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INFOPOOL

Bezahlbarer Wohnraum -
welche Foérderung ist sinnvoll?

Die Vor- und Nachteile der Objekt- und der Subjekthilfe

Das Wichtigste in Kiirze

Die 6ffentliche Hand hat verschiedene Mittel, um bezahlbaren Wohnraum zu fordern. Mit der
Objekthilfe kann sie gemeinnitzige Bautrager dabei unterstitzen, preisglinstigen Wohnraum an-
zubieten. Bei der Subjekthilfe werden Wohnungszuschiisse direkt an Haushalte mit geringem
Einkommen ausbezahlt, sodass sich diese auf dem Markt eine angemessene Wohnung leisten
kénnen.

Fur die Subjekthilfe sprechen vor allem ihre hohe Treffsicherheit und der allgemeine Rechts-
anspruch: Die finanziellen Zuschisse kdnnen gezielt allen Haushalten ausbezahlt werden, die
anspruchsberechtigt sind. Jedoch birgt die Subjekthilfe, insbesondere in angespannten Markten,
die Gefahr eines allgemeinen Preisanstiegs. Denn die Ausrichtung von Mietzinszuschiissen be-
wirkt auch eine Erhéhung der Zahlungsbereitschaft. In diesem Fall dient die Subjekthilfe zumin-
dest teilweise der blossen Abfederung Uberteuerter Mieten und der Verbesserung der Renditen
der Wohnungsanbieter.

Die Objekthilfe hat den grossen Vorteil, dass sie nachhaltig wirkt. Die erstellten Wohnungen bleiben
auf Dauer preiswert. Auch ist ab einem gewissen Umfang eine Preisddmpfung im Markt zu erwar-
ten. Ein Nachteil der Objekthilfe ist, dass ihre Breitenwirkung beschrankt ist. Da die Nachfrage
nach preisgtinstigem Wohnraum meist das Angebot Ubersteigt, stellt sich die Frage nach der
gerechten Verteilung der objektgeforderten Wohnungen. Fiir gezielt verbilligte Wohnungen gelten
deshalb strikte Einkommens- und Vermdgenslimiten sowie Belegungsvorschriften. Daneben re-
guliert sich der gemeinnitige Sektor weitgehend selbst. Mehr als zwei Drittel der gemeinnitzigen
Wohnungen unterliegen Belegungsvorschriften. Die meisten gemeinntitzigen Bautréager haben
sich zudem statutarisch verpflichtet, ihre Wohnungen an bestimmte Zielgruppen wie Familien,
wirtschaftlich schwéachere Haushalte oder dltere Menschen zu vermieten.



Einleitung

Seit der Jahrtausendwende sind die Mietzinse in der Schweiz konstant angestiegen. Dieser Trend hat eine
offentliche Diskussion zur finanziellen Tragbarkeit von Wohnraum ausgelést — insbesondere flir Haushalte
mit geringem Einkommen, aber auch fir den Mittelstand. Um preisginstigen Wohnraum zur Verfliigung
zu stellen, bieten sich flir die &ffentliche Hand zwei sehr unterschiedliche Férderansétze an: die Objekt-
und die Subjekthilfe. Im Folgenden werden diese beiden Ansétze erldutert und die in der éffentlichen
Diskussion am héufigsten genannten Vor- und Nachteile diskutiert. Neben grundsétzlichen Uberlegun-
gen wird auch auf die Frage eingegangen, welcher der beiden Férderansétze sich besser eignet, um
gezielt Haushalten mit geringem Einkommen den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu erleichtern.

Definition von Objekt- und Subjekthilfe

Bei der Objekthilfe ist die 6ffentliche Unterstut-
zung an eine Liegenschaft gekoppelt, die von einem
gemeinnitzigen Bautrdger neu erstellt, erneuert
oder erworben wird. Je nach ihrer Ausgestaltung
hat die Objekthilfe zum Ziel, das Angebot zu er-
héhen, Wohnraum fir Menschen mit besonderen
Bedirfnissen bereitzustellen oder gezielt Wohnun-
gen mittels glinstiger Férderungskonditionen zu
verbilligen. Gangige Instrumente sind zum Beispiel
die Abgabe von Land im Baurecht, Birgschaften,
Darlehen sowie Baukosten-, Zins- oder Abschrei-
bungsbeitrage. Auch Beteiligungen am Eigenkapi-
tal von gemeinnitzigen Bautragern lassen sich im
weitesten Sinne dazu z&hlen.

