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Management Summary

Mit Beschluss vom 15. Mai 2013 hat der Bundesrat das WBF beauftragt, einen wohnungspolitischen
Dialog mit jenen Kantonen und Stadten aufzunehmen, die mit angespannten Wohnungsmarkten kon-
frontiert sind. Ziel des Dialogs ist ein Austausch Uber die regionale Wohnungsmarktsituation und ein-
geleitete Massnahmen sowie die Priifung der Frage, ob und auf welcher Ebene ein zusatzlicher Hand-
lungsbedarf besteht. Zudem sollen die Kantone und Stadte zu einzelnen mietrechtlichen und
bodenpolitischen Massnahmen mit regionalem Bezug Stellung nehmen, die in der politischen Diskus-
sion unterschiedlich beurteilt werden.

Die vom Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) in Absprache mit der Konferenz Kantonaler Volks-
wirtschaftsdirektoren (VDK) und dem Schweizerischen Stadteverband (SSV) gebildete Arbeitsgruppe
mit je sechs Vertretungen von Kantonen und Stadten sowie Vertretern des UVEK (ARE) und des Ge-
neralsekretariats des EJPD traf sich zwischen August und Oktober an drei Halbtagen und verabschie-
dete am 22. November 2013 auf dem Korrespondenzweg den vorliegenden Zwischenbericht. Dieser
wurde anschliessend den Vorstanden von VDK und SSV zur Stellungnahme unterbreitet. Als Input fur
die Diskussionen in der Arbeitsgruppe dienten Expertenanhérungen sowie eine online-Befragung der
125 SSV-Mitglieder. Diese konnten sich zur lokalen Marktentwicklung, zu ihren wohnungspolitischen
Aktivitdten und zu méglichen Bundesmassnahmen dussern und ihre zuséatzlichen Erwartungen an den
Bund formulieren.

Gemass Anhoérungen und Austausch in der Gruppe sind die Wohnungsversorgung und der ,Wohn-
frieden® insgesamt intakt. Es besteht eine Diskrepanz zwischen den Marktindikatoren und der Wahr-
nehmung in Teilen der Offentlichkeit, die durch einzelne, unerwiinschte Marktvorkommnisse mitge-
pragt wird. Eine objektive Erfassung und Kommunikation der Faktenlage und eine sachgerechte
Einschatzung des Handlungsbedarfs sind deshalb zentral. Das Bevdlkerungswachstum als Folge der
Zuwanderung ist ein Nachfragetreiber unter anderen. Vor allem in stadtisch gepragten Regionen hat
sich die Situation fur Wohnungssuchende mit bescheidenen Einkommen erschwert. Der Handlungs-
bedarf ist erkannt. In vielen Stadten und Kantonen sind wohnungspolitische Aktivitdten eingeleitet
oder verstarkt worden oder werden diskutiert. Dabei kann auf vom Bund bereit gestellte Entschei-
dungshilfen zurickgegriffen werden.

Nach Meinung der Arbeitsgruppe ist es grundsatzlich zielfiihrender, zur Bewaltigung der Herausforde-
rungen das Marktgeschehen mit Anreizen und nicht mit Verboten oder Einschrankungen zu lenken.
Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe deshalb dem Bundesrat, nicht nur von flichendeckenden,
sondern auch von regional und / oder zeitlich limitierten mietrechtlichen Eingriffen abzusehen. Hinge-
gen unterstitzt sie Bestrebungen zur Verbesserung der Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt
wie auch raumplanerische Massnahmen, die wohnungspolitische Signale setzen und den Handlungs-
spielraum der Gemeinden erweitern kdnnen. Stadte und Gemeinden kdnnen — haufig in Zusammen-
arbeit mit gemeinnutzigen Bautragern — das Angebot an preisglinstigen Wohnungen nur ausweiten,
wenn sie Zugang zu geeignetem Bauland und anderen Grundstiicken haben. Eine Mehrheit der Ar-
beitsgruppe empfiehlt deshalb eine vertiefte Prifung eines Vorkaufsrechts flir Gemeinden sowie eine
erneute Prifung des Bundesratsentscheids vom 15. Mai 2013, wonach bei der Verwendung von nicht
mehr bendtigten Grundstlicken des Bundes und bundesnaher Betriebe wohnungspolitische Anliegen
keine Rolle spielen sollen.

Im Dialog konnten verschiedene Themen nur angesprochen oder noch gar nicht behandelt werden,
die fiir ein gemeinsames Verstandnis der Problemlagen, Handlungsfelder und Massnahmen wichtig
sind. Dies betrifft unter anderem die Rollen von Bund, Kantonen und Gemeinden in der Wohnungspo-
litik, die Vor- und Nachteile unterschiedlicher Férderungsansatze, raumplanerische Fragen wie die
Mobilisierung von Verdichtungspotenzialen oder die Abstimmung von Verkehr und Siedlung sowie
Kommunikationsmassnahmen auf allen drei staatlichen Ebenen. Die Arbeitsgruppe empfiehlt deshalb,
den Dialog weiterzufiihren.

Empfehlungen an den Bundesrat

Empfehlung 1
Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe, von Massnahmen zur Begrenzung von Mietzinserhbhungen
bei Wiedervermietungen abzusehen.

317



Wohnungspolitischer Dialog Bund, Kantone und Stadte

Eine Minderheit der Kantone empfiehlt eine Anderung des Obligationenrechts, wonach die Kantone
dem Bundesrat die Aktivierung von Massnahmen zur Begrenzung von Mietzinserhéhungen bei Wie-
dervermietungen auf dem ganzen Kantonsgebiet oder Teilen davon beantragen kénnten.

Empfehlung 2
Die Arbeitsgruppe empfiehlt, auf ein Verbot oder eine Einschrédnkung von Ertragskiindigungen zu ver-
zichten.

Empfehlung 3

Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe, ein Vorkaufsrecht fiir Gemeinden wie auch dessen Finanzie-
rungsméglichkeiten auf Gemeindeebene vertieft zu priifen.

Eine Minderheit erachtet eine solche Priifung als nicht zielfiihrend.

Empfehlung 4

Die Arbeitsgruppe empfiehlt, die Immobilienstrategien von SBB und armasuisse zu Uberpriifen und so
anzupassen, dass geeignete Grundstiicke vermehrt fiir den gemeinniitzigen oder preisglinstigen
Wohnungsbau sowie fiir den Erhalt preisgiinstiger Gewerberdume eingesetzt werden kénnen.

Empfehlung 5

Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe, eine Neuregelung im Obligationenrecht anzustreben, wo-
nach zwecks Erh6hung der Transparenz in der ganzen Schweiz bei jedem Abschluss eines Mietver-
trages der Vormietzins sowie eine Begriindung fiir allfallige Mietzinserhbhungen bekannt gegeben
werden muss. Dafiir ist eine méglichst unblirokratische Lésung zu finden.

Eine Minderheit empfiehlt, von einer Begriindungspflicht abzusehen.

Empfehlung 6

Mehrheitlich begriisst die Arbeitsgruppe den Auftrag des Bundesrates, die Férderung des preisgiinsti-
gen Wohnungsbaus in der Vernehmlassungsunterlage zur zweiten Etappe der RPG-Revision zu prii-
fen.

Empfehlung 7
Die Arbeitsgruppe begriisst die Vorgaben betreffend Wohnungsmarkt und Wohnungsversorgung im
Leitfaden fiir die Erstellung und Uberarbeitung der kantonalen Richtpléne.

Empfehlung 8
Die Arbeitsgruppe empfiehlt, den wohnungspolitischen Dialog zwischen Bund, Kantonen und Stddten
fortzusetzen. Dem Bundesrat wird (iber die Ergebnisse bis Dezember 2014 Bericht erstattet.

Die Vorstande der VDK und des SSV haben sich am 2. Dezember 2013 mit dem Zwischenbericht der
Arbeitsgruppe befasst. Beide Gremien ausserten sich positiv zum Bericht, unterstitzen die Empfeh-
lungen der Arbeitsgruppe und befiirworten eine Weiterfihrung des Dialogs.
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1 Mandat und Vorgehen

1.1 Auftrag des Bundesrates

Der Bundesrat hat am 15. Mai 2013 eine Aussprache zum Thema ,Personenfreiziigigkeit und Woh-
nungsmarkt‘ gefuhrt. Die Aufrechterhaltung der Personenfreizigigkeit ist gemass Bundesrat eine
wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung von Beschaftigung und Wohlstand in der Schweiz. Das
damit verbundene Bevdlkerungswachstum hat aber zusammen mit anderen Faktoren regional zu
starker Anspannung auf dem Wohnungsmarkt und markanten Preissteigerungen gefiihrt. Diese Ent-
wicklung bereitet Teilen der Bevdlkerung Sorge und erhdht die Skepsis gegentber der Personenfrei-
zugigkeit.

