Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Zirich KR-Nr. 175/1992

Sitzung vom 10. Februar 1993

487. Motion (Anderung des Wohnbauférderungsgesetzes zu einem Anschlussgesetz
zum WEG des Bundes)

Die Kantonsrate Rodolfo Keller, llinau-Effretikon, und Rolf Kramer, Zirich, haben am 15. Juni
1992 folgende Motion eingereicht und schriftlich begriundet:

Der Regierungsrat wird eingeladen, dem Kantonsrat so rasch wie mdglich eine Vorlage zur
Anderung des Wohnbauforderungsgesetzes zu unterbreiten, mit welcher dieses auch die
Eigenschaft eines Anschlussgesetzes zum WEG des Bundes erhalt.

Die Vorlage soll eine moglichst weitgehende Abstimmung der kantonalen Gesetzgebung an
die technischen und finanziellen Bestimmungen des Bundes beinhalten und es den
Bauherren ermdglichen, die Grundverbilligung des Bundes mit kantonalen Leistungen zu
kombinieren.

Die kantonalen und kommunalen Beitragsbestimmungen sollen vermehrt so gestaltet wer-
den, dass im Zeitverlauf eine Rickzahlung vorgesehen ist und so keine bedeutende, lan-
gerfristige Belastung der 6ffentlichen Hand entsteht.

Auf Antrag der Direktion der Volkswirtschaft
beschliesst der Regierungsrat:

I. Zur Motion Rodolfo Keller, llinau-Effretikon, und Rolf Kramer, Zirich, wird wie folgt
Stellung genommen:

1. Wohnbauférderung durch den Bund

Der Bund férdert den Wohnungsbau gestitzt auf das Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetz vom 4. Oktober 1974 (WEG). Die Grundverbilligung und die Zusatzverbilligung
stellen die Hauptelemente des WEG dar.

Mit der Grundverbilligung werden zur Senkung der Anfangsmiete riickzahlbare Vor-
schisse ausgerichtet, die mit Zins und Zinseszins zurlickzuerstatten sind; es handelt sich bei
der Grundverbilligung somit um eine reine Finanzierungshilfe, nicht aber um eine Sub-
vention. Entsprechend kann die Grundverbilligung von allen Personen und Haushalten be-
ansprucht werden; es bestehen keine Einkommens- und Vermdgenslimiten. Die Anfangs-
miete von grundverbilligten Wohnungen wird unabhéngig vom jeweiligen Hypothekarzinssatz
auf 6,1 % der Anlagekosten festgelegt, erhdht sich aber alle zwei Jahre um rund 7 %. Die
Grundverbilligung wird ausbezahlt, bis eine kostendeckende Miete erreicht ist, was ungefahr
nach 14 Jahren der Fall ist. Danach steigt die Miete weiterhin in gleichem Umfang wie zuvor
an, damit die Vorschisse mit Zins und Zinseszins zuriickbezahlt werden kénnen. Die
Laufzeit der Bundeshilfe betragt in der Regel 25-30 Jahre. Die Mietzinse grundverbilligter
Wohnungen werden somit zwingend Uber einen sehr langen Zeitraum stetig erhdht.
Aufgrund dieses Anstiegsmechanismus setzt das Grundverbilligungsmodell auf hohe
Teuerungsraten, die Uiber den Teuerungsausgleich die Mietzinssteigerungen fir die Mieter
verkraftbar machen sollen. Viele Mietinteressenten haben aber grundsatzliche Vorbehalte
gegenlber Mietvertragen mit ansteigenden Mietzinsen. Dies kann zu ernsthaften
Vermietungsschwierigkeiten flihren, vor allem in Zeiten mit niedrigen Teuerungsraten oder in
Fallen, da der Teuerungsausgleich nicht oder nicht in vollem Umfang gewahrt wird.
Besonders nachteilig erweist sich das Grundverbilligungsmodell bei Mieterwechseln wahrend
der Laufzeit der Bundeshilfe, indem Mieter in den ersten 12-15 Jahren von einem unter der
Kostenmiete liegenden Mietzins profitieren kdnnen und die nachfolgenden Mieter mit einem
die Kostenmiete Ubersteigenden Mietzins fur die Rickzahlung der Bundesvorschiisse
aufzukommen haben. Dazu kommt, dass die Mietzinsberechnung fir grundverbilligte
Wohnungen nach einem komplizierten System erfolgt, das von Bautrédgern und Mietern



kaum nachvollzogen werden kann und ausserdem mit erheblichem administrativem Aufwand
verbunden ist.