Bei der Subjekthilfe wird ein staatlicher Mietzins-
zuschuss direkt an wirtschaftlich schwache Haus-
halte ausgerichtet, sodass sich diese auf dem
Markt eine angemessene Wohnung zu tragbaren
Mietzinsen leisten kdnnen. Beispiele flr Subjekt-
hilfen sind die Familienmietzinsbeitrage im Kanton
Basel-Stadt oder die «allocation logement» im
Kanton Genf. Auch bei Gemeinden in den Kanto-
nen Basel-Land und Waadt sind Mietzinsbeitrage
verbreitet. Eine weitere Form von Subjekthilfe stel-
len die Beitrdge an die Wohnkosten dar, welche
im Rahmen der Ergénzungsleistungen von AHV/IV
und der Sozialhilfe ausbezahlt werden.

Die beiden Férderanséatze lassen sich auch kom-
binieren, indem man Mietzinszuschliisse auf mit
Objekthilfe geforderte Liegenschaften beschrénkt.
Hier spricht man von objektgebundener Subjekt-
hilfe. Werden bei der Vergabe von objektgefér-
derten Wohnungen Einkommenslimiten und Be-

legungsvorschriften angewendet, entspricht dies
ebenfalls einer objektgebundenen Subjekthilfe. Die
Wohnbauférderung der Kantone Zirich oder Zug
beispielsweise orientiert sich an diesem Prinzip.

Die Vor- und Nachteile der Objekthilfe

Fir die Objekthilfe spricht vor allem, dass sie
nachhaltig wirkt. Eine einmal preisglinstig erstellte
Wohnung bleibt dank der Kostenmiete auf Dau-
er preiswert. Denn im Gegensatz zur Marktmiete
fliessen im System der Kostenmiete nur die tat-
sachlich anfallenden Kosten in die Mietzinsbe-
rechnung ein. Auch ermdéglicht die Objekthilfe
einen haushélterischen Umgang mit Steuergel-
dern. Denn soweit zinsgunstige Darlehen zum
Einsatz gelangen, werden die Gelder wieder zu-
rickbezahlt. Fur die 6ffentliche Hand bietet die
Objekthilfe weitere Vorteile: Ihr Finanzbedarf ist
begrenz- und Uber das Férderungsvolumen steu-
erbar. Auch entsteht ein vergleichsweise geringer
Verwaltungsaufwand. Ein wichtiges Argument fur
die Objekthilfe ist ferner, dass Uber sie Einfluss auf
das Wohnungsangebot (etwa bezliglich Kosten-
und Preislimiten, energetischen Standards oder
Behindertengerechtigkeit) genommen werden
kann. Zudem setzt die Objekthilfe starke Anrei-
ze zur Bautatigkeit. Nicht zu vernachlassigen ist,
dass die Objekthilfe ab einem gewissen Umfang
preisdampfend auf den Wohnungsmarkt einwirkt.

Die Objekthilfe hat aber auch Nachteile. So sind
zum Beispiel sogenannte Mitnahmeeffekte mdg-
lich: Einige geférderte Objekte waren wohl auch
ohne staatliche Unterstiitzung erstellt oder erneu-
ert worden. Kritiker der Objekthilfe argumentieren
ferner, dass diese zu «Marktverzerrungen» fiihre.

1 Diese Kombination der Subjekt- und Objekthilfe gab es zum Beispiel im Rahmen der Zusatzverbilligungen des friiheren
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes des Bundes (WEG). Das WEG bildete von 1974 bis 2003 die Grundlage fir die
Wohnbauférderung des Bundes. 2003 wurde es vom Wohnraumférderungsgesetz (WFG) abgeldst. Das System der Zusatzver-

billigungen lauft zusehends aus.



