présenté dans le rapport explicatif permet une rémunération raisonnable des
parts sociales en majorant le taux d'intérét de référence de 1.5%. Cela facilite aux MOUP ['ob-
tention des fonds propres en parts sociales. Est-ce que I'apport en fonds propres complémen-
taires permettant 'amortissement de la dette est également admis a la rémunération a l'iden-
tique du capital propre initial ? Une réponse affirmative permettrait de lever le doute sur la
question,

2. Forfait pour les frais d’exploitation : Si, selon le rapport explicatif, 'amortissement est compris
dans la fourchette de 2.75 % a 3.5%, valable pour les « frais généraux », il serait utile de préci-
ser dans le texte |égal (ordonnance) que ledit amortissement doit étre compris dans cette four-
chette,

3. Forfait pour les frais d’exploitation : La prise en compte d’'un forfait des frais facilite la vie des
autorités publiques qui doivent contrdler ces frais lors de contestations de loyers.

La notion de « colts immobiliers » exprimée a l'alinéa 2 et dans I'ordonnance sous forme de valeur

globale par type de logement (1 — 5 piéces et plus) reste vague. Un facteur d’ajustement devrait pou-
voir étre établi pour mieux correspondre au logement individuel allant du 1 au 5 piéces.

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :
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al. 2 let a. les colts immobiliers et les taux forfaitaires a prendre en compte (frais généraux et amortis-
sements inclus) ;

Nouvel al. 3

Lorsque des aides cantonales ou communales sont accordées impliquant un contréle des loyers, les
dispositions du droit cantonal priment.
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Deuxiéme mesure : contrdle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, a savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fédérale indi-

recte ?

Slololololololololo

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

Le dispositif prévoit qu'un contréle soit opéré par 'OFL tant qu’'une aide indirecte (Fonds de Roule-
ment, cautionnement, CCL) est engagée. Vu que les bénéficiaires de ces aides indirectes sont néces-
sairement des maitres d'ouvrage d'utilité publique, ne faudrait-il pas considérer le statut de MOUP
comme critére permanent d’assujettissement a la LOG ? Cela évite qu'un immeuble soit soumis aux
seules régles du droit du bail entre deux aides indirectes susceptibles d'intervenir a différents inter-

valles.

Le tableau synoptique ne reprend pas les al. 2,3 et 4 du droit en vigueur. Nous partons du principe
gu’ils ne subissent aucune modification et qu’il ne s’agit pas d’une suppression.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 54, al. 1, LOG :

Néant.
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CANTON DU VALAIS
KANTON WALLS
P P CH-1851
s« Slon Poste CH SA
Monsieur
Guy Parmelin

Conseiller fédéral

Chef du Département fédéral de
I'économie, de la formation

et de [a recherche DEFR

Palais fédéral est

3003 Berne

Notre réf. SICT

- £ DEC. 2024

Date

Modification de la loi sur le logement (LOG) - Consuitation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Le Conseil d'Etat du canton du Valais a pris connaissance de la consultation relative & I'avant-projet
de madification de la loi sur le logement (LOG).

Nous vous transmeltons ci-joint le questionnaire ddment complété.

Nous soulignons que les deux mesures mises en consultation emportent notre conviction. En ce qui
concerne la premiére mesure, en relation avec I'art. 38a LOG, il nous apparait essentiel d'instaurer
une base légale claire pour des mofifs de sécurité juridique. Sous un autre angle, les objectifs
poursuivis, notamment de simplification des calculs et visant & donner davantage d'assurance aux
maitres d'ouvrage d'utilité publique, sont salués. S'agissant de la deuxiéme mesure, en relation avec
l'art. 54 al. 1 LOG, elle nous apparait comme étant pertinente et judicieuse, dés lors que la
compétence de I'OFL n'est, en I'état actuel, pas inscrite formeliement dans la loi.

Dans votre lettre du 20 septembre 2024, vous nous demandez d'indiquer le nom et les coordonnées
de la personne compétente en cas de questions. Pour notre Canton, M. Peter Kalbermatten
(tél. 027 606 73 05 ; peter.kalbermatten@admin.vs.ch), chef du Service de l'industrie, du commerce
et du travail, se tient a votre dispaosition.

En vous remerciant dg¢\nous avoir consullés, nous vous prions de craire, Monsieur le Conseiller
fédéral, a I'expression/dg notre considération distinguée.

Au nom du Conseil d'Etat

La chanceliére

e prasident

n

|
J

Franz Ruppen

Monique Albrecht

Annexes questionnaires
Copie a par courrie! & recht@bwo.admin.ch

Av. de France 71, CP 670, 1950 Sion
Tél.027 606 21 00
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse

Département fédéral de I'économie,
de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de 'avis :

X Canton

O Parti politique représenté a I'Assemblée fédérale

O Association faftiere des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au
niveau national

O Association faitiére de 'économie qui ceuvre au niveau national

O Autre organisation intéressée

O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier

Expéditeur :

Conseil d’Etat du Canton du Valais

' Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement a loyer ou a prix modérés (RS 842)

BWO-D-298B3401/26



Informations générales sur le questionnaire

A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d’'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 a I'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d’'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, 'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 4 5 = pas convaincu par la mesure
- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

- Zone verte = chiffres 8 & 10 = convaincu par la mesure

C. Apercu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitiéres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modele simplifié de loyer fixé sur la base des colts. Ce
modele s’appliquera a I'avenir aux logements des maitres d’ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’'une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colts
Création d'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des loge-
ments faisant 'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : contrdle des loyers par I'Etat
Création d’'une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifié).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c’est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

SloGlolololololole

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Autres remarques (générales) sur Fensemble du projet :
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colits (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, a savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fé-
dérale indirecte ?

olololololololololo

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure :

L'instauration d’'une base légale claire - pour la fixation sur la base des colts des loyers des logements
bénéficiant d’'une aide fédérale indirecte - apparait, aux yeux du Conseil d’Etat du Canton du Valais,
comme étant essentielle, pour des motifs de sécurité juridique. Par ailleurs, les objectifs poursuivis, no-
tamment de simplification des calculs et visant @ donner davantage d’assurance aux maitres d’ouvrage
d’utilité publique, sont salués.

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

La formulation du nouvel art. 38a LOG nous apparait apte a poursuivre les objectifs visés.
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Deuxiéme mesure : controle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, a savoir la création d’une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fédérale indi-

recte ?

olololololololololo

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

La compétence de FOFL n’est, en I'état actuel, pas inscrite formellement dans la loi. || apparait ainsi
pertinent et judicieux que l'art. 54, al. 1, LOG, soit complété par la précision explicite que 'OFL contréle
également les loyers des logements faisant I'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la
section 4 de la loi. Ainsi, cette mesure emporte elle aussi la conviction du Conseil d’Etat du Canton du

Valais.

Propositions de modification de la formulation de l'art. 54, al. 1, LOG :

La précision ajoutée a l'art. 54, al. 1, LOG apparait apte a poursuivre les objectifs visés.
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Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de I'économie,
Confédération suisse de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation

Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de l'avis :

X Canton

O Parti politique représenté a I'Assemblée fédérale

O Association faftiére des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au
niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national

O Autre organisation intéressée

O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier

Expéditeur :

République et canton de Neuchatel

' Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement & loyer ou a prix modérés (RS 842)

BWO-D-298B3401/26



Informations générales sur le questionnaire

A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d’un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 a 'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d’'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, I'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure
- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

- Zone verte = chiffres 8 a 10 = convaincu par la mesure

C. Apercu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitiéres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modéle simplifié de loyer fixé sur la base des codts. Ce
modele s’appliquera a I'avenir aux logements des maitres d’ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d'une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des coiits
Création d’'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des loge-
ments faisant I'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : controle des loyers par I’Etat
Création d’'une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifié).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c'est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

Slslslolololololola

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Autres remarques (générales) sur 'ensemble du projet :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des coits (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, a savoir la création d’une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des logements bénéficiant d’une aide fé-
dérale indirecte ?

glolololololololola

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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Deuxiéme mesure : controle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, a savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’une aide fédérale indi-
recte ?

Slolololololololola

O

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 54, al. 1, LOG :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE Geneéve, le 11 décembre 2024

Le Conseil d’Etat
5057-2024 Deépartement fédéral de I'économie, de

la formation et de la recherche (DEFR)
Monsieur Guy Parmelin

Conseiller féderal

Palais féderal

3003 Berne

Concerne : modification de la loi fédérale du 21 mars 2023 encourageant le

logement a loyer ou a prix modérés (Loi sur le logement, LOG, RS 842) -
projet mis en consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Ayant pris connaissance du projet de modification de la loi citée en titre, le Conseil d’Etat de
la République et Canton de Genéve vous remercie de I'avoir consulté et y répond de la fagon
suivante :

1.

Notre Conseil estime bienvenue lintroduction d'une base légale claire justifiant le
controle par la Confédération des loyers des logements au bénéfice de mesures
d'encouragement indirectes relevant de la LOG.

Par ailleurs, notre Conseil partage votre position concernant la primauté des dispositions
de droit public en matiére de fixation des loyers fondés sur les colts ainsi que le sens a
attribuer a ['article 269 CO.

Par ailleurs, I'effort de clarification entrepris pourrait étre poursuivi par la modification de
l'article 2, alinéa 2 OBLF en supprimant, dans cette disposition, la mention de ['article
précité du CO. Certes, dans son arrét du 25 septembre 2014" le Tribunal fédéral a
considéré que l'autorité administrative doit tenir compte de l'article 269 CO. Toutefois,
I'examen du caractére abusif du loyer par 'autorité administrative ne consiste pas en la
simple transposition du modeéle retenu pour I'application de I'article 269 CO, mais il doit
tenir compte des efforts consentis dans la durée par les pouvoirs publics et les
propriétaires?. En outre, les juges fédéraux ont exposé que les articles 269 ss CO?® ne
sont pas applicables aux logements subventionnés dont le loyer est soumis a un
contréle de l'autorité, eu égard a l'article 253b, alinéa 3 CO*.

T Arrét du Tribunal fédéral du 25 septembre 2014 dans la cause 1C_500/2013, cons. 2.3.
2 Arrét du Tribunal fédéral du 25 septembre 2014 dans la cause 1C_500/2013, cons. 3.2.
2 Titre VIII - Chapitre 2 du CO

4 Arrét du Tribunal fédéral du 13 novembre 2019 dans la cause 2C_927/2018, cons. 4.1.



Deés lors que le mode de calcul et d'évolution des loyers subventionnés répond a une
logique propre, résultant du droit public®, 'article 253b, alinéa 3 CO vise non seulement
a éviter les conflits de compétences entre autorités administratives et civiles en matiére
de loyers subventionnés par les pouvoirs publics, mais également a exclure l'application
des régles de droit matériel du chapitre Il du titre huitieme du CO. Si tel n'était pas le
cas, l'article 2, alinéa 2 OBLF consacrerait une forme d'incohérence en visant
I'application de l'article 269 CO et pas celle d'autres régles de droit matériel®.

Cette conclusion s'impose d'autant plus que le Tribunal fédéral a confirmé que tant le
bailleur que le locataire pouvaient se prévaloir de la méthode absolue (art. 269 CO)
lorsque I'immeuble sort du contréle étatique’.

4. Nous relevons que le modele projete differe de celui fondé exclusivement sur les colts
effectifs, appliqué depuis de nombreuses années dans le canton de Genéve pour les
logements subventionnés, qui prend également en considération différentes spécificités
locales.

A titre illustratif, il y a lieu de relever ce qui suit:

e les taux de rendements nets sur fonds propres des logements d'utilité publique
genevois sont supérieurs a celui du taux hypothécaire de référence, compte tenu de
I'addition d’'un taux hypothécaire lisseé sur une durée de 20 ans, d'une marge admise
pour les risques locatifs, et d'une compensation pour les restrictions a la liberté
économigue des investisseurs dans ce type de logement, notamment due a la durée
de contréle.

o |'Etat de Genéve fixe les loyers de nombreuses coopératives d'habitation dont les
fonds etrangers peuvent ascender jusqu'a 95 % en veillant a ce que le rendement de
leurs fonds propres n'excéde pas 5 % aprés amortissement financier, ce dernier se
distinguant des frais d'exploitation: cette approche a pour corollaire que la
rémunération du capital propre est susceptible d'excéder provisoirement le plafond
envisageé par vos soins.

5. Des lors, les maitres d'ouvrage d'utilité publique au bénéfice simultanément d'aides
fédérales et cantonales risquent de se voir contraints d'observer des montants de loyers
autorisés divergents. Il nous semble indispensable de régler expressément les possibles
conflits entre les régimes d'aides fédeérales et cantonales sur le plan matériel.

Compte tenu de I'ampleur significative des aides genevoises®, notre Conseil souhaite
que la primauté du cadre cantonal basé sur les colts effectifs soit prévue, ce d'autant
plus que le contréle genevois est souvent pérenne. Nous relevons a cet égard que ce
principe est celui qui avait été appliqué dans le cadre des accords passés entre |'Office
fédéral du logement et 'Etat de Genéve sous I'égide de I'ancienne loi fédérale du
4 octobre 1974 encourageant la construction et 'accession a la propriété de logements
(LCAP; RS 843).

5 David Lachat, Rendement des immeubles subventionnes: un arrét qui agite la Genéve immobiliére,
in: Regards de Marathoniens sur le droit suisse, Melanges publiés a I'occasion du 20eme "Marathon
du droit", Genéve 2015, p. 165-166.

5 |sabelle SALOME DAINA, L'OBLF comme ordonnance d'exécution — conformité au cadre légal, in:
Les cahiers du bail 1/2021, p. 4 - 8.

TATF146 111 346 du 21 avril 2020, cons. 3.

8 Loi générale sur le logement et |la protection des locataire, du 4 décembre 1977, loi pour la
construction de logements d'utilité publique, du 24 mai 2007



Les modalités concrétes du nouveau modele, qui seront réglées ultérieurement au
niveau de l'ordonnance, devront intégrer expressément cet élément.

Au vu des éléments développés ci-dessus, le Conseil d'Etat de la République et Canton de
Genéve est favorable a la modification projetée de la LOG par l'introduction des nouvelles
dispositions proposées, sous réserve de la rédaction d'un complément visant a garantir la
primauté des loyers cantonaux fixés selon les colts effectifs. Par ailleurs, il préconise la
suppression, dans le texte de l'article 2, alinéa 2 OBLF, de la mention de I'article 269 CO a
des fins de cohérence.

En vous remerciant par avance de l'attention que vous porterez a la presente prise de

position, nous vous prions de croire, Monsieur le Conseiller fédéral, a I'assurance de notre
haute considération.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

nceligre: . La présidente :
Michele Righetti-El Zayadi Nathalie Fontanet
/
/

Annexe : questionnaire en retour

Copie a (formats Word et PDF) :  recht@bwo.admin.ch



Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de 'économie,
Confédération suisse de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera : Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de l'avis :
X Canton
O Parti politique représenté a I'Assemblée fedérale

O Association faitiére des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au
niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national
O Autre organisation intéressée

O Organisation pas officiellement invitée a s'exprimer / particulier
Expéditeur :

Conseil d'Etat de la République et canton de Genéve

1 Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement & loyer ou a prix modérés (RS 842)

BWO-D-208B3401/26



A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 a I'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d’'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 & 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, I'echelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit

Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure

Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

Zone verte = chiffres 8 a 10 = convaincu par la mesure

C. Apercude la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitiéres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modéle simplifié de loyer fixé sur la base des colts. Ce
modéle s'appliquera a I'avenir aux logements des maitres d'ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colits
Création d’'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des collts, des loyers des loge-
ments faisant I'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : contrdle des loyers par I'Etat
Création d’une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d'encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifig).

215



A quel point &tes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c'est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

O O O O = S 51 0 O O
‘pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Autres remarques (générales) sur 'ensemble du projet :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des coiits (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, & savoir la création d'une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fé-
dérale indirecte ?

O 0 O 5 O O O X O (]
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques specifiques a la premiére mesure :

Le modéle projeté differe de celui appliqué depuis de longues années dans le canton de Genéve pour
les logements subventionnés, fondé exclusivement sur les colts effectifs et prenant en considération
différentes spécificités locales. ‘
A titre illustratif, les taux de rendements des logements d'utilite publique genevois sont supérieurs a
celui du taux hypothécaire de référence, compte tenu de I'addition d'un taux hypothécaire lissé sur une
durée de 20 ans, d'une marge admise pour les risques locatifs, et d'une compensation pour les restric-
tions a la liberté économique des investisseurs dans ce type de logement. '
Par ailleurs, I'Etat de Genéve fixe les loyers de nombreuses coopératives d’habitation dont les fonds
étrangers peuvent ascender jusqu'a 95% en veillant a ce que le rendement de leurs fonds propres
n'excéde pas 5% aprés amortissement financier, ce dernier se distinguant des frais d'exploitation :
cette approche a pour corrolaire que la rémunération du capital propre est susceptible d'excéder provi-
soirement le plafond envisage par vos soins. ;

Les maitres d'ouvrage d'utilité publique au bénéfice simultanement d'aides fedérales et cantonales ris-

" quent ainsi de se voir contraints d'observer des montants de loyers autorisés divergeant : 2 l'instar de

votre volonté d'éviter un double calcul lié concurrement a I'application des prescriptions de droit public
et privé, il serait indispensable de régler expressement les possibles conflits entre les régimes d'aides
fédérales et cantonales sur le plan matériel.

