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NEUE ZIELE

Wohnraumversorgung und Marktsituation
Der tiberwiegende Teil der Bevolkerung ist
ausreichend und zu tragbaren Bedingungen
mit Wohnraum versorgt. Trotz der aus Nach-
fragersicht positiven Entwicklung der jiinge-
ren Zeit ist ein betrichtlicher Bevolkerungs-
anteil (je nach Quelle und Betrachtungswei-
se 15% bis 25% der Haushalte) mit Versor-
gungsmingeln konfrontiert. Zu unterschei-
den ist dabei zwischen Haushalten, die eher
ein Wohnkostenproblem haben, und sol-
chen, denen aus verschiedenen Griinden der
Marktzugang beeintrichtigt ist.

Fiir die Wohnungsanbieter stellen sich auf-
grund der Leerstinde in regional unter-
schiedlichem Ausmass Rendite- oder Liqui-
dititsprobleme. Als Folge der Immobilien-
krise und der geschiftspolitischen Neu-
orientierung vieler Banken haben sich die
Finanzierungskonditionen verindert, was
verschiedene Bautrigerkategorien mit Fi-
nanzierungsproblemen konfrontiert. We-
gen der abgeschwichten Nachfrage und ver-

ANDERE AUFGABEN

Das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) lberprift derzeit zusammen mit der
Eidgenossischen Wohnbaukommission (EWK) die Wohnungspolitik des Bundes.
An der Fachtagung vom 5. November 1998 wurden erste Vorstellungen liber die
Notwendigkeit, die Ziele und Massnahmen der Wohnbau- und Eigentumsférderung
nach dem Jahre 2000 diskutiert. Die Ergebnisse werden bei der Meinungsbildung
von Amt und Kommission beriicksichtigt. Die EWK wird ihre Empfehlungen an das
Eidg. Volkswirtschaftsdepartement zum Jahresende verabschieden.

Wir zitieren nachfolgend aus der Arbeitsgrundlage fiir die Tagung, einem ausfihrli-
chen Thesenpapier, und fassen die wichtigsten Punkte zusammen.

inderter Finanzierungsbedingungen wer-
den Erneuerungsinvestitionen jedoch oft
vernachlissigt, oder es werden aufgrund
riickldufiger Baukosten eher Ersatzinvesti-
tionen vorgenommen.

Seitens der privaten Investoren besteht nach
wie vor eine ausreichende Investitionsnei-
gung im Wohnungsbau. Die angespannte
Lage auf den vorgelagerten Boden- und
Baumirkten hat sich entschirft.

Die Innenstadte, aber auch der erste Agglo-
merationsgiirtel sowie gewisse wirtschaftli-
che Randregionen sind als Wohnstandort
immer weniger attraktiv.

Zukunftsszenarien

Die Experten des BWO rechnen mittel- und
lingerfristig nicht mit allgemeinen Knapp-
heitserscheinungen, die eine generelle For-
derung des Wohnungsangebots notwendig
machen wiirden. Trotzdem wird eine ten-
denziell eher zunehmende Zahl relativ fi-
nanzschwacher Personen und Haushalte
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aber auf die Bereitstellung von angemessen
grossem und preisgiinstigem Wohnraum
angewiesen bleiben. Denn die zunehmend
ungleiche Verteilung von Chancen und Ri-
siken generiert unterschiedlichste «Lebens-
stile» und Wohnbediirfnisse, die vom Markt
erfahrungsgemiss nicht in allen Bereichen
befriedigt werden diirften.

Aufgrund der demografischen Perspektiven
erhalten vor allem jene Bau- und Wohnfor-
men zunehmende Bedeutung, die auf die
(nicht homogenen) Bediirfnisse betagter
Menschen zugeschnitten sind.

In einzelnen Stadtquartieren und wirt-
schaftlichen Randregionen drohen auf-
grund eines verschlechterten wirtschaftli-
chen und sozialen Umfelds Desinvestitions-
prozesse, welche zu einer weiteren Minde-
rung der Wohnqualitit beitragen wiirden.

Rahmenbedingungen und Ziele

Die Wohnungsversorgung ist primar Auf-

gabe der Privatwirtschaft. Der Staat greift

lediglich markterginzend und férdernd ein.

Die Finanzierung des Wohnungsbaus er-

folgt primir durch den privaten Kapital-

markt. Der Bund kann mit erginzenden Fi-
nanzierungsinstrumenten titig werden.

Aus den aktuellen und absehbaren Pro-

blemschwerpunkten ergeben sich unter

Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen

einige wichtige und realisierbare Forde-

rungsziele:

1. Sicherstellung der Wohnungsversorgung
benachteiligter Gruppen. Zu den Ziel-
gruppen gehoren insbesondere finanz-
schwache Personen und Haushalte sowie
solche mit besonderen, vom Markt oft
vernachlissigten Bediirfnissen.

2. Erleichterung des Erwerbs von selbstge-
nutztem, individuellem oder gemein-
schaftlichem Wohneigentum. Darunter
fillt auch die Vermeidung von Hértefillen
bei bestehenden Eigentiimerhaushalten.

