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Fotonachweis
Titelbild: Jahresbericht 2008 Schweizerische Stiftung zur Férderung von Wohneigentum

Allgemeines
Aus Grunden der besseren Lesbarkeit haben wir auf die Nennung der ménnlichen und weiblichen
Form verzichtet. Es sind selbstverstandlich immer beide Geschlechter gemeint.
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Die Schweizerische Stiftung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE) verwaltet im
Auftrag des Bundes einen Fonds de roulement, aus dem seit 1992 zinsgunstige
Darlehen zur Forderung von Wohneigentum im landlichen Raum gewahrt werden.
Die Aktivitaten der Stiftung basieren auf dem Wohnbau- und Eigentumsférderungs-
gesetz (WEG). Ziel ist die Finanzierung von Erneuerungen, Bau und Erwerb von
preisginstigem Wohnraum fur Haushalte mit geringem Einkommen im landlichen
Raum. Adressaten sind die Bewirtschafter von landwirtschaftlichen Haupt- und
Nebenerwerbsbetrieben im landlichen Raum.

Die vorliegende Evaluation bewertet, was bisher erreicht wurde und welche Starken
und Schwachen das Instrument zur Férderung von Wohneigentum hat. Darauf auf-
bauend werden mit Blick auf die Zukunft Grundlagen Uber die Weiterfiuhrung sowie
die zukunftige Ausgestaltung des Forderinstrumentes bereitgestelit.

Die Stiftung hat zwischen 1992 und 2008 insgesamt 1264 Darlehen mit einem Ge-
samtvolumen von 53.4 Mio. Fr. gewahrt. Damit wurden der Bau oder die Sanierung
von ca. 1540 Wohnungen unterstitzt. Allgemein handelt es sich bei den Aktivitaten
der Stiftung um ein kleines Forderinstrument; im Jahr 2008 wurden 78 Darlehen in
der Hohe von 4.3 Mio. Fr. bewilligt. Uber die landwirtschaftlichen Strukturverbesse-
rungsmassnahmen wurden seit 1999 pro Jahr durchschnittlich 430 Investitionskre-
dite fur Wohnh&user mit einem Volumen von 17.1 Mio. Fr. vergeben.

Die Evaluation zeigt wenig Uberraschend, dass die Wirkung der SFWE-Darlehen auf
die Wohnraumsituation im landlichen Raum und auf die landliche Entwicklung ge-
ring ist. Im Vergleich zu anderen Fodrderinstrumenten haben die zur Verfigung
stehenden Mittel und die Zahl der gewahrten Darlehen einen bescheidenen Umfang.
Im Einzelfall unterstutzt die Forderung jedoch die Schaffung oder Erhaltung von
Wohnraum, unter anderem weil die Darlehen Uber die Belastungsgrenze hinaus
gewahrt werden koénnen oder die Eigenmittel zur Finanzierung von Bauvorhaben
erhohen. Generell féordern die Darlehen die Wohn- und Lebensqualitat und starken
die finanzielle Tragbarkeit von selbst genutztem Wohnraum, indem sie die finanziel-
le Belastung von Bauvorhaben und die Wohnkosten fir Haushalte mit geringen
Einkommen und Vermoégen reduzieren. Bei den aktuell tiefen Zinsen fur Bankhypo-
theken ist der Zinsvorteil der Darlehen allerdings geringer als noch in den neunziger
Jahren. Langfristig sind die SFWE-Darlehen speziell unter dem Aspekt einer Risiko-
minimierung vorteilhaft, weil die Zinsen Uber die Laufzeit unveréandert bleiben. Mit
der Ruckzahlungspflicht unterstitzen die Darlehen zudem die Entschuldung der
Landwirtschaft resp. der Darlehensnehmer.

Die Evaluation zeigt einerseits starke Mitnahmeeffekte der SFWE-Darlehen; die
Darlehen sind in den allermeisten Fallen nicht ausschlaggebend fir den Investiti-
onsentscheid. Andererseits profitiert ein sehr hoher Anteil der mit SFWE-Darlehen
unterstitzten Bauvorhaben von weiteren offentlichen Férderinstrumenten, nament-
lich den landwirtschaftlichen Investitionskrediten, von kantonalen a fonds perdu
Beitrdgen oder von kantonalen Agrarkrediten. Wichtige Grinde fur die Mitnahmeef-



Zusammenfassung

fekte und den hohen Anteil an Co-Finanzierungen sind die Festlegung der Zielgrup-
pe fur die SFWE-Darlehen und die heutige Vollzugsorganisation; die Stiftung arbei-
tet im Vollzug eng mit den landwirtschaftlichen Kreditkassen zusammen, welche die
landwirtschaftlichen Strukturverbesserungsmassnahmen vollziehen.

Mit Blick auf die sich abzeichnende Mittelknappheit der Stiftung ist zur Erhaltung
der heutigen Vergabequote eine Aufstockung des Fonds de roulement oder die
Sicherung weiterer Finanzierungsquellen notwendig. Eine Aufnung des Fonds de
roulement durch weitere Einlagen des Bundes setzt jedoch voraus, dass die im Jahr
2003 sistierte Eigentumsférderung nach Art. 24 WFG wieder in Kraft gesetzt wird.
Ohne zusatzliche Mittel missen die Gesuche anhand weiterer Kriterien wie z.B.
angepassten Einkommens- und Vermdgenslimiten priorisiert oder auf Kunden be-
schrankt werden, welche nicht von anderen 6ffentlichen Forderungen profitieren.
Letzteres fuhrt unmittelbar dazu, dass sich der hohe Anteil der co-finanzierten Pro-
jekte und damit die Problematik der Mitnahmeeffekte reduziert.

Die Stiftung kann in der Umsetzung auf ein gut organisiertes Vollzugssystem und
Akteurnetzwerk zurickgreifen. Der Vollzug und die Abwicklung der Aufgaben der
Geschéaftsstelle erfolgen sehr professionell. Der Aufwand liegt bei 0.6% des Saldos
aller bewilligten Darlehen. Der effiziente Vollzug erklart sich unter anderem durch
die enge Zusammenarbeit mit den Kreditkassen und der landwirtschaftlichen Bera-
tung. Ansatzpunkte zur Optimierung bestehen beim Bekanntheitsgrad der Aktivita-
ten der Stiftung, beim Prozess fiir die Gesuchsbewilligung, bei der Uberpriifung der
Einkommens- und Vermogenslimiten oder bei der Kommunikation wichtiger Termi-
ne. Durch eine Delegation der Gesuchsbehandlung an die Geschéaftsstelle kdnnte
die Effizienz gesteigert und die Wartefrist fir die Kunden verkirzt werden.

Fur die Weiterentwicklung der Wohnbauforderung im landlichen Raum stehen drei
Varianten im Vordergrund, welche naher zu prifen sind. Ausgangspunkt ist in je-
dem Fall ein grundsatzlicher politischer Entscheid zur zukunftigen Ausrichtung der
Wohnbauférderung im landlichen Raum. Eine ,,ziel- und wirkungsfokussierte Anpas-
sung der Forderung“ orientiert sich an den bestehenden Zielen. Um diese zu errei-
chen, missen das Forderinstrument und der Vollzug umfassender gestaltet und der
Fonds de roulement deutlich ausgebaut werden. Zielgruppe sind neu alle Haushalte
im landlichen Raum mit geringem Einkommen. Innerhalb der bestehenden Pro-
grammvorgaben und Vollzugsorganisation ist eine ,ressourcenfokussierte Anpas-
sung“ angezeigt. Ziele und Forderkriterien sollen fur die Zielgruppe der Landwirt-
schaftsbetriebe im landlichen Raum den zur Verfugung stehenden Mitteln angepasst
werden. Ebenfalls mit Blick auf die beschrankten Mittel sieht eine ,kontextfokussier-
te Anpassung der Foérderung“ vor, dass die Aktivitdten der Stiftung zur Férderung
von Wohneigentum und die landwirtschaftlichen Investitionskredite fir Wohnhauser
zusammengefuhrt oder dass die Aktivitaten der Stiftung in die landwirtschaftlichen
Strukturverbesserungsmassnahmen Uberfihrt werden. In allen Varianten zur An-
passung der Wohneigentumsfdrderung ist diese mit den weiteren fur den landlichen
Raum wichtigen Politiken abzustimmen und die Zusammenarbeit mit den Kantonen,
die eine eigene Wohnbauférderungspolitik im landlichen Raum haben, ist zu su-
chen.
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1 Ausgangslage und Ziel der Evaluation

In diesem Kapitel werden die Ausgangslage der Evaluation kurz dargestellt und die
Aktivitaten der Stiftung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE) in die Wohnbau-
forderung eingebettet. Zudem werden der Zweck und der erwartete Nutzen der
Evaluation beschrieben.

1.1 Stiftung SFWE und ihre Aktivitaten

Die Schweizerische Stiftung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE) verwaltet im
Auftrag des Bundes einen Fonds de roulement, aus dem seit 1992 zinsgunstige
Darlehen zur Forderung von Wohneigentum im landlichen Raum gewahrt werden,
welche innerhalb von 20 Jahren zuruickgezahlt werden mussen. Die Ruckzahlungs-
pflicht besteht ab dem 1. Jahr der Laufzeit. Die Aktivitaten der Stiftung basieren auf
dem Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG), auf dessen Grundlage seit
dem 1. Januar 1975 der Wohnungsbau und Eigentumserwerb geférdert wurde.

Der von der Stiftung verwaltete Fonds de roulement bezweckt gemass Stiftungsur-
kunde und Fondsreglement die Finanzierung von Erneuerungen, Bau und Erwerb
von preisgunstigem Wohnraum im landlichen Raum. Adressaten der Stiftung sind
die Bewirtschafter von Landwirtschaftsbetrieben. Ziel der Forderung ist, Einzelper-
sonen und Familien darin zu unterstutzen, ihre Zukunft weiterhin im landlichen
Raum zu suchen, auch wenn gegeniuber den Agglomerationsraumen Einkommens-
nachteile bestehen. Mit der Wohnbaufdérderung wird die Belastung durch die Wohn-
kosten reduziert. Die mit den Investitionen einhergehende héhere Lebensqualitat
kann beim Wohnsitzentscheid ebenfalls eine Rolle spielen.