Bei einem hohen Anteil geférderter Wohnungen
waére es denkbar, dass sich die renditeorientier-
ten Investoren zuriickziehen. In der Praxis hat
sich dies jedoch nicht bestatigt: Weder ist in An-
betracht des geringen Objekthilfe-Volumens eine
Marktverzerrung feststellbar, noch ist ein Riickzug
der renditeorientierten Investoren zu beobachten.

Ein Knackpunkt der Objekthilfe ergibt sich da-
raus, dass es meist viele Interessenten fiir eine
objektgefdrderte Wohnung gibt. So stellt sich die
Frage, wie diese Wohnungen gerecht verteilt wer-
den kdnnen. Darauf wird im Weiteren noch vertief-
ter eingegangen.

Die Vor- und Nachteile der Subjekthilfe

Die grossen Vorteile der Subjekthilfe sind vor al-
lem ihre hohe Treffsicherheit und der allgemeine
Rechtsanspruch: Die finanziellen Zuschiisse kdn-
nen gezielt all jenen Haushalten ausbezahlt wer-
den, die anspruchsberechtigt sind. Zudem erlaubt
die Subjekthilfe — bei regelméssiger Uberpriifung -

Weshalb fiihrt die Ausrichtung von
Subjekthilfe zu einem Preisanstieg?

Die Zahlungsbereitschaft jener Haushalte,
welche von Wohnzuschiissen profitieren,
nimmt zu, weil der Staat einen Teil ihrer Miet-
kosten Ubernimmt. Wenn ein solcher Haus-
halt auf dem Markt eine Wohnung sucht, kann
er sich beispielsweise neu eine Wohnung im
Preissegment von 1500 bis 2000 Franken Mie-
te pro Monat leisten. Die Nachfrage nach Woh-
nungen dieser Preisklasse nimmt somit zu.
Ein Teil der Vermieter in diesem Preissegment
wird versuchen, ihre Wohnungen teurer anzu-
bieten. Viele Wohnungssuchende (mit oder
ohne Wohnzuschiisse) werden sich wegen der
hohen Konkurrenz Uberlegen, etwas mehr zu
zahlen. Einige Vermieter von Wohnungen, de-
ren Mietzinse bislang unter 1500 Franken pro
Monat lagen, werden ihre Wohnungen eben-
falls teurer anbieten. Weil die Zahlungsbereit-
schaft der Haushalte mit geringem Einkom-
men steigt, werden auch diese Wohnungen
Absatz finden. Am Ende zeigt sich Uberspitzt
folgendes Bild: Weil die Anzahl Wohnungen
zumindest in Stadten nicht so schnell zuneh-
men kann, und weil alle Haushalte irgendwo
wohnen mussen, bezahlen schlussendlich alle
mehr flr die qualitativ gleichgebliebenen Woh-
nungen.

die Anpassung an sich veradndernde individuelle
Voraussetzungen (Einkommen, Haushaltsgrosse
etc.). Positiv fallt ebenso ins Gewicht, dass die Be-
wohnerinnen und Bewohner in ihrer Wohnungssu-
che nicht eingeschrankt werden oder dass sie in
ihren angestammten Wohnungen bleiben kénnen.

Gegen die Einfihrung der Subjekthilfe spricht vor
allem die Gefahr eines allgemeinen Preisanstiegs.
Denn wer von Zuschiissen profitiert, ist auch
bereit, mehr fir eine Wohnung zu bezahlen. Da-
durch sind die Wohnungsanbieter in der Lage, fur
Wohnraum generell héhere Mieten zu verlangen.
Steigende Mieten wirken sich ihrerseits wieder
preistreibend aus, sodass immer mehr Haushalte
unterstutzt werden mussen. Die Folge sind immer
weiter steigende Kosten fiir die &ffentliche Hand.
Hinzu kommt, dass die eingesetzten Gelder — es
handelt sich um a-fonds-perdu-Beitrage — verpuf-
fen, ohne dass eine nachhaltige Wirkung auf das
Wohnungsangebot erzielt wird. Die Wohnungen
bleiben nadmlich nur so lange preisglnstig, wie
Beitrdge ausgerichtet werden. Ferner ergibt sich
ein hoher administrativer Aufwand fiir die Uber-
prifung der Anspruchsberechtigung. In der Pra-
xis hat sich gezeigt, dass die Subjekthilfe zudem
wenig geeignet ist fir auf dem Wohnungsmarkt
benachteiligte Personengruppen. Randsténdige
etwa muissen haufig Uberteuerte Mieten fur qua-
litativ schlechten Wohnraum bezahlen. Die Sub-
jekthilfe ist somit auch kein geeignetes Mittel zur
Qualitatssicherung von preisgiinstigem Wohn-
raum.