A l'instar des accords passés entre I'Office fédéral du logement et 'Etat de Genéve sous I'ancienne loi
fédérale du 4 octobre 1974 encourageant la construction et I'accession a la propriété de logements
(LCAP; RS 843) en raison de 'ampleur significatif des aides genevoises, il conviendrait de prévoir la
primauté du cadre cantonal basé sur les codts effectifs, ce d'autant plus que le contrdle genevois est
souvent pérenne. '

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

3 Restent réservés les régimes cantonaux prévoyant concurrement des mesures d'encouragement
induisant un contrdle des loyers par les pouvoirs publics fondés sur les colts effectifs.
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‘Deuxiéme mesure : contréle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, & savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fédérale indi-
recte ? -

O O O O | | &l O O &
pas convaincu relativement » convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la deuxieme mesure :

Le projet de modification de la LOG constitue une clarification bienvenue quant a I'exclusion formelle
de la compétence des juridictions civiles et de celle de I'application d'une grande partie des disposi-
tions du CO relatives a la contestation des loyers abusifs pour les locaux d’habitation en faveur des-
quels des mesures d'encouragement ont été prises par les pouvoirs publics et dont le loyer est soumis
au contréle d'une autorité, conformément a l'article 253b, alinéa 3 CO.

Dés lors que le mode de calcul et d'évolution des loyers subventionnés répond a une logique propre,
résultant du droit public, I'article 253b, alinéa 3 CO n'a pas seulement pour objet d'éviter les conflits de
compétences entre autorités administratives et civiles en matiere de loyers subventionnés par les pou-
voirs publics mais également celui d'exclure I'application des régles de droit matériel contenues au
chapitre Il du titre huitiéme du CO. A défaut, l'article 2, alinéa 2 OBLF consacrerait une forme d'incohe-
rence en visant |'application de l'article 269 CO et pas celle d'autres régles de droit matériel.

Aussi, il s'imposerait d'exprimer formellement la position de I'exécutif fédéral quant a la portée de I'ar-
ticle 269 CO en matiére de fixation des loyers selon les colts en procédant & la modification de l'article

2, alinéa 2 OBLF par la suppression de sa mention.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 54, al. 1, LOG :

Cliguez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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JURA :CH -irusucue er canron v sura GOUVERNEMENT

Hétel du Gouvernement
2, rue de I'Hopital
CH-2800 Delémont

Hétel du Gouvernement — 2, rue de 'Hpital, 2800 Delémont t+413242051 11
f+413242072 01

_ chancellerie@jura.ch
Département fédéral de I'économie,
de la formation et de la recherche — DEFR
Monsieur le Conseiller fédéral
Guy Parmelin
Palais fédéral
3003 Berne

Par courriel : recht@bwo.admin.ch

Delémont,.le 29 octobre 2024

Consultation sur la modification de la loi sur le logement (LOG)

Monsieur le Conseiller fédéral,

Le Gouvernement de la République et Canton du Jura a pris connaissance du projet de modification
de la loi fédérale encourageant le logement a loyer ou a prix modérés ainsi que du rapport explicatif.

L’exécutif cantonal salue la volonté de la Confédération de vouloir fixer un cadre légal permettant
un controle des loyers pour les logements d’utilité publique.

Le projet de modification de la loi, établi avec les partenaires des organisations faitieres, est cohérent
et le Gouvernement jurassien y souscrit pleinement.

La personne compétente pour répondre a toute question sur le sujet est M. Philippe Marmy, chef
adjoint du Service de I'économie et de I'emploi (philippe.marmy@jura.ch; tél. 032 420 52 10).

En vous remerciant de l'avoir consulté sur cet objet, le Gouvernement vous prie de croire,
Monsieur le Conseiller fédéral, a sa haute considération.

AU NOM DU GOUVERNEMENT DE LA
REPUBLIQUE ET CANTON DU JURA

G BN
3 o ) //(/

A\

o . / .
Rosalie Beuret SIESL ;iJean.-Ba'ptlste Maitre
Présidente \ / Cftancelier d'Etat

. /
Annexe : questionnaire T ——



Confédération suisse de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

U Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de I'économie,

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de l'avis :
b2 Canton
O Parti politique représenté a I'Assemblée fédérale

O Association faitiere des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au
niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national
O Autre organisation intéressée

0O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier
Expéditeur :

Chancellerie d’Etat de la République et Canton du Jura

1 Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement a loyer ou & prix modérés (RS 842)

BWO-D-288B3401/26



Informations générales sur le questionnaire

A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire diment rempli sous la forme d’'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 a 'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez 'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, I'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

- Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure
- Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

- Zone verte = chiffres 8 a 10 = convaincu par la mesure

C. Apergu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faftiéres de construction de logements d’utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modéle simplifié de loyer fixé sur la base des colts. Ce
modéle s’appliquera a I'avenir aux logements des maitres d'ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’'une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s’appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colts
Création d’'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des loge-
ments faisant I'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de Ia section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : contrdle des loyers par I’Etat
Création d'une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant I'ob-
jet de mesures d'encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifié).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c’est-a-dire par les deux me-
sures considérées globalement ?

ON TN N \ / N
L2 )3 J (4 )( s ) (7 )( 8 10
(N O O (I O O O U 0O
pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Autres remarques (générales) sur 'ensemble du projet :

Cliguez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colits (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, a savoir la création d'une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des cofts, des loyers des logements bénéficiant d'une aide fé-

dérale indirecte ?

P aain NP aake U ane. TR b WY Ba W o o) : p

(1 )(2)(s J(a)(s )(e)(7)(8) 10

S e \"\‘_,/ / \ s "\V» =4 \ N W N _/ b

O O O O O O U 0O O
pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Remarques spécifiques a la premiére mesure .

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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Deuxiéme mesure : contrdle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point &tes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, 3 savoir la création d’une base juri-
dique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d’'une aide fédérale indi-

recte ?
//',—\‘\\ “//_‘ Ny //‘—\\\\ P T N S : - -
L1 ) (2 )( 3 ) (5 ) e )J( 7 )[ 8 9 10
\-\7‘/_ \\\’_ =5 ‘\\\‘ \\\ - = 4 e oz N o ) " =
O O O O O O O O O
relativement convaincu

pas convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

rCliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.

Propositions de modification de la formulation de I'art. 54, al. 1, LOG :

Cliguez ou appuyez ici pour entrer du texte
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il il Le Die
Center Centro Centre Mitte

Par e-mail: recht@bwo.admin.ch

Berne, 18 décembre 2024

Consultation : Modification de la loi sur le logement

Madame, Monsieur,

Vous avez invité notre parti a prendre position sur le projet de consultation visé en titre. Nous vous remercions
de nous offrir 'opportunité de nous exprimer a ce sujet.

Le projet de révision porte sur une modification apportée a la loi sur logement (LOG). Il est proposé d’introduire
un modeéle de loyer basé sur les codts réels, afin de simplifier les régles de calcul actuelles, souvent com-
plexes, tout en améliorant la transparence pour les logements bénéficiant de mesures d’encouragement indi-
rect. Le nouveau modeéle est fondé sur les dépenses effectives pour les frais de financement et sur des forfaits
pour les frais d’exploitation liés a la valeur d’assurance du batiment.

Simplification et transparence bienvenues

La population suisse fait face a une augmentation généralisée du colt de la vie contre laquelle Le Centre est
fermement engagé. La flambée des loyers alimentée par la pénurie sévére de logements dont souffrent un
nombre croissant de régions pese lourd sur le portemonnaie des ménages. Cette situation menace d’exclure
les personnes les plus vulnérables, pour lesquels des logements accessibles sont essentiels. Face a cette
situation inquiétante, Le Centre appelle a ceuvrer partout ou il est possible afin de prendre des mesures con-
cretes et durables en vue de maitriser les colts et de garantir un accés équitable au logement.

A cet égard, les aides indirectes octroyées par la Confédération via le capital du Fonds de roulement aux
maitres d’ouvrage d’utilité publique jouent un role précieux puisqu’elles contribuent a la construction, la réno-
vation et a 'acquisition de logements a loyer modéré pour les personnes économiquement moins bien loties.
Il convient donc de veiller a ce que le modéle de loyer au coeur de ce systéme offre les bases nécessaires
afin de fixer le montant de ces loyers de la maniére la plus responsable et transparente possible. C’est pour-
quoi, dans les grandes lignes, Le Centre accueille favorablement le projet porté a consultation qui contient un
nouveau modele de loyer lequel est bati sur la base des colts réels. Le Centre salue une orientation pragma-
tique qui permet de s’extraire d'un calcul fastidieux. Cet instrument, qui gagne ainsi en transparence, sera
utile tant dans les procédures de contestation que dans le contrdle périodique des loyers.

Nous vous remercions de nous avoir donné la possibilité de prendre position et vous prions d’agréer, Madame,
Monsieur, nos salutations les meilleures,

Le Centre

Sig. Gerhard Pfister Sig. Gianna Luzio

Président Le Centre Suisse Secrétaire générale Le Centre Suisse
Le Centre Seilerstrasse 8a T 031 357 33 33

Suisse Boite postale info@die-mitte.ch

CH-3001 Berne www.le-centre.ch



FDP

Die Liberalen

FDP.Die Liberalen, Postfach, 3001 Bern

Eidgendssisches Departement flr Wirtschaft, Bern, 17. Dezember 2024 / SO
Bildung und Forschung WBF 20241220 VL_WFG_d

Elektronischer Versand: recht@bwo.admin.ch

Anderung des Wohnraumfoérderungsgesetzes
Vernehmlassungsantwort der FDP.Die Liberalen

Sehr geehrte Damen und Herren

Far lhre Einladung zur Vernehmlassung oben genannter Vorlage danken wir Ihnen. Gerne
geben wir lhnen im Folgenden von unserer Position Kenntnis.

Die FDP.Die Liberalen untersttitzt die Revision des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) zur
Schaffung eines transparenten und effizienten Kostenmietmodells. Ziel ist es, den gemeinnut-
zigen Wohnbau zu starken und erschwinglichen Wohnraum nachhaltig zu sichern, ohne die
grundlegenden Marktprinzipien und unternehmerische Freiheiten zu beeintrachtigen. Die Er-
fahrungen aus der Revision des Stockwerkeigentumsrechts, wie die Verbesserung der
Rechtssicherheit und die Starkung der Eigentimergemeinschaften, dienen hierbei als Orien-
tierung.

o Die Partei unterstiitzt die Einfihrung eines einheitlichen Kostenmietmodells zur besse-
ren Ubersichtlichkeit und Rechtssicherheit. Dennoch ist Flexibilitat fir Bautrager und
Wohnbautrager essenziell, um regionale Besonderheiten und eigene Kostenmodelle
einfliessen lassen zu kdnnen. Die FDP lehnt zusatzliche administrative Hirden oder
restriktive Auflagen fur Bautrager ab.

e Wir sprechen uns fir eine flexible Pauschale der Betriebskosten aus, die unterschied-
liche Bau- und Betriebskosten, wie in verschiedenen Kantonen, berticksichtigt. In Uber-
einstimmung mit dem Prinzip der Eigenverantwortung sollte das Modell jedoch nicht zu
einer verpflichtenden Finanzierungslast fihren. Dies lehnen wir als Ubergriffig ab.

e Die Einfuhrung digitaler Mietzinsrechner und unterstutzender Leitfaden zur Mietzins-
prufung soll die Handhabung und Akzeptanz des neuen Modells fir Bautrager und Ei-
gentimergemeinschaften vereinfachen. Wir setzen uns dafir ein, dass das Modell an-
wenderfreundlich bleibt und das Vertrauen in die Mietzinsgestaltung starkt.

Wir beflurworten eine flexible und anwenderfreundliche Umsetzung des neuen Kostenmietmo-
dells im WFG. Die Revision soll Transparenz und Rechtssicherheit schaffen, ohne die Eigen-
verantwortung der Bautrager einzuschranken oder unnoétige Hurden zu errichten. Wichtig ist,
dass wie im Stockwerkeigentumsrecht das Prinzip der Privatautonomie gewahrt und der ge-
meinnitzige Wohnungsbau unterstitzt wird.
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FDP

Die Liberalen

Wir danken lhnen fur die Gelegenheit zur Stellungnahme und fur die Berlcksichtigung unserer
Uberlegungen.

Freundliche Grisse
FDP.Die Liberalen

Der Prasident Der Generalsekretar
plin T

Thierry Burkart Jonas Projer

Standerat
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschatft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. M&rz 2003

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[0 Kanton

X in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Schweizerische Volkspartei SVP
Postfach
3001 Bern

Henrique Schneider

" Bundesgesetz vom 21. Méarz 2003 (ber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht iberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen uberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- [Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- 2weite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uiberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOOEOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt
tberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Der Bund beabsichtigt, mit der Gesetzesanpassung ein neues Kostenmietmodell einzufthren. Das
Kostenmietmodell selbst ist nicht Gegenstand der Vorlage und soll spater auf Verordnungsstufe gere-
gelt werden.

Das neue Kostenmietmodell des Bundes soll im Bereich der indirekten Férderhilfe zur Geltung gelan-
gen, und zwar bei samtlichen, dort zur Verfugung stehenden Instrumenten des Bundes (Art. 35 ff.
WEFG; bspw. Burgschaften, Fonds de Roulement). Die Anwendung des neuen Modells ist zudem bei
Mietzinsanfechtungen vor dem Bundesamt fur Wohnungswesen BWO vorgesehen. Der Bund sieht
nicht vor, die Mietzinse zu Beginn der Férderung festzulegen und zu verfugen. Auch die Mietzinstber-
prufung durch das BWO erfolgt in erster Linie nur auf Antrag der Mieterschatt.

Auf der einen Seite ist die Vorlage zu begriussen, denn sie schafft Voaussetzungen firr eine einfachere
aber auch flexiblere Berechnung. Auf der anderen Seite ist Vorsicht geboten, denn in der Zwischenzeit
haben verschiedene Kantone und Gemeinden dhnliche Massnahmen eingefihrt. Hier kénnte es zu
Uberschneidungen und Friktionen kommen. Entsprechend ist Koordinationsbedarf gegeben.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdaumen?

Slololololololololo

nicht iberzeugt einigermassen uberzeugt
tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Siehe oben.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Gegebenenfalls ist eine Koordination mit kantonalem Recht vorzusehen.




Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

PROYEOOLOE

nicht Uberzeugt einigermassen uberzeugt
tberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

| Siehe oben.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

| Gegebenenfalls ist eine Koordination mit kantonalem Recht vorzusehen.
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Bern, 13. Dezember 2024

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Bundeshaus Ost
3003 Bern

recht@bwo.,admin.ch

Vernehmlassung zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetz

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin,
Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme, die wir gerne wie folgt wahrnehmen:

1 Allgemeines

Unsere Bundesverfassung verlangt in Art. 41 Abs. 1 im Sinne eines Sozialziels und
Handlungsauftrages, dass der Bund dafiir zu sorgen hat, dass Wohnungssuchende fiir sich und
fiir ihre Familien eine angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kéonnen.
Die Forderung des gemeinniitzigen Wohnbaus wird in Art. 108 Abs.1 BV ausdriicklich verlangt.
Der Marktanteil der gemeinniitzigen Wohnbautrager stagniert jedoch seit Jahrzehnten. Ebenso
wird die Hohe der zinsgiinstigen Darlehen im Rahmen des Fonds de Roulement an einem Halten
des Marktanteils, statt an dessen Steigerung ausgerichtet. Damit kommt der Bund seinem
verfassungsmassigen Auftrag nicht nach. Das ist besonders stossend und volkswirtschaftlich
Besorgnis erregend, weil die Mieten bei den renditeorientierten Wohnbautrdgern stetig stiegen,
obwohl sie wegen der seit 2008 andauernden historischen Tiefzinsphase stark hatten sinken
sollen. Dies insbesondere deshalb, weil das geltende Mietrecht auf einer Kostenmiete basiert,
sowie einer beschriankten Rendite. Zudem hatte sich die Leerwohnungsziffer seit 2008 auf den
zweit hochsten Stand aller Zeiten bis 2020 verdoppelt, was eine rege Bautatigkeit zeigt.

Im Weiteren halten wir vorab fest, dass der Bund an der Vergabe der zinsgiinstigen Darlehen an
gemeinniitzige Wohnbautrager verdient (Zinsdifferenzgeschift) und dies, ohne einen einzigen
Ausfall bei der Riickzahlung der Darlehen - dementsprechend risikolos. Man kann deshalb
vorliegend schwer von einer Subvention sprechen.

2 Spezifische Anmerkungen zur Vorlage

2.1 Orientierung an den Kantonalen Modellen

Vorab ist nicht ersichtlich, weshalb das BWO neue Modelle zur Berechnung der Kostenmiete
vorliegt, obwohl es iiber Jahrzehnte bewahrte Modelle gibt, wie bspw. dasjenige des Kantons
Ziirich. Im erlduternden Bericht wird sodann nicht ausgefiihrt, weshalb auf die Ubernahme von
bewdhrten Modellen verzichtet wurde. Nach Ansicht der SP Schweiz sollte vorab gepriift werden,
ob diese Modelle geeignete wiren, bevor ein neues, unbekanntes Modell eingefiihrt wird. Sollte
jedoch am neuen Modell festgehalten werden, ist dringend zu klaren, welche Regelungen gelten,
falls in den Kantonen und Gemeinden gesetzliche Regelungen zur Berechnung der Kostenmiete fiir
Gemeinniitzige Wohnbautrager vorliegen (wie in Ziirich oder Genf). Nach Ansicht der SP Schweiz
sollten die Kantone nicht gezwungen sein, ihre bewdhrten Modelle aufzugeben.