Die Stiftung hat zwischen 1992 und 2008 insgesamt 1264 Darlehen mit einem Ge-
samtvolumen von 53.4 Mio. Fr. gewahrt. Damit wurden der Bau oder die Sanierung
von ca. 1540 Wohnungen unterstitzt. Die bewilligten Gesuche I6sten ein Bauvolu-
men von uber 400 Mio. Fr. aus. Der mittlere Finanzierungsanteil der Darlehen am
Bauvolumen liegt bei 13.5%. Die Zahl der Darlehen schwankt je nach Jahr deutlich.
Wéhrend in den Jahren 1993 und 1994 mit 133 resp. 139 Darlehen am meisten
Gesuche bewilligt wurden, sind es im Jahr 2003 mit 23 Darlehen nur sehr wenige.
Von 2004 bis 2007 wurden jeweils rund 50 Gesuche bewilligt, im Jahr 2008 waren
es mit 78 Darlehen markant mehr.
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Abbildung 1: Entwicklung der SFWE-Darlehen von 1992 bis 2008
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Quelle: Jahresbericht SFWE 2008

1.2 Einordnung der SFWE in die Wohnbauforderung in der
Schweiz

Wohnbaufdrderung bezeichnet die finanzielle Unterstutzung des Wohnungsbaus
durch Bund, Kantone und Gemeinden. Der Bund verpflichtet sich in Artikel 108 BV
zur Foérderung des Wohnungsbaus und des selbst genutzten Wohneigentums, na-
mentlich far Familien, Betagte, Bedirftige und Behinderte. Im Rahmen der Wohn-
bauférderung wird einerseits der Mietwohnungsbau gefdrdert, andererseits werden
mit verschiedenen Massnahmen der Neubau und die Sanierung von selbst genutz-
tem Wohneigentum unterstitzt. Die SFWE bewegt sich in letzterem Bereich, indem
sie zinsgunstige Darlehen zur Schaffung und Erneuerung von Wohnungen im landli-
chen Raum unter besonderer Berlcksichtigung der Bedurfnisse der landwirtschaftli-
chen Bevolkerung vergibt.

Der Bund hat den Wohnungsbau und den Eigentumserwerb seit dem 1. Januar
1975 Uber das Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz (WEG) unterstlutzt. Die
letzten Gesuche um Bundeshilfe geméss WEG wurden im Dezember 2001 bewilligt.
Die SFWE wurde 1992 unter dem Namen WEG-LA (LA: Landwirtschaft) als Dachor-
ganisation auf Bundesebene mit dem Zweck gegrundet, den landwirtschaftlichen
Betriebsleitern im landlichen Raum den Zugang zur Eigentumsférderung zu ermég-
lichen. Die WEG-LA ergéanzte damit die seit 1970 auf der Grundlage des Bundesge-
setzes Uber die Verbesserung der Wohnverhaltnisse in Berggebieten (WS) beste-
hende Unterstitzung zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse in den Berggebieten
raumlich, indem neu auch Landwirtschaftsbetriebe ausserhalb des Berggebietes von
der Wohnbauférderung des Bundes profitieren konnten. Wahrend in den urbanen
Raumen und in den Agglomerationen die Wohneigentumsquote sehr tief ist, sind im
landlichen Raum weniger Mietwohnungen verfugbar resp. die Eigentumsquote ist
Uberdurchschnittlich hoch. Entsprechend steht im landlichen Raum als Instrument
der Wohnbaufoérderung nicht der gemeinnutzige Wohnungsbau im Vordergrund,
sondern die Férderung und insbesondere die Erhaltung von Wohneigentum. Letzte-
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res gilt speziell fur die Landwirtschaft, welche aufgrund der Lage der Betriebe sowie
der betrieblichen Erfordernisse raumlich gebunden ist.

Mit dem Bundesgesetz Uber die Forderung von preisgunstigem Wohnraum (Wohn-
raumfdrderungsgesetz WFG), welches am 1. Oktober 2003 in Kraft getreten ist,
schienen sich fur die Stiftung neue Aufgaben zu eréffnen. Neben dem Fonds de
roulement, welcher auf der Grundlage des WEG Darlehen fur die landwirtschaftli-
chen Betriebe vorsieht, sollte der Aufgabenbereich der Stiftung neu die Wohneigen-
tumsférderung fiur alle Haushalte mit geringem Einkommen im landlichen Raum
umfassen. Entsprechend hatte sich die Stiftung vorbereitet. Neben der Namenséan-
derung von WEG-LA zu Schweizerische Stiftung zur Férderung von Wohneigentum
SFWE wurden der Leistungsauftrag und weitere Unterlagen den zu erwartenden
neuen Aufgaben angepasst. Die Sparmassnahmen des Bundes fiihrten jedoch dazu,
dass im Rahmen des Entlastungsprogramms 2003 die Wohneigentumsférderung
sistiert wurde. Solange die Sistierung der Eigentumsférderung nach Art. 24 besteht,
kénnen vom Bund keine weiteren Mittel fir die Wohneigentumsférderung bereitge-
stellt werden.

Im Zusammenhang mit der Forderung von Wohneigentum im landlichen Raum
ebenfalls relevant ist die Bundeshilfe Uber die Verbesserung der Wohnverhéltnisse
in Berggebieten (WS). Im Rahmen des Neuen Finanzausgleiches NFA ging die Woh-
nungserneuerung in Berggebieten per 1. Januar 2008 in die Kompetenz der Kanto-
ne uber und der Bund leistet seither keine Beitrdge mehr fur dieses Programm.
Wahrend einzelne Kantone die Wohnbauférderung auf kantonaler Ebene weiterfih-
ren, haben andere die kantonale Wohnbauférderung ganz abgeschafft. Aus solchen
Kantonen treffen vermehrt Gesuche bei der Stiftung SFWE ein.

1.3 Wohnbaufoérderung im landlichen Raum

Die Aktivitadten der Stiftung zur Férderung von Wohneigentum sind mit der Fokus-
sierung auf den landlichen Raum indirekt mit dem Ziel der dezentralen Besiedlung
verbunden. Dieses wird nicht nur in der Agrarpolitik, sondern auch in der Regional-,
Wirtschafts- und Gesellschaftspolitik anerkannt. Mit den agrar-, regional- und sozi-
alpolitischen Massnahmen wird dem mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel ein-
hergehenden Beschaftigungsriickgang und der Abwanderung aus landlichen und
peripheren RAGumen entgegengewirkt. Die Wohnbauférderung ist in diesem Zusam-
menhang gerade auch mit Blick auf die geringere Wirtschaftskraft der landlichen
Bevoélkerung und die damit einhergehende Mittelknappheit fur den Erhalt der beste-
henden resp. die Schaffung neuer Wohnsubstanz bedeutend.

Fur die Einordnung der Wohnbauférderung ist zu beachten, dass die entsprechen-
den Aktivitaten einen Beitrag zur Besiedlung leisten kénnen, soweit vor Ort oder in
Pendlerdistanz ausreichende Beschéaftigungsmoglichkeiten bestehen. Ist letzteres
nicht gegeben, so geht mit einem Beschaftigungsriickgang im landlichen Raum
auch eine Abwanderung einher. Die Entwicklung der Beschéftigung und Bevdlke-
rung zwischen 1995 und 2005 ist fur die Gemeindetypen gemass der Gemeintypo-
logie des Bundesamtes fur Statistik in Tabelle 1 aufgelistet. Die neun Haupttypen
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kénnen zusatzlich in urbane und landliche Gemeinden kategorisiert werden. Die
Gliederung zeigt, dass der landliche Raum und speziell die agrarischen und touristi-
schen Gemeinden seit 1995 von einem Beschéftigungsrickgang betroffen sind. Die
agrarischen Gemeinden verzeichnen zudem einen Riickgang der Bevdlkerung. Fur
die Interpretation der Entwicklung ist jedoch zu beachten, dass der landliche Raum
sehr heterogen ist und die Entwicklung von diversen Faktoren, welche sich lokal
und regional deutlich unterscheiden und beeinflussen, abhangt.

Tabelle 1: Beschaftigungs- und Bevolkerungsentwicklung nach Gemeindetypen
Gemeindetyp Kategorie Anzahl Bevolkerung Bevolkerungs- Beschaftigungs-
Gemeinden 2000 entwicklung entwicklung
2000 1995 bis 2005 1995 bis 2005
Zentren Urban * 69 2'143'000 2% -1%
Suburbane Gemeinden Urban 332 2'126'000 8% 7%
Einkommensstarke Gemeinden Urban 88 317'000 10% 8%
Periurbane Gemeinden Urban 464 748'000 14% -1%
Touristische Gemeinden Landlich * 164 241'000 2% -10%
Industrielle und tertiare Gemeinden | Landlich * 349 725'000 4% -1%
Landliche Pendlergemeinden Landlich 632 469'000 9% -7%
Agrar-gemischte Gemeinden Landlich 494 433'000 5% -3%
Agrarische Gemeinden Landlich 304 86'000 -2% -17%

Bem.: *Die Gemeindetypologie umfasst drei ,,gemischte” Kategorien: Zentren (61 urbane
und 8 landliche Gemeinden), touristische Gemeinden (137 landliche und 27 urbane Gemein-
den) und industriell-tertiare Gemeinden (342 landliche und 7 urbane Gemeinden)

Eine geographische Zuordnung der landlichen Raume ist nicht méglich. Sie finden
sich sowohl im Mittelland als auch im Jurabogen, in den Voralpen und im Alpen-
raum. Allgemein gehort ein grosser Teil der Bergregionen, allerdings nicht das gan-
ze Berggebiet, zum landlichen Raum.

Abbildung 2: Gemeindetypen nach dem Zentren-Peripherien-Modell
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1.4 Evaluationszweck und -nutzen

Die Stiftung zur Férderung von Wohneigentum im landlichen Raum hat 1992 erst-
mals Darlehen gewahrt; die Laufzeit der ersten Geschafte endet damit in drei Jah-
ren. Vor diesem Hintergrund werden die Aktivitaten der Stiftung evaluiert.

Die Evaluation bezweckt im Sinne einer Berichterstattung, Informationen Uber die
im Rahmen des Bundesauftrages unternommenen Aktivitaten der Stiftung zu lie-
fern. Der summative Teil der Evaluation bewertet, was bisher erreicht wurde. Der
prospektiv ausgerichtete Teil der Evaluation soll mit Blick auf die Zukunft Entschei-
dungsgrundlagen fur den Bund und Handlungsoptionen fur die Stiftungsverantwort-
lichen Uber die Weiterfihrung sowie kiinftige Ausgestaltung der Forderung bieten.

Die aus obigen Zwecken abgeleiteten Ubergeordneten Fragen der Evaluation lauten:
- Welche Starken und Schwéchen hat das Instrument? Werden die Ziele erreicht?

- Welche Anpassungen kénnen empfohlen werden, um die Wohnbauférderung im
landlichen Raum allenfalls effizienter zu gestalten?

Die Evaluationsergebnisse dienen dem Bundesamt fur Wohnungswesen als Diskus-
sions- und Entscheidungsgrundlage, ob die Férderung im aktuellen Umfang weiter-
gefuhrt werden soll, ob allenfalls eine Ausweitung zu prufen ist oder ob das Forder-
instrument bzw. der Vollzug anzupassen sind. Gleichzeitig soll die Einbettung des
Instrumentes in die weiteren Politikmassnahmen zur Unterstutzung und Férderung
des landlichen Raumes und der dezentralen Besiedlung Uberprift werden.

