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l @ | Stadt Chur

Bericht
des Stadtrates an
den Gemeinderat

Nr. 45/2009 634.15

Auftrag Jon Pult/Thomas Hensel und Mitunterzeichnende betreffend

Totalrevision des Gesetzes uiber den sozialen und gemein-
niitzigen Wohnungsbau

Antrag

Der Antrag sei abzulehnen.

Begriindung

1.  Aligemeines

Gestiitzt auf das geltende Gesetz iber den sozialen und gemeinniitzigen Wohnungsbau
(RB 391) stehen der Stadt verschiedene Massnahmen zur Verbilligung von Wohnungen flr
Familien und Personen in bescheidenen finanziellen Verhaltnissen zur Verfligung. Die For-
derbeitrdge sind an die Gewahrung von Beitrdgen des Bunds bzw. des Kantons gekniipft.
Der Bund férderte den Wohnungsbau bzw. den Eigentumserwerb aufgrund des Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG) seit dem 1. Januar 1975. Verbilligungshilfen wur-
den fiir die Dauer von 25 bis 30 Jahren gewahrt. Am 31. Dezember 2001 wurde die Wohn-
bauférderung nach WEG eingestellt. Dies hatte jedoch keinen Einfluss auf die Hilfen, die
vorher gewahrt wurden. Am 1. Oktober 2003 ist das Bundesgesetz Uber die Férderung von
preisgtnstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz, WFG) in Kraft getreten. Als For-
dermittel sind direkte und indirekte Hilfen vorgesehen. Infolge Sparmassnahmen wurden
vorerst jedoch sdmtliche Hilfen sistiert. Im Jahr 2007 beschloss das Bundesparlament, fri-
hestens im Finanzplan 2009 wieder Mittel fir indirekte Hilfen aufzunehmen und ganz auf
Direktdarlehen zu verzichten. Im Zusammenhang mit der Struktur- und Leistungsiberpri-

fung zur Sanierung des Kantonshaushalts und weil zudem keine neuen Bundesmittel mehr
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abgerufen werden kénnen, hat sich der Kanton Graubiinden ebenfalls aus der Wohnbau-
férderung zurtickgezogen. Eine Anschlusslésung an das eidgenéssische Wohnraumférde-
rungsgesetz wurde seitens des Kantons nicht erlassen; neue Gesuche werden keine mehr
behandelt (vgl. zu dieser Problematik Beantwortung der Interpellation Luca Tenchio und
Mitunterzeichnende betreffend ,Sozialem und gemeinnitzigem Wohnungsbau in der Stadt
Chur”, Geschaft Nr. 22/2009 vom 26. Mai 2009).

Die einschldgige Gesetzgebung des Bunds oder des Kantons kommt aktuell nicht mehr
zum Tragen, weshalb die Voraussetzungen im stadtischen Gesetz bezuiglich Ausrichtung
von Beitrdgen nur noch teilweise gegeben sind. Die Stadt kann zur Férderung von ginsti-
gem Wohnraum jedoch weiterhin eigenstandige Leistungen erbringen wie jéhrliche Beitrage
an die Kapitalverzinsung, Uberbriickungskredite oder Darlehen an juristische Personen,
welche von ihr beherrscht werden. Sie kann zudem Anreize schaffen durch Abgabe von
Land im Baurécht zu ermassigten Baurechtszinsen, bei Bedarf den Wohnraum selbst si-
cherstellen oder sich zu diesem Zweck an Uberbauungen oder Organisationen beteiligen.

Gemeinniitzige Wohnbautrager

Als gemeinnitzige Wohnbautrager gelten in der Regel Genossenschaften, Stiftungen, Ver-
eine und weitere Bautrager, die gemass Statuten die Bereitstellung von preisglinstigen
Wohnungen bezwecken, die Ausschittung von Gewinnbeitragen beschranken und die Mit-
tel zur Werterhaltung und -erneuerung einsetzen. Mit einer aktiven Umsetzung der Genos-
senschaftsidee kann sich eine Wohnbaugenossenschaft, die aus ihren Mietern besteht, als
dritten Weg zwischen Miete und Eigentum positionieren. Im Mittelpunkt stehen dabei die In-

teressen der Mieter und nicht die Rendite.