Sozialdemokratische Partei Theaterplatz 4 Telefon 031 329 69 69 info@spschweiz.ch
der Schweiz Postfach - 3001 Bern Telefax 031 329 69 70 www,spschweiz.ch



2.2 Effektive Finanzierungskosten und Mieten

Weiter ist zu erwadhnen, dass es weder zielfithrend noch praktikabel scheint, die effektiven
Finanzierungskosten unmittelbar auf die Mieten umzulegen. Eine solche wiirde auch dann zu
laufenden Mietanpassung fithren, wenn der Referenzzinssatz sich nicht andert (beispielsweise bei
Refinanzierungen oder bei Saron-Hypotheken). Dementsprechend muss hier gemeinsam mit den
gemeinniitzigen Wohnbautrédgern eine Losung gefunden oder es ist die Losung des Kantons Ziirich
zu iibernehmen. Zudem sind allfillige Ungereimtheiten zu losen in Bezug auf unterschiedliche
Verzinsungsregeln je nachdem wie Riickstellungen und Erneuerungsfonds gefiihrt werden.

2.3 Betriebskostenpauschale

Ausserdem ist die vorgeschlagene Bandbreite der Betriebskostenpauschale deutlich zu tief.
Gemeinniitzige Wohnbautrager alimentieren oft einen Erneuerungsfonds fiir werterhaltende
Instandstellungen, um Mietzinsspriinge zu vermeiden. Zudem werden kantonale Unterschiede in
den Nebenkostenabrechnungen (teilweise mit Hauswartung, Umgebungspflege, Abgaben etc.
teilweise ohne) nicht beriicksichtigt. Im Weiteren beriicksichtigt die Methode die Hohe der
Abschreibungen, die bei Wohnbaugenossenschaften zur Anwendung bekommen von 1% jahrlich
(Lebensdauer 100 Jahre) nicht. Hier sollte nachgebessert werden und die Bandbreite der
Betriebskostenpauschale auf mindestens 3,75% erh6ht werden.

2.4 Fazit: Uberarbeitung notwendig

Als Fazit ist somit auszufiihren, dass die Vorlage grundsatzlich wenig durchdacht erscheint
und nochmals iiberarbeitet werden sollte. Dabei konnte man sich am erprobten Kostenmiet-
Modell des Kantons Ziirich orientieren. Um den verfassungsrechtlichen Auftrag zu erfiillen, ist es
iiberdies entscheidend, dass zusétzlich die vorgeschlagenen Anpassungen im WFG zu mehr
gemeinniitzigen Wohnraum fiihren sowie eine Mietzinskontrolle fiir alle Mietverhaltnisse
eingefiihrt wird.

Wir bitten Sie um Kenntnisnahme unserer Stellungnahme.

Mit freundlichen Griissen
SOZIALDEMOKRATISCHE PARTEI DER SCHWEIZ

e bl

Mattea Meyer Cédric Wermuth

Co-Prasidentin Co-Prasident

{

Jessica Gauch

Politische Fachreferentin



Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[J Kanton

X in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

SP Schweiz.

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnrdume von gemeinnltzigen Wohnbautrdgern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

PROYEOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Unsere Bundesverfassung verlangt in Art. 41 Abs. 1 im Sinne eines Sozialziels und Handlungsauftrages,
dass der Bund dafiir zu sorgen hat, dass Wohnungssuchende fiir sich und fiir ihre Familien eine
angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kénnen. Die Férderung des gemeinniit-
zigen Wohnbaus wird in Art. 108 Abs.1 BV ausdricklich verlangt. Der Marktanteil der gemeinnitzigen
Wohnbautrager stagniert jedoch seit Jahrzehnten. Ebenso wird die Hohe der zinsglnstigen Darlehen im
Rahmen des Fonds de Roulement an einem Halten des Marktanteils, statt an dessen Steigerung aus-
gerichtet. Damit kommt der Bund seinem verfassungsmassigen Auftrag nicht nach. Das ist besonders
stossend und volkswirtschaftlich Besorgnis erregend, weil die Mieten bei den renditeorientierten Wohn-
bautragern stetig stiegen, obwohl sie wegen der seit 2008 andauernden historischen Tiefzinsphase stark
hatten sinken sollen. Dies insbesondere deshalb, weil das geltende Mietrecht auf einer Kostenmiete
basiert, sowie einer beschrankten Rendite. Zudem hatte sich die Leerwohnungsziffer seit 2008 auf den
zweit hochsten Stand aller Zeiten bis 2020 verdoppelt, was eine rege Bautatigkeit zeigt.

Im Weiteren halten wir vorab fest, dass der Bund an der Vergabe der zinsgiinstigen Darlehen an ge-
meinnitzige Wohnbautrager verdient (Zinsdifferenzgeschaft) und dies, ohne einen einzigen Ausfall bei
der Rickzahlung der Darlehen — dementsprechend risikolos. Man kann deshalb vorliegend schwer von
einer Subvention sprechen.

Als Fazit ist somit auszufiihren, dass die Vorlage grundsatzlich wenig durchdacht erscheint und
nochmals uiberarbeitet werden sollte. Dabei kénnte man sich am erprobten Kostenmiet-Modell des
Kantons Zrich orientieren. Um den verfassungsrechtlichen Auftrag zu erfiillen, ist es Gberdies ent-
scheidend, dass zusétzlich die vorgeschlagenen Anpassungen im WFG zu mehr gemeinniitzigen
Wohnraum fiihren sowie eine Mietzinskontrolle fiir alle Mietverhiltnisse eingefiihrt wird.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

Slololololololololo

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Vorab ist nicht ersichtlich, weshalb das BWO neue Modelle zur Berechnung der Kostenmiete vor-
liegt, obwohl es Uiber Jahrzehnte bewahrte Modelle gibt, wie bspw. dasjenige des Kantons Zirich. Im
erlauternden Bericht wird sodann nicht ausgefiihrt, weshalb auf die Ubernahme von bewahrten Model-
len verzichtet wurde. Nach Ansicht der SP Schweiz sollte vorab geprift werden, ob diese Modelle ge-
eignete waren, bevor ein neues, unbekanntes Modell eingefiihrt wird. Sollte jedoch am neuen Modell
festgehalten werden, ist dringend zu klaren, welche Regelungen gelten, falls in den Kantonen und Ge-
meinden gesetzliche Regelungen zur Berechnung der Kostenmiete fir Gemeinnltzige Wohnbautrager
vorliegen (wie in Zirich oder Genf). Nach Ansicht der SP Schweiz sollten die Kantone nicht gezwun-
gen sein, ihre bewahrten Modelle aufzugeben. Vorab ist nicht ersichtlich, weshalb das BWO neue Mo-
delle zur Berechnung der Kostenmiete vorliegt, obwohl es tber Jahrzehnte bewahrte Modelle gibt,
wie bspw. dasjenige des Kantons Zurich. Im erlauternden Bericht wird sodann nicht ausgefiihrt, wes-
halb auf die Ubernahme von bewéhrten Modellen verzichtet wurde. Nach Ansicht der SP Schweiz
sollte vorab gepriift werden, ob diese Modelle geeignete waren, bevor ein neues, unbekanntes Modell
eingeflihrt wird. Sollte jedoch am neuen Modell festgehalten werden, ist dringend zu klaren, welche
Regelungen gelten, falls in den Kantonen und Gemeinden gesetzliche Regelungen zur Berechnung
der Kostenmiete fir Gemeinnltzige Wohnbautrager vorliegen (wie in Zurich oder Genf). Nach Ansicht
der SP Schweiz sollten die Kantone nicht gezwungen sein, ihre bewahrten Modelle aufzugeben.

Effektive Finanzierungskosten und Mieten

Weiter ist zu erwahnen, dass es weder zielfiihrend noch praktikabel scheint, die effektiven Finanzie-
rungskosten unmittelbar auf die Mieten umzulegen. Eine solche wiirde auch dann zu laufenden
Mietanpassung flihren, wenn der Referenzzinssatz sich nicht andert (beispielsweise bei Refinanzierun-
gen oder bei Saron-Hypotheken). Dementsprechend muss hier gemeinsam mit den gemeinnitzigen
Wohnbautragern eine Losung gefunden oder es ist die Losung des Kantons Zirich zu Gbernehmen.
Zudem sind allfallige Ungereimtheiten zu I6sen in Bezug auf unterschiedliche Verzinsungsregeln je
nachdem wie Ruckstellungen und Erneuerungsfonds gefiihrt werden.

Betriebskostenpauschale

Ausserdem ist die vorgeschlagene Bandbreite der Betriebskostenpauschale deutlich zu tief. Gemein-
natzige Wohnbautrager alimentieren oft einen Erneuerungsfonds fur werterhaltende Instandstellungen,
um Mietzinsspringe zu vermeiden. Zudem werden kantonale Unterschiede in den Nebenkostenab-
rechnungen (teilweise mit Hauswartung, Umgebungspflege, Abgaben etc. teilweise ohne) nicht bertck-
sichtigt. Im Weiteren bericksichtigt die Methode die Héhe der Abschreibungen, die bei Wohnbauge-
nossenschaften zur Anwendung bekommen von 1% jahrlich (Lebensdauer 100 Jahre) nicht. Hier sollte
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nachgebessert werden und die Bandbreite der Betriebskostenpauschale auf mindestens 3,75% erhdht
werden.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

COOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:
Um den verfassungsrechtlichen Auftrag zu erflillen, ist es Uberdies entscheidend, dass zusatzlich die

vorgeschlagenen Anpassungen im WFG zu mehr gemeinniitzigen Wohnraum fiihren sowie eine
Mietzinskontrolle fiir alle Mietverhaltnisse eingefiihrt wird.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
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Schweizerischer Stadteverband \u W
Union des villes suisses ™ w
Unione delle citta svizzere

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Per Mail: recht@bwo.admin.ch

Bern, 17. Dezember 2024

Vernehmlassung Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin,
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen bestens fiir die Gelegenheit, zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes Stel-
lung nehmen zu kénnen. Der Schweizerische Stadteverband vertritt die Stadte, stadtischen Gemein-
den und Agglomerationen in der Schweiz und damit gut drei Viertel der Schweizer Bevodlkerung.

Die Wohnraumférderung des Bundes wird von den Stadten sehr geschatzt. Als wichtige Akteurinnen
der Wohnraumgestaltung sind auch die Stadte aktiv in der Wohnraumférderung und erganzen damit
die Bundeswohnraumférderung durch eigene Férdermassnahmen.

Allgemeine Einschatzung

Grundséatzlich begriisst der Schweizerische Stadteverband die Anderungen des Wohnraumférde-
rungsgesetzes. Die Stadte begriissen die Vereinfachung und Klarung des Prinzips der Kostenmiete -
ein Prinzip, welches fir sie grosse Wichtigkeit hat, gerade auch in der aktuellen Wohnungsknappheit
im Bereich der preisglinstigen Wohnungen. Die Stadte betonen, dass die gemeinniitzigen Wohnbau-
trager wichtige Partner sind wegen des Prinzips der Kostenmiete. Die Stadte heben ebenfalls die
Wichtigkeit der finanziellen Unterstiitzung des Bundes fiir die gemeinnitzigen Wohnbautrager
hervor. Die Stadte lehnen jegliche Auflésung der Kostenmiete ab.

Der Stadteverband mdchte in seiner Stellungnahme auf zwei Dinge hinsichtlich der Ausarbeitung auf-
merksam machen. Stadte aus Kantonen mit eigenen Wohnforderungsgesetzen und Stadte mit ei-
nem eigenen Modell brauchen erstens eine Klarung, wie sich die beiden, potenziell unterschiedli-
chen, Modelle artikulieren. Die Stadte fordern, dass hier die kantonale Gesetzgebung starker gewich-
tet wird als die nationale und, falls vorhanden, die kantonalen Modelle angewendet werden, weil die
Modelle der Stadte und Kantone auf ihre Verhaltnisse zugeschnittene Lésungen bilden. Gleichzeitig
missen die gemeinde- und kantonseigenen Foérderanreize weiterhin mit der Inanspruchnahme
der indirekten Bundeshilfe kombinierbar sein.

Zweitens ist es den Stadten ein Anliegen, dass die gemeinniitzigen Wohnbautrager in die Ausar-
beitung des konkreten Modells miteinbezogen werden, denn nur so kann gewahrleistet werden,
dass das Modell in der Praxis anwendbar ist und der Aufwand fur die gemeinnitzigen Tragerschaf-
ten so gering wie moglich gehalten werden kann. Auch bieten einige Stadte an, sich selbst an der

Monbijoustrasse 8, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31356 32 32
info@staedteverband.ch, www.staedteverband.ch
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Ausarbeitung des Systems zu beteiligen, denn auch die Stadte kennen die konkrete Arbeit der Um-
setzung der Kostenmiete bei Forderbetrage.

Anliegen zu einzelnen Bestimmungen

Siehe Fragebogen.

Wir danken lhnen fiir die Beriicksichtigung unserer Anliegen.

Freundliche Griisse

Schweizerischer Stadteverband

Prasident Direktor
Z //L I ﬂ?(
Anders Stokholm Martin Fligel

Stadtprasident Frauenfeld

Kopie:  Schweizerischer Gemeindeverband
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[J Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei
Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Schweizerischer Stadteverband
Monbijoustrasse 8
3001 Bern

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = tUberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Grundsatzlich begriisst der Schweizerische Stadteverband die Anderungen des Wohnraumférderungs-
gesetzes. Die Stadte begrissen die Vereinfachung und Klarung des Prinzips der Kostenmiete - ein
Prinzip, welches fir sie grosse Wichtigkeit hat, gerade auch in der aktuellen Wohnungsknappheit im
Bereich der preisglinstigen Wohnungen. Die Stadte betonen, dass die gemeinnitzigen Wohnbautrager
wichtige Partner sind wegen des Prinzips der Kostenmiete. Die Stadte heben ebenfalls die Wichtig-
keit der finanziellen Unterstiitzung des Bundes fiir die gemeinniitzigen Wohnbautrager hervor. Die
Stadte lehnen jegliche Auflosung der Kostenmiete ab.

Der Stadteverband mdchte in seiner Stellungnahme auf zwei Dinge hinsichtlich der Ausarbeitung auf-
merksam machen. Stadte aus Kantonen mit eigenen Wohnférderungsgesetzen und Stadte mit ei-
nem eigenen Modell brauchen erstens eine Klarung, wie sich die beiden, potenziell unterschiedli-
chen, Modelle artikulieren. Die Stadte fordern, dass hier die kantonale Gesetzgebung starker gewichtet
wird als die nationale und, falls vorhanden, die kantonalen Modelle angewendet werden, weil die Mo-
delle der Stadte und Kantone auf ihre Verhaltnisse zugeschnittene Losungen bilden. Gleichzeitig mis-
sen die gemeinde- und kantonseigenen Forderanreize weiterhin mit der Inanspruchnahme der
indirekten Bundeshilfe kombinierbar sein.

Zweitens ist es den Stadten ein Anliegen, dass die gemeinniitzigen Wohnbautréager in die Ausar-
beitung des konkreten Modells miteinbezogen werden, denn nur so kann gewahrleistet werden,
dass das Modell in der Praxis anwendbar ist und der Aufwand fiir die gemeinniitzigen Tragerschaf-
ten so gering wie moglich gehalten werden kann. Auch bieten einige Stadte an, sich selbst an der
Ausarbeitung des Systems zu beteiligen, denn auch die Stadte kennen die konkrete Arbeit der Um-
setzung der Kostenmiete bei Férderbetrage.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

[ [ ] ] ] ] ] ] [
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Die Stadte haben hier verschiedene Anmerkungen zur Ausarbeitung des Kostenmietmodels. Eine
Stadt schlagt vor, dass auch Rickstellungen zum Wachstum der Genossenschaften im Kostenmietmo-
dell enthalten sein sollen. Andere bemerken, dass Unterschiede in den Bau- oder Kaufkosten bertck-
sichtigt werden missen: so kann etwa der Energieausbaustandard, die Lage des Gebaudes/Grund-
stiicks oder dessen Zustand wesentlich zu den Kosten beitragen. Diese Vielzahl von Ausgangslagen
muss entsprechend im Modell berticksichtig werden. Einige Stadte regen an, im Berechnungsmodell
der Kostenmiete explizit die Mdglichkeit festgehalten wird, Kapital zielorientiert aufzubauen und in neue
gemeinnltzige Wohnprojekte zu reinvestierenein, ein Wachstumsanreiz fur die Genossenschaften.
Ausserdem muss die bereits erwadhnte Kompatiblitdt mit anderen Modellen bei der Ausarbeitung ge-
pruft werden.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Einige Stadte schlagen folgende Erganzung vor:

3 Kantonale Vorschriften zu einer Regelung der Kostenmiete einschliesslich der Zustandigkeiten fiir
die behdrdliche Mietzinskontrolle gehen im Falle einer parallelen Unterstitzungsleistung der vorliegen-
den Regelung vor.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Gewisse Stadte fordern, dass sich die Mietzinskontrolle nicht nur auf den Rahmen von Mietzinsanfech-
tungen konzentriert, sondern generell durchgefihrt wird. Dies weil die Kostenmiete als Bedingung fiir
die indirekten Férdermassnahmen eingefuhrt wird und diese den Mietenden deswegen auch garantiert
werden muss.

