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WOHNEN 12 DEZEMBER 2018

Regierungsritin Béatrice Métraux iiber das neue Gesetz zur Erhaltung und Forderung des Mietwohnungsbestands
im Kanton Waadt

«Das LPPPL ist ein
Schlechtwettergesetz»

Das neue Waadtldnder Gesetz {iber die Erhaltung und Férderung des Mietwohnungsbestands
hatim Vorfeld viel zu reden gegeben: Neu sei gar die Enteignung von Grundstiicken moglich.
Dies ist nicht der Fall, wie Regierungsratin Béatrice Métraux, Vorsteherin des Departements
fiir Institutionen und Sicherheit, erkldrt. Vielmehr gehe es darum, dem iiberhitzten
Wohnungsmarkt etwas Luft zu verschaffen.

Wohnen: Frau Métraux, Sie sind fiir die
Wohnungspolitik im Kanton Waadt zu-
stindig. Warum haben Sie sich das
neue Gesetz iiber die Erhaltung und
Forderung des Mietwohnungsbestands
LPPPL (loi sur la préservation et la
promotion du parc locatif) gewiinscht?
Béatrice Métraux: Der Kanton Waadt und
insbesondere das Genferseebecken lei-
den seit mehr als 15 Jahren an grossem

Interview: Yvan Rytz*

Wohnungsmangel. Dieser Mangel treibt
die Immobilienpreise in die Hohe. Mehr
als 42 Prozent der Waadtldnder Bevdlke-
rung geben 25 Prozent oder mehr des Ein-
kommens fiir die Wohnung aus. In eini-
gen Teilen des Kantons haben sich die
Preise seit den Nullerjahren mehr als ver-
doppelt. Die Politik musste eingreifen,
um den schédlichen Auswirkungen die-
ser Entwicklung Einhalt zu gebieten. Der

Mieterverband hat deswegen eine Initia-
tive eingereicht, wir zogen einen Gegen-
vorschlag vor, das LPPPL oder L3PL, wie
wir es familidrer nennen. Dieser Gegen-
vorschlag war das Ergebnis eines politi-
schen Kompromisses und von beinahe
zwei Jahren Arbeit im Grossen Rat. Trotz-
dem erwuchs ihm im Abstimmungs-
kampf aus Immobilienkreisen Wider-
stand. Doch die Waadtlanderinnen und



Waadtlander haben im Februar 2017 zu-
gestimmt.

Das L3PL ist seit dem 1.Januar 2018 in
Kraft. Welche Verinderungen sind zu
erwarten?

Das Gesetz umfasst zwei unterschiedli-
che Teile: einerseits die Erhaltung, ander-
seits die Férderung des Mietwohnungs-
bestands. Was die Erhaltung angeht, so
bedeutet es eigentlich die Fusion von
zwei fritheren Gesetzen, dem LDTR und
dem LAAL. Einfach ausgedriickt geht es
um Folgendes: Wenn eine Wohnung oder
ein Gebdude renoviert, umgebaut oder
gar abgebrochen und neu erstellt wird,
stellt das Gesetz sicher, dass die Eigentii-
mer nicht insofern davon profitieren, als
sie die Mieten iiberproportional erh6hen.
Es ist also ein Schutz, der garantiert, dass
bezahlbare Wohnungen auf dem Markt
bleiben. Weiter umfasst das L3PL Anpas-
sungen im energetischen Bereich oder
bei der Umwandlung von Biiros in Wohn-

Die Waadtlander Regierungsritin
Béatrice Métraux ist froh um das
neue Wohnbauférderungsgesetz.

raum. Neu hat es zudem fiir die Vermie-
terseite eine Ausschreibungspflicht ein-
gefiihrt.

Und was umfasst das Gesetz im Forder-
bereich?

In diesem Bereich sind die Neuerungen
am bedeutendsten. Vor dem L3PL gab es
drei Arten von gemeinniitzigen Wohnun-
gen (logements d’utilité publique oder
LUP): Studentenwohnungen, geschiitzte
Alterswohnungen und verbilligte, sprich
subventionierte Wohnungen. In diesem
Dispositiv fehlten Wohnungen fiir den Mit-
telstand und fiir Familien. Wir haben des-

halb eine neue Kategorie gemeinniitziger
Wohnungen geschaffen, die Wohnungen
mitbezahlbarem Mietzins (logements a lo-
yer abordable oder LLA). Die LLA bedeu-
ten einen Vorteil fiir die Gemeinden, da sie
damit giinstigen Wohnraum sicherstellen
konnen, ohne Subventionen auszurichten.