In seiner Aussprache hat der Bundesrat festgehalten, dass die Bevdlkerung nach wie vor sehr gut mit
Wohnraum versorgt ist, dass die marktwirtschaftliche Wohnungsversorgung funktioniert und kein An-
lass fur Sofortmassnahmen besteht. Der Bundesrat hat entschieden, an der bisherigen Wohnungspoli-
tik festzuhalten und diese zu optimieren. Zu diesem Zweck hat er verschiedene Massnahmen und
Prufauftrage eingeleitet, die auf die Bereitstellung und Erhaltung von preisgiinstigem Wohnraum zie-
len. Der Bundesrat war sich aber auch einig, dass die Situation fir Wohnungssuchende in einigen,
v.a. stadtisch gepragten Regionen schwierig ist und dort bei weiterhin hoher Nachfrage allenfalls ein
besonderer Handlungsbedarf besteht. Er hat deshalb das Departement fiir Wirtschaft, Bildung und
Forschung WBF beauftragt, mit den Kantonen und Stadten dieser Regionen in einen wohnungspoliti-
schen Dialog zu treten und dem Bundesrat bis Dezember 2013 Uber erste Ergebnisse Bericht zu er-
statten. Ziel des Dialogs ist ein Austausch Uber die Situation der Wohnungsmarkte in Regionen mit
hoher Nachfrage und die Prifung der Frage, ob und auf welcher Ebene ein zusatzlicher wohnungspo-
litischer Handlungsbedarf besteht. Insbesondere soll geklart werden, ob einzelne in der wohnungspoli-
tischen Diskussion aufgeworfene Massnahmen den regionalen Bedirfnissen entsprechen wirden.
Dazu zahlen ein regional und zeitlich eingeschranktes und preislich unlimitiertes Vorkaufsrecht der
Gemeinden zugunsten des gemeinnttzigen Wohnungsbaus sowie im Mietrecht Einschrankungen von
Ertragskindigungen und von Mietpreiserh6hungen bei Wiedervermietung unter bestimmten Marktbe-
dingungen. Von Interesse ist ferner, wie die Kantone und Stadte jene Massnahmen beurteilen, fur die
der Bundesrat am 15. Mai 2013 eine vertiefte Priufung eingeleitet hat. Schliesslich kénnen im Dialog
weitere Fragen und Herausforderungen aufgegriffen werden, die sich im Wohnungswesen aus dem
auch kunftig méglichen Bevolkerungswachstum ergeben kdnnten.

1.2 Vorgehen

In Absprache mit der Konferenz Kantonaler Volkswirtschaftsdirektoren (VDK) und dem Schweizeri-
schen Stadteverband (SSV) wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, in der die Kantone Zirich, Genf, Zug,
Freiburg, Waadt und Aargau sowie die Stadte Zurich, Basel, Luzern, Nyon, Wadenswil und Lugano
vertreten sind. Die Zusammensetzung erfolgte im Bestreben, die Gruppe klein zu halten und gleichzei-
tig Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten wie auch die verschiedenen Landesteile so gut wie
maoglich abzudecken. Der Arbeitsgruppe gehdren ferner Vertretungen der VDK und der Geschaftsstel-
le des SSV an. Seitens des Bundes sind das UVEK (ARE) und das Generalsekretariat des EJPD ver-
treten. Die Federflhrung liegt beim WBF, vertreten durch das Bundesamt fur Wohnungswesen
(BWO), dessen Direktor die Arbeitsgruppe leitet.

Uber eine online-Befragung der SSV-Mitglieder, die von Mitte Juli bis Mitte August 2013 durchgefihrt
wurde, erhielten die Stadte Gelegenheit, sich in den Dialog einzubringen. Erhoben wurden einerseits
Einschatzungen zur lokalen Marktlage und Marktentwicklung sowie die momentanen und geplanten
wohnungspolitischen Aktivitaten der Stadte. Andererseits wurden Stellungnahmen zu mdéglichen Bun-
desmassnahmen mit regionalem Bezug eingeholt. Ferner wurden die Stadte eingeladen, wohnungs-
politische Anliegen an den Bund zu formulieren. Von den 125 Mitgliedern des SSV haben 76 an der
Befragung teilgenommen (61%). Die Ergebnisse flossen in die Beratungen der Arbeitsgruppe ein’.

Die Arbeitsgruppe traf sich am 22. August, am 19. September und am 31. Oktober 2013 je einen hal-
ben Tag. An der ersten Sitzung standen die Anhérung von zwei Wohnungsmarktexperten (Philippe

' Bericht ,JUmfrage zur Wohnungspolitik in Stadten und Gemeinden*, Infraconsult, November 2013
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Thalmann, Professor EPFL und Préasident der Eidg. Kommission fur Wohnungswesen EKW; Martin
Neff, Chefékonom Raiffeisen Schweiz) sowie eine Eintretensdebatte im Zentrum. Am zweiten Treffen
wurden die Meinungen eines Investors (Jorg Koch, CEO Pensimo Management AG) und eines Miet-
rechtsexperten (Ernst Jost, Abteilungsleiter der Staatlichen Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten,
Kanton Basel-Stadt) angehort. Im Zentrum der Diskussion standen mietrechtliche Fragen sowie ein
allfélliges Vorkaufsrecht der Gemeinden zugunsten des gemeinnitzigen Wohnungsbaus. An der drit-
ten Sitzung beurteilte der Politikwissenschafter Claude Longchamp die Chancen und Risiken der drei
anstehenden migrationspolitischen Volksabstimmungen. Ferner wurden an der Sitzung die unter
Punkt 4.5 erwahnten Massnahmen sowie ein erster Entwurf des vorliegenden Berichts besprochen.
Nach nochmaliger schriftlicher Konsultation der Mitglieder der Arbeitsgruppe wird der bereinigte Be-
richt an die Vorstande von VDK und SSV weitergeleitet. Diese haben an ihren Sitzungen vom 2. De-
zember 2013 dazu Stellung genommen.

2 Handlungsbedarf und eingeleitete Massnahmen

21 Versachlichung der Diskussion zum Handlungsbedarf

Im Rahmen der Expertenanhdérungen nahm die Arbeitsgruppe zur Kenntnis, dass die Wohnungsver-
sorgung insgesamt intakt sei. Die Neubautatigkeit hat mit Verzégerung auf die Nachfrage reagiert, die
als Folge des Bevolkerungswachstums, des positiven wirtschaftlichen Umfelds und der tiefen Zinssat-
ze stark anstieg. Die anfangliche Zurlickhaltung der Investoren erklart sich durch die Immobilienkrise
der Neunzigerjahre, die bis ins neue Jahrtausend nachwirkte. Mit dem aktuellen Neubauvolumen kann
der aus dem Bevolkerungswachstum entstandene Zusatzbedarf knapp gedeckt werden. Unter markt-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten sollte die Bautatigkeit etwas héher sein. Damit wirden die Wahimog-
lichkeiten ausgeweitet und die Wohnmobilitat gefordert, sei dies fir die Erhéhung des Komforts oder
fur Anpassungen der Wohnungsgrosse im Laufe des Lebenszyklus. Zudem sollten in einer Marktwirt-
schaft schlechte Angebote mit Leerstand ,bestraft werden kdnnen, was beim existenziellen Gut
~Wohnen“ unter engen Marktbedingungen nicht der Fall ist. Dass die Bautatigkeit aktuell nicht hdher
ausfallt, hat auch mit der begrenzten Kapazitat der Bauwirtschaft zu tun.

Nach Aussagen der angehoérten Experten kann langfristig der Wohnraumbedarf grundsatzlich gedeckt
werden. Der prognostizierte Anstieg der Bevdlkerungszahl auf 10 Millionen bis ins Jahr 2038 erfordert
den jahrlichen Neubau von rund 45‘000 Wohnungen, eine Gréssenordnung, die der aktuellen Produk-
tion entspricht. Die daflir notwendigen Bauzonenreserven sind schweizweit vorhanden. Es gibt keine
Hinweise, dass der Wohnungsmarkt zumindest in den grossen Zentren fiir die Investoren an Attraktivi-
tat verlieren kénnte. Voraussetzung ist, dass sich Baugrundsticke und Verdichtungsmaéglichkeiten
mobilisieren lassen. Ein langerfristiger Engpass zeichnet sich weniger beim Wohnungsbau als beim
Verkehr und den Infrastrukturen ab. Es wurde auch in Erinnerung gerufen, dass fir die nachsten
Jahrzehnte weder ein stetiges Wirtschaftswachstum noch ein standiges Bevélkerungswachstum an-
genommen werden darf. Langfristige Konjunkturprognosen sind nicht méglich, und die demografische
»Grundtendenz® zeigt fir Europa wie auch fiir die Schweiz nach unten. Bereits bei einer stagnierenden
Bevdlkerungszahl ginge der Neubaubedarf stark zurlick. Von einer ,kinstlichen“ Beschleunigung der
Wohnbautatigkeit, zum Beispiel durch massive 6ffentliche Finanzierungshilfen, wird angesichts der
bereits sehr hohen Bautatigkeit und der unsicheren Nachfrageentwicklung abgeraten.