Hier stellt sich erneut die Frage, wer diese Kontrollen durchfiihrt, wenn kantonale oder kommunale Re-
gelungen ebenfalls Mietzinskontrollen verlangen.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Einige Stadte schlagen folgende Erganzung vor:

Kantonale Vorschriften zu einer behérdlichen Mietzinskontrolle im Falle einer parallelen Unterstiitzung
gehen der vorliegenden Regelung vor.
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economiesuisse

Eidgendssisches Departement fur Wirtschaft,

Bildung und Forschung WBF
3003 Bern

Versand per E-Mail an:
recht@bwo.admin.ch

18. Dezember 2024

Stellungnahme zur Anderung des Bundesgesetzes iiber die Férderung von
preisgiinstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG)

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Ihrem Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie darauf hingewiesen, dass ein

Vernehmlassungsverfahren zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes eroffnet wird. Gerne
nehmen wir aus gesamtwirtschaftlicher Sicht dazu Stellung.

Die heutige Form der Férderung gemeinniitziger Wohnbautrédger ist ineffizient und verfehlt das
Ziel der Unterstiitzung von Haushalten mit geringen Einkommen. Auch mit der vorgeschlagenen
Anderung des WFG wird es nicht gelingen, die Wohnraumforderung zielgerichtet an Haushalte
mit tiefen Einkommen zu lenken. Es entsteht zudem unnétiger biirokratischer Aufwand.
Direktzahlungen an Haushalte mit tiefen Einkommen sind gerechter und effizienter als
Unterstiitzungsbeitridge fiir Gebdude. Anstelle der vorgeschlagenen Anderung befiirwortet
economiesuisse deswegen eine gesamthafte Uberarbeitung des WFG, welche auf dem Prinzip der
Subjektfinanzierung aufbaut.

economiesuisse Verband der Schweizer Unternehmen
Hegibachstrasse 47 Fédération des entreprises suisses
Postfach CH-8032 Zirich Federazione delle imprese svizzere
Telefon +41 44 421 35 35 Swiss Business Federation

Telefax +41 44 421 34 34 www.economiesuisse.ch



Anderung des Bundesgesetzes uber die Férderung von preisginstigem Wohnraum
(Wohnraumférderungsgesetz, WFG): Stellungnahme von economiesuisse

Art. 1 Abs. 1 stellt bereits zu Beginn des WFG dessen Zweck klar: Das Gesetz soll auf Haushalte mit
geringem Einkommen abzielen. Dabei setzt das Gesetz auf die Objektférderung. Anstelle von
Direktzahlungen an Haushalte mit geringem Einkommen, werden Objekte und Bauprojekte unterstutzt.
Dieser Ansatz weist mehrere Nachteile auf. Einerseits entsteht erheblicher Kontrollaufwand bei den
Behorden: Damit die Unterstutzung bei den Haushalten mit geringem Einkommen landet, muss sowohl
das Gebaude als auch die Einkommenssituation der Mieterschaft regelméassig kontrolliert werden. Der
Staat hat aber oftmals Muhe dieser Kontrollfunktion angemessen nachzukommen. Deswegen wird
verginstigter Wohnraum unter der heutigen Wohnraumférderung mit unbefriedigender Genauigkeit
vergeben. Das bedeutet, dass unter dem heutigen System h&ufig auch Menschen mit héheren
Einkommen in verglnstigtem Wohnraum wohnen, obschon sie keinen Anspruch darauf hatten.
Beispielsweise wohnen Uberdurchschnittlich viele Politiker und Politikerinnen in Zdrich in
Genossenschaftsbauten, wovon viele subventioniert sein durften. Fur effektiv Bedirftige wird es dadurch
sogar schwieriger, eine passende Wohnung zu finden. Die heute praktizierte Objektférderung ist also
nicht nur ineffizient, sondern auch ungerecht. Die vorgeschlagene Anderung, welche weiterhin auf der
Objektférderung beharrt, ist deswegen abzulehnen.

Wenn der Gesetzgeber an einer Wohnraumférderung festhalten will, muss aus Effizienz- und
Gerechtigkeitsgrinden ein Systemwechsel zur Subjektférderung stattfinden. Gegenuber der
Objektférderung weist sie klare Vorteile aus. Der Kontrollaufwand kann reduziert werden, indem der
Unterstutzungsbeitrag direkt vom Einkommen abh&ngig gemacht werden kann. Die Férderung landet
automatisch und zielgenau bei den Haushalten mit geringen Einkommen. Ausserdem kénnen die
Begunstigten ihren Wohnort komplett frei wahlen und mussen nicht dorthin ziehen, wo es vergunstigten
Wohnraum gibt. Ein weiterer grosser Vorteil der Direktunterstutzung liegt darin, dass Begtnstigte nach
einem sozialen Aufstieg ihre Wohnung nicht verlassen mussen. Sie kénnen bleiben, weil sie sich mit
héherem Einkommen auch die Marktmiete leisten kénnen, wohingegen sie eine subventionierte
Wohnung wegen zu hohem Einkommen verlassen mussten. Nicht zuletzt ist auch der Markteingriff unter
dem Subjektférderungsansatz weniger einschneidend. Verzerrungen durch staatlich unterstitzte
Wohnungen sind ausgeschlossen und das Angebot wird bedarfsgerecht zum Ort der héchsten Nachfrage
gelenkt. Auf Basis dieser Argumente befirwortet economiesuisse eine Uberarbeitung der Abschnitte 2
und 4 des WFG, welche anstelle der Objektférderung auf dem Subjektférderungsansatz beruht.

Falls trotz dieser Argumente an den vorgeschlagenen Anderungen festgehalten wird, sind beziglich der
Kostenmiete Préazisierungen notwendig. Sie verzerrt namlich die Anreize fiir effizientes Bauen. Wenn die
Kostenmiete eingehalten werden muss, durfen der Belegschaft nur direkt durch die Liegenschaft
verursachte Kosten berechnet werden. Solange sich Mieter fur die Wohnungen finden, sind der Hohe
der Kosten keine Grenzen gesetzt. Dadurch entfallt bei dem unterstutzten Geb&ude der Anreiz fur eine
wirtschaftliche Ausfiihrung teilweise. Das konnte zum Beispiel dazu fuhren, dass eine Uberteuerte
Heizung verbaut wird, welche wirtschaftlich nicht die beste Lésung fur das Gebaude ist. Bei einer
alifalligen Umsetzung der vorgeschlagenen Anderungen muss diesen Umstanden Rechnung getragen
werden. Entsprechend mussten bei der vorgesehenen Anderung in Art. 38a Abs. 2 weitere
Bestimmungen definiert werden, welche garantieren, dass die Anreize fur eine effiziente Ausfihrung
auch bei den subventionierten Geb&auden greifen.

Fur die Bericksichtigung unserer Anliegen danken wir Ihnen bestens. Fur die Beantwortung allfalliger
Fragen stehen wir gerne zur Verfugung.

Freundliche Grisse
economiesuisse

"
| ¥
) L '
Prof. Dr. Rudolf Minsch Fabian Scheidegger
Stv. Vorsitzender der Geschéftsleitung / Projektmitarbeiter allgemeine

Chefékonom Wirtschaftspolitik & Bildung



Von: Lisibach Michele
An: BWO-Recht
Betreff: Stellungnahme des sgv zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes
Datum: Dienstag, 17. Dezember 2024 08:16:56
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Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken fir die Einladung, zur Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes Stellung nehmen zu
durfen und informieren Sie, dass der Schweizerische Gewerbeverband sgv auf eine Stellungnahme
verzichtet.

Freundliche Grlsse

Micheéle Lisibach

Michele Lisibach
Ressortleiterin
T:0313801419

m.lisibach@sgv-usam.ch

Schweizerischer Gewerbeverband sgv
Schwarztorstrasse 26

Postfach

3001 Bern

WwWWw.sgv-usam.ch

Twitter
Facebook
Linkedln
Instagram
Youtube



Von: Maeder Sabine

An: BWO-Recht

Betreff: WG: Anderung des WFG: Vernehmlassungsverfahren; modification de la LOG : procedure de consultation;
modifica della LPrA: procedura di consultazione

Datum: Donnerstag, 5. Dezember 2024 10:12:08

Anlagen: image004.png
image005.png

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen bestens fir die Gelegenheit zur eingangs erwahnten Vernehmlassung Stellung nehmen zu
kénnen.

Da diese Vorlage aufgrund der Dossieraufteilung zwischen economiesuisse und dem Schweizerischen
Arbeitgeberverband von ersterem behandelt wird, verzichtet der Schweizerische Arbeitgeberverband auf eine
Stellungnahme zu dieser Vernehmlassung.

Wir danken lhnen bestens fiir lhre Kenntnisnahme.

Freundliche Grisse
Sabine Maeder

Assistentin

SCHWEIZERISCHER ARBEITGEBERVERBAND
Hegibachstrasse 47

Postfach

8032 Zurich

Tel. +41 44 421 17 17

Direktwahl: +41 44 421 17 42
maeder@arbeitgeber.ch

http://www.arbeitgeber.ch
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H E V Schweiz

Eidgenéssisches Departement fur
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Herr Bundesrat Guy Parmelin

3003 Bern

per E-Mail: recht@bwo.admin.ch

18. Dezember 2024

Stellungnahme des HEV Schweiz

Vernehmlassung 2024/68 zum Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie die Vernehmlassung 2024/68 zum
Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) eroffnet.

Fur die uns gebotene Mdoglichkeit zur Stellungnahme danken wir lhnen bestens. Der HEV
Schweiz ist mit seinen Gber 340°'000 Mitgliedern der grosste Vertreter der Interessen der Haus-
und Grundeigentumer in der Schweiz. In dieser Funktion setzen wir uns konsequent fur die
Férderung und den Erhalt des Wohn- und Grundeigentums ein und vertreten die Interessen
unserer Mitglieder auf allen Ebenen. Da unsere Mitglieder von den geplanten
Verordnungséanderungen zwar nicht im Speziellen, aber als Grund- und Immobilieneigentimer
mitbetroffen sind, machen wir von der uns offerierten Moglichkeit zur Stellungnahme Gebrauch.

Aus Sicht des HEV Schweiz miussen bei dieser Gesetzesdnderung zwingend einige
Prazisierungen und Erganzungen angebracht werden. Der Verband begrusst die Schaffung
einer klaren Rechtsgrundlage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinsen, auch fur
Wohnraume, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt geférdert werden (indirekte Férderung). Auch
die Klarstellung, dass das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) fur die Kontrolle der
Mietzinsen samtlicher nach dem Wohnraumférderungsgesetz (WFG) geférderten Wohnraume
zustandig ist, ist sinnvoll. Dabei muss aber eine doppelte Mietzinsberechnung und -kontrolle
(durch BWO/WFG und nach Obligationenrecht) explizit ausgeschlossen werden.

Zudem muss klar definiert werden, wie mit Geschaftsraumen oder Wohnraumen umzugehen
ist, welche die Forderkriterien nicht erfillen, sich jedoch innerhalb von Liegenschaften mit
geférdertem Wohnraum befinden, und wie diese buchhalterisch abzugrenzen sind. Es darf nicht
sein, dass der Bund Luxuswohnungen und Geschéftsraume indirekt fordert und die Gewinne



bereits geférderten Organisationen Uberlasst. Mit einer Subjektférderung, wie sie der HEV
Schweiz schon lange fordert, wlrde dieses Problem gar nicht erst entstehen.

Sodann ist es sicher nicht Aufgabe des Bundes, Garagenplatze und Hobbyrdume direkt oder
indirekt zu subventionieren. Die Férderung muss sich strikte auf den Wohnraum beschrénken,
wie es die Verfassung vorgibt.

Klare Rechtsgrundlagen und verstarkte Mietzinskontrollen fur geforderte Objekte sorgen fur
mehr Rechtssicherheit. Positiv hervorzuheben ist zudem, dass die Vorlage mehr Effizienz
verspricht und keinen erheblichen zuséatzlichen Verwaltungsaufwand verursacht. Entsprechend
ist auf die zwei geplanten zusatzlichen Vollzeitstellen zu verzichten. Auch die Entlastung der
kantonalen Schlichtungsbehérden und Gerichte durch die verstarkte Zusténdigkeit des BWO
bei Mietzinsanfechtungen geférderter Objekte ist ein begrissenswerter Aspekt.

Vor diesem Hintergrund steht der HEV Schweiz der vorgeschlagenen Gesetzesanderung offen
gegenuber, unter der Bedingung, dass die angesprochenen Prazisierungen und Erganzungen
noch vorgenommen werden.

Freundliche Grisse
Hauseigentiimerverband Schweiz

(i, Il

Gregor Rutz Markus Meier
Prasident Direktor
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Schweizerische Eidgenossenschaft
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Confédération suisse
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Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[J Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

[0 Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Hauseigentimerverband Schweiz (HEV)

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = tUberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fiir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskinftig fir Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Forderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Aus Sicht des HEV Schweiz miissen bei dieser Gesetzesanderung zwingend einige Prazisierungen
und Ergdnzungen angebracht werden. Der Verband begrusst die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinsen, auch fur Wohnrdume, die nach dem 4. Geset-
zesabschnitt geférdert werden (indirekte Férderung). Auch die Klarstellung, dass das Bundesamt fur
Wohnungswesen (BWO) fir die Kontrolle der Mietzinsen samtlicher nach dem Wohnraumférderungs-
gesetz (WFG) geforderten Wohnraume zustandig ist, ist sinnvoll. Dabei muss aber eine doppelte Miet-
zinsberechnung und -kontrolle (durch BWO/WFG und nach Obligationenrecht) explizit ausgeschlossen
werden.

Zudem muss klar definiert werden, wie mit Geschaftsraumen oder Wohnraumen umzugehen ist, wel-
che die Forderkriterien nicht erflillen, sich jedoch innerhalb von Liegenschaften mit geférdertem Wohn-
raum befinden, und wie diese buchhalterisch abzugrenzen sind. Es darf nicht sein, dass der Bund Lu-
xuswohnungen und Geschéaftsrdume indirekt férdert und die Gewinne bereits geférderten Organisatio-
nen Uberldsst. Mit einer Subjektférderung, wie sie der HEV Schweiz schon lange fordert, wirde dieses
Problem gar nicht erst entstehen.

Sodann ist es sicher nicht Aufgabe des Bundes, Garagenplatze und Hobbyraume direkt oder indirekt
zu subventionieren. Die Férderung muss sich strikte auf den Wohnraum beschranken, wie es die Ver-
fassung vorgibt.

Klare Rechtsgrundlagen und verstarkte Mietzinskontrollen fur geférderte Objekte sorgen fur mehr
Rechtssicherheit. Positiv hervorzuheben ist zudem, dass die Vorlage mehr Effizienz verspricht und kei-
nen erheblichen zusatzlichen Verwaltungsaufwand verursacht. Entsprechend ist auf die zwei geplanten
zusatzlichen Vollzeitstellen zu verzichten. Auch die Entlastung der kantonalen Schlichtungsbehdérden
und Gerichte durch die verstarkte Zustandigkeit des BWO bei Mietzinsanfechtungen geférderter Ob-
jekte ist ein begrissenswerter Aspekt.

Vor diesem Hintergrund steht der HEV Schweiz der vorgeschlagenen Gesetzesénderung offen gegen-
Uber, unter der Bedingung, dass die angesprochenen Prazisierungen und Ergdnzungen noch vorge-
nommen werden.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

[ [ ] ] ] ] ] [
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Der HEV begrisst die Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der
Mietzinsen, auch fir Wohnrdume, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt geférdert werden (indirekte For-
derung). Es darf aber nicht sein, dass der Bund Luxuswohnungen und Geschaftsrdume indirekt fordert
und die Gewinne bereits geférderten Organisationen Uberlasst. Mit einer Subjektférderung, wie sie der
HEV Schweiz schon lange fordert, wiirde dieses Problem gar nicht erst entstehen.

Sodann ist es sicher nicht Aufgabe des Bundes, Garagenplatze und Hobbyraume direkt oder indirekt
zu subventionieren. Die Férderung muss sich strikte auf den Wohnraum beschréanken, wie es die Ver-
fassung vorgibt.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Absatz 2, Buchstabe c: den Umgang mit Geschaftsraumen oder Wohnraumen, die die Férderkriterien
nicht erflllen, sich jedoch innerhalb von Liegenschaften mit geférdertem Wohnraum befinden, und re-
gelt deren buchhalterische Abgrenzung.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fiir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

PROYEOOLOE

nicht iberzeugt einigermassen Uberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Die Klarstellung, dass das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) fiir die Kontrolle der Mietzinsen
samtlicher nach dem Wohnraumférderungsgesetz (WFG) geférderten Wohnrdume zustandig ist, ist
sinnvoll. Dabei muss aber eine doppelte Mietzinsberechnung und -kontrolle (durch BWO/WFG und
nach Obligationenrecht) explizit ausgeschlossen werden.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Absatz 2: Die Anwendung der privatrechtlichen Bestimmungen des Obligationenrechts zur Anfechtung
missbrauchlicher Mietzinse ist ausgeschlossen, wenn die Wohnraume durch die éffentliche Hand ge-
fordert und die Mietzinsen von einer Behérde kontrolliert werden. Ausnahmen gelten far...
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catef @ A — Via Trevano 39 Tel. 091 972 91 71
dell’economia fondiaria 6900 Lugano info@catef.ch
www.catef.ch
CHE-108.159.805 IVA

Onorevole Signor
Consigliere Federale
Guy Parmelin

3000 Bern

via mail: recht@bwo.admin.ch

Lugano, 17 dicembre 2024

Procedura di consultazione: Modifica della Legge sulla promozione
dell’alloggio

Onorevole Signor Consigliere Federale Parmelin,
Gentili Signore ed Egregi Signori,

La Camera Ticinese dell'economia fondiaria (CATEF) & I'associazione che da oltre 60
anni tutela gli interessi dei proprietari immobiliari ticinesi, siano essi proprietari di abitazione
propria, piuttosto che di case a reddito. Stabili di proprieta di cooperative o enti pubblici —
piuttosto poco presenti nel nostro Cantone, confrontato peraltro con un elevato tasso di sfitto
- sono in proporzione poco rappresentati nella nostra associazione, sicché I'esperienza
pratica in tale ambito & piuttosto limitata.