Fur die Stiftung SFWE liefert die Evaluation mdgliche Ansatzpunkte zur Optimierung
des Vollzugs und zur Verbesserung der angestrebten Wirkungen, soweit dies inner-
halb der bestehenden programmatischen Vorgaben madglich ist.
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2 Evaluationsfragen und Vorgehen

Im Zentrum des Kapitels steht die Be-

Ausgangslage zur Wohnbau-
férderung und Ziel der Evaluation schreibung des Untersuchungsplans der
+ Evaluation und der verwendeten Methoden.
Bl Evaluationsfragen und Vorgehen N Als Grundlage dazu werden der Evaluati-

v .

Ergebnisse der Evaluation: onsgegenstand und. das V'Vlrkungémo.dell
Beantwortung der detaillierten dargestellt. Das Kapitel schliesst mit einer
Evaluationsfragen Einordnung der Evaluation und des gewahl-

y ten Vorgehens.
Beurteilung der Wohnbaufdrderung: 9
—» Beantwortung der tUbergeordneten

Evaluationsfragen

v

Schlussfolgerungen zur
Wohnbauférderung

2.1 Evaluationsgegenstand und Wirkungsmodell

Das Vorgehen fir die Evaluation orientiert sich an Methode und Logik der Politik-
evaluation, da es sich bei den Aktivitdten der Stiftung um die Umsetzung politischer
Vorgaben handelt. Um die im Vollzugsgeschehen komplexen Sachverhalte und Ab-
hangigkeiten verstadndlich darstellen zu kénnen, wird der Programmbaum nach
Beywl (2007) herangezogen, einem in der Evaluation Ublichen Verfahren zur Visua-
lisierung von Wirkungszusammenhdngen. Mit Hilfe des Programmbaumes kénnen
die Aktivitdten der Stiftung und ihre Auswirkungen in abhangige und unabhéngige
Elemente strukturiert werden.

Der Untersuchungsgegenstand der Evaluation umfasst die programmatischen Vor-
gaben, die Aktivitadten der Stiftung und ihre Organisation, die der Stiftung zur Ver-
flgung stehenden Ressourcen, den Darlehensbedarf der Zielgruppe und die Mog-
lichkeit, potenzielle Darlehensnehmende zu erreichen. Im Fokus stehen die Auswir-
kungen der Aktivitaten bei der Zielgruppe und auf die Entwicklung im landlichen
Raum. Zudem wird das strukturelle und kontextuelle Umfeld berucksichtigt. Die
Zusammenhange werden in Abbildung 3 im Programmbaum dargestellit:

- Die Wurzeln des Programmbaumes reprasentieren die Rahmenbedingungen:
Das strukturelle und kontextuelle Umfeld, den Bedarf und die Verfiigbarkeit der
Zielgruppe resp. die Erreichbarkeit der Haushalte mit geringem Einkommen im
landlichen Raum, die verfugbaren finanziellen und personellen Ressourcen und
die Organisation der Zusammenarbeit.

- Der Programmbaum zeigt an der Stammbasis die programmatischen Vorgaben
der Wohnbaufdrderung, im Stamm die Aktivitdten und an der Kronenbasis den
Ausstoss (Outputs) der Stiftung. Diese drei Ebenen sind zusammen mit der Ana-
lyse der Rahmenbedingungen Teil der Vollzugsanalyse.

- Auswirkungen und konkrete Ergebnisse der Stiftungsaktivitaten manifestieren
sich in der Krone des Baumes: Die erste Ebene umfasst Wirkungen bei der Ziel-
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gruppe (Outcomes) z.B. mitfinanziertes Wohneigentum im landlichen Raum,
welches von sozial Schwécheren selbst oder ihren Familienangehérigen genutzt
wird. Auf der zweiten Ebene zeigen sich Wirkungen im politisch-gesellschaft-
lichen Umfeld (Impacts) z.B. in einer verbesserten Wohnsituation im l&ndlichen
Raum und in einer tragbaren Finanzierung von Wohneigentum fir einkommens-
schwache Haushalte.

Der Programmbaum verdeutlicht zudem auf eine vereinfachte Weise Abhéngigkei-
ten, wie sie im Vollzug 6ffentlicher Programme bestehen: Der Erfolg der Umsetzung
ist abhangig von den Rahmenbedingungen und den programmatischen Vorgaben.
Ausser beim Umfeld kdnnen diese Faktoren beeinflusst und angepasst werden, um
die Wirkungen des Instrumentes zu verbessern.

Abbildung 3: Programmbaum der SFWE

Wirkungen
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Mit dem Programmbaum lasst sich auch das Wirkungsmodell der Wohnungspolitik
im landlichen Raum verstehen. Das Wirkungsmodell verweist auf den dem Instru-
ment zugrunde liegenden Wirkmechanismus, der in der Evaluation zu Uberprifen
ist: Mittels zinsglnstiger Darlehen, gewédhrt nach den Vorgaben des Reglementes
des Fonds de roulement, wird selbst genutztes Wohneigentum fur naturliche Perso-
nen (Eigentimer oder Pachter von Landwirtschafts- und Gewerbebetrieben) aus
sozial schwécheren Einkommens- und Vermégensverhaltnissen finanziell tragfahig
(1), werden die Wohnkosten dieser Haushalte reduziert (2) und die Wohnsituation
im landlichen Raum (3) verbessert. Die finanzielle Tragbarkeit und die Reduktion
der Wohnkosten sind kausal miteinander verbunden, indem die dank der SFWE-
Darlehen eingesparten Fremdkapitalzinsen die Wohnkosten reduzieren und dadurch
die Tragbarkeit verbessern.
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2.2 Untersuchungsplan und -methoden

Die Evaluation gliedert sich in funf aufeinander aufbauende Module, wobei die Er-
gebnisse aus den Modulen 1 bis 4 im Modul 5 in Schlussfolgerungen und Empfeh-
lungen zur Stiftung zur Férderung von Wohneigentum im landlichen Raum Uber-
fuhrt werden. Im Modul 5 werden auch die Hauptfragen der Evaluation beantwortet.

2.2.1 Modul 1: Programm- und Kontextanalyse

Die programmatischen Vorgaben werden einer Programmanalyse nach Knoepfel
(1997) unterzogen. Die Programmanalyse bildet die Basis fur die Vollzugsanalyse
im Modul 3. Dem Modul zugeordnet wird ebenfalls die Analyse der Einflussfaktoren
im Umfeld des Instrumentes und damit im Kontext der Wohnbauférderung. Dabei
werden die weiteren Politiken, welche Wohnraum férdern und andere Politiken im
landlichen Raum wie z.B. die Agrarpolitik und die Regionalpolitik untersucht und auf
ihre Koharenz mit den Aktivitaten der SFWE geprift.

2.2.2 Modul 2: Kundenanalyse
Das Modul befasst sich mit der Zielgruppe des Instrumentes. Es werden folgende
Evaluationsfragen beantwortet:

- Werden die Erwartungen der Kunden erfullt? Gibt es Mithnahmeeffekte?
- Werden die gesetzten Ziele aus der Sicht der Darlehensnehmer erreicht?

- Wie sind die Darlehensnehmer auf die Unterstitzung aufmerksam geworden?
Werden die Zielgruppen resp. die potenziellen Darlehensnehmer erreicht?

- Wie steht es mit der Kundenfreundlichkeit im Vollzug? Wie beurteilen die Darle-
hensnehmer/andere die Abwicklung der Hilfe?

Diese Fragen werden auf der Grundlage einer schriftlichen Kundenumfrage beant-
wortet. Gesamthaft wurden 508 Kunden der Stiftung angeschrieben, wovon 282
Fragebogen oder 57% ausgefillt retourniert wurden. Die ausgefillten Fragebogen
sind sowohl bzgl. des Jahres der Vergabe (vgl. Abbildung 4) wie auch bzgl. der
geographischen Verteilung der Kunden reprasentativ.
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Abbildung 4: Rucklauf der Kundenumfrage nach Jahr der Darlehensvergabe
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2.2.3 Modul 3: Vollzugsanalyse

Im Fokus des Moduls steht der Vollzug mit einer Bewertung der Aktivitaten, der
Organisation und der Vollzugsstrukturen. Wichtige Evaluationsfragen sind:

- Wie funktioniert und arbeitet die Stiftung? Wie sieht die Zusammenarbeit aus?
- Bewahren sich die Ablaufe?
- Wie hoch ist der Aufwand?

Die Fragen wurden mit halbstandardisierten Interviews mit den Akteuren der Stif-
tung, Vertretern der Bundesamter, der Kreditkassen und der landwirtschaftlichen
Beratungsdienste sowie einer Dokumentenanalyse beantwortet. Die Stichprobe fur
die Interviews wurde nach Aussagemadglichkeiten zusammengesetzt. Die Interviews
wurden mit wenigen Ausnahmen digital aufgezeichnet und spater protokolliert.
Insgesamt wurden neun Interviews gefuhrt. Oft waren mehrere Personen anwe-
send, so dass 14 Personen ihre Meinung einbringen konnten.
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Tabelle 2: Ubersicht tber die Interviews zur Vollzugsanalyse
Struktur / Organ  Charakterisierung
Programmierung = Wohnbauférderung Hochbau in Landwirt- Regierungsstatthalter
Politik schaft
(2 Personen) (1 Person) (1 Person)
Stiftung Prasident Ausschussmitglieder / Geschéftsstelle
Stifter
(1 Person) (4 Personen) (3 Personen)
Vollzug Kanton mit kantona- Kreditkasse
ler Wohnbauférde-
rung (1 Person)
Kantone ohne kanto-  Kreditkasse Landwirtschaftliche
nale Wohnbaufdrde- Beratung
rung (4 Personen) (2 Personen)

Neben den Interviews wurde die Vollzugsanalyse durch weitere Informationsquellen
erganzt:

- In der Kundenbefragung im Modul 2 wurden neben der Wahrnehmung des Voll-
zugs durch die Kunden auch gezielt Fragen zu Anpassungen im Vollzug sowie
zur Ausgestaltung des Instrumentes gestelit.

- Die Vollzugskosten wurden aufgrund der in den Jahresberichten ausgewiesenen
Aufwénde und Ertrage der Stiftung zusammengestellt.

2.2.4 Modul 4: Politik- und Wirkungsanalyse

Das Modul widmet sich den Wirkungen auf der Stufe der Mittelverwendung und der
Politikanalyse. Folgende Evaluationsfragen werden behandelt:

- Wie bettet sich die Wohnbaufoérderung im landlichen Raum in die Ubrigen rele-
vanten Politiken ein? Haben die Aktivititen eine ergdnzende, stitzende Rolle?

- Wie werden die Mittel eingesetzt (Charakterisierung der Objekte und der Darle-
hensnehmer, geographische Verteilung etc.)?

- Inwiefern tragen die Aktivitaten der Stiftung zur Erreichung Ubergeordneter
Ziele in anderen Politikbereichen bei?

Die Fragen wurden einerseits mittels Auswertungen des verfugbaren Datenmateri-
als zu den SFWE-Geschéaften (Falle mit Stammdaten ab 1997 bzw. Félle ab 2004
mit den detaillierten Angaben aus den Gesuchsformularen) beantwortet. Fur die
Auswertung der raumlichen Fragestellungen wurden weitere statistische Daten zur
Bevolkerungs- und Beschaftigungsentwicklung sowie zur Typisierung der Gemein-
den in der Schweiz herangezogen. Andererseits wurde ein Teil der Fragen durch die
Kundenumfrage sowie durch die Interviews zum Vollzug beantwortet.