Die regional unterschiedlichen Preissteigerungen der jiingeren Zeit sind auf das ,Nachhinken“ der
Neubautatigkeit, auf die in den letzten 20 Jahren stetig gesunkenen Zinsen und auf eine Vorliebe fir
das stadtische und stadthahe Wohnen zuriickzufiihren. In der Umfrage bezeichnen 78 Prozent der
Stadte die aktuelle Lage auf ihrem Wohnungsmarkt als angespannt, und 67 Prozent der Befragten
geben an, dass die Anspannung in den letzten finf Jahren zugenommen habe. In der Région Iémani-
que bezeichnen alle antwortenden Stadte den Markt als angespannt. Im Espace Mittelland trifft dies
dagegen nur fur gut die Halfte der Stadte zu. Grundsatzlich werden die subjektiven Einschatzungen
der antwortenden Stadte durch die objektive statistische Grésse ,Leerwohnungsquote bestatigt — wo-
bei anzumerken ist, dass diese Grosse in verschiedenen urbanen Zentren, allen voran Zurich, nicht
als valabler Indikator fiir das Funktionieren des Wohnungsmarkts herbeigezogen werden kann. Viel-
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mehr zeigt sich gerade der Zurcher Wohnungsmarkt trotz einer Leerwohnungsziffer, die seit 1941 nie
mehr Uber 1 Prozent gestiegen ist (2011 betrug sie 0,06 Prozent) dusserst dynamisch: Jedes Jahr
wechseln tber 40'000 der insgesamt 210'000 Wohnungen in der Stadt ihre Mieterschaft, also rund ein
Finftel. In der Stadtebefragung wird in der Regel ein Mangel an preisglinstigen Mietwohnungen und
an preisgunstigem Wohneigentum beanstandet. An Miet- und Eigentumsobjekten im mittleren und
teuren Marktsegment fehlt es mit Ausnahme der Région Iémanique weniger haufig. Die naheliegende
Folgerung, dass es in den Stadten generell an erschwinglichem Wohnraum fehle, wird seitens der Ex-
perten und Mitglieder der Arbeitsgruppe teilweise in Frage gestellt. Zur Begrindung wird ausgeflhrt,
es gebe viele giinstige Wohnungen, die nicht auf den Markt kommen, sondern ,unter der Hand" wei-
tergegeben werden.

Gerade die zuwandernde Bevélkerung ist in der Regel sehr mobil. Ihre Zahlungsbereitschaft ist zu
Beginn des Aufenthalts in der Schweiz eher hoch. Fur die Zuwanderer ist eine teure Wohnung haufig
die einzige Mdéglichkeit, um Uberhaupt in der Schweiz Fuss zu fassen. Zudem sind sie starker als die
Einheimischen auch bereit, langere Arbeitswege in Kauf zu nehmen. Sie passen anschliessend Uber
Umzilge die Wohnsituation haufig ihren eigentlichen Bedurfnissen und finanziellen Méglichkeiten an.
Ihre hohe Mobilitdt erhdht die Kosten flr die Vermieter.

Grundsatzlich ist aus Expertensicht der ,Wohnfrieden“ weitgehend gewahrt. Es sind haufig einzelne
Vorkommnisse auf dem Markt, die medial aufbereitet werden und den Eindruck erwecken, dass der
Wohnungsmarkt wegen der Zuwanderung ,aus dem Ruder® laufe. Nach Auffassung der Arbeitsgruppe
ist es sehr wichtig, sich nicht durch Emotionen leiten zu lassen. Die Marktlage muss objektiv erfasst
und kommuniziert und die Frage des Handlungsbedarfs sachgerecht angegangen werden. Es ware
nicht zielfihrend, nur die momentane Marktsituation im Auge zu behalten und Massnahmen einzulei-
ten, die sich langerfristig kontraproduktiv auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes und auf die
Wohnungsversorgung auswirken kdnnten.

Nach Meinung der Arbeitsgruppe wie auch der Experten gibt es aber objektive Problempunkte, denen
Aufmerksamkeit geschenkt werden muss und die zum Teil insofern mit dem Bevdlkerungswachstum
verbunden sind, als dieses bestehende Trends verstarkt. Dazu gehort erstens die Tatsache, dass die
Wohnkosten Haushalte in bescheidenen wirtschaftlichen Verhaltnissen zu stark belasten kénnen.
Auch wenn sich die Mietbelastung im Schnitt in den letzten Jahrzehnten kaum verandert hat, ist in
jungerer Zeit bei den tiefen Einkommenskategorien eine Zunahme festzustellen. Dies ist nicht nur fir
die Betroffenen problematisch. Hohe Mietbelastungen kdnnen sich auch volkswirtschaftlich negativ
auswirken, weil weniger Mittel fir den Gbrigen Konsum zur Verfiigung stehen und ein Druck auf die
Léhne entstehen kann. Zweitens verteilt die aktuelle Marktdynamik die Bevolkerung gemass derer
Kaufkraft auf unterschiedliche Rdume. Dies fordert nicht nur die Zersiedelung. Es kann auch dazu fih-
ren, dass in den Gemeinden die Zusammensetzung der Bevélkerung immer einseitiger wird und das
langfristige Funktionieren des Gemeinwesens in Frage gestellt werden kénnte. Drittens erfolgen tief-
greifende demografische Veranderungen. Unter anderem nehmen die Patchwork-Familien und der
Anteil der dlteren Menschen stark zu und deren spezifischen Bedirfnisse erfordern besondere Ange-
bote. Schliesslich ist zu beachten, dass es immer Personen und Haushalte geben wird, denen aus un-
terschiedlichen Griinden der Marktzugang erschwert ist und die sich daher nicht aus eigener Kraft an-
gemessen Uber den Markt mit Wohnraum versorgen kénnen.

2.2 Breite wohnungspolitische Aktivitaten der Stadte und Kantone

Die Arbeitsgruppe hat zur Kenntnis genommen, dass zur Bewaltigung dieser Herausforderungen in
jungster Zeit nicht nur auf Bundesebene, sondern auch in den Stadten und Kantonen wohnungspoliti-
sche Aktivitaten eingeleitet oder verstarkt wurden. Gemass Umfrage wurden zwischen Anfang 2012
und Mitte 2013 in nahezu der Halfte der antwortenden Stadte Vorstdsse oder Initiativen im Zusam-
menhang mit der Wohnungspolitik eingereicht. In den Stadten mit Gber 50°‘000 Einwohnern war dies
zu 90 Prozent der Fall. Das Spektrum der Anliegen ist breit, die Mehrzahl konzentriert sich jedoch auf
die Schaffung von preisginstigem Wohnraum und in diesem Zusammenhang besonders haufig auf
raumplanerische oder bodenpolitische Massnahmen zugunsten des gemeinnutzigen Wohnungsbaus.
Ein weiteres Anliegen ist die Ausdehnung des Wohnungsangebots flr altere Menschen. Die politi-
schen Forderungen decken sich oftmals mit den bereits bestehenden oder von den Stadten ohnehin
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geplanten Aktivitdten. Finanzielle oder steuerliche Massnahmen spielen eher eine untergeordnete
Rolle. Dies zeigt, dass momentan die Finanzierung preisgunstiger Wohnungen in der Regel wenig
Probleme bereitet. Ein verbreiteter Engpass ist der Zugang zu Bauland und anderen Grundstiicken zu
einem Preis, der die Erstellung von preisglinstigen Angeboten erlaubt.

Auch die in der Arbeitsgruppe vertretenen Stadte sind wohnungspolitisch verstarkt aktiv geworden. So
ist die Stadt Zurich 2011 vom Volk beauftragt worden, den Anteil an gemeinnitzigen Wohnungen bis
2050 von einem Viertel auf einen Drittel anzuheben. In der Stadt Luzern soll gemass einer kurzlich
angenommenen Initiative der Marktanteil des gemeinnitzigen Sektors auf 16 Prozent gesteigert wer-
den. Beide Stadte haben im Hinblick darauf Massnahmenpakete geschnirt. Die Stadt Nyon hat 2010
eine umfassende Wohnraumstrategie verabschiedet, die unter anderem mit einer aktiven Bodenpolitik
und mit Nutzungsanreizen den Anteil preisgiinstiger Angebote erhdhen will. In Wadenswil ist eine
Volksinitiative hangig, die den Stadtrat auffordert, mit Investitionsbeitrdgen an gemeinnutzige Bautra-
ger den glinstigen Wohnraum zu férdern und Familienwohnungen zu sichern. Auch in Lugano besteht
Handlungsbedarf, und die Stadt ist daran, Massnahmen zu prufen.

Die in der Arbeitsgruppe vertretenen Kantone kennen mit Ausnahme von Aargau und Freiburg eigen-
standige Wohnraumférderungsprogramme. Solche haben in den Kantonen Genf und Zirich eine lan-
ge Tradition. Der Kanton Genf hat sich zudem das Ziel gesetzt, den Anteil des gemeinnutzigen Sek-
tors am Mietwohnungsangebot auf 20 Prozent zu erhéhen. Der Kanton Zug setzt sein
Forderungsgesetz seit 2003 um, und im Kanton Basel-Stadt hat das Volk am 22. September 2013 ein
Gesetz Uber die Wohnraumférderung als Gegenvorschlag zu einer kantonalen Initiative angenommen.
Ahnlich wie der Kanton Waadt setzt der Kanton Basel-Stadt auf eine Kombination von Objekt- und
Subjektférderung sowie auf gute Rahmenbedingungen fir Investitionen. Im Kanton Freiburg soll eine
Studie uber den Handlungsbedarf Aufschluss geben.