Nel ringraziarvi per averci coinvolti nella procedura emarginata, limiteremo quindi le nostre
osservazioni a degli aspetti generali, come qui di seguito:

- Condividiamo il principio dell’'utilizzo parsimonioso dei mezzi finanziari elargiti dalla
Confederazione e siamo d’accordo sul fatto che in questo settore molto particolare e
noto solo a chi € direttamente coinvolto, il livello delle pigioni sia verificato dall’autorita
che meglio conosce la materia, ossia il BWO (UFA), e non dagli uffici di conciliazione

in materia locativa.

- Per coerenza condividiamo pure che alle organizzazioni di utilita pubblica attive nella
costruzione di abitazioni (beneficiari di aiuti indiretti), nella misura in cui beneficiano
di aiuti analoghi a quelli elargiti ai beneficiari di diritti di superficie e ai proprietari di
abitazioni a pigioni moderate come alla sezione 2 della LPrA, siano applicabili le
medesime disposizioni.

Dal 1960 I'Associazione ticinese dei proprietari immobiliari



Siamo invece meno convinti del fatto che il metodo per determinare la pigione
massima diventi di esclusiva competenza del Consiglio Federale, rispettivamente del
BWO ad esclusione del Parlamento. E cid a maggior ragione se si considera che
anche in questa sede il calcolo non & stato presentato e forse non & ancora del tutto
elaborato. Neppure ci appare chiara lincidenza degli altri fattori che verranno
considerati per adottare una decisione, in caso di mancato accordo...

Dal rapporto emerge che il modello — rifacendosi a dati e percentuali standardizzate,
servirebbe solo come base di discussione alfine di arrivare ad una transazione fra le
parti in disaccordo sull’entita della pigione. In caso di mancato accordo, un’eventuale
decisione necessiterebbe di ulteriori approfondimenti. Il modello permette quindi di
determinare facilmente una pigione approssimativa ma non una pigione “definitiva”.

Oltre che come base di discussione per trovare un accordo fra le parti, il modello offre
perd anche ai committenti di costruzioni di utilita pubblica uno strumento di controllo
periodico delle pigioni per valutarne 'adeguatezza. Esso non serve invece (e non
deve servire) al BWO per procedere in maniera autonoma a regolari controlli delle

pigioni.

In considerazione dei diversi atti parlamentari presentati e che mirano all'introduzione
di un controllo sistematico - in funzione dei costi - delle pigioni sul mercato libero, non
vorremmo che questo modello venisse applicato anche alle pigioni che sottostanno
invece al CO. In questa ottica, il nuovo sistema dovra essere presentato in maniera
tale da risultare inadatto per questo tipo di pigioni.

Senza addentrarci nel merito del modello proposto, riteniamo del tutto giustificato che
lo stesso preveda anche il margine per i necessari ammortamenti, gli accantonamenti
e il “supplemento rischio”, di per sé gia contemplati all’art. 8 OPrA che purtroppo - a
nostro avviso a torto — non vengono riconosciuti nell’ambito del calcolo del reddito

netto.

Ringraziamo per l'attenzione che porterete alla presente e nel formularvi i migliori auguri per
le imminenti festivita e per ’Anno Nuovo, inviamo i sensi della nostra stima

Il Presidente Cantonale La Segretaria Cantc;nale
Lic. rer,pol.-Gianluigi Piazzini Avv. a Galfetti
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union suisse des professionnels de l'immobilier

Par courrier et courriel

Département fédéral de I’économie, de
la formation et de ia recherche (DEFR)
M. Guy PARMELIN

Conseiller fédéral

Palais fédéral Est

3003 BERNE

Paudex, le 12 décembre 2024
FD/DB

Modification de la loi sur le logement - Réponse & la consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Nous vous remercions de nous avoir consultés dans le cadre du dossier susmentionné et vous
informons, dans le délai imparti, que nous n'avons pas de remarques particuliéres a formuler
s’agissant du projet de maodification de la loi sur le logement soumis a consultation.

A titre de rappel, I'Union suisse des professionnels de I'immobilier (USPI Suisse) est I'organi-
sation faitiére romande des professionnels de I'immobilier. Elle se compose des associations
cantonales de I'économie immobiliere implantées dans les six cantons romands. A ce titre, elle
est le porte-parole de quelque 400 entreprises et de plusieurs milliers de professionnels de
l'immobilier actifs dans les domaines du courtage, de la gérance, du développement et de
I'expertise immobiliére. Dés lors, les membres de notre organisation gérent environ 80 % des
immeubles sous gestion dans toute la Suisse romande pour des milliers de propriétaires et
avec une incidence directe sur le logement de centaines de milliers de locataires.

En vous souhaitant bonne réception de cet envoi, nous vous prions de croire, Monsieur le
Conseiller fédéral, a I'assurance de notre trés haute considération.

UNION SUISSE DES PROFESSIONNELS
DE L’IMMOBILIER

Le président Le secrétaire |
/ =
TG DD
Philippe Nantermod Frédéric Davat

Secrétariat: route du Lac 2, 1094 Paudex - Adresse postale: case postale 1215, 1001 Lausanne
Tél. 058 796 33 00 - Fax 058 796 33 82 - info@uspi-suisse.ch - www.uspi-suisse.ch
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casafair

Eigentum
mit Verantwortung

Casafair | Postfach | 3001 Bern

Eidg. Departement fur Wirtschaft, Bildung
und Forschung

Herrn Bundesrat Guy Parmelin
Bundeshaus Ost

3003 Bern

Bern, 1. Dezember 2024 ks

Stellungnahme zu den Anderungen des Bundesgesetzes iiber die Forderung von preisgiinstigem
Wohnraum (WFG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Casafair Schweiz bedankt sich fiir die Méglichkeit, zu den Anderungen des Wohnraumférderungs-
gesetzes Stellung nehmen zu konnen.

Casafair unterstiitzt die Anderungen des Bundesgesetzes iiber die Férderung von preisgiinstigem
Wohnraum (WFG, SR 842) gemass lhrem Vorentwurf vom 20. September 2024. Wir begriissen ein ein-
heitliches, einfach anwendbares Kostenmietmodell, das sowohl dem Bundesamt fiir Wohnungswesen
BWO, den Mieter*innen im gemeinniitzigen Wohnungsbau als auch den Organisationen des gemein-
nutzigen Wohnungsbaus dient.

Erganzende Bemerkungen zum Fragebogen:

Casafair daussert sich in der Stellungnahme nicht zur konkreten Ausgestaltung des Mietzinsmodells.
Wir erwarten vom BWO, dass bei der Ausarbeitung der entsprechenden Verordnung die Einwéande der
beiden Dachverbande der gemeinnitzigen Wohnbautrager beriicksichtigt werden.

Zu klaren sind noch mogliche Konfliktsituationen mit den Kantonen, welche schon jetzt eine gesetz-
lich verankerte Kostenmiete haben. Es ist wesentlich, dass im Kostenmietmodell des BWO auch die
kantonalen Vorgaben Platz finden.

Grundsatzliches

Artikel 108 der Bundesverfassung legt fest, dass der Bund auch den Erwerb von Wohnungs- und Haus-
eigentum, das dem Eigenbedarf Privater dient, fordert. Casafair sieht darin einen verpflichtenden
Auftrag fir den Bund. Diese direkte Forderung wurde aufgrund finanzieller Engpasse aber schon 2003
sistiert und seither nicht wieder aufgenommen. Angesichts der aktuell sehr hohen Kaufpreise fir
Wohneigentum und der Verschiebung der Besitzverhaltnisse weg von Privaten hin zu institutionellen
Anlegern fordern wir Sie auf, diese Sistierung neu zu uberprufen.

Wir danken lhnen fir die Berlicksichtigung unserer Stellungnahme zu dieser Vorlage.
Freundliche Griisse

Kl Sl
Kathy b}t/einer

Geschaftsleiterin Casafair Schweiz

Casafair Schweiz | Bollwerk 35 | Postfach | 3001 Bern
Telefon 031 311 50 55 | kontakt@casafair.ch | www.casafair.ch



Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschatft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Mérz 2003’

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[0 Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
O Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

X Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

Casafair Schweiz

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (ber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen tberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage firr die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fur die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOROOOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Casafair Schweiz beflurwortet, dass bei vom Bund geférderten Wohnungen die Mietzinse nach den
Kosten festzulegen sind und dies auch im Gesetz so verbindlich verankert wird. Die Mietzinsgestaltung
mit dem neuen Kostenmietmodell gewahrleistet die nétige Transparenz.

Zu klaren sind noch mogliche Konfliktsituationen mit den Kantonen, welche schon jetzt eine gesetz-

lich verankerte Kostenmiete haben. Es ist wesentlich, dass im Kostenmietmodell des BWO auch die
kantonalen Vorgaben Platz finden.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

Slololololololololo

nicht iberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Casafair unterstutzt diese Massnahme fur die Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fur die Kosten-
miete.

Fur die konkrete Ausgestaltung des Mietzinsmodells auf Verordnungsstufe erwartet Casafair aber,
dass die Einwéande der beiden Dachverbénde bertcksichtigt werden.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Casafair unterstutzt die Ergénzung von Artikel 54 Absatz 1 WFG, dass das BWO auch die Mietzinse
von Wohnraum kontrolliert, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden. Wir erachten
diese vollumfangliche Wahrnehmung der Mietzinskontrolle durch das BWO als sachgerecht und sinn-
voll.

Diese Mietzinskontrolle muss méglichst einfach gehalten werden und mit wenig burokratischem Auf-
wand von den Genossenschaften gemeldet werden kénnen, z.B. mit einem jahrlichen Reporting durch
die Genossenschaften, was eine stichprobenweise Kontrolle erméglicht.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:
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A

wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinniitzigen wohnbautrager

coopératives d’habitation Suisse
fédération des maitres d'ouvrage d'utilité publique

cooperative d'abitazione svizzera
federazione dei committenti di immobili d'utilita pubblica

Eidgendssisches Departement fur
Wirtschatft, Bildung und Forschung (WBF)
Herr Bundesrat Guy Parmelin
Bundeshaus Ost

3003 Bern

17. Dezember 2024 Telefon direkt: 044 360 28 40 urs.hauser@wbg-schweiz.ch

Anderung des Wohnraumforderungsgesetzes
Vernehmlassung und Stellungnahme von Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Sehr geehrter Herr Bundesrat

Mit Inrem Schreiben vom 20. September 2024 haben Sie uns eingeladen, an der Vernehmlassung zur
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes vom 23. Marz 2003 (WFG) teilzunehmen. Dafiir danken
wir [hnen bestens.

Gerne nehmen wir die Méglichkeit wahr und nehmen zum Vorentwurf sowie zu den Ausfihrungen im
erlauternden Bericht bzw. zum Kostenmietmodell Stellung.

Vorab kénnen wir lhnen mitteilen, dass wir mit den vorgeschlagenen Anderungen des Bundesgesetzes
Uber die Forderung von preisgtinstigem Wohnraum (WFG, SR 842) gemass lhrem Vorentwurf vom
20. September 2024 fiir die Vernehmlassung einverstanden sind. Wir begriissen ein einheitliches,
einfach anwendbares Kostenmietmodell, das sowohl dem Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO),
den Dachorganisationen und den Organisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus als auch den
Mieterinnen und Mietern im gemeinniitzigen Wohnungsbau dient.

Gleichzeitig erlauben wir uns, zum Dokument Erlauternder Bericht zur Er6ffnung des Vernehmlas-
sungsverfahrens vom 20. September 2024 folgende Anmerkungen.

Generelle Riickmeldung

1. Die vom BWO initiierte Projekigruppe, in der wir als Dachorganisationen vertreten sind, hat das
Kostenmietmodell mitentwickelt. Wir méchten jedoch festhalten, dass es zu keiner Einigung in
Bezug auf die Hohe und Bandbreite der Betriebskostenpauschale kam und die Regelung des Fi-
nanzierungsteils der Vorgabe durch das BWW entspricht. Hier sollte in der Projektgruppe weiter
nach einer guten Branchenlésung gesucht werden.

Hofackerstrasse 32 | CH-8032 Zirich | Telefon +41 (0)44 360 28 40 | info@wbg-schweiz.ch | www.wbg-schweiz.ch
CHE-107.285.057
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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinniitzigen wohnbautrager

Anwendungsbereich

2.

Im Bericht unter Punkt 1.2.2 Geltungs- / Anwendungsbereich ist festgehalten: «Das neue Kosten-
mietmodell soll im Bereich der indirekten Férderhilfe zur Geltung gelangen, und zwar bei samtli-
chen dort zur Verfiigung stehenden Instrumenten des Bundes (Art. 35 ff. WFG)». Somit sind damit
auch die Anleihen der Emissionszentrale fir gemeinniitzige Wohnbautrager (EGW) und die Riick-
burgschaften fiir die Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft hbg eingeschlossen. In Art. 38 WFG,
welcher dem Art 35 WFG folgt, sind die Kapitalbeteiligungen des Bundes an Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus erwahnt. Es ist festzuhalten, dass die Kapitalbeteiligungen im
Geltungsbereich des neuen Kostenmietmodells ausgeschlossen sind. Wir empfehlen, das neue
Kostenmietmodell nur auf die indirekt geférderten Objekte und nicht auf die Beteiligungen anzu-
wenden.

Wir machen zudem darauf aufmerksam, dass die Vergabekriterien fiir Anleihen der EGW nicht auf
den Anlagekosten bzw. der Anlagekostenlimite des BWO basieren, sondern auf dem von der EGW
eruierten Belehnungswert. Dieser ergibt sich aus der Kapitalisierung der jahrlichen Netto-Sollmiet-
zinsen mit einem von der EGW definierten Diskontierungssatz. Bei der Kapitalisierung der aus
dem neuen Kostenmietmodell ergebende Miete kann es zu einem deutlich tieferen Belehnungs-
wert der EGW kommen, wodurch der Bautrager eine tiefere Quote erhalt und dadurch die Refi-
nanzierung nicht gewahrleistet ist.

Zu klaren sind auch mogliche Konfliktsituationen mit anderen Kantonen, welche schon jetzt eine
gesetzlich verankerte Kostenmiete haben. Es scheint uns wichtig, dass im Kostenmietmodell des
BWO auch die kantonalen Vorgaben Platz finden und festgehalten wird, dass bei Vorliegen einer
kantonalen Regelung diese anzuwenden ist.

Betriebskostenpauschale
5. Die im erlauternden Bericht definierte Betriebskostenpauschale von 2.75% - 3.50% des Gebaude-

versicherungswerts basiert auf dem Bericht «Evaluation Modell Kostenmiete» von Wiiest Partner
AG, der vom BWO in Auftrag gegeben wurde. Wir zweifeln jedoch die Eignung dieses Berichts zur
Definition der Betriebskostenpauschale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager aus den folgenden
Griinden stark an:

= Generell ist die Reprasentativitat des im Bericht verwendeten Liegenschaften-Samples fiir ge-
meinnitzige Wohnbautrager nicht gegeben.

= Die von Wiest Partner ermittelte Betriebskostenpauschale ist deutlich tiefer als diejenige, die
sich aus der Datenerhebung der Fonds de Roulement-Darlehen und der Branchenstatistik der
Zurcher Wohnbaugenossenschaften ergibt. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die Liegen-
schaften der gemeinnutzigen Wohnbautréager in der Datenbasis von Wuest Partner unterver-
treten sind. Zudem unterhalten die gemeinnitzigen Wohnbautrager ihre Gebdude in der Regel
sehr gut und filhren regelmassig Instandsetzungsarbeiten (Sanierungen) durch. Zusétzlich bil-
den sie Rickstellungen fiir zukiinftige werterhaltende Renovationen (Erneuerungsfonds), um
die Generationengerechtigkeit sicherstellen und hohe Mietzinsaufschlage nach Instandsetzun-
gen zu verhindern. Dies alles fihrt zu héheren Betriebskosten.

= Betriebswirtschaftlich sollte eine Liegenschaft konstant mit jahrlich mind. 1% des Anlagewer-
tes (entspricht einer Lebensdauer von 100 Jahren) abgeschrieben werden, damit nach zwei
Erneuerungszyklen auch ein Ersatzbau maglich wird. Wiiest Partner rechnet jedoch mit deut-
lich weniger Abschreibungskosten, was zu einer tieferen Betriebskostenpauschale fiihrt, Die
Art und Weise, wie Wiest Partner die Abschreibungen beriicksichtigt, wird von keinem ge-
meinnitzigen Wohnbautrager in der Praxis angewendet.