Welcher Ansatz fordert die soziale
Durchmischung?

Die Verfechter der Subjekthilfe argumentieren,
dass die soziale Durchmischung besser gewahr-
leistet ist, wenn sich Wohnungssuchende auf dem
gesamten Wohnungsmarkt eine passende Woh-
nung aussuchen kdnnen. Dies mag auf den ers-
ten Blick ein Uberzeugendes Argument sein. Die
Bevoélkerung verteilt sich punkto Wohnlage jedoch
vielfach nach beruflichem und gesellschaftlichem
Status oder nach Nationalitdt. Wenn hingegen
glnstiger Wohnraum Uber das ganze Kantons-
oder Gemeindegebiet und auf verschiedene Sied-
lungen verteilt angeboten wird, tragt dies im Endef-
fekt mehr zur sozialen Durchmischung bei als wenn
Wohnungssuchende auf klassische Art und Weise
eine Wohnung suchen.



Welcher Forderansatz eignet sich besser, um
die wirtschaftlich schwachsten Haushalte
gezielt zu unterstiitzen?
Bei flichtiger Betrachtung mag die Subjekthilfe mit
ihrer hohen Treffsicherheit und ihrem generellen
Rechtsanspruch als zweckmassigeres Instrument
fur die Versorgung der armsten Bevdlkerungs-
gruppen wirken. Im Umfeld eines flexiblen und ge-
nugend grossen Angebots an Wohnraum kann die
Subjekthilfe tatséchlich ein geeignetes Mittel zur
Vermeidung uberméssiger Wohnkostenbelastun-
gen sein. Dabei dirfen die Einkommens- und Ver-
mdgenslimiten nicht zu restriktiv festgelegt sein,
denn die Wirkung ist gering, wenn nur sehr wenige
Haushalte von WohnzuschUissen profitieren.
Wenn hingegen in einem angespannten Woh-
nungsmarkt im grésseren Stil Wohnzuschulsse
ausbezahlt werden, ist die Gefahr gross, dass es
wie oben erldutert zu einem generellen Preisan-
stieg kommt (siehe Kasten auf S. 3). In diesem Fall
dient die Ausrichtung von Subjekthilfen zumindest
teilweise der blossen Abfederung Uberteuerter
Mieten und der Verbesserung der Renditen der
Wohnungsanbieter.?

Trotz der hohen Treffsicherheit kommen folglich
die staatlichen Mittel nur teilweise der eigentli-
chen Zielgruppe, d.h. den Armsten, zugute. Als
unerwinschte Begleiterscheinung findet eine Um-
verteilung von Steuergeldern an die Wohnungs-
anbieter statt.

Kritiker der Objekthilfe argumentieren haufig, dass
die «Falschen» in den geférderten Wohnungen
wohnen beziehungsweise dass die eingesetz-
ten staatlichen Mittel nicht vollumfanglich den
armsten Bevdlkerungsschichten zugutekommen.
Tatsachlich wohnen in mit Objekthilfe geférder-
ten Wohnungen zum Teil auch Haushalte, welche
zum Mittelstand gehdren. Dies ist — mit Blick auf

eine gute soziale Durchmischung — auch vertret-
bar. Je nach Ausgestaltung der Objekthilfe steht
auch nicht die gezielte Verbilligung, sondern die
allgemeine Erhéhung des Angebots an preisglins-
tigem Wohnraum im Vordergrund.® So macht der
Bund bei der Verblrgung von Anleihen oder der
Gewahrung von zinsglnstigen Darlehen fir ge-
meinnutzige Bautrager keine Auflagen betreffend
die Belegung. Dies, weil die Bundeshilfe nicht nur
die Vergiinstigung von Wohnungen, sondern allge-
mein die Férderung der Téatigkeit von Trdgern und
Organisationen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus bezweckt, wie dies Artikel 108 der Bundes-
verfassung vorschreibt.*