Die Befragung der Stadte und die in der Arbeitsgruppe vermittelten Informationen machen deutlich,
dass regional und lokal ein wohnungspolitischer Handlungsbedarf besteht, dass dieser vielerorts er-
kannt wurde und entsprechende Massnahmen umgesetzt, eingeleitet oder gepruft werden. Haufig ge-
schieht dies jedoch isoliert. Es mangelt einerseits an horizontaler Koordination auf regionaler Stufe —
da kénnten ,Wohnungspolitische Dialoge“ auf inner- und tberkantonaler Ebene Abhilfe schaffen. An-
dererseits ist es wichtig, eine zweckmassige Rollenverteilung zwischen Bund, Kantonen und Gemein-
den (siehe Kapitel 3) im Auge zu behalten. Im Weiteren stellt die Arbeitsgruppe fest, dass die auf Ge-
meindeebene moglichen Massnahmen wenig bekannt sind. Dies filhrt dazu, dass lokale Behdrden
haufig die Initiative ergreifen, ohne dabei von den andernorts gemachten Erfahrungen profitieren zu
kénnen. Deshalb begrisst die Arbeitsgruppe den auf Initiative des BWO erarbeiteten ,Baukasten® zur
Forderung von preisgiinstigem Wohnraum?. Darin werden 10 Massnahmen vorgestellt, die sich in
mehreren Gemeinden bewahrt haben. An Fallbeispielen werden Erfolgsfaktoren und Stolpersteine
dargestellt. Es ist nach Meinung der Arbeitsgruppe wichtig, diesen Baukasten mdglichst breit bekannt
zu machen. Zudem hat die Arbeitsgruppe zu Kenntnis genommen, dass im Rahmen des Bundespro-
gramms ,Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung 2014-2018 vorgesehen ist, dass Projekte
von Kantonen, Stadten und Gemeinden unterstiitzt werden, die auf die Schaffung eines ausreichen-
den und bedirfnisgerechten Wohnraumangebots abzielen. Die entsprechende Ausschreibung erfolgte
am 31. Oktober 2013, und Projektvorschlage kénnen bis Ende Februar 2014 eingereicht werden®. Ein
regelmassiger Erfahrungsaustausch zwischen den Projekttragern ist ein wichtiges Programmelement.
Gemass Arbeitsgruppe soll im Rahmen des Dialogs noch grundsétzlich geklart werden, wie die kinfti-
gen und vielerorts bereits gemachten Erfahrungen besser zugénglich gemacht und kommuniziert wer-
den konnten.

2.3 Wichtige Rolle des gemeinnitzigen Wohnungsbaus — schwieriger
Zugang zu geeigneten Grundstiicken

In den wohnungspolitischen Initiativen auf kommunaler und kantonaler Ebene wird bei der Lésungs-
suche oftmals auf den gemeinnitzigen Wohnungsbau abgestellt. Die Diskussionen in der Arbeits-
gruppe zeigten, dass dabei unterschiedliche Ansatze verfolgt werden. Wahrend sich das ,traditionelle®

Preisgiinstiger Wohnraum — ein Baukasten fiir Stadte und Gemeinden, BWO, 2013
Siehe http://www.bwo.admin.ch/themen/wohnraumfoerderung/00148/00527/index.html?lang=de
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Konzept am Bautrager orientiert und die ,Gemeinnltzigkeit” aus dessen Statuten ableitet, sollen kunf-
tig in den Kantonen Waadt und Genf ,logements d’utilité publique® realisiert werden, die nicht Uber den
Investorentyp, sondern unter anderem (iber den Angebotspreis (,loyer abordable®) definiert werden.
Damit wiirde der ,gemeinnitzige Sektor* auch fiir Investoren wie zum Beispiel Pensionskassen zu-
ganglich. Die Arbeitsgruppe mdchte diesen unterschiedlichen Ansatzen noch vertieft nachgehen und
unter anderem auch klaren, an welche ,Gegenleistungen® (z.B. in Form von Einkommenslimiten oder
Belegungsvorschriften) eine 6ffentliche Unterstitzung gemeinnitziger Bautrager sinnvollerweise ge-
bunden werden kann oder soll.

Aus der Stadtebefragung, den Expertenanhérungen und den Diskussionen in der Arbeitsgruppe ging
hervor, dass der Zugang zu geeignetem Bauland und anderen Grundstiicken ein Haupthindernis nicht
nur fir die weitere Entwicklung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus, sondern generell fir die Erstel-
lung von preisglnstigen Wohnungen darstellt. Grundsétzlich stehen genligend Baulandreserven zur
Verflgung, und die inneren Nutzungsreserven stellen ein weiteres Potenzial dar. Der Anteil der Land-
kosten an den Investitionskosten hat in jingerer Zeit aber stetig zugenommen und zu hohen Erstel-
lungskosten gefiihrt. Bautragerschaften, welche die Bereitstellung preisglinstiger Wohnungen anstre-
ben und haufig Gber wenig Eigenmittel verfliigen, kdnnen im Wettbewerb um Grundstiicke mit
Investoren, die Mietwohnungen im oberen Preissegment oder Wohnungen im Stockwerkeigentum an-
bieten, in aller Regel nicht mithalten. Eine Folge davon ist, dass kantonale Wohnraumférderungspro-
gramme, die Finanzhilfen fur Bauinvestitionen vorsehen, nicht ,greifen® kbnnen, weil die Bautrager
nicht Uber Land verfligen, dessen Kosten die Erstellung preisglnstiger Angebote erlaubt. In diesem
Zusammenhang begrusst die Arbeitsgruppe den Entscheid des Bundesrates, dass gemeinniitzige
Bautrager kinftig zinsguinstige Darlehen aus dem Fonds de roulement unter bestimmten Bedingungen
auch fir den Landerwerb beanspruchen kénnen. Ein besonderes Augenmerk muss gemass Arbeits-
gruppe zudem auf Massnahmen gegen die Hortung von Bauland gelegt werden.

3 Rollen von Bund, Kantonen und Stadten in der
Wohnungspolitik
3.1 Erste Diskussion zur Rollenverteilung

Angesichts der vielfaltigen wohnungspolitischen Aktivitdten auf allen drei staatlichen Ebenen kann der
Eindruck entstehen, dass die Massnahmen wenig koordiniert sind und nicht auf einer gemeinsamen
Strategie beruhen. Uber die Rollen von Bund, Kantonen und Gemeinden in der Wohnungspolitik hat
die Arbeitsgruppe eine erste Diskussion geflihrt. Sie hat zur Kenntnis genommen, dass sich gemass
Artikel 41e der Bundesverfassung (BV) Bund und Kantone in Ergdnzung zur persoénlichen Verantwor-
tung und privater Initiative dafir einsetzen, dass Wohnungssuchende fir sich und ihre Familie eine
angemessene Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kdnnen. Anders als in der Raumplanung,
wo Artikel 75 BV festhalt, dass der Bund die Grundsatze der Raumplanung festlegt, wahrend diese
selbst den Kantonen obliegt, gibt es fiir die Wohnungspolitik weder in der Verfassung noch in den
Ausfiihrungsgesetzen des Bundes Aussagen Uber die Kompetenzverteilung. Im Sozialziel sind die
Kantone zwar genannt, in den weiteren Verfassungs- und Gesetzesgrundlagen ist hingegen nur noch
vom Bund die Rede: Die Artikel 108 BV und 109 BV verpflichten den Bund, Massnahmen in der
Wohnbau- und Wohneigentumsférderung zu ergreifen bzw. Vorschriften gegen missbrauchliche Miet-
zinse zu erlassen.

Aktuell prasentiert sich die Aufgabenteilung zwischen Bund, Kantonen und Gemeinden wie folgt:

Im Mietrecht ist die Bekdmpfung von Missbrauchen gesamtschweizerisch angelegt und beschlagt alle
Missbrauchssituationen. Den Kantonen verbleibt Spielraum fiir zusatzliche Regelungen, soweit das
Bundesrecht explizit eine kantonale Zustandigkeit statuiert oder das Sachgebiet durch den Bundesge-
setzgeber nicht abschliessend geregelt ist. Insbesondere kénnen die Kantone im Falle von Woh-
nungsmangel fir ihr Gebiet oder einen Teil davon die Verwendung des Formulars beim Abschluss ei-
nes neuen Mietvertrags obligatorisch erklaren. Daneben sieht das Obligationenrecht (OR) kantonale
Kompetenzen nur in den Bereichen Sicherheiten durch den Mieter (Mietzinsdepot), Mietzinshinterle-
gung sowie bei den Formularen betreffend Kiindigung und Mietzinserh6hung vor. Schliesslich haben
die Kantone die Kompetenz, Rahmenmietvertrdge von Vermieter- und Mieterverbanden fir allgemein-
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verbindlich zu erklaren, sofern sich der entsprechende Geltungsbereich auf das Kantonsgebiet oder
einen Teil desselben beschrankt (Rahmenmietvertrag Kanton Waadt).

In der Wohnraumférderung ist die Aufgabenteilung weniger scharf geregelt. Der Bund

- setzt die Wohnraumforderung gemass Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG) von

1974 um und gewahrt insbesondere Beitrage an die Wohnkosten (Zusatzverbilligungen im
Umfang von noch rund 60 Millionen Franken jahrlich). Wegen der begrenzten Laufzeit der
Foérderung geht das finanzielle Engagement des Bundes stetig zurick.