10
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2.2.5 Ubersicht Uiber die verwendeten Methoden

In den vier Modulen resp. Analysebereichen wurden verschiedene Methoden ange-
wendet und soweit moéglich miteinander kombiniert (vgl. Tabelle 3). Ein wichtiger
Vorteil der Kombination aus Interviews bei den Stakeholdern, Umfrage bei den
Kunden und Datenauswertungen bestand darin, dass quantitative Ergebnisse Uber
Interviews eingeordnet resp. dass qualitative Interviewaussagen, welche auf den
Erfahrungen und Einschatzungen der im Vollzug beteiligten Personen basieren, tber
die Kundenumfrage und die Auswertung der verfugbaren Daten zur Stiftung und
den bewilligten Gesuchen verifiziert und ergéanzt werden kénnen.

Tabelle 3: Ubersicht tiber die nach Analysebereichen verwendeten Methoden
Analysebereich Methoden
Dokumen- Datenaus- Kunden- Interviews
tenanalyse  wertung umfrage
Programmanalyse (Modul 1) X
Kundenanalyse (Modul 2) X X
Vollzugsanalyse (Modul 3) X X X X
Politik- und Wirkungsanalyse X X X
(Modul 4)

2.3 Einordnung der Evaluation

Die vorliegende Evaluation orientiert sich am Nutzen fur die Verantwortlichen des
Bundesamtes fir Wohnungswesen und der Stiftung. Sie soll mit ihren Ergebnissen
einen Beitrag zur Optimierung der Stiftungsaktivitaten leisten. Die Methodentrian-
gulation verdeutlicht den pragmatisch gewahlten, wissenschaftlich fundierten In-
formationszugang. Dieser erlaubt mit wenig Aufwand brauchbare und dank der
Umfrage reprasentative Ergebnisse zu erzielen.

11
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3 Ergebnisse der Evaluation

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse
Ausgangslage zur Wohnbau-
férderung und Ziel der Evaluation der verschiedenen Methoden separat nach

v den Modulen der Evaluation prasentiert.

—{ Evaluationsfragen und Vorgehen }—

Ziel des Kapitels ist die Beantwortung der in

- - Kapitel 2.2 vorgestellten Evaluationsfragen
Ergebnisse der Evaluation: ) ) ) ]
Beantwortung der detaillierten der einzelnen Module. Das Kapitel bildet die
Eva'“at"l”s”age” Grundlage fur die Beurteilung der Stiftung
zur Forderung von Wohneigentum (SFWE
Beurteilung der Wohnbaufdrderung: ] ] 9 9 ( )
—» Beantwortung der tUbergeordneten in Kapitel 4.
Evaluationsfragen
I Schlussfolgerungen zur
Wohnbauférderung *

3.1 Ergebnisse der Programmanalyse

Rechtliche und programmatische Vorgaben zur Stiftung sind:

Die

Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG) vom 4. Oktober 1974

Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsfdérderungsgesetz (VWEG) 843.1 vom
30. November 1981

Bundesgesetz Uber die Forderung von preisgiinstigem Wohnraum - Wohnraum-
forderungsgesetz (WFG) SR 842 vom 21. Marz 2003

Wohnraumférderungsverordnung WFV 842.1 vom 26. November 2003

Leistungsauftrag zwischen der Schweizerischen Eidgenossenschaft vertreten
durch das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) und der Schweizerischen Stif-
tung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE)

Vertrag Verwaltung Daten
Reglement fur den Fonds de roulement der SFWE vom 19. Mai 2004
Stiftungsurkunde vom 10. Juni 2008

Programmanalyse strukturiert die inhaltlichen Dimensionen der Vorgaben und

ordnet sie den Programmelementen in Tabelle 4 zu. Evaluationskriterium fur die
Programmanalyse ist die Koharenz sowohl zwischen den Programmelementen als
auch innerhalb der einzelnen Programmelemente der verschiedenen Vorgaben:

Ziele: Die im Leistungsauftrag definierten Ziele sind mit den Zielen geméss WFG
Art. 1 koharent. Die Ziele sind auf der gesellschaftlich-politischen Wirkungsebe-
ne angesiedelt, so dass sie kaum durch die Stiftungsaktivitdten allein erreicht
werden kdénnen.

Definitionen und Standards: Die Vorgaben zur Gesuchsbehandlung sind stufen-
gerecht im Fondsreglement definiert und koharent zu den Bundesgesetzen. Die

12
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Zielgruppe ,,Haushalte mit geringem Einkommen* ist im Leistungsauftrag und im
Reglement unterschiedlich definiert und im ersten Fall auf landwirtschaftliche
Betriebsleiter konzentriert. Nicht klar umrissen ist der Begriff ,landlicher Raum*.

Instrument: Im Leistungsauftrag ist neben der Moglichkeit zinsgunstiger Darle-
hen auch diejenige zinsloser Darlehen gegeben.

Zusammenarbeit: Der im Hinblick auf das WFG im Leistungsauftrag erganzte
Passus der Zusammenarbeit im Vollzug mit den Dachorganisationen des ge-
meinndtzigen Wohnungsbaus ist aus heutiger Sicht zu hinterfragen, da es bei
den Stiftungsaktivitaten um Wohneigentumsférderung geht. Die Vorgabe, dass
die Beurteilung der Gesuche zusammen mit den kantonalen landwirtschaftlichen
Kreditkassen bzw. mit den Amtsstellen, die fir den Vollzug der landw. Struktur-
verbesserungsmassnahmen zustandig sind, zu geschehen hat, dokumentiert die
Verbindung der auf Landwirtschaft fokussierten Zielgruppe mit dem landwirt-
schaftlichen Vollzugsystem. Dieses Vollzugssystem schliesst potenzielle Adres-

saten aus, welche nicht von der landwirtschaftlichen Beratung erfasst werden.

Tabelle 4: Vereinfachte Programmanalyse der Aktivitdten der SFWE
Element Vorgaben Grundlage
Ziele Foérderung Wohnraum fur Haushalte mit geringem WEFG Art. 1

Evaluatorische
Elemente, De-
finitionen, Stan-
dards

Einkommen sowie der Zugang zu Wohneigentum
Foérderung von Erneuerung, Bau und Erwerb von
preisginstigem Wohnraum im landlichen Raum
Verbesserung Wohnsituation im landlichen Raum
Reduktion Wohnkosten von selbst genutztem Wohnei-
gentum fir sozial Schwachere

Tragbare Finanzierung von Erneuerung und Neubau
durch Verglnstigung von selbst oder durch Familien-
angehdrige genutztem Wohneigentum mittels zinslo-
ser oder zinsgunstiger Darlehen

Schwerpunkte der Unterstiitzung im landlichen Raum
und bei Bewirtschaftern von landwirtschaftlichen
Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben

Adressaten sind naturliche Personen, Eigentimer oder
Pachter (Landwirtschaft und Gewerbe) zum selbst
genutzten Wohnen

Anwendung Einkommens- und Vermodgensgrenzen und
Zeitpunkt

Wohnraum in erster Linie selbst genutzt
Prufungskriterien Gesuche

Vertragsinhalte inkl. Zinsfuss und Amortisation

Verwaltung der Fonds de Roulement-Darlehen nach
Vorgaben Leistungsnachweis bzw. Qualitatssicherung

Leistungsauftrag

Leistungsauftrag

Leistungsauftrag

Reglement Fonds
de roulement

Reglement Fonds
de roulement

Reglement Fonds
de roulement

Reglement Fonds
de roulement

Reglement Fonds
de roulement

Leistungsauftrag

13
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Tabelle 4: Vereinfachte Programmanalyse der Aktivitaten der SFWE (Fortset-
zung)

Instrumente Zinsgunstige Darlehen

Behorden- Vollzugsaufgaben gestutzt auf Wohnraumférderungs- Leistungsauftrag

arrangement, gesetz (WFG) und Wohnbau- und Eigentumsférde-

Netzwerk, Or- rungsgesetz (WEG)

ganigramm Zusammenarbeit im Vollzug mit den Dachorganisatio-  Leistungsauftrag

nen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus

Beurteilung von Darlehensgesuchen zusammen mit Leistungsauftrag
den kantonalen landwirtschaftlichen Kreditkassen bzw.

mit den Amtsstellen, die fur den Vollzug der landw.
Strukturverbesserungsmassnahmen zustandig sind

Prozedurale Alle drei Jahre periodische Uberpriifung der Einkom- Leistungsauftrag
Vorgaben mens- und Vermoégensverhaltnisse der Bewohner der
unterstiutzten Wohnungen
Meldung der bewilligten Darlehen jeweils per 31.12. Reglement Fonds
an das BWO, Erstellung einer Liste Uber allfallige de roulement

Kreditrisiken.

3.2 Ergebnisse der Kontextanalyse

Bei den Aktivitaten der Stiftung zur Wohnbauférderung handelt es sich um ein klei-
nes Forderinstrument. Die Bedeutung lasst sich Uber die Wohnbaustatistik einord-
nen: Im Jahr 2008 wurden in der Schweiz gut 41’000 Wohnungen gebaut (Bundes-
amt fur Statistik, Vierteljahrliche Wohnbaustatistik). Die Stiftung hat im selben Jahr
78 Darlehen fir 95 Wohnungen bewilligt.

Im Kontext der Wohnbauférderung sowie ihrer Einbettung in den landlichen Raum
und in die dezentrale Besiedlung sind weitere Einflussfaktoren von Bedeutung:

1. Instrumente zur Férderung von Wohnraum im landlichen Raum
2. Instrumente zur Entwicklung des landlichen Raumes

3. Weitere strukturelle Einflussfaktoren

3.2.1 Instrumente zur Férderung von Wohnraum im landlichen Raum

Im Bereich der Wohnbauférderung im landlichen Raum bestehen neben den Aktivi-
taten der Stiftung weitere Forderinstrumente. Zusatzlich zu den in Tabelle 5 aufge-
fuhrten Programmen des Bundes und der Kantone unterstitzen verschiedene Non-
Profit-Organisationen Vorhaben zur Sanierung von Wohnhdusern im landlichen
Raum und insbesondere im Berggebiet. Die Aktivitaten dieser Organisationen zielen
darauf ab, die Existenzgrundlagen und die Lebensbedingungen im landlichen Raum
oder im Berggebiet zu verbessern.

Seit dem Auslaufen der Bundesbeitrage fur Wohnbausanierungen im Berggebiet
sind die landwirtschaftlichen Strukturverbesserungsmassnahmen das wichtigste
Instrument zur Férderung von Wohnraum im landlichen Raum; wie die Darlehen
der Stiftung SFWE sind auch die Investitionskredite auf die Landwirtschaft be-
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schrankt. Gemass Art. 106 Landwirtschaftsgesetz kdnnen fur Wohnbauten neben
Investitionskrediten auch Finanzhilfen aufgrund des Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetzes und des Bundesgesetzes Uber die Verbesserung der Wohnverhéltnis-
se in Berggebieten eingesetzt werden. Der Vollzug der landwirtschaftlichen Struk-
turverbesserungsmassnahmen erfolgt Gber die Kantone, wobei die Vergabe und die
Verwaltung der Investitionskredite Uber die kantonalen Kreditkassen organisiert
sind.