Diese Form der Wohnbaugenossenschaften stammt aus den 1920er- und den 1950er-
Jahren. In den 1970er-Jahren wurde mit der Hilfe des WEG der Gedanke der Wohnbauge-
nossenschaft aktiv geférdert. Deren Besitzer waren aber oft nicht mehr die Mietenden
selbst, da sich unter diesen eine immer grossere Mobilitat abzeichnete. Seit den 1990er-
Jahren stagniert - mit Ausnahme der Stadt Zirich - die genossenschaftliche Wohnbautatig-

keit.

Die Stadt hat 25 gemeinnitzigen Wohnbautrdgern Land im Baurecht zu Sonderkonditionen
abgegeben. Auf Land der Stadt wurden dadurch insgesamt 462 Wohnungen sowie neun

Einfamilienhauser erstellt (vgl. Liste in der Aktenauflage).
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Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur (WSC)

Die Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur (WSC) Wurdé im Jahre 1956 als Wohnbauge-
nossenschaft Arbeiterwohnungen durch Private gegrindet. 1974 Ubernahm die Stadt samt-
liche Anteilscheine. Die WSC ist gemass ihren Statuten vom 23. September 1997 eine pri-
vatrechtlich organisierte Genossenschaft, welche von der Stadt zu 100 % gehalten wird. Die
Genossenschaft bezweckt geméss Art. 2 der Statuten den Kauf, die Uberbauung, den Ver-
kauf sowie die Verwaltung von Immobilien. Die WSC finanziert ihre Liegenschaften in der
Regel Uber Festzinshypotheken und Feste Vorschiisse, die sie bei den Banken oder der
Stadt aufnimmt. Die eigenstidndige Rechnung wird durch die stadtische Finanzkontrolle re-
vidiert. Der Vorstand der WSC besteht aus den Mitgliedern des Stadtrates, dem Stadt-

schreiber als Aktuar und dem Leiter der Finanz- und Liegenschaftenverwaltung als Kassier.

Das Portefeuille der WSC umfasst die Liegenschaften Lindenquai 18 (Schulzahnklinik und
Wohnungen), Lindenquai 26 und 28 (Wohnhauser), das Stadthaus, das Wohn- und Ge-
schéftshaus Poststrasse 37 (Finanz- und Liegenschaftenverwaltung) sowie vier weitere
Wohnhd&user mit insgesamt 92 Wohnungen. Im Quartierplangebiet Heiligkreuz wird zudem

derzeit das Mehrfamilienhaus ,L* erstellt.

Die Wohnungen der WSC dirfen als glinstig bezeichnet werden. Die Liegenschaften Lin-
denquai 26 und 28 kommen noch in den Genuss der Zusatzverbilligung durch das WEG .
Diese wird zur Verbilligung der Wohnkosten an Personen und Haushalte geleistet, deren
Einkommen und Vermdgen geltende Limiten nicht Ubersteigen. Die Ausrichtung der Zah-

lungen ist in der Regel auf 11 Jahre begrenzt.

Bei den nachfolgenden Mietzinsen handelt es sich um durchschnittliche Bruttomieten pro
Wohnung und Liegenschaft. Bei jenen Objekten, wo das WEG zur Anwendung gelangt, be-
tragt die Férderung gemass WEG zwischen Fr. 88.-- und 283.--/Monat (in den Mieten noch
nicht bertcksichtigt). Durch eine Beschrankung auf die Kostenmiete und den Verzicht auf
Gewinnstreben leistet die WSC einen Beitrag zur Versorgung der Bevélkerung mit preis-

glnstigem Wohnraum.
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Mietzinsen der WSC-Wohnliegenschaften

2.5-Zi. 3.0-Zi. 3.5-Zi. 4.0-Zi. 4.5-Zi. 5.0-Zi.