- unterstutzt im Rahmen des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG) den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau mit Finanzhilfen auf indirektem Weg tber landesweit tatige Organisationen (Dach-
organisationen der gemeinnitzigen Wohnungsbaus, Emissionszentrale fiir gemeinnitzige
Wohnbautrager EGW, Hypothekar-Birgschaftsgenossenschaft schweizerischer Bau- und
Wohnbaugenossenschaften HBG);

- dient als ,Referenzstelle” fur kantonale und kommunale Massnahmen der Wohnraumférde-
rung, beispielsweise beziiglich Definition von Gemeinnitzigkeit, Kostenlimiten oder Wohnqua-
litat (Wohnungs-Bewertungs-System, WBS);

- foérdert Innovationen im Rahmen der Umsetzung des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG)
und durch die Unterstiitzung von Modellvorhaben mit wohnungspolitischen Zielen (Federfiih-
rung ARE);

- stellt verlassliche statistische Grundlagen zur Verfigung (BFS) und beobachtet die Marktent-
wicklung (u. a. vierteljahrlicher ,Wohnungsmarkt auf einen Blick®, jahrliches Marktmonitoring
.Personenfreiziigigkeit und Wohnungsmarkt®);

- erarbeitet wohnungspolitische Entscheidungsgrundlagen, wie beispielsweise die oben ge-
nannte Studie betreffend Wohnraumférderung durch Gemeinden;

- berat Kantone und Stadte, die eigene Férdermassnahmen ergreifen méchten, dient als Platt-
form fir den landesweiten Informationsaustausch tber Wohnungspolitik, vermittelt Know-how
und ,Gute Beispiele®.

Die Kantone miissen im Nachgang zur Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) ihre Richtplane
innerhalb der nachsten fiinf Jahre Uiberarbeiten. Der dazu angepasste Leitfaden des Bundes fir die
kantonale Richtplanung (Teil Siedlung) sieht vor, dass Kantone mit angespannten Wohnungsmarkten
die Marktlage in der Richtplanung thematisieren und aufzeigen, mit welchen raumplanerischen oder
anderen Massnahmen bestehende Probleme angegangen werden sollen.

In der Wohnraumfoérderung sind die Kantone in sehr unterschiedlichem Ausmass engagiert:

- Ein Grossteil der Kantone leistet in der einen oder andern Art Zusatzhilfen zur Bundeshilfe
gemass WEG, eine Unterstiitzung, die ebenfalls allmahlich auslauft.

- Die Kantone Zirich, Genf, Zug, Waadt, Wallis, Graublinden, Bern, Basel-Landschaft und neu
Basel-Stadt kennen eigenstandige Forderprogramme mit jeweils unterschiedlichen Instrumen-
ten, Zielgruppen und finanziellen Engagements. Beispielsweise richtet der Kanton Bern ledig-
lich Starthilfen fiir gemeinnutzige Bautrager aus, wahrend der Kanton Genf mit betrachtlichen
finanziellen Mitteln eine sowohl objekt- wie auch subjektorientierte Férderung umsetzt. Die
kantonale Gesetzgebung macht zudem flir gewisse Zonen Vorgaben tber die Aufteilung der
zu realisierenden Wohnungskategorien und verlangt insbesondere einen minimalen Anteil
gemeinnutziger Wohnungen.

Auch die Stadte und Gemeinden miissen ihre Nutzungsplanungen im Nachgang zur Uberarbeitung
der Richtplane, ausgeldst durch die Revision des RPG, anpassen. Sie kdnnen dabei je nach Bedarf
und sofern es die kantonale Gesetzgebung zulasst, jene raumplanerischen Massnahmen zur Forde-
rung des preisgunstigen Wohnungsbaus vorsehen, die im oben erwdhnten ,Baukasten® naher erldu-
tert werden (Anteile an preisguinstigen Wohnungen in der Nutzungsplanung, Nutzungsprivilegien als
Anreiz, Bauverpflichtung und Kaufrecht). Ferner kdnnen sie unter anderem mit kommunalem Woh-
nungsbau, mit der Unterstitzung gemeinnutziger Bautrager oder mit Mietzinsbeitrdgen an Haushalte
in bescheidenen wirtschaftlichen Verhaltnissen wohnungspolitisch aktiv werden.
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3.2 Breit gefacherte Anliegen an den Bund

Die bisherige Diskussion in der Arbeitsgruppe drehte sich vor allem um die Rolle des Bundes. Dazu
liegen auch Antworten aus der Stadtebefragung vor. Auf die Frage ,Welche Hilfestellungen des Bun-
des wirden lhnen den Umgang mit der Wohnungsmarktsituation in Ihrer Stadt oder Gemeinde erleich-
tern?* haben 38 Stadte geantwortet. Davon meldeten sieben Stadte, dass fir sie kein Handlungsbe-
darf bestehe. 31 Stadte haben teils sehr unterschiedliche Anliegen festgehalten. Am meisten genannt
wurden finanzielle Hilfen mit unterschiedlichen Zielsetzungen (Gewahrung von Objekthilfe, Unterstit-
zung beim Baulanderwerb, finanzielle Beitrage fiir Architekturwettbewerbe), gefolgt von raumplaneri-
schen Massnahmen wie z. B. Erleichterungen fir die Umnutzung von Gebauden in der Landwirt-
schaftszone oder Massnahmen zur Siedlungsverdichtung. Fast ebenso haufig genannt wurden die
Bereitstellung von statistischen Grundlagen, die Erarbeitung wohnungspolitischer Entscheidungshil-
fen, die Beratungstatigkeit und der Informationsaustausch. In der Arbeitsgruppe wurde bedauert, dass
der Bund die im Wohnraumférderungsgesetz vorgesehenen direkten Bundesdarlehen nicht umsetzt.
Dies habe zur Folge, dass sich der Bund unter Berilicksichtigung der auslaufenden ,WEG-Geschéafte®
finanziell immer weniger engagiere. Besonders im Hinblick auf allenfalls steigende Zinsen sollte die
direkte Férderung als Option bestehen bleiben. Erwartet wird vom Bund bzw. vom BWO zudem ein
starkeres Engagement in der Erarbeitung wohnungspolitischer Entscheidungsgrundlagen, so zum
Beispiel die Prifung nachfrageseitiger Massnahmen wie etwa die Vor- und Nachteile einer staatsquo-
tenneutralen Wohnflachenabgabe. Solche Fragen wie auch die generelle Kompetenzverteilung zwi-
schen den drei Staatsebenen sollen in der Fortsetzung des Dialogs vertieft diskutiert werden.

4 Stellungnahme zu Einzelfragen

Der Bundesrat hat in seiner Aussprache vom 15. Mai 2013 unter anderem madgliche Massnahmen im
Zusammenhang mit Mietzinserhdhungen bei Wiedervermietung und so genannten Ertragskindigun-
gen sowie ein allfalliges Vorkaufsrecht der Gemeinden zugunsten des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus thematisiert. Er hat entschieden, von landesweit geltenden Neuregelungen abzusehen, im woh-
nungspolitischen Dialog aber priifen zu lassen, ob zu den erwahnten drei Punkten regional
angepasste Massnahmen einem Bediirfnis entsprechen. Die Arbeitsgruppe hat an den beiden Sitzun-
gen vom 19. September und 31. Oktober 2013 diese drei Themen beraten. Zudem hat sie zu weiteren
Massnahmen Stellung genommen, mit deren Priifung der Bundesrat verschiedene Bundesstellen be-
auftragt hat.

4.1 Begrenzung von Mietzinserhohungen bei Wiedervermietung?

In den begehrten Wohnregionen mit einer tiefen Leerwohnungsziffer kommt es heute bei Wiederver-
mietungen zum Teil zu markanten Mietzinserhéhungen. Seitens der Mieterorganisationen wird des-
halb gefordert, die Erhdhungen auf einen bestimmten Prozentsatz gegeniber dem vorherigen Miet-
zins zu begrenzen. Nicht betroffen davon ware die Mietzinsfestlegung aufgrund umfassender
Erneuerungen oder anderer Mehrleistungen. Die in der Arbeitsgruppe zur Diskussion gestellte Rege-
lung wies folgende Eckpunkte auf:

- Beschrankt auf Regionen mit stark angespanntem Markt

- Kann-Bestimmung: kein Automatismus, der Bundesrat (oder allenfalls der Kanton) misste ei-
nen entsprechenden Beschluss fassen, eventuell zeitlich befristet

- Beschrankung der Mietzinserh6hung: Maximale Erhéhung von 15 Prozent (plus Erhéhung fiir
allféllige wertvermehrende Investitionen)

Ferner wurde der Arbeitsgruppe als Alternative eine Dokumentationspflicht bei Mietzinserhdhungen
unterbreitet. Dabei wirden die Mietzinserhéhungen nicht begrenzt, sondern die obigen Kriterien mit
einer Dokumentations- und Beweispflicht erweitert. Danach waren Mietzinserh6hungen um mehr als
15 Prozent gegenliber der Vormiete dann maoglich, wenn der Vermieter darlegen kann, dass gemass
absoluter Berechnungsmethode (Nettorendite, allenfalls Orts- und Quartiertiblichkeit) eine Mietzinser-
héhung Uber 15 Prozent gerechtfertigt sei.
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Die Frage einer regional und zeitlich limitierten Beschrankung der Mietzinserhdhung bei Wiederver-
mietung war Gegenstand der Stadtebefragung. Knapp 45 Prozent der Antwortenden erachten die
Massnahme als ,eher oder sehr zweckmassig®, gut 38 Prozent als ,nicht oder eher nicht zweckmas-
sig“. Auffallend sind die regionalen Unterschiede. Wahrend Stadte aus der ,Région I[émanique” und
dem Espace Mittelland eine solche Massnahme mehrheitlich befiirworten, wird sie von den Stadten
der Nordwestschweiz, der Ostschweiz und der Region Zurich ebenso deutlich ganz oder eher abge-
lehnt. Unterschiede gibt es auch nach Gréssenklassen. So stufen 70 Prozent der besonders exponier-
ten Grossstadte diese Massnahme als ,eher oder sehr zweckmassig“ und nur 20 Prozent als ,nicht
zweckmassig“ ein. In der Expertenanhérung wurde u. a. darauf aufmerksam gemacht, dass in einer
Liegenschaft je nach Dauer der Mietverhaltnisse die Mietzinse um den Faktor 3 differieren kénnen.
Gemass einem dargelegten Beispiel aus der Praxis belauft sich der Bruttomietzins fur eine 5-
Zimmerwohnung auf 942 Franken, wahrend fir eine identische, ein Stockwerk tiefer gelegene Woh-
nung ein Bruttomietzins von 2700 Franken zu entrichten ist. Es stelle sich die Grundsatzfrage, ob der
~richtige Mietzins“ 6konomisch, politisch, mietrechtlich oder in Bezug auf die tbrige Mieterschaft in ei-
ner Liegenschaft festgelegt werden soll. Zudem mussen Konjunkturzyklen beachtet werden. Aktuell
scheint aufgrund des Nachfragelberhangs ein Handlungsbedarf gegeben. Doch wurden die Fragen
aufgeworfen, was bei einem wirtschaftlichen Einbruch und einem Angebotsiiberhang passiere und ob
die ausbleibenden Ertrdge dann kompensiert wirden.