= Ebenfalls nicht im Bericht beriicksichtigt sind die unterschiedlichen Nebenkostenregelungen
in der Schweiz, die teilweise auf unterschiedlichen Vorgaben von kantonalen oder stadtischen
Wohnbauférderungsverordnungen beruhen. So werden z. B. in der Romandie oder in Zirich
nur die Kosten fir Warmwasser und Heizung sowie fiir den Allgemeinstrom in den Nebenkos-
ten abgerechnet. Die restlichen Nebenkosten (Hauswartung, Umgebungspflege, Abgaben und
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Gebuihren sowie Unterhaltsvertrage etc.) sind in der Nettomiete inbegriffen. Folglich muss in
diesem Fall die Betriebskostenpauschale héher angesetzt werden.

= |n einer Betriebskostenpauschale von 2.75% - 3.50% ist unseres Erachtens ein Zuschlag fir
Vermietungs- und Refinanzierungsrisiken nicht beriicksichtigt. Dies insbesondere, wenn im
Kostenmietmodell bei den Fremdkapitalzinsen nur die tatsachlichen Kosten beriicksichtigt
werden dirfen (siehe Erldauterungen im Abschnitt Finanzierungskosten).

= Aus all diesen Griinden ist die Betriebskostenpauschale bei erfolgten betriebswirtschaftlich
notwendigen linearen Abschreibungen und Riickstellungen inkl. Risikozuschlag und mit einer
mietrechtlichen Nebenkostenabrechnung auf max. 3.75% zu erhéhen.

Finanzierungskosten

6. Die von Wuest Partner angenommenen Finanzierungskosten sind zu hoch, was die Aussagen der

Studie bezuglich der Marktkonformitét relativiert. Es kann somit angenommen werden, dass die
Differenz zu den Marktmieten auch mit einer etwas hoheren Quote grésser bleibt.

Das neue Kostenmietmodell fuhrt bei der Berechnung der Finanzierungskosten zu einer Ungleich-
behandlung der gemeinnitzigen Wohnbautrager in Bezug auf die Fihrung eines Erneuerungs-
fonds im Fremdkapital im Gegensatz zur Verbuchung der Rickstellungen im Eigenkapital. In die-
sem Sinne braucht es eine genaue Erlduterung, wie je nach gewahlter Art die Rickstellungen bzw.
der Erneuerungsfonds verzinst werden diirfen. Wir méchten darauf aufmerksam machen, dass
die Verzinsung der Rickstellungen nichts mit der Bildung dieser Rickstellungen in der Betriebs-
kostenpauschale zu tun hat.

Wir schlagen den folgenden Wortlaut vor:

= Wenn ein Erneuerungsfonds gespiesen wird bzw. Ruckstellungen buchhalterisch im Fremd-
kapital gefuhrt werden, so kénnen diese mit dem Referenzzinssatz verzinst werden.

= Wenn die Riickstellungen im Eigenkapital gebildet werden, so sind sie Teil des Eigenkapitals,
das zum Referenzzinssatz verzinst wird. Andernfalls kénnen die Eigenkapitalzinsen basierend
auf dem Anteilkapital multipliziert mit dem Referenzzinssatz plus 1.50% Prozent berechnet
werden.

Somit spielt es keine Rolle, wie die Riickstellungen / Erneuerungsfonds verbucht werden,

Die vom BWO angestrebte Finanzierungslésung ist vom veréffentlichten Referenzzins — der auch
mietrechtlich relevant ist — entkoppelt, was schwer versténdlich ist. Wenn nun bei den Fremdkapi-
talzinsen nur die tatsachlichen Kosten beriicksichtigt werden diirfen, misste bei einer Refinanzie-
rung, die zu einer anderen effektiven Zinslast fihrt, die Kostenmiete angepasst werden, Das ist
z.B. bei einer Saron-Finanzierung, bei der alle drei Monate ein auf dem Kapitalmarkt basierender
Zinssatz festgelegt wird, schlichtweg nicht méglich. Ausserdem kann eine Refinanzierung nach
Ablauf einer langfristigen Festhypothek oder EGW-Quote zu einer hohen Differenz zu den tatsach-
lichen Fremdkapitalkosten fiihren, Bei hdheren Finanzierungskosten wiirde das zu hohen einma-
ligen Mietzinsveranderungen fuhren, die fur die Mieterinnen und Mieter ausserhalb der Verénde-
rungen des Referenzzinssatzes nicht verstandlich waren. Zudem kénnen die Mieten aufgrund der
rechtlichen Fristen erst mit einer Verzégerung angepasst werden, was zu ungedeckten Kosten
beim Bautrager fiihrt. Diesem Umstand kénnte wie folgt Rechnung getragen werden:

= Mit einem Zuschlag von z.B. 0.25% auf dem Geb&udeversicherungswert (siehe auch unter
Betriebskostenpauschale).

= Mit einer definierten Reserve auf den effektiven Zinskosten.
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Wir mochten Sie bitten, unsere Ausflihrungen bei der Erstellung der Botschaft an das Parlament zu
beriicksichtigen. Insbesondere:

= Auch auf die Resultate der internen Analyse der Genossenschaften mit FdR-Férderung sowie
auf die Branchenstatistik Zurich hinzuweisen, welche von der Wiest Partner-Studie abwei-
chen.

= Die Bandbreite der Betriebskostenpauschale auf 3.75% zu erh6hen, oder die Berechnung der
Finanzierungskosten nicht auf den tatsachlichen Kosten abzustellen, sondern die Finanzie-
rungskosten basierend auf den Anlagekosten und dem Referenzzinssatz zu ermitteln.

= Auf die Differenzen der Handhabung von Ruickstellungen und Wertberichtigungen zur Studie
Wiest Partner hinzuweisen.

Alternativ kénnte in der Botschaft auf die detaillierte Darstellung des neuen Kostenmietmodells ver-
zichtet werden.

Fur allféllige Fragen und eine weitere Zusammenarbeit fir die definitive Entwicklung des Kostenmiet-
modells zusammen mit der Projektgruppe stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Freundliche Grisse

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Verband der gemeinnitzigen Wohnbautréger

v
Y
i ,
Lo M N I v
0 Ml
Eva Herzog Urs Hauser
Préasidentin Direktor
Beilage:
- Fragebogen
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fur
Eonfadérationssulsse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO

Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Mérz 2003’

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

O Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

wohnbaugenossenschaften schweiz — verband der gemeinnitzigen wohnbautrager

' Bundesgesetz vom 21. Mérz 2003 iiber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo,admin,ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format,

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht tiberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen iiberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Gberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskiinftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4, Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie tiberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O d O O O X U O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Wir begriissen ein einheitliches, einfach anwendbares Kostenmietmodell, das sowohl dem Bundesamt
fur Wohnungswesen (BWO), den Dachverbanden und den Organisationen des gemeinnutzigen Woh-
nungsbaus als auch den Mieterinnen und Mietern im gemeinnitzigen Wohnungsbau dient. Mit dem
Kostenmietmodell steht dem BWO ein Modell zur Verfiigung, das bei Mietzinsanfechtungen im Eini-
gungsverfahren angewendet wird.

Uns stellt sich aber die Frage, welches Modell / Berechnungsgrundlage das BWO anwenden muss,
falls es zu keiner Einigung kommt und das BWO als Schlichtungsstelle mittels einer Verfigung tber
den Sachverhalt entscheidet. Miissen dann von der Vermieterseite die tatsachlichen Kosten gemass
Art. 8 WFV nachgewiesen werden? Falls ja, wirde dies die Wirkung des neuen Kostenmietmodells
schwéchen, Es ware sogar kontraproduktiv. Dies deshalb, weil der Vermieter zuerst die Mieten nach
dem neuen Kostenmietmodell des BWO festlegt, aber wenn die Mieterschaft den Mietzins anfechtet
und eine Einigung nicht zustande kommt, dann der Mietzins doch nach Art. 8 WFG nachgewiesen wer-
den muss. Dies schrankt die Verlasslichkeit des neuen Mietzinsmodells ein.

Zu Klaren ist auch die Kompetenzausscheidung bei méglichen Konfliktsituationen mit anderen Kanto-
nen, welche schon jetzt eine gesetzlich verankerte Kostenmiete haben. Es scheint uns wichtig, dass im
Kostenmietmodell des BWO auch die kantonalen Vorgaben Platz finden.

In unserem Schreiben gehen wir separat auf die Punkte des neuen Kostenmietmodells ein.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

O O O O O O O O X O
nicht iberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Wo werden die Liegenschaftskosten definiert? Wenn das Art. 8, Abs. 1 WFV ist, so misste in diesem
Artikel lettera c. Amortisationen mit « / Abschreibungen» erganzt werden. In Art. 8 wird aber auch die
Risikopréamie erwahnt, die im neuen Kostenmietmodell nicht erwahnt ist.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben,
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fir die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

O O O O O O O O X |
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Es sollen explizit die Art. der Instrumente erwahnt werden, fir welche die Kontrolle gilt, d.h. Art. 35, Art.
36 und Art. 37.

Die Entscheidungskompetenz soll erwahnt werden, wenn eine Organisation des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus neben der indirekten Bundeshilfe auch direkt oder indirekte KANTONALE Hilfe fur die Lie-
genschaft erhalt.

Anderungsvorschlidge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Art. 54 Abs. 1
1 Wahrend der Dauer der Bundeshilfe kontrolliert das Bundesamt die Mietzinse in den nach dem 2.
und 4. Abschnitt INDIREKT geférderten Wohnraumen.

2 Bei einer gleichzeitigen Férderung der Wohnrdume durch den Bund und Kanton, gehen die kantona-
len Gesetze vor.
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WOHNEN
SCHWETZ

Verband der Baugenossenschaften
Fédération des Coopératives de Construction

WOHNEN SCHWEIZ | Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern
Per E-Mail an: recht@bwo.admin.ch
Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Hallwylstrasse 4

3003 Bern

Luzern, 16. Dezember 2024

Stellungnahme zur geplanten Anderung des Wohnraumforderungsgesetzes WFG

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fiir die Mdglichkeit zur Stellungnahme zur anvisierten Anderung des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WFG). WOHNEN SCHWEIZ ist die Dachorganisation zur Forderung des preis-
giinstigen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus. Sie unterstiitzt die gemeinniitzigen Wohn-
bautrdager mit fachlicher Kompetenz und vertritt auf Basis einer biirgerlich-liberalen Grundeinstel-
lung deren Interessen gegeniiber der Offentlichkeit, dem Staat und der Wirtschaft. Aktuell sind iiber
400 gemeinniitzige Bautrager, die rund 50'000 Wohnungen besitzen, der Dachorganisation WOH-
NEN SCHWEIZ angeschlossen. WOHNEN SCHWEIZ nimmt zur anvisierten Anderung wie folgt Stel-
lung:

Allgemeine Bemerkungen

WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften begriisst die Vorlage, welche die
Grundlagen sowohl fiir ein zukiinftiges Modell einer kostenbasierten Festlegung von Mietzinsen
bei Wohnraumen, welche nach dem 4. Abschnitt des Wohnraumforderungsgesetzes WFG vom
Bund gefordert werden, wie auch fiir eine Mietzinskontrolle des Bundesamtes fiir Wohnungswe-
sen BWO fiir die so geforderten Wohnungen schafft.

Mit dem geplanten Modell wird eine vereinfachte Regelung der Kostenmiete auf Gesetzesebene
angestrebt. Auch die durch die Gesetzesanpassung geschaffene Klarheit in der Kompetenzdelega-
tion an das Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO bei der Mietzinskontrolle fiir indirekt geférderte
Wohnrdume ist zu begriissen. Mit der neuen Grundlage im Gesetz wird nun festgehalten, dass das
BWO generell und somit ohne spezifische Vereinbarung, welche bisher teilweise notwendig war,
Kontrollinstanz fiir die Mietzinsen ist. Dies erachten wir als sinnvoll.

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch
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Verband der Baugenossenschaften
Fédération des Coopératives de Construction

Exkurs zum geplanten Kostenmietmodell:

Die Bestandteile des geplanten Kostenmietmodells werden auf Seite 5 des erlduternden Berichts
zur Eréffnung des Vernehmlassungsverfahrens vorgestellt. Unseres Erachtens wére es sinnvoll ge-
wesen, dieses Modell zuerst in der Arbeitsgruppe zu verabschieden, bevor es veroffentlicht wird.
Im Wissen darum, dass dieses Modell einer kostenbasierten Mietzinsfestlegung Gegenstand eines
separaten und spater stattfindenden Vernehmlassungsverfahrens bildet, sehen wir es nun aber als
angezeigt, bei dieser Gelegenheit trotzdem kurz auf einzelne Punkte des Modells summarisch ein-
zugehen. Auch wird auf Seite 5 des erlauternden Berichts auf die Studie der Wiiest Partner AG vom
Januar 2024 verwiesen. Die Aussagekraft der darin enthaltenen Aussagen werfen unserer Ansicht
gewisse Fragen auf und sind aufgrund der verwendeten Datenbasis und der angewendeten Metho-
dik nicht ohne weiteres auf die gemeinniitzigen Wohnbautrager anwendbar.

Finanzierungskosten:

Bei den Finanzierungskosten ware es unseres Erachtens zielfiihrender, dass neben den tatsachli-
chen Fremdkapitalzinsen, wie im vorliegenden Modell vorgesehen, eine Verzinsung des gesamten
risikotragenden Eigenkapitals zuziiglich allféllig ausgewiesener Riickstellungen zum Referenzzins-
satz mit einem Zuschlag von maximal 1.50% als Kosten angerechnet werden kdnnen. Diese Be-
rechnungsmethode wiirde die Bautrdager auch dazu animieren, ausreichende Riickstellungen fiir
die Weiterentwicklung des Portfolios zu daufnen.

Betriebskostenpauschale:

Die aktuell vorgesehene Quote fiir die Betriebskosten von 2.75 bis 3.50% vom Geb&udeversiche-
rungswert erachten wir als zu tief. Diese Quote miisste unseres Erachtens um mindestens ein Vier-
telprozent, also auf 3.00 bis 3.75% nach oben angehoben werden. Dies bei einer grundsatzlichen
Annahme eines Grundwertes von 3.50%. Ferner sollte das BWO diese Quote in einem regelmassi-
gen zeitlichen Abstand auf Marktveranderungen tberpriifen und bei Bedarf anpassen. Diese Be-
rechnungsgrundlage entspricht unseres Erachtens eher den tatsachlichen Kosten, welche den ge-
meinnitzigen Wohnbautragern unter diesem Titel entstehen.

Zu den einzelnen Massnahmen nehmen wir im beiliegenden Fragebogen zur Vernehmlassungsvor-
lage im Detail Stellung.

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch



WOHNEN
SCHWEIZ

Verband der Baugenossenschaften
Fédération des Coopératives de Construction

Wir danken lhnen fiir die Berlicksichtigung unserer Anliegen und stehen bei Riickfragen gerne zur
Verfligung.

Freundliche Griisse

WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften

L fbr

Daniel Burri Adrian Achermann
Prasident Geschéaftsfihrer

Obergrundstrasse 70, 6003 Luzern | Telefon 041 310 00 50
info@wohnen-schweiz.ch | www.wohnen-schweiz.ch



Eidgendssisches Departement fiir

Schweizerische Eidgenossenschaft
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confédération suisse

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Marz 2003"

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[J Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

[0 Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

[ Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:

WOHNEN SCHWEIZ - Verband der Baugenossenschaften

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (iber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)

BWO-D-298B3401/26



Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und ermaoglichen Barrierefreiheit. Die Veroffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswahlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen Uberzeugt von der Massnahme

- Gruner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Uberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fir Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnrdume von gemeinnltzigen Wohnbautrdgern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fiir die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fir die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnraumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt gefordert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Grundsatzlich begriissen wir eine vereinfachte Regelung der Kostenmiete auf Gesetzesebene, sofern
diese auf angemessene Kosten resp. Pauschalen beruhen. Die so geschaffene Klarheit in der Kompe-
tenzdelegation an das Bundesamt fur Wohnungswesen BWO bei der Mietzinskontrolle fir indirekt ge-
forderte Wohnraume beurteilen wir ebenfalls als positiv. Mit der neuen Grundlage im Gesetz wird nun
festgehalten, dass das BWO generell und somit ohne spezifische Vereinbarung, welche bisher teil-
weise notwendig war, Kontrollinstanz fiir die Mietzinsen ist. Dies erachten wir als sinnvoll.

Insbesondere wird so die Kontrollinstanz bei Anfechtungen von den kantonalen Schlichtungsstellen mit
unterschiedlicher Handhabung, auf eine dafiir spezialisierte, gesamtschweizerisch einheitliche Instanz
beim Bund verlagert. Dies wiederum sollte tendenziell auch zu verbesserten Verfahren fir die Parteien
fuhren, was bei den Bautragern mit einer grossere Rechtssicherheit hinsichtlich der Mietzinsfestlegung
und deren einheitliche Uberpriifung einhergeht.

Mit der vorliegenden Gesetzanpassung wird die Basis fir die spatere Einfiihrung eines schweizweit fiir
alle vom Bund geférderten Wohnungen geltenden Kostenmietmodells gelegt, welches die maximal
mdglichen Mietzinsen der geférderten Wohnungen definiert. Das konkrete Modell, dessen Elemente
und Anwendung wird in einem seperaten Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt behandelt werden.