Albulastrasse 2/4 (16 Whg.) 969.- 1117 .-
Giacomettistrasse 25/27 (16 Whg.) _ 1195.- 1297 .-
Rheinstrasse 157/159 (16 Whg.) 1141 .-
Giacomettistrasse 57/59 (18 Whg.) 1564.- 1698.-
Lindenquai 26 (8 Whg. / WEG) 1030.- 1668.- 2153 .-
Lindenquai 28 (12 Whg. / WEG) 1051.- 1631.- 1984.-
Lindenquai 18 (6 Whg.) 1448.- 1616.-

Total Wohnungen: 92

Als Gradmesser fur eine ausgewogene Belastung des Familienbudgets durch die Mieten
kénnen die Mietrichtlinien der Sozialhilfe herangezogen werden. Der Vergleich zeigt auf,
dass die WSC in den letzten Jahren in erheblichem Umfang gunstigen Wohnraum bereitge-
stellt hat.

Maximale Mietzinsen der Sozialen Dienste nach Kopfzahl der Wohneinheit

maximale
Haushaltsgrésse monatliche Miete
Junge Erwachsene Fr. 500.--
Eine Person Fr. 750.--
Ehe-/Konkubinatspaar ohne Kinder Fr. - 1'200.--
Familien, Alleinerziehende + 1 Kind Fr. 1'400.--
Familien, Alleinerziehende + 2 Kind Fr. 1'600.--
Gréssere Einheiten Fr. 2'000.--

Anwendung des stadtischen Gesetzes liber den sozialen und gemeinniitzigen Woh-
nungsbau

In seiner Beantwortung der Interpellation Luca Tenchio und Mitunterzeichnende zeigte der
Stadtrat auf, im welchem Umfang und auf Grund welcher gesetzlichen Grundlage der sozia-
le und gemeinnitzige Wohnungsbau in der Stadt geférdert wird (vgl. Geschaft Nr. 22/20009).

Auch wenn die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung Uber den sozialen und ge-
meinnltzigen Wohnungsbau abgeschafft oder massiv verandert wurde, besitzen die Artikel
des stadtischen Gesetzes vom 12. Juni 1994 (RB 381) nach wie vor eine gewisse Rele-
vanz, da von den 13 Artikeln lediglich die Art. 2 Abs. 1 und Art. 3 an Ubergeordnetes Recht
anknlpfen. Die restlichen Artikel des stadtischen Gesetzes dagegen haben keinen direkten
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Bezug zu eidgenéssischen und kantonalen Gesetzgebungen. Sie finden in unterschiedli-

chem Ausmass noch immer Anwendung.

Die folgende Tabelle der durchschnittlichen Bruttomieten soll aufzeigen, im welchem Aus-
mass die Stadt mit ihren zurzeit 69 eigenen Wohnungen neben der WSC besorgt ist, glins-
tigen Wohnraum fur Familien und Personen in bescheidenen finanziellen Verhaltnissen zur
Verfigung zu stellen, ohne dabei aber eine Konzentration von Wohnungen in einem be-

stimmten Quartier zu bewirken.
Mietzinsen der stiadtischen Liegenschaften des Finanzvermdégens

2.5-Zi. 3.0-Zi. 3.5-Zi. 4.0-Zi. 5-Zi. 6.0-Zi. 7.0-Zi.