Dennoch verlangt der Bund fir seine finanzielle
Hilfe von den gemeinnitzigen Wohnbautragern
Gegenleistungen. Die Wichtigste ist die Anwen-
dung der Kostenmiete, das heisst nur die tatséch-
lich anfallenden Kosten diirfen in die Mietzinsbe-
rechnung einfliessen. Dank den tieferen Mieten
werden die Kantone und Gemeinden bei den
Sozialhilfeausgaben tendenziell entlastet. Ferner
stlitzt sich der Bund auf die Selbstregulierung des
Sektors. Die meisten gemeinniitzigen Bautrager
haben sich statutarisch verpflichtet, ihre Wohnun-
gen an bestimmte Zielgruppen wie Familien, wirt-
schaftlich schwéchere Haushalte oder éltere Men-
schen zu vermieten. Uberdies unterliegen gut zwei
Drittel aller Wohnungen gemeinn(itziger Bautrager
verbindlichen Belegungsvorschriften.®

Die Objekthilfe kann also so ausgestaltet sein,
dass sie die allgemeine Erhdhung des Angebots
an preisglinstigem Wohnraum anstrebt, wie es das
Beispiel der gegenwartigen Bundeshilfe zeigt. Die
Objekthilfe kann jedoch auch so angelegt sein,
dass sie die gezielte Verbilligung von Wohnungen
ermdoglicht. Beispiele dafir sind die Wohnbaufér-
derung des Kantons Zirich oder jene des Kan-

2 Vgl. dazu den Artikel «Subjekt- oder Objekthilfe? — Eine Auslegeordnung» von Christoph Brutschin, erschienen im Jahrbuch

2012 der Sozialhilfe der Stadt Basel

3 Davon profitieren nicht nur die Bewohner von objektgeférderten Wohnungen. Denn ab einem gewissen Umfang ist auch eine

allgemeine Preisddmpfung im Markt zu erwarten.

4 Die Arbeitsgruppe, welche im Rahmen des wohnungspolitischen Dialogs Bund, Kantone und Stadte eingesetzt wurde,
schreibt zur Férderung der Téatigkeit von Tragern des gemeinnitzigen Wohnungsbaus: «Dieser Verfassungsauftrag hat densel-
ben Stellenwert wie die im gleichen Absatz festgehaltene Férderung des selbstgenutzten Wohnungs- und Hauseigentums, wo
z.B. im Zusammenhang mit fiskalischen Erleichterungen keine Belegungsvorgaben zur Diskussion stehen.» (vgl. Bericht der
Arbeitsgruppe zum wohnungspolitischen Dialog Bund, Kantone und Stadte vom 2. Dezember 2014, S. 14)

5 Vgl. Studie des BWO zu Vermietungskriterien gemeinnitziger Wohnbautréger in der Schweiz, 2012



tons Zug. Subventionierte, d.h. mit substantiellen
staatlichen Mitteln verbilligte Wohnungen sind klar
Haushalten vorzubehalten, welche sie am drin-
gendsten bendtigen. Dies wird in der Praxis auch
so gehandhabt und mittels Einkommens- und
Vermdgenslimiten sowie Belegungsvorschriften
sichergestellt. In der Vergangenheit gab es verein-
zelt Probleme mit der Umsetzung. So wurde 2014
publik, dass in mehr als der Haélfte der verbilligten
stadtischen Wohnungen in Bern Menschen wohn-
ten, die eigentlich gar keinen Anspruch mehr auf
ihre Wohnung hatten. Die Berner Mietaffare ist
jedoch schweizweit ein Einzelfall. Sie ist auf die
mangelhafte Kontrolle seitens der o6ffentlichen
Hand zuriickzufuhren und die Probleme sind mitt-
lerweile behoben.