In der Anhérung wurde bestatigt, dass es starke und teilweise auch missbrauchliche Mietzinserh6-
hungen gibt. Eine Begrenzung der Erhéhungen wirde hingegen das Problem nicht I6sen, bestehen
doch Umgehungsmaoglichkeiten, indem zum Beispiel vor einer Wiedervermietung die Wohnungen
vermehrt verandert und die Aufschlage damit begriindet wirden. Griffige LOsungen sind gemass Ex-
pertenmeinung nicht in erster Linie in Anpassungen des Mietrechts zu finden, sondern mit Massnah-
men zum Schutz von preisginstigem Wohnraum, zur Férderung nicht gewinnorientierter Wohnbautra-
ger oder im Bau- und Planungsrecht. In der Arbeitsgruppe wird vor allem seitens der Vertretungen der
Romandie eine vertiefte Prifung der Vor- und Nachteile der Massnahme befurwortet. Dies wird unter
anderem damit begriindet, dass Mietzinserhéhungen in den letzten Jahren stark zugenommen haben
und die Erfahrung zeige, dass die Mieter trotz Vorliegen einer missbrauchlichen Mietzinserhéhung
nicht gleich zu Beginn gerichtlich gegen den Vermieter vorgehen mdchten. Die Vertretungen der
Deutschschweizer Kantone und Stadte lehnen die Massnahme bzw. eine vertiefte Prifung hingegen
ab. Es wird unter anderem argumentiert, dass damit ,faire Vermieter” bestraft bzw. dazu animiert wiir-
den, den moglichen Erhéhungsspielraum immer auszuschopfen, dass die Umgehungsmadglichkeiten
zu gross sind und dass zur Umwandlung in Eigentumswohnungen angeregt werde. Eine solche L6-
sung sei zudem politisch nicht tragfahig. Zielfihrender als die Beeinflussung der Preisbildung im Be-
stand sei die Forderung des preisginstigen Angebots Gber Anreize.

Empfehlung 1

Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe dem Bundesrat, nicht nur von flaichendeckenden, sondern
auch von regional und zeitlich limitierten Massnahmen zur Begrenzung von Mietzinserh6hungen bei
Wiedervermietungen abzusehen.

Eine Minderheit der Kantone empfiehlt eine Anderung des Obligationenrechts, wonach die Kantone
dem Bundesrat die Aktivierung von Massnahmen zur Begrenzung von Mietzinserhbhungen bei Wie-
dervermietungen auf dem ganzen Kantonsgebiet oder Teilen davon beantragen kénnten.

4.2 Verbot oder Einschrankung von Ertragskiindigungen in regional stark
angespannten Markten?

Es gibt Hinweise darauf, dass in den attraktiven Regionen vermehrt Kiindigungen ausgesprochen
werden, um vom Nachfolgemieter einen hdheren Mietzins zu erzielen. Nach der geltenden Rechtspre-
chung des Bundesgerichts sind solche Ertragskiindigungen zuldssig, sofern der bisherige Mietzins un-
terhalb der Missbrauchsgrenze liegt, sodass eine Erhéhung maglich ist. Verschiedentlich wurde eine
Einschrankung oder ein Verbot von Ertragskiindigungen gefordert. In der Arbeitsgruppe wurde folgen-
de regionale Regelung zur Diskussion gestellt:

- Beschrankt auf Regionen mit stark angespanntem Markt
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- Kann-Bestimmung: kein Automatismus, der Bundesrat (oder allenfalls der Kanton) musste ei-
nen entsprechenden Beschluss fassen, allenfalls zeitlich befristet
- Verbot von Ertragskindigungen

Auch dazu wurde der Arbeitsgruppe eine mogliche Alternative unterbreitet. Anstelle eines Verbots von
Ertragskindigungen kénnte dem Vermieter im Zusammenhang mit Ertragskiindigungen eine Begrin-
dungs- und Beweispflicht gegenliber dem bisherigen Mieter auferlegt werden. Damit waren Ertrags-
kindigungen — im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben — weiterhin uneingeschrankt méglich. Durch
die Pflicht, mit dem Formular auf den Kiindigungsgrund hinzuweisen und im Anfechtungsfall den un-
genigenden Ertrag beweisen zu missen, konnten allenfalls Missbrauche verhindert werden.

Die Massnahme wurde in der Befragung der Stadte eher begrisst als allfallige Einschrankungen von
Mietzinserhdhungen nach Wiedervermietung, wobei die regionalen Unterschiede sehr ahnlich sind: 60
Prozent der Antwortenden und 80 Prozent der Grossstadte erachten die Massnahme als ,eher oder
sehr zweckmassig®, 26 Prozent der Antwortenden und 20 Prozent der Grossstadte als ,nicht oder e-
her nicht zweckmassig®. In der Anhdérung gab ein Experte zu bedenken, dass Kindigungen, die mit
Ertragsverbesserungen begriindet werden, in der Praxis sehr selten vorkommen und entsprechend
wenig gerichtliche Beurteilungen solcher Fragestellungen notwendig sind. Haufig wird Eigenbedarf
oder eine umfassende Erneuerung als Kindigungsgrund angefuhrt, und nicht selten erfolgt anschlies-
send eine Umwandlung in Stockwerkeigentum. Es sei schwierig, erwiinschte Ertragskiindigungen —
z.B. solche im Zusammenhang mit umfassenden Sanierungen — von unerwiinschten zu unterscheiden
und in ,beweistechnischer* Hinsicht Umgehungen zu verhindern. In der Arbeitsgruppe wird dieser
Massnahme weniger Bedeutung zugesprochen als einer allfalligen Beschrankung von Mietzinserho-
hungen bei Wiedervermietung. Eine Minderheit wiirde zwar eine vertiefte Uberpriifung begriissen, weil
besonders stossende Falle mit langjahriger Mieterschaft auftreten kénnen. Die Mehrheit lehnt die
Massnahme bzw. deren Weiterverfolgung mit Hinweisen auf ordnungspolitische Grundséatze, Umset-
zungsprobleme, unerwiinschte Nebeneffekte oder politische Akzeptanz ab.

Empfehlung 2
Die Arbeitsgruppe empfiehlt dem Bundesrat, auf ein Verbot oder eine Einschrédnkung von Ertragskiin-
digungen zu verzichten.

4.3 Preislich unlimitiertes Vorkaufsrecht der Gemeinden zugunsten des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus in regional stark angespannten
Markten?

Der fehlende Zugang zu geeignetem Bauland und anderen Grundstiicken stellt fir die Weiterentwick-
lung des preisgunstigen oder gemeinnutzigen Wohnungsbaus ein Hemmnis dar. Ein unlimitiertes Vor-
kaufsrecht kdnnte den Gemeinden den Zugang zu Grundstiicken erleichtern, die sie selber Giberbauen
oder im Baurecht an gemeinnitzige Bautrager abgeben kénnten. Preislich unlimitiert ist es deshalb,
weil sich der massgebliche Kaufpreis erst aus dem Vertrag mit dem Dritterwerber ergabe. Dadurch
wird sichergestellt, dass fur den Verkaufer keine finanziellen Einbussen resultieren.

Der Arbeitsgruppe wurde folgende mdgliche Regelung zur Stellungnahme unterbreitet:

- Beschrankt auf Regionen mit stark angespanntem Markt

- Kann-Bestimmung: kein Automatismus, der Bundesrat (oder allenfalls der Kanton) musste
einen entsprechenden Beschluss fassen, eventuell zeitlich befristet

- Kurze Frist fir die Gemeinde, bspw. 2 Wochen

- Beschrankt auf Grundsticke in Bauzonen, die Uberwiegend zur Wohnnutzung bestimmt sind

- Beschrankt auf Grundstiicke, welche die Gemeinde zur Erstellung oder Erhaltung preisgiins-
tiger Wohnungen benétigt

- Kein Vorkaufsrecht bei Verkaufen an Verwandte oder an gemeinniitzige Bautrager

- Kauf- oder Riickkaufsrecht zum urspriinglich vereinbarten Preis, wenn die Gemeinde das
Grundstuck nicht innert einer bestimmten Frist der festgelegten Nutzung zufiihrt
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In der Stadtebefragung haben knapp zwei Drittel der Antwortenden eine solche Massnahme als ,eher
oder sehr zweckmassig“ eingestuft. Begrusst wirde sie insbesondere von Stadten in der Région
Iémanique, im Espace Mittelland und in der Nordwestschweiz sowie von den in der Arbeitsgruppe ver-
tretenen Stadten Luzern und Zirich. Hingegen sprechen sich die Gbrigen Stadte in der Ostschweiz
gegen ein Vorkaufsrecht der Gemeinden aus.