Austrasse 18/20 (16 Whg.) 1322.- 1480.- 1659.-
Rheinstrasse 177/179 (16 Whg.) 1321.- 1460.-
Kupferschmiedeweg 54 (7 Whg.) 952.- 1146.- 1150.-

Pulvermiihlestrasse 68 (2 Whg.) 938.-

Bodmerstrasse (3 Whg.) 1970.- 1789.-
Segantinistrasse 12 (4 Whg.) 1123.- 1478.-

Aquasanastrasse 30 (3 Whg.) 651.-

Bienenstrasse 5 (8 Whg.) 695.- 873.-

Meiersboden 2/4 (10 Whg.) 555.-

Total Wohnungen: 69

Grenzen der Férderung des sozialen und gemeinniitzigen Wohnungsbaus durch die
WSC und/oder die Stadt

Der Stadtrat ist sich bewusst, dass es heute zahlreiche Familien und Einzelpersonen gibt,
die im Verhaltnis zu ihren Einkommen hohe Mietkosten finanzieren missen; ein zuséatzli-

ches gunstiges Mietangebot entsprache ohne Zweifel einem Bedurfnis.

Der Zuzug von neuen Einwohnerinnen und Einwohnern lasst sich nur bedingt steuern. Wirt-
schaftlich schwéacher gestelite Menschen mit Anspruch auf Sozialhilfe ziehen vor allem aus
Grunden der Anonymitét aus den Landgemeinden in die Stadte. Fur Chur als Kantons-
hauptstadt trifft dies im besonderen Masse zu: 40 bis 50 % aller Menschen, die im Kanton

Graubliinden Sozialhilfe beziehen, leben in Chur.

Gemass Art. 5 des geltenden Gesetzes kann die Stadt bei Bedarf den benétigten Wohn-
raum selbst sicherstellen oder sich zu diesem Zweck an Uberbauungen oder Organisatio-
nen beteiligen. Die stadtischen Méglichkeiten sind aufgrund der knappen Landreserven fir
Mehrfamilienhduser jedoch beschrankt. Konkret kénnte die Stadt in den Gebieten Rug-
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genbrecher und alte KEB Calandastrasse durch verginstigte Abgabe von Teilen des Lands

im Baurecht an Wohnbaugenossenschaften Wohnbauférderung betreiben.

Auch die finanziellen Méglichkeiten der Stadt und der WSC zur Bereitstellung von gunsti-
gem Wohnraum sind begrenzt. Die getétigte Investition muss zwar nicht zwingend einen
Gewinn erwirtschaften, aber mindestens diejenigen Ertrage erzielen, welche nétig sind, um
die Substanz zu erhalten und die erforderlichen Abschreibungen zu tatigen (,Kostenmiete®).

Zusammenfassung

Auch wenn sich Bund und Kanton inzwischen aus der Wohnbauférderung verabschiedet
haben, verfligt die Stadt mit dem geltenden Gesetz nach wie vor iber ein ausreichendes ei-

genstandiges Forderinstrumentarium.

Eine Verankerung der WSC im stadtischen Gesetz, wie sie im Auftrag angeregt wird, ist aus
Sicht des Stadtrates nicht notwendig. Art. 4 Abs. 3 sieht die Moéglichkeit vor, dass die Stadt
die von ihr beherrschten juristischen Personen mit Uberbriickungskrediten und Darlehen fr
die Wohnbauférderung im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten gezielt férdern kann. Der
Vergleich der Bruttomieten zeigt Uberdies, dass die Stadt selbst und tber die WSC in den

vergangenen Jahren gunstigen Wohnraum geschaffen hat.

Alle weitergehenden Massnahmen zur Férderung von ginstigem Wohnraum wiirden zu
Mehrkosten flhren; die entsprechenden Mittel waren im stadtischen Voranschlag bereitzu-
stellen. Je nach Anzahl der Projekte und der Ausgestaltung des Leistungsauftrags wirde
der Finanzbedarf den Haushalt der Stadt erheblich belasten. '

Hinzu kommt, dass die knappen Landreserven nur noch wenig Spielraum fir eine direkte
Wohnbauférderung zulassen. Eine Anderung oder Erweiterung der geltenden gesetzlichen
Grundlagen in diesem Bereich wiirde deshalb dazu fiihren, dass die betreffenden Bestim-

mungen bald obsolet wéaren.
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Aus diesen Griinden bitten wir Sie, sehr geehrter Herr Prasident, sehr geehrte Mitglieder
des Gemeinderates, dem Antrag des Stadtrates zuzustimmen.