Abschliessend l&sst sich festhalten, dass sowohl
bei der Objekt- als auch bei der Subjekthilfe die
eingesetzten Gelder nicht nur den Armsten zugu-
tekommen. Bei der Objekthilfe des Bundes etwa
erklért es sich dadurch, dass sie geméss Verfas-
sungsauftrag eine breitere Zielsetzung verfolgt
als die gezielte Verbilligung von Wohnraum flr
einkommensschwache Haushalte. Bei der Sub-
jekthilfe ist es darauf zurlickzufiihren, dass ihre
Einflhrung mit grosser Wahrscheinlichkeit einen
Preisanstieg auslést und somit zumindest teil-
weise die Wohnungsanbieter subventioniert. In
angespannten Markten ist die Subjekthilfe daher
tendenziell keine gute Wahl.

Fazit zur Objekt- und Subjekthilfe

Obwohl beide Foérdermethoden ihre Vor- und
Nachteile haben, schneidet die Objekthilfe aus
Sicht von Wohnbaugenossenschaften Schweiz
unter dem Strich besser ab. Fir sie sprechen ins-
besondere die langfristige Erhaltung eines preis-
guinstigen Wohnungsangebots, die Mdéglichkeit
der qualitativen und quantitativen Einflussnahme

auf den Wohnungsbau sowie die ab einem ge-
wissen Umfang zu erwartende Preisddmpfung im
Markt.

Unter pragmatischer Abwé&gung der Vor- und
Nachteile haben der Bund sowie kantonale und
kommunale Entscheidungstrager ihre Wohnungs-
politik bislang vorwiegend an der Objekthilfe orien-
tiert. Einige Beispiele: Der Grosse Rat des Kantons
Neuenburg entschied 2014 einstimmig, verstarkt
auf die Objekthilfe zu setzen. Der blrgerlich ge-
pragte Regierungsrat des Kantons Zirich hélt
ebenfalls an der Objekthilfe fest.® Fir den Kanton
Waadt sind unter den aktuellen Marktverhaltnissen
die Nachteile einer Subjekthilfe zu gross. Und im
Kanton Zug wurde die Einflihrung einer Subjekt-
hilfe aufgrund der veranschlagtenen Kosten ver-
worfen.”

Wohnbaugenossenschaften Schweiz findet diese
Praxis richtig, ohne per se gegen die Ausrichtung
von Subijekthilfen zu sein. Die im Rahmen der Er-
génzungsleistungen der AHV/IV sowie der Sozial-
hilfe gewahrten Wohnzuschusse sind nétig. Auch
Familienmietzinsbeitrage, wie sie beispielsweise
der Kanton Basel-Stadt kennt, sind vertretbar.
Es gilt jedoch zu bedenken, dass im Rahmen der
Subjekthilfe bereits sehr grosse Betrdge ausge-
geben werden. Allein die Wohnbeihilfen bei den
Erganzungsleistungen machen jahrlich rund 500
Millionen Franken aus.® Dazu kommen die Beitra-
ge an die Wohnkosten im Rahmen der Sozialhilfe
und die individuellen Mietzinszuschlisse von ei-
nigen Gemeinden und Kantonen. Fir die Foérde-
rung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus gibt der
Bund hingegen netto nicht einmal einen Franken
pro Bewohnerin und Bewohner der Schweiz aus.
Die Ausgaben fur Subjekthilfen entsprechen somit
einem Vielfachen der Ausgaben fiir die Objekthilfe.
Wenn man dabei bedenkt, dass die vielgestalti-