Die Zusatzverbilligung (ZV) wird in Form von nicht riickzahlbaren Beitrédgen zur weiteren
Verbilligung der Mieten ausgerichtet. Es handelt sich dabei um eine echte Verbilligungslei-
stung, die im Unterschied zur Grundverbilligung nur wirtschaftlich schwéacheren Bevolke-
rungskreisen offensteht (steuerbares Einkommen gemass direkter Bundessteuer: hochstens
Fr. 45 000 zuziglich Fr. 2300 pro Kind; Vermdgen: Fr. 130 000 zuziglich Fr. 15 300 pro
Kind). Die Zusatzverbilligung | (jahrliche Beitrage von 0,6 % der Anlagekosten wéhrend 11
Jahren nach Bezug) wird Alleinstehenden sowie Familien und Wohngemeinschaften
ausgerichtet, die Zusatzverbilligung Il (jahrliche Beitrdge von 1,2 % der Anlagekosten
wéhrend 25 Jahren nach Bezug) erhalten Betagte, Pflegepersonal und Personen in
Ausbildung sowie Invalide und Pflegebedirftige. Gewahrt Kanton oder Gemeinde die gleiche
oder eine gleichwertige Leistung, erhéht der Bund die Zusatzverbilligung um 0,6 % der
Anlagekosten (ZV | auf 1,2 %, ZV Il auf 1,8 %).

2. Wohnbauférderung durch den Kanton

Gestitzt auf das Gesetz uUber die Forderung des Wohnungsbaus und des Wohneigen-
tums vom 24. September 1989 fordert der Staat den Bau und die Sanierung von preisgin-
stigen Wohnungen flr Familien, fir Personen im Alter von tber 60 Jahren sowie fir Behin-
derte mit hochstens mittleren Einkommen und Vermdgen. Die Hilfe erfolgt durch die Ge-
wahrung von nieder- oder unverzinslichen amortisierbaren Darlehen und stellt sowohl eine
Verbilligungs- als auch eine Finanzierungshilfe dar. Die Darlehensform gewahrleistet, dass
die staatlichen Mittel stets wieder zuriickfliessen; Folgekosten ergeben sich aus dem Zins-
verlust, der durch die Gewéahrung von nieder- bzw. unverzinslichen Darlehen entsteht. Fir
die Forderung des Baus und der Sanierung von Wohnungen kann der Kantonsrat alle drei
Jahre einen Rahmenkredit von hochstens 42 Millionen Franken bewilligen. Weiter sieht das
Wohnbauférderungsgesetz die Forderung des Wohneigentums durch die Gewahrung von
nicht riickzahlbaren Beitragen sowie die Ubernahme von Biirgschaften vor; auch diese Hilfe
kommt Familien, Betagten und Behinderten mit héchstens mittleren Einkommen und Ver-
mdgen zugute. Der Kantonsrat kann zur Gewahrung von Beitrédgen einen Rahmenkredit von
6 Millionen Franken auf die Dauer von drei Jahren und flr Birgschaften einen Rahmenkredit
von 180 Millionen Franken auf die Dauer von 15 Jahren bewilligen.

Die staatlichen Hilfen setzen voraus, dass die Bauortsgemeinde eine gleichwertige Lei-
stung erbringt. Lediglich finanzschwache Gemeinden werden teilweise von ihrer Lei-
stungspflicht befreit, wobei der ausfallende Teil der Gemeindeleistung in der Regel vom
Staat tlbernommen wird. Dieser Grundsatz geht von der Uberzeugung aus, dass die
Wohnbauférderung vordringlich eine Gemeindeaufgabe darstellt. Die Gemeinden haben zu
entscheiden, ob sie den Wohnungsbau und das Wohneigentum férdern wollen; sie haben
auch dartber zu befinden, welche Wohnungskategorien im einzelnen zu férdern sind, denn
nur sie sind in der Lage, aufgrund der ortlichen Verhéltnisse die unterschiedlichen Bedurf-
nisse und die Nachfrageentwicklung zu beurteilen. Mit der staatlichen Hilfe soll die kommu-
nale Wohnbauférderung untersttitzt und ihre Wirkung verstarkt werden.