Chur, 23. November 2009

Namens des Stadtrates

Der Stadtprasident Der Stadtschrejjer

2SN L,

Christian Boner arkus Frauenfelder

Aktenauflage ,
- Antwort des Stadtrates zur Interpellation Luca Tenchio und Mitunterzeichnende betreffend
,S0zialem und gemeinnitzigem Wohnungsbau in der Stadt Chur® (Geschaft Nr. 22/2009)

- Bericht des Stadtrates zum Auftrag der SP-Fraktion betreffend ,Férderung von gilinstigem
Wohnraum® (Geschéaft Nr. 23/2009)

- Statuten der Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur (WSC)
- Ubersicht Uber die gemeinnitzigen Wohnbautrager, welche ein Baurecht der Stadt besitzen
- Gesetz Uber den sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau (RB 381)

- Vollziehungsverordnung zum Gesetz (iber den sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau
(RB 382)




Eingereicht anldsslich der Gemeinde-
ratssitzung vong%. Sep ber 2009

JonPURlThom@Skkmse‘ M. Frauenfeldér, Stadtschréiber
SP-Gemeinderéte

Auftrag betr.
Totalrevision des Gesetzes liber
den sozialen und gemeinniitzigen Wohnungsbau

In seiner Antwort auf die Interpellation von Gemeinderat Tenchio betreffend den
sozialen und gemeinnltzigen Wohnungsbau schreibt der Stadtrat, dass das Angebot
preisglinstiger Wohnungen in Chur tendenziell abnehme und dass heute Familien und
Einzelpersonen teilweise zu hohe Mietkosten im Verhéalinis zu ihrem Einkommen
finanzieren miussten (Antwort des Stadtrates, Nr. 22/2009, S. 5).

Das am 12. Juni 1994 vom Volk angenommene Gesetz Uber den sozialen und
gemeinnlizigen Wohnungsbau hat eigentlich den Zweck, das oben beschriebene
Problem anzugehen. Da die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung uber den
sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau aber in der Zwischenzeit abgeschafft
oder massiv verandert wurde, ist ein grosser Teil des stddtischen Gesetzes zu fotem
Buchstaben geworden. Zur Erfillung des nach wie vor wichtigen Zwecks — deren
Mittel im bestehenden Gesetz beschrénkt sind — ist also eine neue Initiative durch die
Stadt notwendig. Entsprechend miuissten dazu auch die eigenen Ansdtze und
Instrumente definiert werden.

Eine konkrete Ansatzméglichkeit bietet die Wohnbaugenossenschaft der Stadt Chur
(WSC). Anlasslich der Gemeinderatsdebatte und der Volksabstimmung Uber den
,Erlass eines Gesetzes tUber die Ausiibung von Rechten externer Leistungserbringer®
vom November 2008 wurde bereits intensiv (iber eine stéarkere Verankerung der WSC
in der stadtischen Gesetzgebung diskutiert. Eine Revision des bestehenden Geseizes
Uber den sozialen und gemeinnitzigen Wohnungsbau béte die Méglichkeit, die WSC
entsprechend ihrem eigentlichen Zweck zu verankern. Zudem wiirde eine allgemeine
Auslegeordnung {iber zeitgemésse Instrumente zur Férderung von gilinstigem
Wohnraum ermdglicht.

Deshalb ersuchen die Unterzeichnerinnen und Unterzeichner den Stadtrat, dem
Gemeinderat innert 12 Monaten seit Uberweisung vorliegenden Auftrages eine
Botschaft mit Antrag betreffend die Totalrevision des Gesetzes tiber den sozialen und
gemeinniitzigen Wohnungsbau vom 12. Juni 1994 zu unterbreiten.
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