Tabelle 5: Ubersicht tiber weitere Instrumente zur Férderung von Wohnraum
im landlichen Raum

Einflussfaktoren Wichtige Veranderungen

Bundesbeitrage fur Wohn-  Seit dem Inkrafttreten des neuen Finanzausgleichs (NFA) im
bausanierungen im Berg- Jahr 2008 leistet der Bund keine Beitrdge mehr fiir Wohnungs-
gebiet erneuerungen. Die Kantone haben die Wohnbauférderung seit-

her verschieden gel6st: Wahrend einzelne Kantone die Wohn-
bauférderung auf kantonaler Ebene weiterfihren, wurde diese
zum Teil ganz abgeschafft.

Landwirtschaftliche Struk-  Seit 1999 kénnen Eigentiimerinnen und Eigentimer, welche

turverbesserungsmass- den Landwirtschaftsbetrieb selbst bewirtschaften, Investitions-

nahmen fur Wohnhéauser kredite fur Wohnh&user beanspruchen. Die pauschal gewéahrten
Kredite sind zinsfrei und rUckzathngsprichtigl. Pro Jahr wurden
seit 1999 430 Kredite mit einem Volumen von 17.1 Mio. Fr.
gewahrt.

Kantonale Programme fur Einzelne Kantone unterstitzen Wohnbausanierungen und die

Wohnbausanierungen Schaffung von preisguinstigem Wohnraum fur Personen und
Familien in bescheidenen finanziellen Verhaltnissen, indem sie
rtickzahlungspflichtige, zinslose Darlehen und/oder a fonds
perdu Beitradge an entsprechende Projekte gewahren.

3.2.2 Instrumente zur Entwicklung des landlichen Raumes

Der landliche Raum und seine Entwicklung werden von Bund und Kantonen mit
Massnahmen aus verschiedenen Politikbereichen beeinflusst. Dabei ist die Politik
des landlichen Raumes als Querschnittsaufgabe zu verstehen. Wichtige Ziele der
auf die landliche Entwicklung ausgerichteten Politikbereiche sind die Férderung von
regional abgestimmten standortgerechten Arbeitsstatten und von lokalen Beschéafti-
gungsmaoglichkeiten, die Vernetzung der Tourismuszentren mit den umliegenden
kleineren touristischen Orten und der Ausbau als regionale Zentren, die Sicherung
der Funktionsfahigkeit der peripheren landlichen Zentren und der Kleinzentren, das
Halten der Bevdlkerung in den peripheren Gemeinden oder die Bewahrung intakter
traditioneller Kulturlandschaften (ARE 2005a).

Gemass Art. 5 der Verordnung Uber Investitionshilfen und soziale Begleitmassnahmen in der Land-
wirtschaft (SR 913.211) wird fur eine Betriebsleiterwohnung mit Altenteil ein pauschaler Investitions-
kredit von 200’000 Fr. gewahrt, fur eine Betriebsleiterwohnung 160'000 Fr. und fur ein Altenteil
120'000 Fr. Pro Betrieb ist die Unterstiutzung auf maximal zwei Wohnungen (Betriebsleiterwohnung
und Altenteil) beschrankt. Bei Sanierungen von Wohnungen betragt die Pauschale maximal 50 Pro-
zent der Baukosten gemass Offerten, jedoch hochstens die Pauschale fir Neubauten.
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Wichtigste Politikbereiche mit Bezug zur Zielgruppe der Stiftung zur Férderung von
Wohneigentum sind die Agrarpolitik und untergeordnet die neue Regionalpolitik:

- Agrarpolitik: Seit der Trennung der Preis- und Einkommenspolitik sind die Di-
rektzahlungen zur Abgeltung der multifunktionalen Leistungen das zentrale ag-
rarpolitische Instrument. Wichtige Funktionen der Landwirtschaft sind der Bei-
trag zur sicheren Versorgung der Bevolkerung, zur Erhaltung der naturlichen
Lebensgrundlagen und Pflege der Kulturlandschaft sowie zur dezentralen Be-
siedlung des Landes. Neben den Direktzahlungen werden mit den Strukturver-
besserungsmassnahmen die Lebens- und Wirtschaftsverhaltnisse im landlichen
Raum - insbesondere im Berggebiet und in den Randregionen - verbessert. Im
Rahmen der Strukturverbesserungsmassnahmen werden auch Projekte zur
landlichen Entwicklung unterstitzt. Einzelbetriebliche Investitionshilfen werden
jedoch nur fur Betriebe mit mindestens 1.25 Standardarbeitskraften (SAK) aus-
gerichtetz. In Gebieten des Berg- und Hugelgebietes, in denen die Bewirtschaf-
tung oder die Besiedlung gefahrdet ist, betragt der notwendige Arbeitsbedarf
mindestens 0.75 SAK. Betriebe, welche die Minimalschwelle des erforderlichen
Arbeitsbedarfs nicht erfullen, erhalten im Rahmen der landwirtschaftlichen
Strukturverbesserungsmassnahmen keine Unterstitzung. Neben der Mindest-
grosse mussen die Gesuchsteller den Landwirtschaftsbetrieb selber bewirtschaf-
ten und eine abgeschlossene landwirtschaftliche Ausbildung aufweisen.

- Neue Regionalpolitik: Hauptziel der NRP ist die Starkung von Innovation, Wert-
schopfung und Wettbewerbsfahigkeit in den Regionen. Dies soll einen Beitrag
zur Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen in den geférderten Gebieten
leisten und damit dazu beitragen, die dezentrale Besiedlung zu erhalten und die
regionalen Disparitaten abzubauen. Wichtige Grundsatze der neuen Regionalpo-
litik sind die Konzentration auf die regionalen Zentren als Entwicklungsmotoren
und die Eigenverantwortung der Regionen, indem diese eigene Initiativen zur
Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit und zur Erhéhung der Wertschopfung
entwickeln mussen.

Die Agrarpolitik und speziell die neue Regionalpolitik sind fir die Wohnbauférderung
insofern von Bedeutung, als die Verfugbarkeit von Arbeitsplatzen eine wichtige
Grundvoraussetzung fur die Erhaltung einer dezentralen Besiedlung im landlichen
Raum und speziell in peripheren Gebieten ist. In agrarischen, untergeordnet aber
auch in touristischen und industriellen Regionen fiihrt der fortschreitende Struktur-
wandel zu einem Rickgang der (landwirtschaftlichen) Beschéaftigung; soweit vor Ort
oder in Pendlerdistanz keine alternativen Beschéaftigungsmoglichkeiten verfligbar
sind, fuhrt der Strukturwandel zu einer Abwanderung aus einem Dorf oder einer
Talschaft und damit zum Rickgang der Bevoélkerung.

3.2.3 Weitere strukturelle Einflussfaktoren

Als weiterer wichtiger struktureller Einflussfaktor ist die Zinsentwicklung fur Bank-
hypotheken aufzufihren. Die Attraktivitat der SFWE-Darlehen, welche Uber die

Bis Ende 2007 galt noch eine Schwelle von 1.2 SAK.
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ganze Laufzeit einen fixen Zinssatz von 1.5% aufweisen, hangt direkt von der Zins-
differenz zu den Bankhypotheken ab (vgl. Abbildung 25). Von 1992 bis 1999 sind
die Zinssétze fur variable Hypotheken von 7.8% auf weniger als 4% gesunken. Seit
2003 verharrt der Zins fir variable Hypotheken bei 3.0% bis 3.2%. Damit hat sich
der Zinsvorteil der SFWE-Darlehen im Zeitverlauf von mehr als 6% auf rund 1.5%
reduziert.

3.3 Ergebnisse der Kundenanalyse

Informationsquellen und Kontakt zur Stiftung

Die Aktivitaten der Stiftung fokussieren gemass Leistungsauftrag auf die Unterstut-
zung von Bewirtschaftern landwirtschaftlicher Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe im
landlichen Raum. Entsprechend sind auch die Informationsquellen, Uber welche die
Kunden von den Méglichkeiten der Stiftung erfahren haben, landwirtschaftlicher Art
(vgl. Abbildung 5). Gemass Umfrage haben je 42% der antwortenden Darlehens-
nehmer Uber die landwirtschaftliche Beratung oder die landwirtschaftliche Kredit-
kasse von der Finanzierungshilfe der SFWE erfahren. Weitere Informationsquellen
sind Freunde, Bekannte und Verwandte sowie Artikel in der landwirtschaftlichen
Fachpresse (Grune Presse).

Abbildung 5: Informationsquellen zu den Mdglichkeiten der Stiftung
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)

Die Fokussierung auf die Beratungsdienste und Kreditkassen widerspiegelt sich
auch bei der Kontaktaufnahme mit der Stiftung. 35% der Darlehensnehmer haben
gemass Umfrage Uber die landwirtschaftliche Kreditkasse mit der Stiftung Kontakt
aufgenommen, 23% Uber die landwirtschaftliche Beratung. Bei 16% der Darlehens-
nehmer waren die Beratung und die Kreditkasse im Gesuchsprozess resp. bei der
Kontaktaufnahme eingebunden. Nur 20% der Darlehensnehmer haben die Stiftung
direkt kontaktiert.
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Die Bedeutung der Kreditkassen erklart sich direkt mit der Vollzugsorganisation:
Gemass Leistungsauftrag arbeitet die Geschéaftsstelle fur die Gesuchsbeurteilung
mit den kantonalen Kreditkassen zusammen, um einen maglichst effizienten Vollzug
zu ermoglichen. Die Kreditkassen werden von der Stiftung fir die Bereitstellung der
Unterlagen finanziell entschéadigt.