Nun sind es aber die Gemeinden, die
wissen, welche Art Wohnungen sie
brauchen, und nicht der Kanton. War-
um schreiben Sie hier etwas Neues vor?
Das L3PL schreibt den Gemeinden in Be-
zug auf die Wohnbauférderung gar nichts
vor! Es handelt sich vielmehr um einen

Waadt: Besonderes Fordermodell

Fiir den Bund gilt eine Wohnung dann

als gemeinniitzig, wenn sie von einem
gemeinniitzigen Bautrager gehalten wird,
dessen Statuten vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen genehmigt worden sind.
Meist sind dies Genossenschaften oder
Stiftungen. So halten es auch die meisten
Kantone, die eine Wohnbauférderung
kennen. Nicht aber die Waadt: |hr Férder-
programm fokussiert auf die Bereitstel-
lung gemeinnitziger Wohnungen (loge-
ments d’utilité publique LUP) und nicht
auf die Bautrager. So kénnen alle Rechts-
formen LUP errichten - seien es Immobi-
liengesellschaften (AG), natiirliche Perso-
nen, Pensionskassen und selbstverstand-
lich auch Genossenschaften.

Das neue Gesetz LPPPL setzt dabei vor
allem bei der Baulandfrage an. Heute sind
Bautréger, die bezahlbare Wohnungen

erstellen wollen, einer harten Konkurrenz
ausgesetzt, die meist andere Ziele wie die
Promotion von Wohneigentum verfolgt.
Die hohen Landpreise verunmdglichen
deshalb in vielen Féllen die Schaffung ge-
meinnutziger Wohnungen. Neu haben die
Gemeinden die Moglichkeit, Quoten fir
LUP aufzustellen. Dabei schreibt das Ge-
setz maximale Mieten vor (zum Beispiel
am Genferseebecken 1500 Franken Mo-
natsmiete fiir eine Dreizimmerwohnung),
die alle Landinteressenten einzuhalten ha-
ben. Ein weiteres Werkzeug des neuen Ge-
setzes ist ein Ausniitzungsbonus. Er be-
tragt zehn Prozent der Bruttowohnflache,
wenn auf mindestens 15 Prozent der Fl&-
che gemeinnitzige Wohnungen erstellt
werden. 2020 wird zudem ein Vorkaufs-
recht fiir Gemeinden eingefiihrt (siehe In-
terview).
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Werkzeugkasten fiir die Gemeinden und
die Bautrdger, mit dem Zweck, dass sie
Wohnungen errichten, die den Bediirfnis-
sen ihrer Bewohnerschaft entsprechen.
Die Gemeinden kénnen dies in erster Linie
iiber einen Ausniitzungsbonus oder iiber
die Festlegung von Quoten gemeinniitzi-
ger Wohnungen auf jhrem Gemeinde-
gebiet tun. Das liegt in ihrer Verantwor-
tung.

In der Abstimmungskampagne wurde

viel iiber das Vorkaufsrecht diskutiert.

Will der Staat den Markt ersetzen und

selbst Immobilienentwickler werden?

Das Vorkaufsrecht erlaubt es einer Ge-
meinde - gegebenenfalls dem Staat -, ein
Grundstiick zum Marktpreis zu erwer-
ben, um so sicherzustellen, dass dort in
erster Linie gemeinniitzige Wohnungen
gebaut werden. Es handelt sich nicht um
eine Enteignung, denn dieses Instrument
kann ausschliesslich im Falle eines frei-
willigen Verkaufs angewendet werden,
und Verkdufe innerhalb einer Familie
sind davon nicht betroffen. Es ist somit
ein zusitzliches Instrument, iiber das die
Gemeinden ab dem Jahr 2020 verfiigen

werden, mit dem Ziel, eine gewisse Kon-
trolle iiber die Entwicklung des Mietwoh-
nungsbestands zu behalten.

Welche weiteren Anderungen bringt
das L3PL?

Die meisten Bestimmungen des L3PL wer-
den erst bei einem Wohnungsmangel akti-
viert. Mit anderen Worten: Es ist ein
«Schlechtwettergesetz». Damit es moglichst
effizient eingesetzt wird, haben wir den Be-

griff des Mangels auf die Bezirksebene her-
untergebrochen. Wenn einer der zehn Bezir-
ke in drei aufeinanderfolgenden Jahren ei-
nen Leerwohnungsbestand von weniger als
1,5 Prozent aufweist, dann betrachten wir
dies als Wohnungsmangel. Zusammenfas-
send ist das L3PL ein gezieltes, ausgewoge-
nes, wenig bindendes Gesetz, das dem Woh-
nungsmarkt etwas Luft verschaffen soll. =

*{ibersetzt von Richard Liechti

LUP, LLA, LPPPL: Fuhrer schafft Klarheit

Mit dem Inkrafttreten des neuen Gesetzes LPPPL am
1.Januar 2018 erhielt die Férderung gemeinniitziger
Wohnungen im Kanton Waadt zuséatzliche Moglichkei-
ten und damit neuen Schub. Das zusténdige kantonale
Departement fiir Institutionen und Sicherheit hat des-
halb einen umfassenden Leitfaden zu diesem Thema
herausgegeben. Er kldrt nicht nur Begriffe und stellt
Neuerungen vor, sondern listet auch die verschiede-
nen technischen und finanziellen Hilfen auf, die zur
Verfligung stehen. Die Broschiire mit dem Titel «Loge-
ments d’utilité publique» kann heruntergeladen wer-

den unter: www.vd.ch/guide-lup
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