Durch die neuen Formulierungen wird im Hinblick auf die Festlegung, Anpassung und Uberpriifung der
Mietzinsen von vom Bund geférderten Wohnungen der Vorrang des Wohnraumfoérderungsgesetzge-
bung vor den einschlagigen Bestimmungen des Obligationenrechts bekraftig. Aufgrund dessen ist die
Anwendung der obligationenrechtlichen Bestimmungen zur Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse
mehrheitlich ausgeschlossen.

Kritisch sehen wir, dass das zuklnftige Kostenmietmodell geméass dem erlduternden Bericht zur Eroff-
nung des Vernehmlassungsverfahrens bei Mietzinsanfechtungen primar im Einigungsverfahren (Ver-
handlungsstufe) zur Anwendung kommen soll. In einem ggf. darauf folgenden Schlichtungsverfahren,
bei welchem das BWO als Schlichtungsstelle erstinstanzlich mittels einer Verfligung Gber den Sachver-
halt entscheidet, missen somit vermieterseitig nach wie vor die tatsdchlichen Kosten gemass Art. 8
der Wohnraumférderungsverordnung WFV nachgewiesen werden. Dies schwacht unseres Erachtens
die Wirkung und Tragweite eines zukiinftigen Kostenmietmodels und schrankt die Voraussehbarkeit
von Schlichtungsverfligungen auch bei korrekter Anwendung des Kostenmietmodells ein.
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Weiter ist auch unter der neuen Gesetzeslage nicht vorgesehen, dass das BWO im Rahmen der
Vergabe von Fonds de Roulement-Darlehen den Anfangsmietzins der geférderten Wohnungen hoheit-
lich verfiigt, sondern lediglich anhand von zur Verfiigung stehenden Marktdaten festhalt, dass die aus-
gewiesenen Mietzinsen als preisglnstig im Sinne des Gesetzes gelten. Dies vorbehaltlich einer allfalli-
gen Mietzinsuberprufung im Rahmen eines spateren Anfechtungsverfahrens. Eine Verfugung des An-
fangsmietzinses auf Basis der Kostenmiete wirde der Rechts- und Kalkulationssicherheit von Bautra-
gern bei der Festsetzung von Anfangsmietzinsen dienen.

Was unseres Erachtens nach wie vor nicht klar definiert wurde, ist die Kompetenzausscheidung zwi-
schen den BWO und den bei kantonalen Féderungen zustandigen kantonalen Stellen fur die Mietzins-
Uberprifung. Wenn nun eine Gesetzesanpassung umgesetzt wird, ware unseres Erachtens zielflh-
rend, diese Kompetenzausscheidung ebenfalls klar zu definieren bzw. zu konkretisieren. Dies ware der
Rechtssicherheit zutraglich und wiirde einige offene Fragen und Unsicherheiten in der praktischen Um-
setzung klaren. Dies kdnnte beispielsweise mit einer Erganzung des Art. 54 umgesetzt werden, wo-
nach bei gleichzeitiger Forderung durch den Bund und einen Kanton die entsprechenden kantonale
Instanzen vorgehen (oder umgekehrt).
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
raumen?

] ] ] ] ] ] ] ] ]
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

WOHNEN SCHWEIZ befiirwortet diese Anpassung. Folgende Anderung ist geméss des Verbandes zu
prufen:

Abs. 2 Litera a.: Der Begriff «Liegenschaftskosten» ist unserer Ansicht nach zu eng gefasst und wiirde
ggf. gewisse Kosten bei enger Auslegung unnétigerweise ausschliessen. Besser ware es nach Ansicht
des Verbandes, im Gesetz nur «Kosten» zu schreiben. Dies wiirde eine hdhere Flexibilitat bei der Defi-
nition dieser Kosten ermdglichen. Was genau unter diesen Kosten zu subsumieren ist, wird dann durch
den Bundesrat in der Wohnraumférderungsverordung WFV definiert bzw. bestimmt, wie es dem vorge-
schlagenen Text entspricht. Dies beinhaltet gemass Kostenmietmodell auch die Finanzierungskosten
(keine eigentlichen direkten Liegenschaftskosten) und kdnnten ggf. auch Gesellschaftskosten (z.B. Or-
gankosten) sein.

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:

Abs. 2 lit. a.
Der Bundesrat bestimmt die anrechenbaren Kosten und Pauschalsatze

Ansonsten so belassen wir vorgeschlagen.
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie liberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnrdumen?

O O O O O O O O O
nicht Uberzeugt einigermassen Uberzeugt

Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:

Grundsatzlich beflrworten wir diese Erganzung im Wohnraumféderungsgesetz WFG, dass das Bun-
desamt fur Wohnungswesen BWO die Kontrollinstanz hinsichtlich des Mietzinses fiir die vom Bund ge-
forderten Wohnungen ist. Somit wird in Bezug auf die Fonds de Roulement-Darlehen auf Gesetzes-
stufe Klarheit geschaffen und bezuglich den weiteren Férderunstrumenten (EGW-Anleihen und HBG-
Blrgschaften) eine Grundlage geschaffen, dass fir die durch diese Instrumente geférderten Wohnun-
gen bei Anfechtungen das BWO neu einheitlich fiir die Uberpriifung der Mietzinsen zustandig ist.

Jedoch kann der vorliegende Gesetzestext suggerieren, dass das BWO die Mietzinsen Uber die Dauer
der Bundeshilfen auch aktiv im Sinne einer periodischen Kontrolle von sich aus Uberprifen kann bzw.
soll. Zumindest kann der vorliegende Text dahingehend interpretiert werden. Dies ist jedoch weder
sinnvoll noch praktikabel. Um Missverstandnissen und einer allfalligen spateren Kompetenzausweitung
des BWO entgegenzuwirken, ist der Gesetzestext dahingehend anzupassen, dass das BWO diese
Mietzinsen nicht aktiv kontrolliert, sondern lediglich im Anfechtungsfall als Kontrollinstanz waltet.

Anderungsvorschlage zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:

Art. 54

Abs. 1

Wahrend der Dauer der Bundeshilfen ist das Bundesamt beim Mietzins analog der kantonalen Schlich-
tungsstellen Uberpriifungsinstanz.

Abs. 2
Bei gleichzeitiger Férderung durch kantonale Hilfen gehen die entsprechenden kantonale Instanzen
vor.
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A cooperative d'abitazione svizzera
federazione dei committenti di immobili d'utilita pubblica

sezione svizzera italiana

Spettabile

Ufficio federale delleconomia,

della formazione e della ricerca DEFR
c.a. Consigliere federale Guy Parmelin
Bundeshaus Ost

CH-3003 Bern

recht@bwo.admin.ch

18 dicembre 2024 / MBvA Telefono +41 (0) 79 461 93 10 info@cassi.ch

Oggetto: Modifica della legge sulla promozione dell’alloggio
Consultazione e posizione di CASSI
(Cooperative d’abitazione Svizzera - Sezione Svizzera italiana)

Egregio Consigliere federale,

La ringraziamo per averci dato la possibilita di partecipare, come indicato nella sua lettera del 20
settembre 2024, alla consultazione sulla modifica della legge sulla promozione dell’alloggio del 23
marzo 2003 (LPrA).

Informiamo fin d’ora che siamo d'accordo con le modifiche proposte alla Legge federale sulla
promozione sulla promozione dell'alloggio a pigioni e prezzi moderati (LPrA, RS 842) secondo |l
vostro progetto preliminare del 20 settembre 2024 in consultazione.

Siamo favorevoli a un modello di pigione commisurata ai costi che sia standardizzato, facile da
usare, che serva all'Ufficio federale delle abitazioni (UFAB), alle associazioni mantello, alle
organizzazioni di committenti di immobili residenziali di utilita pubblica e anche agli inquilini degli
alloggi senza scopo di lucro.

Note e osservazioni generali inerenti alla consultazione sono spiegate in dettaglio nella riposta che
ricevete dalla Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Verband der gemeinniitzigen Wohnbautrager.
L’organizzazione mantello sara a diposizione per rispondere alle vostre domande e per collaborare
con il gruppo di lavoro allo sviluppo definitivo del modello di pigione commisurata ai costi.

Restiamo fiduciosi del positivo esito della consultazione ed approfittiamo di questa occasione per
salutare cordialmente e fare i migliori auguri per sereni giorni festivi e per uno splendido 2025

Per il comitato CASSI

{ !

Monique Bosco-von Allmen

In allegato: Questionario in formato word e in formato PDF

Villa Saroli | Viale S.Franscini 9 | CH-63900 Lugano | info@cassi.ch | www.cassi.ch



QO

Schweizerische Eidgenossenschaft Dipartimento federale dell'economia,
Confédération suisse della formazione e della ricerca DEFR

Confederazione Svizzera Ufficio federale delle abitazioni UFAB
Confederaziun svizra

Questionario sull’avamprogetto posto in consultazione
Modifica della legge del 21 marzo 2003 sulla promozione dell'alloggio (LPrA)

Il presente parere é stato presentato da:

O Cantone

O Partito politico rappresentato nell Assemblea federale

O Associazione mantello nazionale dei Comuni, delle Citta e delle regioni di montagna
Associazione mantello nazionale dell'economia

[0 Altra organizzazione interessata

O Organizzazione / persona privata non interpellata ufficialmente

Mittente:

CASSI = Cooperative d'abitazione Svizzera — Sezione Svizzera italiana

' Legge federale del 21 marzo 2003 che promuove un'offerta di alloggi a pigioni e prezzi moderati (RS 842)
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Informazioni generali sul questionario

A. Presentazione del parere

Vi invitiamo a inviare il questionario compilato in forma elettronica come documento Word e PDF
entro il 20 dicembre 2024 all'indirizzo e-mail: recht@bwo.admin.ch. La nostra valutazione sara in tal
modo facilitata e potremo assicurare un accesso senza barriere ai documenti pubblicati. | pareri
saranno pubblicati in formato PDF.

B. Le scale contenute nel presente questionario

Il questionario presenta in vari punti una scala da 1 a 10, nella quale il numero 1 corrisponde alla
valutazione peggiore e il numero 10 a quella migliore. Vi preghiamo di selezionare sempre un solo
numero della scala. Per garantire una migliore comparabilita dei risultati, la scala & inoltre strutturata
nel modo seguente:

- Rosso = numerida 1 a 5 = le misure non sono convincenti
- Blu=numeri 6 e 7 = le misure sono abbastanza convincenti

- Verde = numeri da 8 a 10 = le misure sono convincenti

C. Panoramica della procedura di consultazione

In collaborazione con le due organizzazioni mantello di operatori che svolgono un’attivita di utilita
pubblica nella costruzione di abitazioni, I'Ufficio federale delle abitazioni ha sviluppato un modello
semplificato di pigione commisurata ai costi. In futuro questo modello dovra essere applicato agli
alloggi dei committenti della costruzione di utilita pubblica che hanno ricevuto aiuti federali indiretti
(art. 34 segg. LPrA). Per ottimizzare le disposizioni della Confederazione in materia di promozione, il
Consiglio federale intende sancire sul piano giuridico due misure specifiche:

- Prima misura: pigione commisurata ai costi
Creazione di una base giuridica chiara per fissare in base ai costi le pigioni degli alloggi che
beneficiano di aiuti indiretti secondo la sezione 4 della legge (nuovo art. 38a LPrA).

- Seconda misura: controllo delle pigioni da parte dello Stato
Creazione di una base giuridica chiara per il controllo da parte dello Stato delle pigioni degli alloggi
che beneficiano di aiuti indiretti secondo la sezione 4 della legge (modifica dell'art. 54 cpv. 1 LPrA).
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Intero avamprogetto

Quanto ritenete convincente l'intero avamprogetto, con entrambe le misure?

O O O O O O O O O
non convincente abbastanza convincente
convincente

Altre osservazioni (generali) sull'intero avamprogetto:

Siamo favorevoli a un modello di pigione commisurata ai costi che sia standardizzato, facile da usare,
che serva all'Ufficio federale delle abitazioni (UFAB), alle associazioni mantello, alle organizzazioni di
committenti di immobili residenziali di utilita pubblica e anche agli inquilini degli alloggi senza scopo di
lucro.

Con il modello di pigione commisurata ai costi, 'UFAB ha a disposizione un modello da utilizzare in
caso di controversie sull'affitto nelle procedure di conciliazione. Tuttavia, si pone la questione di quale
modello/base di calcolo debba utilizzare 'UFAB nel caso non si raggiunga un accordo e quindi TUFAB,
in qualita di organo arbitrale, decida sui fatti.
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Prima misura: pigione commisurata ai costi (art. 38a LPrA)

Quanto ritenete convincente la prima misura, ovvero la creazione di una base giuridica chiara per
fissare in base ai costi le pigioni degli alloggi che beneficiano di aiuti federali indiretti?

O O O O O O O O O
non convincente abbastanza convincente

convincente

Osservazioni specifiche sulla prima misura:

Tra i costi immobiliari, & importante definire in maniera chiara la questione dell’lammortamento (vedere
art. 8, comma 1 OPrA, lettera ¢ ) e anche considerare i premi-rischi.

Proposte di modifica al tenore del nuovo articolo 38a della legge sulla promozione dell’alloggio:

Cliccare qui per inserire il testo.
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Seconda misura: controllo delle pigioni (art. 54 cpv. 1 LPrA)

Quanto ritenete convincente la seconda misura, ovvero la creazione di una base giuridica chiara
per il controllo da parte dello Stato delle pigioni degli alloggi che beneficiano di aiuti federali indiretti?

POOYROLDLOE

non convincente abbastanza convincente
convincente

Osservazioni specifiche sulla seconda misura:

| tipi di strumenti a cui si applica il controllo devono essere esplicitamente menzionati, ossia l'art. 35,
l'art. 36 e I'art. 37.

L'autorita decisionale deve essere indicata se un'organizzazione degli alloggi di utilita pubblica riceve,
oltre agli aiuti federali indiretti, anche aiuti cantonali diretti o indiretti per I'immobile.

Proposte di modifica al tenore dell’articolo 54 capoverso 1 della legge sulla promozione dell’alloggio:

Cliccare qui per inserire il testo.
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L]
D mv ... 4 asloca s, 4 asi s,

Berne, 20. Dezember 2024

VVernehmlassung
Anderung des Wohnraumférderungsgesetz (\WFG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat,
Sehr geehrte Damen und Herren,

Am 20. September 2024 hat das WBF eine Vernehmlassung zur Anderung des
\Wohnraumfodrderungsgesetzes (WFG) gestartet. Mit einer Anderung des WFG sollen klare
Rechtsgrundlagen fiir indirekt durch den Bund geférderte Wohnraume geschaffen werden, und
zwar in Bezug auf die kostenbasierte Mietzinsfestlegung wie auch auf die staatliche
Mietzinskontrolle.

Die Themen Kostenmiete und Mietpreiskontrolle sind fiir die Mieter*innen von besonderer
Bedeutung. Aus diesem Grund hatte der Mieterinnen- und Mieterverband (MV) zwischen August
2022 und Februar 2023 bereits an der Vernehmlassung zum ersten Entwurf des von der
Projektgruppe vorgeschlagenen Modells teilgenommen.

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO hat dieses einfache Modell der Kostenmiete auf der
Grundlage von Art. 8 der Wohnraumférderungsverordnung entwickelt. Die Anwendung des
Modells ist ausschliesslich fiir Liegenschaften von gemeinniitzigen \Wohnbautragern vorgesehen,
fir die Forderbeitrage des Bundes ausgerichtet werden.

Nachfolgend finden Sie einige Bemerkungen sowie einen konkreten Antrag.

Grundsétzliche Bemerkungen
Art. 54 Abs.1

1. Die Ubernahme der Mietzinskontrolle durch das BWO erscheint sachgerecht und sinnvoll. Als
Verwaltungseinheit, die mit dem Vollzug des WFG betraut ist, verfiigt das BWO iiber das nétige
Fachwissen und eine langjahrige Erfahrung in diesem Bereich.

Art. 38a Kostenmiete

1. Das neue Modell der Kostenmiete wird auf \Verordnungsstufe geregelt. Der MV betont, dass es
wichtig ist, auch bei diesem Schritt die Bediirfnisse der Mieterschaft, sowie der gemeinniitzigen
\Wohnbautrager zu beriicksichtigen und die betroffenen Kreise zu konsultieren. Der Bundesrat
darf keinen zu grossen Handlungsspielraum erhalten.
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2. Wichtig ist, dass beim Baurecht die Anpassungsmechanismen nicht an die effektive
Bodenpreisentwicklung gekoppelt wird. Dies geht deutlich aus den Empfehlungen des BWO
hervor. Der Baurechtszins fliesst zu 100% in die Kostenmiete ein, deshalb ist es zielflihrend,
Baurechtsvertrage mit einer VVentilklausel auszustatten. Damit soll ein maximal zuléassiger
Baurechtszins definiert werden. Grundsatzlich miisste im gemeinniitzigen Wohnungsbau der
Baurechtszins nicht erhoht werden. Denkbar ist eine moderate Erh6hung, die sich an der
Teuerung orientiert (Beispiel Stadt Ziirich: Alle 5 Jahre Anpassung an 50% der Teuerung).