Abbildung 6: Kontaktaufnahme mit der Stiftung
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)
Zielerreichung aus Sicht der Kunden

Aus der Sicht der Kunden werden die Ziele ,tragbare Finanzierung von selbst ge-
nutztem Wohnraum® und ,Verbesserung der Wohnsituation im landlichen Raum*
weitgehend erreicht. Bei letzterem Ziel steht der qualitative Aspekt im Vordergrund.
Wichtig ist ebenso die Reduktion der finanziellen Belastung durch die Darlehen; fur
90% der Kunden waren die Darlehen diesbeziiglich eine Hilfe. Dieser Aspekt wird
dadurch bestatigt, dass fur 30% der Darlehensnehmer die Belastung ohne die Un-
terstitzung gross gewesen ware, fur rund 40% ware sie eher gross gewesen. Be-
zluglich der Wohnkosten wird der Einfluss der Darlehen kritischer beurteilt; knapp
50% sind der Meinung, dass das Darlehen zu einer Verringerung beigetragen hat,
15% verneinen eine Reduktion der Kosten.
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Abbildung 7: Wirkungseinschéatzung der SFWE-Darlehen aus der Sicht der Kunden
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)

Sehr positiv wird die Bedeutung der Darlehen fur die Wohn- und Lebensqualitat
eingeschéatzt; jeweils knapp 90% der Darlehensnehmer sind lberzeugt, dass sich
die Wohn- und Lebensqualitat verbessert hat. Die Bedeutung der Darlehen fur die
Erhaltung des Wohnsitzes wird dagegen weniger positiv beurteilt: 40% der Antwor-
tenden sind der Meinung, dass das Darlehen langerfristig zur Erhaltung des Wohn-
sitzes beigetragen hat, 14% sind eher dieser Meinung. Bei 11% der Darlehensneh-
mer hat das Darlehen die Erhaltung des Wohnsitzes eher nicht beeinflusst und bei
24% gar nicht. Die kritischere Einschétzung bzgl. der Erhaltung des Wohnsitzes
durfte damit zusammenhangen, dass rund ein Funftel der Darlehen fir die Sanie-
rung oder den Bau einer zweiten Wohnung bewilligt wurden.

Abbildung 8: Bedeutung der Darlehen fur Wohn- und Lebensqualitat
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)
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Mitnahmeeffekte der Stiftungsaktivitaten

Die Kundenumfrage zeigt, dass die Darlehen zwar fir die Wohnsitzerhaltung, nicht
aber fur die Wohnsitznahme im landlichen Raum und fiur die Investitionsentschei-
dung relevant sind (vgl. Abbildung 9). Entsprechend weist das Instrument beziglich
des Ziels ,Verbesserung der Wohnsituation im landlichen Raum® vergleichsweise
hohe Mitnahmeeffekte auf. Nur 6% der Befragten beantworten die Frage ,War das
Darlehen der SFWE relevant bezuglich des Wohnsitzentscheids?*“ mit ,ja“, weitere
5% antworten mit ,eher ja“. Fur fast zwei Drittel aller Darlehensnehmer war die
Finanzierungshilfe nicht entscheidend fur den Wohnsitz. Noch hoéher ist die vernei-
nende Aussage zur Bedeutung des Darlehens fir den Investitionsentscheid; vier
Funftel der Darlehensnehmer hatten nach ihrer eigenen Einschéatzung die Investiti-
on auch ohne Darlehen der SFWE getatigt. Nur in Einzelfallen haben die Darlehen
die Investitionsentscheidung positiv beeinflusst.

Ein wichtiger Grund fur den geringen Einfluss auf den Wohnsitz- und den Investiti-
onsentscheid durfte darin liegen, dass die SFWE-Darlehen in vielen Féllen mit ande-
ren offentlichen Forderinstrumenten kombiniert werden. Gemass Umfrage werden
die SFWE-Darlehen in neun von zehn Fallen mit einem landwirtschaftlichen Investi-
tionskredit und einer Bankhypothek kombiniert. Der Anteil dieser zuséatzlichen Dar-
lehen an der Gesamtinvestition ist in Uber 90% der Falle deutlich hdéher als der
Anteil des SFWE-Darlehens (vgl. Abbildung 19 und Tabelle 8). Weitere beanspruch-
te Finanzierungsquellen sind Privatdarlehen, kantonale Agrarkredite, kantonale
Wohnbaufdrderbeitrage und Beitrage von Hilfswerken.

Abbildung 9: Bedeutung der Darlehen fiir Wohnsitz- und Investitionsentscheid
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)
Erfallung der Erwartungen der Kunden

Die Auswertung der Kundenumfrage zu einer neuerlichen Inanspruchnahme der
Darlehen liefert indirekt Angaben zur Frage, inwieweit die Erwartungen der bisheri-
gen Darlehensnehmer erfullt wurden. Geméass Umfrage sind die Kunden der Stif-
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tung mit den Darlehen und mit den Aktivitaten der Stiftung grundsatzlich sehr zu-
frieden. Vier Funftel aller Darlehensnehmer wirden das Darlehen erneut beanspru-
chen, weitere 13% tendieren ebenfalls dazu. Das Darlehen nicht mehr in Anspruch
nehmen wirden nur vereinzelte Kunden.

Die hohe Kundenzufriedenheit widerspiegelt sich ebenfalls bei den Weiterempfeh-
lungen an andere potenzielle Darlehensnehmer. 70% der Darlehensnehmer haben
das Forderinstrument ein oder mehrere Male weiterempfohlen. Nur etwas mehr als
ein Viertel der Darlehensnehmer hat bisher keine Empfehlung weitergegeben.

Die Erwartungen der Kunden lassen sich indirekt auch uber die Beurteilung der
Darlehensbedingungen und ihre Vorteilhaftigkeit ableiten (vgl. Abbildung 10): Aus
Sicht von knapp zwei Dritteln der Darlehensnehmer ist der tiefe Darlehenszins der
wichtigste Vorteil der SFWE-Darlehen. Die nachst wichtigsten Vorteile sind die un-
burokratische Darlehensvergabe, die leichte Zuganglichkeit zur Stiftung und zu den
Darlehen sowie die tiefen Rickzahlungsraten. Umgekehrt wird die Hohe der Darle-
hen nicht als Vorteil beurteilt. Letzteres durfte sich auch damit erklaren, dass die
Darlehen in den allermeisten Fallen mit einem landwirtschaftlichen Investitionskre-
dit kombiniert werden; die pauschal gewé&hrten Investitionskredite sind wesentlich
hoéher als die SFWE-Darlehen.

Abbildung 10: Beurteilung der Darlehensbedingungen aus Kundensicht
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3.4 Ergebnisse der Vollzugsanalyse

3.4.1 Ergebnisse der Interviews zum Vollzug

In den Interviews zum Vollzug wird die Arbeit der Geschéaftsstelle generell als pro-
fessionell und effizient beurteilt. Die Effizienz erklart sich unter anderem durch die
enge Zusammenarbeit mit den landwirtschaftlichen Kreditkassen. Die Zusammen-
arbeit wird insofern auch kritisch beurteilt, als die Aktivitdten der Stiftung ausser-
halb der Landwirtschaft kaum bekannt sind und ein Vollzugssystem fiur die Ziel-
gruppe ausserhalb Landwirtschaft fehlt.
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Beurteilung Vollzug aus Sicht der interviewten Akteure

Vollzugsaktivitaten

Gesuchsbehandlung

Bekanntheitsgrad

Verwaltungsaufwand

Einschatzung der Ge-
schaftsstelle

Vollzugsvorgaben

Zinsfuss

Limiten: widersprichlich
beurteilt

Vollzugsorganisation

Kaum Gesuche auf
direktem Weg

Sehr viele Gesuche auf
indirektem Weg: Landw.
Beratung zusammen mit
Kreditkasse

Aussagen und Ergebnisse zu den Vollzugsaktivitaten

Wartefrist lange und ungewiss fur Gesuchsteller bei ,,nur* 3-4
Sitzungen pro Jahr (Publikation Entscheidrhythmus)

10% der Gesuche benétigen Zusatzabklarungen
SFWE-Darlehen sind zuwenig bekannt

Verhaltnis zwischen Zinseinnahmen und Personalaufwand wird
6konomisch als ungiinstig eingestuft

Prifung der Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse alle drei
Jahre ergibt zuviel Verwaltungsaufwand

Annuitatenldsung statt jahrliche Neuberechnung der Zinszahlun-
gen und Amortisationen

Gesuchsbehandlung vermehrt an Geschéftsstelle abgeben

Professionelle und effiziente Abwicklung der Geschafte

Aussagen und Ergebnisse zu den Vollzugsvorgaben

Ohne Zins Erhéhung der Tragbarkeit, echte Verbilligung

Zins verstarkt den Riuckzahlungsdruck und unterstitzt die Ent-
schuldung der Landwirtschaft

Zu tief, um auch Bauten ausserhalb Landwirtschaft zu tragen
(nicht genuigend EK mit 50°000.- Fr.)

Zu tief — gute Steuerplanung ermoglicht viel

Bestehende Einkommens- und Vermdgenslimiten benachteiligen
Junge und bevorteilen Altere

Bei Ausweitung der Zielgruppe sind Limiten anzupassen
Finanzplan nach der Realisierung sollte ausschlaggebend sein
Aussagen und Ergebnisse zur Vollzugsorganisation

weil landw. Vollzugssystem eingespielt ist (Beratung, technische
Abklarungen, Tragbarkeitsrechnung und Risikoabkldarungen)

weil Vollzugssystem fur Zielgruppe ausserhalb Landwirtschaft
nicht aufgebaut ist und Stiftung zuwenig bekannt ist

Wohneigentum im landlichen Raum meist Landwirtschaft
Eingespieltes Vollzugsteam fir Investitionskredite
SFWE-Darlehen meist in Kombination mit Investitionskrediten

Anzahl abhangig von ,,Politik, Haltung* Kreditkasse und Beratung

Quelle: Auswertung Interviews

3.4.2 Ergebnisse der Datenauswertung zum Vollzug

Aufwande und Ertrage der Stiftung

Der Aufwand der Stiftung fur die Prifung neuer Darlehensgesuche und fir die Ver-
waltung der bewilligten Darlehen liegt im Mittel der funf Jahre 2004 bis 2008 bei
157’400 Fr. (ohne Ablieferung von Darlehenszinsen). Pro Darlehen entspricht dies
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jahrlichen Kosten von 136 Fr. Bei Ertragen von 265’300 Fr. verzeichnet die Stiftung
einen jahrlichen Ertragsitiberschuss von 70’600 Fr.

Gemessen am Saldo der bewilligten Darlehen liegt der Aufwand bei 0.6% des Dar-
lehensvolumens. Im Vergleich dazu werden die Administrationskosten der Banken
im Hypothekargeschaft auf 0.15% geschatzt’. Die mittlere Hypothek ist mit
375’000 Fr. jedoch deutlich grosser als das mittlere SFWE-Darlehen von 56’300 Fr.

Abbildung 11: Ertrage und Aufwande der Stiftung
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Quelle: Jahresrechnungen SFWE

Wichtigste Kostenposition sind die Personalkosten der Geschéftsstelle mit rund drei
Viertel des Aufwandes. Weitere wichtige Kostenpositionen sind die Entschédigung
der landwirtschaftlichen Kreditkassen (6% des Aufwandes) und der Aufwand fir
den Stiftungsausschuss und fur die Revision (zusammen 6% des Aufwandes).