3. Die Verbindung von Bundeshilfe und kantonaler Hilfe

Die Foérderung des Baus von preisglinstigen Wohnungen flir sozial schwéachere wie auch
fur mittelstandische Personen ist angesichts des hohen Mietzinsniveaus und der unverandert
grossen Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor notwendig. Mit der Ausrichtung der
Grundverbilligung, die Gber Jahre eine stetige Erh6hung der Mietzinse zur Folge hat, kann
die Erstellung von dauerhaft preisginstigen Wohnungen nicht erreicht werden. Fir einkom-
mensschwachere Kreise sind die Mieten grundverbilligter Wohnungen meist nach wenigen
Jahren nicht mehr tragbar. Die Zusatzverbilligung ist dagegen darauf ausgerichtet, die
Mieten Uber einen langeren Zeitraum tatsachlich zu verbilligen. Mit der erhéhten Zusatz-
verbilligung, die ausgerichtet wird, wenn Kanton oder Gemeinde eine gleichwertige Leistung
gewdahren, wird sogar eine erhebliche Verbilligungswirkung erzielt. Angesichts dieser Um-
stande erschien es zweckmassig, auf kantonaler Ebene die Wohnbaufdrderung so auszu-
gestalten, dass die erhohte Zusatzverbilligung ohne Beanspruchung der Grundverbilligung
erhéltlich gemacht werden kann. Dieses Ziel ist mit der "Vereinbarung tber die Kombination
der Bundeshilfe nach WEG mit der Wohnbauférderung des Kantons Zirich" vom



12. September 1991 erreicht worden. Danach richtet der Bund fir alle vom Kanton
subventionierten Wohnungskategorien die erhdhte Zusatzverbilligung aus. Der Bund
anerkennt damit die von Kanton und Gemeinden gewahrten Hilfen als gleichwertige Leistung
im Sinne des Bundesrechts. Ausserdem hat der Bund zugestimmt, dass bei solch
gemischten Subventionsverhaltnissen in bezug auf die baulichen Anforderungen, die
zulassigen Grundstiicks- und anrechenbaren Erstellungskosten sowie die Anforderungen an
die Mieter und Wohnungseigentiimer, insbesondere beziglich Einkommens und Vermodgens,
das kantonale Recht massgebend ist. Die entsprechenden bundesrechtlichen
Bestimmungen sind grundsatzlich fur die ganze Schweiz einheitlich und enthalten fur Kosten
Grenzwerte sowie Einkommens- und Vermdgenslimiten eher tiefe Ansétze, die den
Verhéltnissen im Kanton Zurich, insbesondere den hohen Land- und Baukosten, in keiner
Weise Rechnung tragen. Der Vorrang der kantonalen Vorschriften stellt daher eine
Voraussetzung dar, damit die Verbindung von Bundes- und kantonaler Hilfe zum Tragen
kommen kann. Es ergeben sich daraus auch wesentliche Vereinfachungen fir das
Subventionsverfahren, indem mit dem Ausfillen des kantonalen Gesuchsformulars
gleichzeitig Gemeinde-, Kantons- und Bundesleistungen ausgeltst werden kénnen. Dies
bewirkt erhebliche Erleichterungen im administrativen Ablauf, was Gesuchstellern und
Verwaltungsbehdrden zugute kommt. Entscheidend ist aber, dass durch die Kombination
von kantonalen und kommunalen Leistungen mit der erhdhten Zusatzverbilligung des
Bundes eine massive Senkung der Mietzinse und Eigentiimerlasten erreicht wird. Die
Grundverbilligung wird in diesen Fallen nicht ausgerichtet; dies ist auch nicht erforderlich
angesichts der stark verbilligten Anfangsmieten und im Hinblick auf die Mietzinsentwicklung,
die im Vergleich zur Entwicklung von grundverbilligten Mietzinsen gunstiger ist. Aufgrund der
aufgezeigten Nachteile der Grundverbilligung ist bei Erlass der heutigen Wohnbau-
foérderungsgesetzgebung bewusst keine auf dieses Modell aufbauende Unterstiitzungsform
gewadhlt worden; daran ist festzuhalten. Bautrager, welche die Grundverbilligung dennoch in
Anspruch nehmen wollen, kdnnen dies jederzeit tun, doch entfallen dann die kantonalen und
kommunalen Leistungen.