3. Die Berlicksichtigung der tatsachlichen Kapitalkosten ist weder zielfiihrend noch praktikabel.
Gemeinniitzige \Wohnbautrage finanzieren sich wie alle anderen auch dynamisch. Eine
Uberwalzung der effektiven Finanzierungskosten wiirde zu standigen Anpassungen der
Mietzinsen fiihren, auch wenn sich die Referenzzinsen nicht gedndert haben. Dies ware
beispielsweise bei der Finanzierung von Saron-Hypotheken der Fall oder bei Refinanzierungen
durch Ablésung einer langfristigen Hypothek, was zu hohen unerwiinschten Mietpreisspriingen
flihren wiirde. Es macht deshalb keinen Sinn die Kapitalkosten von den Referenzzinsen zu
entkoppeln.

4. der Wechsel zu auf dem Gebaudeversicherungswert basierenden Pauschalen von 2.75 bis 3,5%
hat nichts mehr mit einer Kostenmiete zu tun hat, wenn der Bezugspunkt der Pauschalen auf
regional abgestuften Medianmieten basieren (Sensitivitatsanalysen von \Wiiest und Partner).
Hier wird mit VVergleichsmieten legiferiert, und nicht mit Kosten.

5. Die Betriebskostenpauschale ist so festzusetzen, dass Abschreibungen und Einlagen in
Erneuerungsfonds ermdéglicht werden. Fiir Einlagen in den Erneuerungsfonds und Abschreibung
soll kein Deckel gesetzt werden. \Wichtig ist, dass eine Mindesteinlage in den Erneuerungsfonds
(zB 10% ab dem 11 Jahr ab Erstellung) festgelegt werden.

6. Bei der Betriebskostenpauschale sind unterschiedlich kantonale Regelungen bei der Festlegung
der Nebenkosten zu beriicksichtigen. \Wenn Betriebskosten (also mehr als Energiekosten und
Hauswartung) in die Nebenkosten aufgenommen werden, ist die Betriebskostenpauschale zu
reduzieren.

7. Der Verzicht des Modells auf Definition von Riickstellungen (Erneuerungsfonds und
Amortisation) ein gravierender Mangel des vorgeschlagenen Modells ist.

8. Pauschalen von 3,5 Prozent nur in Sonderféllen zugelassen werden diirfen (wenn die Finanzen
des Bautragers bzw die Finanzierung einzelner Liegenschaften nicht mehr im Lot sind).

9. Das Verhaltnis von kantonalen gesetzlichen Regelungen zur Mietpreisfestlegung und den neuen
Regeln beim Bund sind zu klaren.
Antrag

Das Mietpreismodell bedarf offensichtlich noch weiteren Klarungen. Es ist weiterzuentwickeln
unter Einbezug der Interessen der Mietenden und der gemeinniitzigen \Wohnbautrager.

Der Mieterinnen- und Mieterverband steht fiir Riickfragen sehr gerne zur VVerfiigung, um diese
Argumentation zu ergdnzen oder zu prazisieren.

Mit freundlichen Griissen
Mieterinnen- und Mieterverbands (MV)
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Kontakte

- Walter Angst, Vorstandsmitglied MVS, Co-Geschaftsleiter Mieterverband Ziirich,
Tel.: 079 288 5692, E-Mail: w.angst@mvzh.ch

- Jacqueline Badran, Vosrtandsmitglied MVS, Nationalratin SP/ZH,
Tel.: 076 324 68 67, E-Mail: jacqueline@badran.ch

- Christian Dandrés, VVorstandsmitglied und Co-Leiter Arbeitsgruppe Mietrecht MVS,
Rechtsberater MV Genf, Tel.: 079 738 23 66, E-Mail : christian.dandres@asloca.ch

- Larissa Steiner, Co-Leiterin Arbeitsgruppe Mietrecht MVS, Leiterin Rechtsberatung MV Ziirich,
Tel.: 079 937 82 35, E-Mail: |.steiner@mvzh.ch
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

Fragebogen zur Vernehmlassungsvorlage
Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) vom 21. Mérz 2003’

Diese Stellungnahme wurde eingereicht von:

[0 Kanton

O in der Bundesversammlung vertretene politische Partei

O Gesamtschweizerischer Dachverband der Gemeinden, Stadte und Berggebiete
X Gesamtschweizerischer Dachverband der Wirtschaft

O Weitere interessierte Organisation

O Nicht offiziell angeschriebene Organisation / Privatperson

Absenderin oder Absender:
Mieterinnen-und Mieterverband Schweiz MVS
Kontakten

- Walter Angst, Vorstandsmitglied MVS, Co-Geschéftsleiter Mieterverband Ztrich,
Tel.: 079 288 5692, E-Mail: w.angst@mvzh.ch

- Jacqueline Badran, Vosrtandsmitglied MVS, Nationalratin SP/ZH,
Tel.: 076 324 68 67, E-Mail: jacqueline@badran.ch

- Christian Dandrés, Vorstandsmitglied und Co-Leiter Arbeitsgruppe Mietrecht MVS, Rechtsberater MV
Genf, Tel.: 079 738 23 66, E-Mail : christian.dandres@asloca.ch

- Larissa Steiner, Co-Leiterin Arbeitsgruppe Mietrecht MVS, Leiterin Rechtsberatung MV Zurich, Tel.:
079 937 82 35, E-Mail: |.steiner@mvzh.ch

" Bundesgesetz vom 21. Marz 2003 (ber die Férderung von preisgiinstigem Wohnraum (SR 842)
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Allgemeine Informationen zum Fragebogen

A. Einreichung des Fragebogens

Den ausgefillten Fragebogen senden Sie bitte als Word- und PDF-Dokument bis spatestens am
20. Dezember 2024 an folgende E-Mail-Adresse: recht@bwo.admin.ch. Sie erleichtern uns die Aus-
wertung und erméglichen Barrierefreiheit. Die Veréffentlichung erfolgt im PDF-Format.

B. Umgang mit Skalen in diesem Fragebogen

In diesem Fragebogen wird eine 10er-Skala verwendet, wobei 1 die schlechteste und 10 die beste Be-
wertung darstellt. Beim Gebrauch der Skala ist zu beachten, dass Sie bitte jeweils nur eine einzige
Zahl auswihlen. Zur besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse ist die Skala zudem in die folgenden
drei Teilbereiche gegliedert:

- Roter Bereich = Zahlen 1 bis 5 = nicht Uberzeugt von der Massnahme
- Blauer Bereich = Zahlen 6 bis 7 = einigermassen tberzeugt von der Massnahme

- Griner Bereich = Zahlen 8 bis 10 = Giberzeugt von der Massnahme

C. Vernehmlassungsiibersicht

In Zusammenarbeit mit den beiden Dachorganisationen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus hat das
Bundesamt fur Wohnungswesen ein vereinfachtes Kostenmietmodell entwickelt. Dieses Modell soll
inskunftig fur Wohnraume von gemeinnitzigen Wohnbautragern zur Anwendung gelangen, die eine
indirekte Férderung des Bundes erhalten haben (Art. 34. ff. WFG). Um die Férderbestimmungen des
Bundes optimal auszurichten, beabsichtigt der Bundesrat auf Gesetzesstufe zwei Massnahmen:

- Erste Massnahme: Kostenmiete
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage firr die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von
Wohnraumen, die nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (neuer Art. 38a WFG).

- Zweite Massnahme: Staatliche Mietzinskontrolle
Schaffung einer klaren Rechtsgrundlage fur die staatliche Mietzinskontrolle von Wohnrdumen, die
nach dem 4. Gesetzesabschnitt indirekt geférdert werden (modifizierter Abs. 1 zu Art. 54 WFG).
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Gesamte Vernehmlassungsvorlage

Wie Uberzeugt sind Sie von der gesamten Vorlage, also von der 1. und 2. Massnahme zusammen?

OOOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Weitere (allgemeine) Bemerkungen zur gesamten Vorlage:

Am 20. September 2024 hat das WBF eine Vernehmlassung zur Anderung des Wohnraumférderungs-
gesetzes (WFG) gestartet. Mit einer Anderung des WFG sollen klare Rechtsgrundlagen fir indirekt
durch den Bund geférderte Wohnraume geschaffen werden, und zwar in Bezug auf die kostenbasierte
Mietzinsfestlegung wie auch auf die staatliche Mietzinskontrolle.

Die Themen Kostenmiete und Mietpreiskontrolle sind fur die Mieter*innen von besonderer Bedeutung.

Aus diesem Grund hatte der Mieterinnen- und Mieterverband (MV) zwischen August 2022 und Februar
2023 bereits an der Vernehmlassung zum ersten Entwurf des von der Projektgruppe vorgeschlagenen
Modells teilgenommen.

Das Bundesamt fur Wohnungswesen BWO hat dieses einfache Modell der Kostenmiete auf der Grund-
lage von Art. 8 der Wohnraumférderungsverordnung entwickelt. Die Anwendung des Modells ist aus-
schliesslich fur Liegenschaften von gemeinnutzigen Wohnbautrégern vorgesehen, fur die Férderbei-
trage des Bundes ausgerichtet werden.

Das neue Modell der Kostenmiete wird auf Verordnungsstufe geregelt. Der MV betont, dass es wichtig
ist, auch bei diesem Schritt die Bedurfnisse der Mieterschaft, sowie der gemeinnitzigen Wohnbautra-

ger zu bertcksichtigen und die betroffenen Kreise zu konsultieren. Der Bundesrat darf keinen zu gros-
sen Handlungsspielraum erhalten.

Das Mietpreismodell bedarf offensichtlich noch weiteren Klarungen. Es ist weiterzuentwickeln unter
Einbezug der Interessen der Mietenden und der gemeinniitzigen Wohnbautrager.

In unserem Schreiben gehen wir separat auf die Punkte des neuen Kostenmietmodells ein.
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Erste Massnahme: Kostenmiete (Art. 38a WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der ersten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die kostenbasierte Festlegung der Mietzinse von indirekt durch den Bund geférderten Wohn-
rdumen?

Slolololololololol

nicht iberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur ersten Massnahme:

Vorschlage zum Wortlaut in neu Art. 38a Wohnraumférderungsgesetz:
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Zweite Massnahme: Mietzinskontrolle (Art. 54 Abs. 1 WFG)

Wie iiberzeugt sind Sie von der zweiten Massnahme, d.h. die Schaffung einer klaren Rechtsgrund-
lage fur die staatliche Mietzinskontrolle von indirekt durch den Bund geférderten Wohnraumen?

OOOOEEOOOE

nicht Uberzeugt einigermassen tberzeugt
Uberzeugt

Spezifische Bemerkungen zur zweiten Massnahme:
Die Ubernahme der Mietzinskontrolle durch das BWO erscheint sachgerecht und sinnvoll. Als Verwaltungs-

einheit, die mit dem Vollzug des WFG betraut ist, verfugt das BWO Uber das nétige Fachwissen und eine
langjéhrige Erfahrung in diesem Bereich.

Anderungsvorschldge zum Wortlaut in Art. 54 Abs. 1 Wohnraumférderungsgesetz:
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Associazione svizzera dei magistrati ASM
Associaziun svizra dals derschaders  ASD

Schweizerische Vereinigung der Richterinnen und Richter SVR
- Association suisse des Magistrats de |'ordre judiciaire  ASM
< ~
< 7

Per E-Malil
recht@bwo.admin.ch

Eidgendssisches Departement fir
Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Hallwylstr. 4

3003 Bern

Neuenburg, 19. Dezember 2024

Anderung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen flr die Einladung zur Vernehmlassung in rubrizierter Angelegen-
heit. Das zur Diskussion stehende Vorhaben beinhaltet keine Aspekte, welche im
Lichte der statutarischen Aufgaben der Schweizerischen Vereinigung der Richte-
rinnen und Richter (SVR-ASM) nach einer besonderen Stellungnahme unserer-
seits verlangen wirden. Entsprechend verzichten wir auf eine Vernehmlassung.

Mit freundlichen Grissen

A U L/

Marie-Pierre de Montmollin
Prasidentin SVR-ASM

Présidente:  Marie-Pierre de Montmallin, juge cantonale, Tribunal cantonal, Rue du Pommier 1, Case postale 3174, 2000 Neuchétel,
Tél. 032 889 61 60, Marie-Pierre.deMontmollin@ne.ch

Sekretariat:  lic. iur. Ursula Morf, Kirchstrasse 19, 8414 Buch am Irchel, 052 318 23 86, info@svr-asm.ch

Website: www.svr-asm.ch
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Ulilita Management GmbH, Postfach 9250, CH-3001 Bem

Bundesrat

Eidgendssisches Departement fir Wirtschatt,
Bildung und Forschung
Kommunikationsdienst GS-WBF

Utilita Management GmbH
Laupenstrasse 45

Postfach 9250

3001 Bern

058 255 08 51
jcapol@utilita.ch

www,utilita,ch

(auf elektronischem Weg an: info@gs-wbf.admin.ch)

Berne, le 20.12,2024 /JCA

Stellungnahme zur Vernehmlassung vom 20. September 2024 zur Revision des Wohnraumférderungsgesetzes
(WFG) (kostenbasierte Mietzinsfestlegung, Mietzinskontrolle)

Sehr geehrter Herr Bundesrat Parmelin

Die Utilita Management GmbH ist die Geschéftsfiihrerin der Utilita Anlagestiftung fiir gemeinniitzige Immobilien und der
Vivanta AG, einem gemeinniitzigen Bautrager, Unter ihrer Verantwortung verwaltet die Utilita Management GmbH
preiswerten und gemeinnitzigen Wohnraum in der gesamten Schweiz im Umfang von rund 320 Mio. CHF. Sie erstellt
jahrlich zwischen 30 und 60 Mio. CHF gunstigen, bzw. gemeinniitzigen Wohnraum (durchschnittlich 17% unter Markt).

In dieser Funktion vertritt die Utilita Management GmbH verschiedene juristische Einheiten in mehreren Verbanden und
Dachverbanden, darunter Wohnen Schweiz, WBG-NW-Schweiz, ASIP, KGAST und Swiss Sustainable Finance. Dariiber
hinaus ist sie als politisch und finanziell unabhéngige Akteurin in diversen Fachgruppen und Forschungsprojekten zum
gemeinniitzigen Wohnbau in der Schweiz involviert. Durch diese Tatigkeit hat sie sich ber die Jahre einen iiberregionalen,
interdisziplinaren Blick sowie fundierte Marktkenntnisse angeeignet,

Vor diesem Hintergrund begriissen wir die geplante Anderung des WFG, die darauf abzielt, klarere Rechtsgrundlagen fiir
durch den Bund indirekt geférderte Wohnréume zu schaffen. Dies befrifftinsbesondere die kostenbasierte
Mietzinsfeslegung sowie die staatliche Mietzinskontrolle,

Allerdings bedauern wir, dass sich die Kontrolle des Bundesrats lediglich auf die anrechenbaren Liegenschaftskosten —
schwerpunktmassig auf Gebaude — sowie auf Pauschalsatze und deren Anpassungsmodalititen beschranken soll.
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Vorschlag
Wir schlagen vor, Art. 38a Abs. 2 um einen Buchstaben ¢ mit folgendem Wortlaut zu erweitern:

2 Der Bundesrat bestimmt:
a. die anrechenbaren Liegenschaftskosten und Pauschalsétze;
b. die weiteren Modalitéten zur Anpassung der Mietzinse wéhrend der Dauer der Férderung;
¢. den maximalen Landwertanteil an den Liegenschaftskosten.

Begriindung

Wir begriinden diesen Vorschlag mit der Tatsache, dass die landwertbezogenen Kosten haufig den gréssten Einzelposten
der Liegenschaftskosten darstellen — oft im Bereich von 20 % bis 40 %. Sie bilden somit einen zentralen Kostentreiber fiir die
Mietzinsgestaltung.

Eine effektive Mietzinskontrolle kann nicht gewahrleistet werden, ohne den Landwertanteil zu regulieren — sei es in Form des
Baurechtszinses oder des Kaufpreises fiir Land. Es zeigt sich, dass wirtschaftliche Elemente des Baurechts (wie
Baurechtszinsanpassungen, unzweckmassige Landwertbestimmungen, Teuerungsanpassungen oder unzureichende
Heimfallwertregelungen) oft mit dem Ziel preiswerter Mieten kollidieren, dies vor allem bei Neubauprojekten. Dasselbe gilt fiir
den neuerwerb von Grundstiicken.

Eine umfassende Kostenkontrolle sollte daher nicht nur die geb&udebezogenen, sondern auch die landwertbezogenen
Kosten im Hinblick auf die Mietzinsgestaltung einbeziehen. Diese Kontrolle des Landwerts vor der Kontrolle der
Geb&udekosten ist besonders sinnvoll, da die Landkosten — im Gegensatz zu Geb&udekosten wie Erstellung, Unterhalt und
Verwaltung — keinen direkten Bezug zur Realwirtschaft und damit zur Schaffung von Arbeitsplatzen haben.

Aus diesen und weiteren Griinden beantragen wir die Erweiterung des Artikels um eine sinnvolle Regelung zur Kontrolle des
Landwertanteils an den Liegenschaftskosten.

Wir danken Ihnen fiir die Beriicksichtigung unserer Stellungnahme und stehen Ihnen fiir weitere Auskiinfte gerne zur
Verfiigung.

Mit freundlichen Griissen

Benoit Grenon Jiirg Capol
Leiter Finanzen Geschaftsleiter
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