In der Arbeitsgruppe wird darauf hingewiesen, dass der Kanton Genf im Zusammenhang mit der Zo-
nenplanung ein Vorkaufsrecht kennt und damit gute Erfahrungen gemacht hat. Im Kanton Waadt sieht
der Entwurf eines neuen Raumplanungsgesetzes ein Kaufs- und Vorkaufsrecht der Gemeinden vor.
Die Vertretungen der Romandie stehen einem Vorkaufsrecht der Gemeinden grundsatzlich positiv ge-
geniber. Es wird argumentiert, dass ein solches den bodenpolitischen Spielraum der Gemeinden
stark erweitern wiirde und es allenfalls nicht zugunsten des preisglinstigen oder gemeinniitzigen
Wohnungsbaus zu beschranken ware. Die Gemeinden sind fur andere (Bau-)Aufgaben ebenfalls auf
Grundsticke angewiesen. Zudem sollte sich das Vorkaufsrecht auch auf noch nicht eingezontes Land
erstrecken. Bei den Gruppenmitgliedern aus der Deutschschweiz sind die Meinungen gespalten. Wah-
rend die einen eine vertiefte Prifung begriissen wirden, lehnen zwei Kantonsvertretungen die Weiter-
verfolgung der Massnahme explizit ab. Es handle sich um einen zu starken Markteingriff, und dieser
koénnte eine unerwiinschte preistreibende Wirkung entfalten. Zudem stellten sich Umsetzungsproble-
me. In der Regel kdnnten Gemeinden nicht fristgerecht reagieren, weil Landkaufe aufgrund der jewei-
ligen Kompetenzregelung haufig durch Gemeindeversammlungen oder Abstimmungen genehmigt
werden muissten. Vor allem aber fehlen vielen Stadten gerade in den begehrtesten Wohnlagen die fi-
nanziellen Mittel, um ein allfalliges Vorkaufsrecht auch tatsachlich ausiiben zu kénnen. Letzterem wird
entgegengehalten, dass sich auf Gemeindeebene mit der Aufnung von zweckgebundenen Fonds, un-
ter anderem Uber die Mehrwertabgabe, der zeitliche Engpass Uberwinden liesse.

Empfehlung 3

Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe dem Bundesrat, ein Vorkaufsrecht fiir Gemeinden wie auch
dessen Finanzierungsméglichkeiten auf Gemeindeebene vertieft zu priifen.

Eine Minderheit erachtet eine solche Priifung als nicht zielfiihrend.

4.4 Geeignete Grundstiicke des Bundes fiir den preisglinstigen oder
gemeinniitzigen Wohnungsbau besser zuganglich machen?

In seiner Aussprache vom 15. Mai 2013 hat sich der Bundesrat auch mit der Frage beschaftigt, ob
nicht mehr benétigte Grundstiicke des Bundes und bundesnaher Betriebe flir den preisglinstigen bzw.
gemeinnutzigen Wohnungsbau besser verfligbar gemacht werden sollen. Dieses Ziel war Gegenstand
mehrerer parlamentarischer Vorstosse?, die, soweit behandelt, vom Parlament jedoch abgelehnt wur-
den. Im Fokus standen jeweils die fur die Kernaufgaben nicht mehr bendtigten Grundstlicke von Ar-
masuisse und SBB Immobilien. Die in diesem Zusammenhang durchgefiihrte Uberpriifung hatte erge-
ben, dass praktisch alle Grundstlicke des aktuellen Dispositionsbestands von armasuisse, die sich fir
den gemeinniitzigen Wohnungsbau eigneten, in Zusammenarbeit mit den jeweiligen Standortgemein-
den fir eine zivile Nutzung entwickelt werden. Die SBB verfligen zwar Uber geeignete Grundstiicke.
Sie sind gemass Leistungsvereinbarung jedoch verpflichtet, im Geschéaftsfeld Immobilien einen bran-
chenlblichen Gewinn zu erwirtschaften, der fur die unternehmerische Weiterentwicklung der SBB ein-
zusetzen ist. Der Bundesrat hat deshalb davon abgesehen, diese Massnahme weiterzuverfolgen.

Die Arbeitsgruppe hat sich grundsatzlich nicht mit jenen Massnahmen befasst, die der Bundesrat am
15. Mai 2013 abgelehnt hat. In den Diskussionen um die Erleichterung des Zugangs zu geeigneten
Grundstiicken fiir den preisglinstigen Wohnungsbau wurde jedoch mehrmals verlangt, dass der Bund
in der Baulandfrage einen grésseren Beitrag leistet. Es wird argumentiert, dass sich der Wert von
Grundstiicken zum Beispiel der SBB durch Ein- und vor allem Um- oder Aufzonungen, welche die
Gemeinden vornehmen, in der Regel massiv erhéht. Im Gegenzug sollte erwartet werden kdnnen,

*11.3125 Postulat Fassler: Forderung der Grundstiickvergabe im Baurecht; 11.3893 Motion Leutenegger

Oberholzer: Umnutzung staatlicher Immobilien fiir den preisglinstigen Wohnungsbau; 12.3438 Motion Badran:
Vorkaufsrecht der Kantone und Gemeinden fiir Boden und Immobilien bundesnaher Betriebe
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dass die SBB eine offentliche Zielsetzung wie die Bereitstellung von preisginstigen Wohnungen mit-
tragen, beispielsweise in Form eines gunstigen Baurechts oder eines ermassigten Verkaufspreises.

Empfehlung 4

Die Arbeitsgruppe empfiehlt dem Bundesrat, die Immobilienstrategien von SBB und armasuisse zu
Uberpriifen und so anzupassen, dass geeignete Grundstiicke vermehtrt fiir den gemeinniitzigen oder
preisgiinstigen Wohnungsbau sowie fiir den Erhalt preisgiinstiger Gewerberdume eingesetzt werden
kdnnen.

4.5 Stellungnahme der Arbeitsgruppe zu weiteren vom Bundesrat
am 15. Mai 2013 erteilten Priifauftragen

4.51 Bekanntgabe des Vormietzinses beim Abschluss eines Mietvertrages

Der Bundesrat hat dem WBF (BWO) am 15. Mai 2013 den Auftrag erteilt, eine Anpassung des Obliga-
tionenrechts zu prifen, die das Obligatorium zur Verwendung des Formulars beim Abschluss eines
neuen Mietvertrags flr die ganze Schweiz statuiert. Eine solche Gesetzesanderung hatte zur Folge,
dass bei einem Mieterwechsel immer der bisherige Mietzins bekannt gegeben und allfallige Mietzins-
erhéhungen begriindet werden miissten. Wie weiter oben ausgefihrt, ist im geltenden Recht die
Kompetenz zur Verwendung des Formulars an die Kantone delegiert. Davon machen die Kantone
Zug, Nidwalden, Freiburg, Neuenburg, Waadt und Genf seit Iangerem Gebrauch. Im Kanton Zurich ist
die Formularpflicht seit dem 1. November 2013 neu in Kraft.

In der Stadtebefragung haben sich rund zwei Drittel der Antwortenden fiir die Bekanntgabe des Vor-
mietzinses ausgesprochen, 20 Prozent stufen diese Massnahme als ,nicht oder eher nicht zweckmas-
sig” ein.

In der Arbeitsgruppe wird eine landesweit geltende Regelung, welche die Transparenz auf dem Miet-
wohnungsmarkt verbessert, mehrheitlich begrisst. Es wurde aber unter anderem auch darauf hinge-
wiesen, dass sich in Basel-Stadt und Luzern die Legislativen erst kirzlich gegen eine von den Regie-
rungen beantragte Bekanntgabe des Vormietzinses ausgesprochen haben. Bei der Ausgestaltung
einer Losung ist gemass Arbeitsgruppe darauf zu achten, dass die Vermieterschaft administrativ nicht
zusatzlich belastet wird. Zudem sollte auch gepriift werden, durch welche weiteren Informationen die
Transparenz sichergestellt werden kénnte.

Uneinheitlich sind die Meinungen, ob nur der vorherige Mietzins oder zwingend auch die Grunde flr
eine allfallige Erhéhung bekannt gegeben werden sollen. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass
die in den Kantonen bestehende Formularpflicht die Begriindung immer einschliesst. Davon sollte
auch bei einer landesweiten Regelung nicht abgewichen werden, da dies die preisdampfende Wirkung
der Massnahme verstarkt. In Deutschschweizer Kantonen wie Zug, die seit langerem die Formular-
und Begrindungspflicht kennen, kommt es trotzdem zu sehr wenig Anfechtungen des Anfangsmiet-
zinses.

Empfehlung 5

Mehrheitlich empfiehlt die Arbeitsgruppe dem Bundesrat eine Neuregelung im Obligationenrecht an-
zustreben, wonach zwecks Erhbhung der Transparenz in der ganzen Schweiz bei jedem Abschluss
eines Mietvertrages der Vormietzins sowie eine Begriindung fiir allféllige Mietzinserh6hungen bekannt
gegeben werden muss. Daflir ist eine méglichst unblirokratische Lésung zu finden.