6 In einer Stellungnahme vom 21. Mai 2014 &usserte sich der Regierungsrat des Kantons Zurich folgendermassen: «Die Objekt-
finanzierung hat sich im Kanton grundsétzlich bewahrt. Sie ist zielgerichtet, transparent und es wird ein haushélterischer Um-
gang mit Steuergeldern sichergestellt: Das Kapital wird nachhaltig eingesetzt und muss zuriickbezahlt werden; die 6ffentliche
Hand verzichtet lediglich auf den Zins. Die Objektfinanzierung und die finanzielle Unterstitzung von Genossenschaftswohnun-
gen entfalten insbesondere in Zeiten, in denen das Angebot mit der steigenden Nachfrage nach Wohnraum nicht Schritt halten
kann, einen ddmpfenden Einfluss auf die Preisentwicklung. Die Subjektfinanzierung dampft solche Uberschiessenden Preisent-
wicklungen hingegen nicht. Bei einer geringen Verfligbarkeit von glinstigeren Wohnungen wird die Handhabung einer Subjekt-
finanzierung zusétzlich erschwert; sie bietet sich eher in einem flexiblen Wohnungsmarkt mit gentigend grossem Angebot an.
Zudem ist die Subjektfinanzierung flachendeckend und damit sehr teuer.»

7 Vgl. Bericht der Arbeitsgruppe zum wohnungspolitischen Dialog Bund, Kantone und Stadte vom 2. Dezember 2014, S. 12

8 Vgl. Bericht der Arbeitsgruppe zum wohnungspolitischen Dialog Bund, Kantone und Stédte vom 2. Dezember 2014, S. 10



gen Mietzinszuschisse die Preise auf dem Woh-
nungsmarkt weiter in die H6he treiben, dann stellt
sich wirklich die Frage, ob die Subjekthilfe noch
weiter ausgebaut werden sollte. Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz ist Uberzeugt, dass ein 6f-
fentlicher Franken als Objekthilfe nachhaltiger und
damit sinnvoller eingesetzt ist als im Rahmen der
Subjekthilfe. Denn wahrend die Subjekthilfe riesi-
ge jahrliche Kosten verursacht, ohne das Problem
an der Wurzel zu packen, wird bei der Objekthilfe
eine Investition gefdrdert. Diese Forderung wirkt
dann Uber die gesamte Betriebsdauer der Immo-
bilie hinweg. Eine einmal preisgunstig erstellte
Wohnung bleibt dank der Kostenmiete dauerhaft
preisginstig.

Noch haben nicht alle Haushalte, welche auf eine
glinstige Wohnung angewiesen sind, Zugang zu
einer solchen. Dies sollte nicht ein Argument fir
einen Systemwechsel zur Subjekthilfe sein. Viel-
mehr braucht es dringend mehr Investitionen in
den gemeinnltzigen Wohnungsbau. Man stelle
sich vor, welche Einsparungen bei den Wohn-
beihilfen gemacht werden kdnnten, wenn nur ein
Bruchteil der Wohnzuschtsse, welche im Rahmen
der Ergéanzungsleistungen oder der Sozialhilfe
jahrlich wiederkehrend ausgegeben werden, in
die tatsachliche Bereitstellung von preisglnstigen
Wohnungen investiert wirde.

Gemeinniitzigkeit und 6ffentliche
Unterstutzung

Gemeinnltzige Wohnbautrdger verpflichten
sich zur Anwendung der Kostenmiete. Im Ge-
gensatz zur Marktmiete fliessen im System der
Kostenmiete nur die tatsachlich anfallenden
Kosten in die Mietzinsberechnung ein. Damit
verzichten die Gemeinnitzigen auf Gewinn-
streben. Als Folge sind ihre Wohnungen mittel-
und langfristig preisgtinstiger als vergleichbare
Wohnungen anderer Investoren. Die Gemein-
natzigkeit hat per se nichts mit 6ffentlicher Un-
terstlitzung zu tun. Sie ist aber Voraussetzung,
um Fdérderleistungen des Bundes beanspru-
chen zu kénnen.

Nur ein Teil des gemeinniitzigen Wohnungs-
angebots ist mit 6ffentlicher Unterstitzung be-
reitgestellt worden, sei es beispielsweise mit
der Gewahrung eines Baurechts oder Uber
Finanzierungshilfen der 6&ffentlichen Hand.
Ferner werden zum Teil einzelne Wohnungen
gezielt verbilligt. Dies ist beispielsweise dann
der Fall, wenn fir Wohnungen gemeinnitziger
Bautrager Zusatzverbilligungen gemass WEG
(vgl. Definition von Objekt- und Subjekthilfe)
oder zinslose Darlehen (wie sie beispielsweise
der Kanton Zurich kennt) ausgerichtet werden.
Diese Form der substantiellen &ffentlichen Un-
terstitzung ist an Einkommens- und Vermo-
genslimiten sowie Belegungsvorschriften ge-
koppelt.