Wie die mit dem Bundesamt fur Wohnungswesen getroffene Vereinbarung tber die
Ausrichtung der erhéhten Zusatzverbilligung zeigt, stellt das kantonale Wohnbauférde -
rungsrecht eine geeignete Grundlage fiir die Verbindung mit dem System des Bundes dar.
Mit der Gewahrung von nieder- oder unverzinslichen Darlehen ist zudem sichergestellt, dass
die staatlichen Mittel zuriickbezahlt werden. Kosten fiir die Staatskasse ergeben sich aus
dem ganzen oder teilweisen Zinshachlass, der allerdings als kantonale Leistung fir das
Auslésen der erhdhten Zusatzverbilligung unabdingbar ist. Auch im Bereich der Wohn-
eigentumsforderung ist fir den Erhalt der erhéhten Zusatzverbilligung eine entsprechende
staatliche Leistung zu erbringen. Mit den nicht riickzahlbaren Beitragen ist diese Vorausset-
zung erfillt, indem mit diesen eine Verbilligungswirkung erzielt wird, die mit derjenigen bei
der Gewahrung zinsgtinstiger oder zinsloser Darlehen vergleichbar ist. In beiden Fallen sind
Leistungen von Gemeinde und Kanton notwendig, um die Bundeshilfe erhéaltlich zu machen.
Wollte man die Gemeinden aus der gesetzlich verankerten Leistungspflicht entlassen,
misste der Staat die ausfallenden Gemeindeleistungen tibermnehmen, d. h. seine
Verbilligungshilfe verdoppeln, um die erhéhte Zusatzverbilligung des Bundes auszuldésen.
Eine solche Entlastung der Gemeinden ist schon aus finanzpolitischen Grinden abzulehnen.
Abgesehen davon gehéren Wohnbaupolitik und Wohnbauférderung in erster Linie in den
Aufgabenbereich der Gemeinden; der Kanton soll lediglich bei der Erfullung dieser Aufgabe
mithelfen. Die Erfahrung zeigt im Ubrigen, dass die meisten Gemeinden bereit sind, insbe-
sondere den Mietwohnungsbau und - allerdings in wesentlich geringerem Ausmass - den
Erwerb von Wohneigentum zu unterstiitzen. Sie nutzen dabei haufig die im Gesetz vorge-
sehene Moglichkeit, ihre Leistung in anderer Form als der Staat zu erbringen, z. B. durch die
Abgabe von Bauland zu glnstigen Preisen bzw. im Baurecht zu ginstigen Bedingungen. Der
Grundsatz, wonach vorrangig die Gemeinden den Wohnungsbau férdern und dabei vom
Kanton unterstitzt werden, hat sich bewéhrt. Weiter erweisen sich die dargestellten
Unterstutzungsformen der staatlichen Wohnbauférderung als wirkungsvoll, insbesondere
auch im Hinblick auf ihre Verkniipfung mit der erhéhten Zusatzverbilligung des Bundes. Auf
dieser Grundlage soll deshalb die Wohnbauférderung im Kanton weitergefihrt werden.



Der Regierungsrat beantragt daher dem Kantonsrat, die Motion nicht zu Gberweisen.

Il. Mitteilung an die Mitglieder des Kantonsrates und des Regierungsrates sowie die Di-

rektion der Volkswirtschaft.

Zurich, den 10. Februar 1993

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:
i.V.
Hirschi



