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Stellungnahme zur geplanten Anderung des Wohnraumforderungsgesetzes WFG

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zur anvisierten Anderung des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WFG). WOHNEN SCHWEIZ ist die Dachorganisation zur Forderung des preis-
glinstigen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus. Sie unterstiitzt die gemeinniitzigen Wohn-
bautrager mit fachlicher Kompetenz und vertritt auf Basis einer birgerlich-liberalen Grundeinstel-
lung deren Interessen gegeniiber der Offentlichkeit, dem Staat und der Wirtschaft. Aktuell sind tiber
400 gemeinnutzige 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
Wohnraume 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.
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Exkurs zum geplanten Kostenmietmodell:

Die Bestandteile des geplanten Kostenmietmodells werden auf Seite 5 des erlauternden Berichts
zur Eroffnung des Vernehmlassungsverfahrens vorgestellt. Unseres Erachtens ware 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 allfallig ausgewiesener Riickstellungen zum Referenzzins-
satz mit einem Zuschlag von maximal 1.50% als Kosten angerechnet werden kdnnen. Diese Be-
rechnungsmethode wiirde die Bautrager auch dazu animieren, ausreichende Riickstellungen fiir
die Weiterentwicklung des Portfolios zu dufnen.

Betriebskostenpauschale:

Die aktuell vorgesehene Quote fiir die Betriebskosten von 2.75 bis 3.50% vom Gebaudeversiche-
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.
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Wir danken lhnen fiir die Berlicksichtigung unserer Anliegen und stehen bei Riickfragen gerne zur
Verfligung.

Freundliche Griisse

WOHNEN SCHWEIZ -
Verband der Baugenossenschaften

L L

Daniel Burri Adrian Achermann
Prasident Geschéftsfuhrer
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