3. Erhaltung resp. Wiederherstellung der
Wohnqualitit in den Kernstidten und in



Im Grenchener Bundesamt fiir Wohnungswesen wird die neue Wohnbaupolitik entworfen.

den wirtschaftlich benachteiligten Rand-
regionen (Wohnungs- und Siedlungs-
erneuerung).
Stirkung der Triger und Organisationen
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus.
Dieses Ziel kann auch als Mittel zur Er-
reichung der beiden erstgenannten Ziele
interpretiert werden. Die Forderung ei-
ner eigenstindigen «dritten Kraft» ver-
langt jedoch besondere Massnahmen.
Verbesserung der Wissens- und Ent-
scheidungsgrundlagen, insbesondere Er-
hohung der Markttransparenz. Ebenfalls
wichtig sind zwei weitere Ziele, die je-
doch nicht im Rahmen der Forderungs-
politik weiterbehandelt werden sollten:
. Sicherung der Wohnbaufinanzierung.
Es kann nicht das Ziel des Bundes sein,
generell die Wohnungsbaufinanzierung
sicherzustellen. Er soll jedoch dazu bei-
tragen, vor allem die Finanzierung der
gemeinniitzigen Bautriger zu erleich-
tern, weshalb diese Thematik in Zusam-
menhang mit der Stirkung der Triger
und Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus zu behandeln ist.
. Ausgleich der Mieter- und Vermieter-
interessen.
Mietrechtsfragen gehdren zum politischen
Alltagsgeschift und miissen laufend ver-
folgt werden. Uber die Missbrauchsverhii-
tung und die Forderung freiwilliger Verein-
barungen (Rahmenmietvertrige) soll einer-
seits die Mieterschaft vor Ungleichgewich-
ten auf dem Wohnungsmarkt geschiitzt
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werden. Andererseits darf das Mietrecht
Wohnungsbauinvestitionen nicht verhin-
dern.

Konkrete Massnahmen

Den gemeinniitzigen Bautrigern kommt
vor allem in der Wohnungsversorgung der
benachteiligten Gruppen eine wichtige Auf-
gabe zu. Die Forderung einer «dritten
Kraft», welche Mitsprachemdglichkeiten
und erhohte Wohnsicherheit anbietet, kann
ausserdem zu einer Entschirfung des Inter-
essengegensatzes zwischen Mieter- und Ver-
mieterschaft beitragen.

Die Massnahmen zur Stirkung der Triger
und Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus haben die Fachleute wie
folgt umrissen:

Mittels Leistungsauftrigen sind die Dach-
organisationen in den Vollzug der Wohn-
bauférderung einzubinden (Ubertragung
der Darlehensgewihrung und Bewirtschaf-
tung, Ubernahme gewisser Kontrollaufga-
ben, Beratungs- und Informationstitig-
keit).

Die Forderung der gemeinniitzigen Bautri-
ger muss sich auf die Verbesserung der Fi-
nanzierungssituation konzentrieren. Mit
Kapitalbeteiligungen, Darlehen mit fle-
xibler Zinsgestaltung via Fonds de roule-
ment und allenfalls durch Biirgschaften
lisst sich diese Zielsetzung am zweckmis-
sigsten erreichen.

Mit der Emissionszentrale fiir gemeinniitzi-
ge Wohnbautriger (EGW) besteht ein spe-
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zifisches  Finanzierungsinstrument. Thre
Titigkeit soll durch weitere Bundesbiirg-
schaften unterstiitzt und gestérkt werden.
In vielen kleineren Bautrigern wird die Im-
mobilienverwaltung und Mieterbetreuung
oft in nebenamtlicher Funktion erledigt. Im
Rahmen der Leistungsauftrige an die Dach-
organisationen (sieche oben) sollte der Bund
entsprechende Weiterbildungskurse ver-
mehrt unterstiitzen.

Der Bund soll sich vom bestehenden WEG
verabschieden. Mietzinsbeihilfen (Subjekt-
hilfen) seien zwar das wirksamste und effi-
zienteste Mittel, um Haushalte zu unter-
stiitzen, deren Wohnproblem ausschliess-
lich finanzielle Aspekte betrifft. Aber: Der
Einfithrung einer Subjekthilfe mit generel-
lem Rechtsanspruch stehen auf Bundes-
ebene finanzielle Hindernisse im Wege, und
Subsidiarititsiiberlegungen sprechen fiir
die Ausrichtung von Mietzinsbeitrigen
durch die Kantone.

Besondere Wohnbediirfnisse soll der Bund
kiinftig tiber die Forderung der gemeinniit-
zigen Bautriger und mit direkten Darlehen
fiir exemplarische Projekte unterstiitzen.
Ausserdem soll er mit zinsgiinstigen Dar-
lehen und Betriebskostenbeitrigen ge-
meinniitzige Organisationen unterstiitzen,
welche Wohnungen an Personen und Haus-
halte vermitteln, denen der Zugang zum
freien Markt aus unterschiedlichen Griin-
den verwehrt ist.

Die 6ffentliche Hand miisse sich weiterhin
in der Eigentumsforderung engagieren, lau-
tet eine weitere These der Experten.

Im Bereich der Wohnungs- und Siedlungs-
erneuerung macht es sich der Bund zur
neuen Aufgabe, Impulse fiir Stadt- und
Quartiererneuerungen sowie Umfeldver-
besserungen zu geben. Mit einer Fachstelle
einerseits und Finanzhilfen fiir Demon-
strationsprojekte mit innovativem Cha-
rakter andererseits will er dies umsetzen.
Sozialvertrigliche Erneuerungen sollen in
Stidten und Bergregionen gefordert wer-
den.

Die bereits im Rahmen des WEG geforderte
Wohnungsmarkt- und Bauforschung hat
sich bewihrt und sollte grundsitzlich wei-
tergefithrt werden.

TEXTQUELLE: BWO, BEARBEITUNG MW
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