Eine Minderheit empfiehlt, von einer Begriindungspflicht abzusehen.

4.5.2 Forderung des preisgiinstigen Wohnungsbaus tiber das Raumplanungsgesetz

Der Bundesrat hat dem UVEK (ARE) den Auftrag erteilt, im Hinblick auf die vorgesehene zweite Etap-
pe der RPG-Revision zu prifen, wie mit einer Gesetzesanpassung die Kantone und Gemeinden ange-
regt werden konnten, in der Férderung des preisglinstigen oder gemeinntiitzigen Wohnungsbaus ver-
mehrt aktiv zu werden. Ins Auge gefasst wird eine Anpassung des Zweckartikels, wie dies auch die
Motion von Nationalrat Candinas (13.3637 Raumplanungsgesetz. Férderung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus durch Erganzung des Zweckartikels) verlangt. Ferner soll eine Anderung gepriift wer-
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den, wonach die vom Volk im Marz 2013 angenommene Mehrwertabgabe auf Planungsvorteile auch
fur die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus verwendet werden kdnnte. Dieses Anliegen ist
Gegenstand der Motion von Nationalrat Fluri (13.3535 Mehrwertabgabe zur Férderung des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus). Eine Alternative ware der Verzicht auf die Erhebung der Mehrwertabgabe
bei Einzonungen zugunsten des preisglnstigen Wohnungsbaus, was allerdings dem Wortlaut von
Art. 15 des revidierten RPG widersprechen wirde.

In der Stadtebefragung haben es rund zwei Drittel der Antwortenden als ,sehr oder eher zweckmas-
sig“ eingestuft, wenn im RPG die Forderung des preisgiinstigen oder gemeinnitzigen Wohnungsbaus
explizit als Ziel festgehalten wirde. In der Arbeitsgruppe wurde darauf aufmerksam, dass das UVEK
gemass Beschluss des Bundesrates vom 15. Mai 2013 den Auftrag bereits erhalten hat, dieses Anlie-
gen zu prufen. Der Bundesrat hat anlasslich der Beantwortung der Motion von Nationalrat Candinas
nochmals auf diesen Auftrag hingewiesen, der im Rahmen der laufenden zweiten Etappe der RPG-
Revision zu erledigen ist. Die Vernehmlassung sollte im zweiten Halbjahr 2014 durchgefthrt werden
koénnen. In der Diskussion wird das Anliegen mehrheitlich beflirwortet. Hervorgehoben wird die Sig-
nalwirkung, den die Erganzung des Zweckartikels auf Bundesebene fir jene kantonalen Raumpla-
nungsgesetze hatte, die eine entsprechende Regelung noch nicht kennen. Damit kdnnte auf kommu-
naler Ebene der wohnungspolitische Handlungsspielraum erweitert werden. Es wird aber auch
erwahnt, dass in der Arbeitsgruppe die raumplanerische Perspektive allenfalls zu kurz kommt und fir
diese Thematik die Bau-, Planungs- und Umweltdirektoren-Konferenz (BPUK) einbezogen werden
musste. Insbesondere darf die Anpassung des Zweckartikels im RPG nicht dazu fuhren, dass Neu-
einzonungen erleichtert und Verdichtungsbestrebungen unterlaufen wiirden. Beziiglich Verwendung
der Mehrwertabgabe fiir die Férderung des preisginstigen Wohnungsbaus wird erwahnt, dass im
Kanton Basel-Stadt das Anliegen geprift und schliesslich abgelehnt wurde.

Empfehlung 6

Mehrheitlich begrtisst die Arbeitsgruppe den Auftrag des Bundesrates, die Férderung des preisgiinsti-
gen Wohnungsbaus in der Vernehmlassungsunterlage zur zweiten Etappe der RPG-Revision zu prii-
fen.

4.5.3 Vorgaben betreffend Wohnungsmarkt und Wohnungsversorgung an die Richtplane
der Kantone

Der Bundesrat hat dem UVEK (ARE) den Auftrag erteilt zu priifen, ob und wie die von Wohnungs-
knappheit betroffenen Kantone aufgefordert werden sollen, kiinftig in ihren Richtplanen zu definieren,
wie sie die wohnungspolitischen Herausforderungen meistern wollen. Entsprechende Entwicklungs-
ziele konnten die Schaffung von mehr Wohnraum, qualitative Aspekte wie Eigenschaften von Woh-
nungen oder die Ausrichtung auf gewisse Bevodlkerungsgruppen umfassen. In der Stadtebefragung
hat diese von allen unterbreiteten Massnahmen den gréssten Anteil an Zustimmung erhalten. Auch in
der Arbeitsgruppe wird das Anliegen einhellig unterstitzt. Seitens des Bundes wurde informiert, dass
der Leitfaden fiir die Erstellung und Uberarbeitung der kantonalen Richtplane fiir den Teil Siedlung be-
reits entsprechend angepasst wurde. Er ist Bestandteil der Vernehmlassung zum Entwurf der revidier-
ten Raumplanungsverordnung, die der Bundesrat am 28. August 2013 erdffnet hat und bis am 30.
November 2013 dauerte.

Empfehlung 7
Die Arbeitsgruppe begriisst die Vorgaben betreffend Wohnungsmarkt und Wohnungsversorgung im
Leitfaden fiir die Erstellung und Uberarbeitung der kantonalen Richtpléne .

5 Ausblick: Fortsetzung des Dialogs

Der bisherige Austausch im Rahmen des Dialogs wird von den Mitgliedern der Arbeitsgruppe als
fruchtbar und zielfihrend beurteilt. Im Rahmen der drei Sitzungen konnten verschiedene Fragen nur
andiskutiert und nicht vertieft geprift werden. Dies betrifft unter anderem die Rollen von Bund, Kanto-
nen und Gemeinden in der Wohnungspolitik — auch im Hinblick auf Sofortmassnahmen bei einer allfal-
ligen abrupten Veranderung des Marktumfeldes; Aspekte der Belegungsdichte sowie die Vor- und
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Nachteile unterschiedlicher Férderungsansétze insbesondere im Zusammenhang mit dem gemeinnut-
zigen / preisgunstigen Wohnungsbau; die Auswirkungen von energetischen Sanierungen von Miet-
wohnungen (Gebaudeprogramm) auf das Ziel der Erhaltung von preisglinstigem Wohnraum; Fragen
im Zusammenhang mit Bewilligungs- und Einspracheverfahren; steuerliche Aspekte sowie raumplane-
rische Fragen wie die Mobilisierung von Verdichtungspotenzialen oder die Abstimmung von Verkehr
und Siedlung. Ein gemeinsames Verstandnis der Problemlagen, Handlungsfelder und Massnahmen
ist zudem auf allen drei staatlichen Ebenen eine Voraussetzung fur die Kommunikation, die in den an-
stehenden Debatten zu migrationspolitischen Fragen eine wichtige Rolle spielen wird. Alle Mitglieder
der Arbeitsgruppe haben sich daflir ausgesprochen, den Dialog im Jahr 2014 fortzusetzen.

Empfehlung 8

Die Arbeitsgruppe empfiehlt dem Bundesrat, den wohnungspolitischen Dialog unter Einbezug von
VDK und SSV fortzusetzen. Dem Bundesrat wird (iber die Ergebnisse bis spatestens Ende 2014 Be-
richt erstattet.

6 Stellungnahmen VDK und SSV

Der Vorstand der Konferenz Kantonaler Volkswirtschaftsdirektoren hat an seiner Sitzung vom 2. De-
zember 2013 zum Zwischenbericht der Arbeitsgruppe Stellung genommen. Die Arbeit und der Bericht
wurden positiv gewurdigt, und die VDK begrisst und unterstitzt die Fortsetzung des Dialogs. Es wur-
de darauf hingewiesen, dass dabei der Mobilisierung der inneren Verdichtungspotenziale besonderes
Augenmerk zu schenken ist. Der Vorstand der VDK unterstiitzt die Empfehlungen der Arbeitsgruppe.
Eine gewisse Skepsis besteht gegenlber einem Vorkaufsrecht fir Gemeinden. Es wird beflirchtet,
dass dessen Umsetzung einen betrachtlichen burokratischen Aufwand zur Folge hatte. Einer vertief-
ten Priifung des Vorkaufsrechts stimmt der Vorstand dennoch zu. Neben der weiteren Prifung kon-
kreter Detailpunkte soll auch eine Gesamtwirdigung aller Einflussfaktoren auf den Wohnungsmarkt in
Betracht gezogen werden.

Der Vorstand des Schweizerischen Stadteverbandes befasste sich ebenfalls am 2. Dezember 2013
mit dem Zwischenbericht. Der Bericht stiess auf ein sehr positives Echo. Aus Sicht des Vorstandes
gehen die Massnahmen in die richtige Richtung und verdienen es, vertieft analysiert zu werden. Von
Vertreterinnen und Vertretern aus dem Arc Iémanique wurden die besonderen Schwierigkeiten auf
dem dortigen Wohnungsmarkt und die damit zusammenhangenden Riickwirkungen auf die Migrati-
onspolitik betont. Der Vorstand des SSV unterstitzt einstimmig den Antrag fiir eine Fortsetzung des
wohnungspolitischen Dialogs zwischen Bund, Kantonen und Stadten.
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