Auf der Ertragsseite der Stiftung zeigt sich die Anpassung im Entschadigungssystem
deutlich: Wahrend die Stiftung bis 2003 die Darlehenszinsen als Ertrage verbuchte
und daraus ihren Aufwand finanzierte, werden die Darlehenszinsen seither von der
Stiftung an den Bund abgefluhrt. Als Folge dieser Anpassung wird der Aufwand der
Stiftung fur die Bearbeitung der Gesuche und die Darlehensverwaltung seit 2004
durch den Bund direkt entschadigt. Pro gepruftes Gesuch erhalt die Stiftung
500 Fr., die Verwaltung der laufenden Darlehen wird pro Jahr mit 200 Fr. pro Dar-
lehen vergutet. Im Mittel der letzten funf Jahre erhielt die Stiftung fur die Gesuchs-
bearbeitung rund 24’000 Fr. und fur die Darlehensverwaltung 195’000 Fr., was
einem Anteil an den Ertrdgen von 9% resp. 73% entspricht. Gemessen am Volu-
men der neu bewilligten Darlehen liegt die Entschadigung fir die Gesuchsbearbei-
tung bei 0.9%. Gemessen am Saldo des Fonds de Roulement entspricht die Ent-
schadigung fur die Verwaltung der Darlehen einem Anteil von 0.7%.

3 NZZ Online ,,Sinkende Margen im Schweizer Hypothekargeschaft* vom 11. Marz 2008 (Zugang:

http://www.nzz.ch/finanzen/nachrichten/sinkende_margen_hypothekargeschaeft 1.687316.html; Ab-
ruf: 20. Februar 2010).
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Mittel des Fonds de roulement

Der Stiftung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE) steht fur die Gewahrung der
Darlehen ein Fonds de roulement zur Verfiugung. Gemass Jahresrechnung 2008 hat
der Fonds ein Volumen von 29.1 Mio. Fr. Per Ende 2008 lag der Saldo der Darlehen
bei 25.9 Mio. Fr.; im Jahr 2008 wurden 78 Darlehen mit einem Volumen von
4.3 Mio. Fr. bewilligt. Nach Ausschopfung des maximalen Fondsvolumens von
30 Mio. Fr. kdnnen aus den jahrlichen Ruckzahlungen von rund 1.5 Mio. Fr. nur
noch gut 25 Darlehen pro Jahr bewilligt werden.

Abbildung 12: Entwicklung Fonds de Roulement zwischen 1992 und 2008
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Quelle: Jahresrechnungen SFWE
3.4.3 Ergebnisse der Kundenumfrage zum Vollzug

Beurteilung der Gesuchsunterlagen

Ein wichtiger Aspekt aus Sicht der Kunden sind die Gesuchsunterlagen, welche an
die Stiftung eingereicht werden missen. In der Kundenumfrage beurteilen 65% der
Darlehensnehmer die Gesuchsunterlagen als verstandlich resp. einfach. Die Halfte
der Darlehensnehmer ist zudem der Meinung, dass das Ausflllen nicht oder eher
nicht zeitaufwandig war. Die positive Beurteilung der Gesuchsunterlagen durfte
damit zusammenhangen, dass ein sehr hoher Anteil der Gesuche via landwirt-
schaftlicher Beratungsdienste und Kreditkassen eingereichet werden. Entsprechend
ist davon auszugehen, dass viele Gesuche im direkten Kontakt mit diesen Organisa-
tionen oder direkt durch die landwirtschaftlichen Betriebsberater ausgefullt werden.
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Abbildung 13: Beurteilung der Gesuchsunterlagen

100

20

80 1

70 A

60

50 1
40

Anzahl Antworten

30 1
20

10 1

0
Gesuchsunterlagen einfach Gesuchsunterlagen aufwéndig

‘ Okeine Antwort B1ja BE2eherja B3 ehernein 04 nein O5 weiss nicht

Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)
Beurteilung Gesuchsprozess aus Kundensicht

Der Ablauf von der Anfrage bis zur Auszahlung des Darlehens wird mit wenigen
Ausnahmen als speditiv beurteilt (Abbildung 14). Dies gilt sowohl fur Gesuche,
welche direkt bei der Stiftung eingereicht werden wie auch fur Gesuche, welche
Uber die landwirtschaftliche Beratung und/oder die landwirtschaftlichen Kreditkas-
sen gestellt werden (indirekte Gesuche).

Abbildung 14: Beurteilung Gesuchsprozess aus Kundensicht
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)

Beurteilung der Abklarungen zu den Einkommens- und Vermdogenslimiten

Ziel der Stiftung ist die Forderung von Wohneigentum fur Haushalte mit geringem
Einkommen. Entsprechend ist die Darlehensvergabe an Einkommens- und Vermo-
genslimiten geknupft: Das bundessteuerpflichtige Einkommen des Gesuchstellers
darf héchstens 50’000 Fr. betragen, wobei pro minderjahrigem Kind und pro Kind in
Ausbildung ein Zuschlag von 2500 Fr. gewahrt wird. Das Finanzvermdégen des Ge-
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suchstellers darf hochstens 144’000 Fr. betragen. Beim Vermdogen sind fur Kinder
Zuschlage von 16’900 Fr. pro Kind vorgegeben.

Als Grundlage fur die Prufung der Einkommens- und Vermdgensverhéaltnisse mus-
sen die Gesuchsteller mit dem Gesuch eine Steuerbescheinigung an die Stiftung
einreichen. Geméass Kundenumfrage werden diese Abkldrungen als unproblematisch
eingestuft (vgl. Abbildung 15); fir 60% der Darlehensnehmer sind die Abklarungen
bei der Darlehensvergabe kein Problem und 70% erachten diese als sinnvoll. Den-
noch empfinden 50% der Kunden die Abklarungen als stérend.

Abbildung 15: Beurteilung der Abklarungen zu den Einkommens- und Vermdogens-
limiten vor der Darlehensvergabe
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)

Die Einkommens- und Vermoégensverhaltnisse der Darlehensnehmer werden nach
der Gesuchsbewilligung alle drei Jahre uberprift. Ubersteigen Einkommen und Ver-
mogen die giltigen Limiten, so werden die Tilgungsleistungen erhdht oder die Dar-
lehen im Extremfall gekiindigt. Von 1992 bis Anfang 2005 wurden die Darlehensbe-
dingungen bis zu einer Uberschreitung um 20% nicht angepasst, bei einer Uber-
schreitung der Limiten um 20% bis 30% wurde die erforderliche Tilgungsleistung
verdoppelt. Noch héhere Uberschreitungen hatten die Kiindigung des Darlehens zur
Folge. Seit Anfang 2005 werden bis zu einer Uberschreitung der Einkommens- und
Vermogenslimite um 25% keine Sanktionen vollzogen, bei einer Uberschreitung um
25% bis 50% werden die Tilgungsleistungen verdoppelt, bei einer Uberschreitung
um 50% bis 75% werden diese verdreifacht. Erst bei einer Uberschreitung der giil-
tigen Limiten um mehr als 75% erfolgt die Kindigung des Darlehens. Die hoheren
Limiten erlauben es den Kreditnehmern, ihre Einkommens- und Vermdégenssituation
zu verbessern, ohne dass sich dies negativ auf die Darlehensbedingungen auswirkt
oder aus der wirtschaftlichen Entwicklung sogar die Kiindigung des Darlehens folgt.

In der Kundenumfrage werden die periodischen Abklarungen zu den Einkommens-
und Vermoégensverhaltnissen als unproblematisch und als sinnvoll erachtet (vgl.
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Abbildung 16). Trotz dieser grundsétzlich positiven Beurteilung empfinden 30% der
Darlehensnehmer die Abklarungen dennoch als argerlich und 26% empfinden sie
als bestrafend. Letzteres h&ngt damit zusammen, dass sich eine positive Einkom-
mensentwicklung unter Umstanden negativ auf die Darlehensbedingungen aus-
wirkt. Insbesondere kénnen einmalige Einkommensschwankungen eine Erhéhung
der Tilgungsraten oder im Extremfall die Kiindigung zur Folge haben.

Abbildung 16: Beurteilung der periodischen Abkldarungen zu den Einkommens- und
Vermogenslimiten
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Quelle: Auswertung Kundenumfrage (n = 282)

3.5 Ergebnisse der Wirkungsanalyse

3.5.1 Wirkung aus Sicht der interviewten Experten

In Tabelle 7 sind die wichtigsten Ergebnisse zur Wirkung des Instrumentes aus der
Sicht der interviewten Experten aufgefuhrt. In Bezug auf die Entwicklung des landli-
chen Raumes wie auch der Wohnsituation gehen die Experten von einer minimalen
Wirkung aus, weil die Investitionen auch ohne SFWE-Darlehen realisiert wirden.
Allgemein wird der Bedarf fir die Wohnbauférderung nicht nur in der Landwirt-
schaft, sondern bei allen Haushalten im landlichen Raum als gegeben beurteilt.

Wichtige Vorteile der Darlehen sind einerseits die verbesserte Tragbarkeit der In-
vestitionen fur einkommensschwache Betriebe, wenn SFWE-Darlehen zur Finanzie-
rung eingesetzt werden und die Darlehensnehmer vom Zinsvorteil der Darlehen
gegenuber Bankhypotheken profitieren. Andererseits unterstitzt die Rickzahlungs-
pflicht der Darlehen die Entschuldung der Landwirtschaft.
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Tabelle 7: Beurteilung der Wirkung aus Sicht der interviewten Akteure

Bereich Aussagen und Ergebnisse zur Wirkung
Entwicklung Minimale Wirkung, weil meist Mitnahmeeffekt der Investitionskredite fir
landlicher Wohnbauten
Raum Multiplikatorwirkung der Investitionen fiir lokales Gewerbe, diese hangt meist
aber auch mit den Investitionskrediten zusammen
Wohn- SFWE unterstutzt ,kleinere Bauvorhaben® - Verbesserung der Wohnqualitét
situation Mitnahmeeffekt: Bauten wiirden ohne SFWE-Darlehen realisiert
Tragbarkeit Vorteil der besseren Tragbarkeit, wenn zusatzlich SFWE-Darlehen zur Finan-
zierung eingesetzt werden
Zinsaufwand wird zusatzlich reduziert, auch bei tiefen Zinsen fur Hypotheken
Weitere Pflicht zur Ruckzahlung der Darlehen unterstutzt die Entschuldung der Land-

Effekte wirtschaft
Unterstutzt Eigenverantwortung und bringt Kostenwahrheit

Quelle: Auswertung Interviews
3.5.2 Ergebnisse der Datenauswertung zur Wirkung

Art der unterstiutzten Objekte und H6he der Darlehen

Mit den Darlehen der SFWE wurden in der Vergangenheit in erster Linie landwirt-
schaftliche Betriebsleiterwohnungen unterstitzt; rund zwei Drittel aller Darlehen
entfallen auf diese Kategorie. Weitere wichtige Objektarten sind Betriebsleiterwoh-
nungen mit Altenteil mit einem Anteil von 12% der gewéahrten Darlehen und die
Sanierung oder der Neubau einer zweiten Wohnung mit einem Anteil von 9%.