VORTEILE DER OBJEKTHILFE NACHTEILE DER OBJEKTHILFE

Nachhaltige Investition: Eine einmal preis-
glnstig erstellte Wohnung bleibt dank der
Kostenmiete auf Dauer preiswert.

Haushalterischer Umgang mit Steuergeldern:
Soweit zinsglinstige Darlehen zum Einsatz
gelangen, fliessen die eingesetzten Gelder
wieder zurlUck an die 6ffentliche Hand.

Finanzbedarf begrenzbar: Der Aufwand der
offentlichen Hand ist Uber das Forderungs-
volumen steuerbar.

Vergleichsweise geringer Verwaltungsauf-
wand.

Ermadglicht Einflussnahme auf das Ange-
bot: Kosten- und Preislimiten, energetische
Standards, Behindertengerechtigkeit, Ange-
bote fur spezifische Nachfragergruppen.

Setzt starke Anreize zur Bautéatigkeit.

Wirkt ab einem gewissen Umfang preis-
déampfend auf den Wohnungsmarkt ein.

Tragt zu einer guten Durchmischung bei.

Beschrankte Breitenwirkung: Anzahl gefor-
derte Wohnungen als Limite.

Schwierigkeit der gerechten Verteilung der
gefdrderten Wohnungen, da es meist mehr
Interessenten als Wohnungen gibt.

Mitnahmeeffekte mdglich: Manche Objekte
wéren wohl auch ohne staatliche Unter-
stUtzung erstellt oder erneuert worden.

Verdrangungseffekt moglich: Bei einem sehr
hohen Anteil geférderter Wohnungen ist ein
RUckzug der renditeorientierten Investoren
denkbar.

Lokal kann es an geeigneten Bautragern
mangeln.

VORTEILE DER SUBJEKTHILFE NACHTEILE DER SUBJEKTHILFE

Allgemeiner Rechtsanspruch der Zielgruppe:
Wer die Bedingungen erfUllt, ist anspruchs-
berechtigt.

Hohe Treffsicherheit: Die Hilfe kann gezielt
jenen Haushalten ausbezahlt werden, welche
anspruchsberechtigt sind.

Erlaubt bei regelméssiger Uberpriifung eine
Anpassung an sich &ndernde individuelle
Voraussetzungen (Einkommen, Haushalts-
grosse etc.).

Die Bewohner kénnen, wenn sich ihre
Verhéaltnisse andern, in inren angestammten
Wohnungen bleiben.

Die Bewohnermobilitat bleibt erhalten.

Die Massnahme wirkt kurzfristig.

Eine staatlich unterstttzte Erhéhung der
Zahlungsbereitschaft begunstigt Preisan-
stiege in angespannten Markten.

Wenn die Zuschisse einen generellen Preis-
anstieg provozieren oder die Vermieter zu
individuellen Mietzinserhéhungen animieren,
dann wird die anvisierte Zielgruppe verfehlt.

Keine einmaligen, sondern periodisch
wiederkehrende Kosten. Der Finanzbedarf
ist nicht planbar und viel héher als bei der
Objekthilfe.

Kein langfristiger Erhalt, Wohnraum bleibt
nur so lange preisgunstig wie Beitrage
ausgerichtet werden.

Hoher administrativer Aufwand flr die
Uberprifung der Anspruchsberechtigung.

Wenig geeignet fur auf dem Wohnungsmarkt
benachteiligte Personengruppen und solche
mit spezifischen Bedurfnissen.

Keine baulichen Einflussmaéglichkeiten
punkto Qualitat, Kostengunstigkeit etc.

Mogliche Stigmatisierung als Hindernis
flr die Inanspruchnahme.

Vgl. dazu auch den Bericht der Arbeitsgruppe zum wohnungspolitischen Dialog Bund, Kantone und Stadte
vom 2. Dezember 2014, S. 10-11
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