Abbildung 17: Art der unterstutzten Objekte
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Quelle: Auswertung Stammdaten SFWE und Kundenumfrage

Jeweils rund die Héalfte der getatigten Investitionen entfallen auf Neubauten oder
Sanierungen. Bei den Altenteilen, beim Stdckli und bei den Zweitwohnungen ist der
Neubauanteil deutlich héher, bei den Betriebsleiterwohnungen und den Betriebslei-
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ter-Zweitwohnungen mit 44% resp. 40% dagegen tiefer. Die Unterschiede durften
sich im Wesentlichen dadurch erklaren, dass die Betriebsleiterwohnung in der Regel
mit den Ubrigen landwirtschaftlichen Gebauden resp. mit dem Hofstandort verbun-
den ist und damit vor allem bestehende Hauser und Wohnungen umgebaut werden.
Umgekehrt werden Altenteile oder Stockli offensichtlich vermehrt neu gebaut, was
sich unter anderem mit den steigenden Raumbedurfnissen und mit dem Wunsch,
fur die verschiedenen Generationen getrennte Wohnungen zu haben, erklart.

Die durchschnittliche Hohe der Darlehen und ihre Verteilung haben sich zwischen
1992 und 2008 in zwei Schritten verdndert. Wahrend von 1992 bis 1995 im Mittel
Darlehen von 37’200 Fr. bewilligt wurden, lag die mittlere Darlehenshdhe von 1996
bis 2003 bei 41’100 Fr. Mit der Erhéhung der moglichen Darlehen im Jahr 2004
stieg die durchschnittliche Darlehenshéhe in den letzten funf Jahren auf 56’000 Fr.
Die Anpassung bei der Darlehenshdhe zeigt sich auch bei der Verteilung der Darle-
hen: Von 1992 bis 2003 entfielen zwei Drittel bis drei Viertel der bewilligten Darle-
hen auf die Kategorie 35’000 Fr., ab 2005 wurden in 70% bis 80% der Félle Darle-
hen von 50’000 Fr. gewéahrt.

Abbildung 18: Verteilung der Darlehen nach Darlehensgrésse von 1992 bis 2008
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Quelle: Auswertung Stammdaten SFWE
Bedeutung der SFWE-Darlehen fur die Finanzierung von Wohneigentum

Anteilsmassig am meisten Darlehen werden fir Investitionen zwischen 100’000 und
200’000 Fr. gewahrt. Jedes funfte SFWE-Darlehen entféallt auf diese Investitionska-
tegorie. Jeweils rund 16% der Darlehen werden fur die drei Kategorien ,, 200’000 bis
300°'000“, ,,300°000 bis 400°000“ und ,400°000 bis 500’000“ Franken gewéahrt.
Deutlich weniger Darlehen werden fir Investitionen von weniger als 100'000 und
mehr als 500'000 Fr. bewilligt; ersteres hangt primar davon ab, dass Investitionen
von weniger als 50°000 Fr. nicht darlehensberechtigt sind.

Aufgrund der beschréankten H6he der SFWE-Darlehen nimmt ihr Finanzierungsanteil
mit zunehmender Hohe der Investitionen ab. Wahrend der Anteil bei den Investitio-
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nen von weniger als 100’000 Fr. bei 66% liegt, sinkt er mit steigender Investitions-
héhe kontinuierlich bis auf 10% ab.

Abbildung 19: Darlehensverteilung nach Hohe der Investitionen von 2004 bis 2008
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Quelle: Detailauswertung elektronische Dossiers (ab 2004 verfugbar)

Die Bedeutung der SFWE-Darlehen fur die Finanzierung von Investitionen l&sst sich
auch Uber die weiteren Forderinstrumente ableiten. Von allen zwischen 2004 und
2008 uber SFWE-Darlehen mitfinanzierten Investitionen profitierten etwas mehr als
drei Viertel von landwirtschaftlichen Investitionskrediten, 6% von kantonalen Ag-
rarkrediten und 20% von kantonalen a fonds perdu Beitrdgen. Einzelne Gesuche
wurden neben den SFWE-Darlehen Uber Investitionskredite und kantonale Agrar-
kredite oder neben den SFWE-Darlehen Uber Investitionskredite, kantonale Agrar-
kredite und kantonale a fonds perdu Beitrage unterstitzt, wobei verschiedenste
Kombinationen zu beobachten sind.

Die Co-Finanzierung der SFWE-Darlehen mit weiteren 6ffentlichen Férderprogram-
men wird auch in der Detailauswertung der Finanzierung der Bauvorhaben deutlich:

- Von allen mit SFWE-Darlehen unterstitzten Bauvorhaben werden nur gerade
17% ohne Unterstitzung aus weiteren offentlichen Forderprogrammen reali-
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siert. Bei diesen meist kleineren Vorhaben werden 37% des Bauvolumens uUber
die SFWE-Darlehen finanziert.

60% aller SFWE-Darlehen werden fur ein Bauvorhaben bewilligt, welches zu-
satzlich nur Uber einen landwirtschaftlichen Investitionskredit finanziert wird.
Der kumulierte Finanzierungsanteil der beiden 6ffentlichen Programme liegt bei
59% des Bauvolumens. Bei den Investitionen bis zu 200’000 Fr. werden mehr
als vier Funftel der Baukosten Uber diese beiden Forderinstrumente finanziert,
bei den Investitionen zwischen 200’000 und 400’000 Fr. liegt der kumulierte Fi-
nanzierungsanteil bei rund 60%.

11% der mit SFWE-Darlehen unterstutzten Vorhaben profitieren gleichzeitig von
einem landwirtschaftlichen Investitionskredit und von kantonalen a fonds perdu
Beitrdgen. Bei diesen Bauvorhaben decken die 6ffentlichen Forderinstrumente
62% der Investitionssumme.

3% der Bauvorhaben werden tUber SFWE-Darlehen, landwirtschaftliche Investi-
tionskredite, kantonale a fonds perdu Beitrage und kantonale Agrarkredite fi-
nanziert. Der kumulierte Anteil der 6ffentlichen Finanzierungsinstrumente liegt

bei 71% des Bauvolumens.

Tabelle 8: Anteil der SFWE-Darlehen mit weiteren offentlichen Unterstitzungen
Art der offentlichen Anteil der Kumulierter Finanzie-
Unterstitzung Gesuche rungsanteil der offentli-

chen Férderprogramme
SFWE-Darlehen + landw. Investitionskredit 60% 59%
SFWE-Darlehen + kantonale Beitrage a 5% 41%
fonds perdu
SFWE-Darlehen + landw. Investitionskredit 11% 62%
+ kantonale Beitrédge a fonds perdu
SFWE-Darlehen + landw. Investitionskredit 3% 71%

+ kantonale Beitrédge a fonds perdu + kan-
tonaler Agrarkredit

Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)

Nach dem Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) kdnnen landwirt-
schaftliche Grundstiicke nur bis zur Belastungsgrenze mit Grundpfandrechten be-
lastet werden”. Mit dieser Beschrankung soll eine zu starke Verschuldung der Land-
wirtschaft verhindert werden. Von der Begrenzung ausgenommen sind landwirt-
schaftliche Investitionskredite und Darlehen fur die Wohnbauférderung (Art. 75
BGBB). Von den SFWE-Darlehen wird rund ein Viertel ausserhalb der Belastungs-
grenze bewilligt. Wahrend bei den kleineren Investitionen die Belastungsgrenze in

Gemass Art. 73 des Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) entspricht die Belas-

tungsgrenze der Summe des um 35 Prozent erhoéhten landwirtschaftlichen Ertragswerts und des Er-
tragswerts der nichtlandwirtschaftlichen Teile. Der Ertragswert entspricht nach Art. 10 BGBB dem Ka-
pital, das mit dem Ertrag eines landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstiucks bei landesublicher
Bewirtschaftung zum durchschnittlichen Zinssatz fur erste Hypotheken verzinst werden kann. Fur die
Feststellung des Ertrags und des Zinssatzes ist auf das Mittel mehrerer Jahre abzustellen.
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den allermeisten Fallen eingehalten wird, wird fur Investitionen zwischen 500’000
und 600’000 Fr. knapp die Halfte der SFWE-Darlehen ausserhalb der Belastungs-
grenze bewilligt. Bei den Investitionen Gber 600’000 Fr. liegt dieser Anteil bei 70%.

Tabelle 9: Anteil der Uber Belastungsgrenze gewahrten SFWE-Darlehen

e —
< 100 75’180 7% 0%
100 - 200 152’930 20% 5%
200 - 300 253’200 16% 17%
300 - 400 364160 17% 16%
400 - 500 457’320 16% 32%
500 - 600 561’390 12% 46%
600 - 700 665’300 6% 68%
> 700 790’610 6% 71%
Alle 363’100 100% 27%

Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)

Die SFWE-Darlehen sind fir die Finanzierung von Bauvorhaben auch insofern von
Bedeutung, als diese zur Kompensation von fehlendem Eigenkapital eingesetzt
werden kdnnen. Ohne Berucksichtigung der SFWE-Darlehen liegt der Finanzierungs-
anteil der Eigenmittel bei 11% der totalen Investitionssumme; vier Funftel aller
Bauvorhaben, welche Uber ein SFWE-Darlehen mitfinanziert werden, weisen einen
Eigenfinanzierungsanteil von weniger als 20% auf. Werden die SFWE-Darlehen
ebenfalls als Eigenkapital angerechnet, so steigt der mittlere Finanzierungsanteil
der Eigenmittel auf 35%. Zusammen mit den SFWE-Darlehen unterschreiten nur
noch rund ein Funftel der Bauvorhanden die Schwelle von 20% Eigenkapital.

Tabelle 10: Eigenfinanzierungsanteil der mit SFWE-Darlehen unterstiitzten Bau-
vorhaben
- Eigene Mittel Eigene Mittel und SFWE-Darlehen
Investition
(in 1000 Fr.) Finanzierungs- | Anteil Projekte | Finanzierungs- | Anteil Projekte
anteil mit < 20%b EK anteil mit < 20% EK
<100 11% 76% 79% 0%
100 - 200 10% 84% 48% 0%
200 - 300 11% 77% 33% 3%
300 - 400 10% 89% 27% 32%
400 - 500 11% 82% 25% 35%
500 - 600 15% 68% 26% 44%
600 - 700 13% 71% 24% 43%
> 700 10% 85% 19% 54%
Alle 11%0 80% 35%0 22%

Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)
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Einsatz der Mittel nach Kantonen und Gemeinden

Die von der Stiftung gewahrten Darlehen konzentrieren sich geographisch stark.
Die Kantone Bern und Luzern verzeichnen per Ende 2008 fast 50% aller bewilligten
Darlehen, die funf Kantone Solothurn, St. Gallen, Thurgau, Luzern und Bern zu-
sammen vier Funftel aller Darlehen (vgl. Tabelle 11). Keine Darlehen wurden bisher
in Nidwalden, Graublinden, Appenzell Innerrhoden, Tessin, Basel-Stadt und Genf
gewahrt. Die Konzentration auf einzelne Kantone erklért sich unter anderem durch
die Beteiligung der Kreditkassen an der Stiftung. So sind z.B. die mit dem Vollzug
der landwirtschaftlichen Strukturverbesserungsmassnahmen beauftragten Organi-
sationen der Kantone Bern, Luzern, Baselland, Obwalden, Solothurn oder Zirich
Grundungsstifter, diejenigen der Kantone St. Gallen und Thurgau sind Mitstifter.

Tabelle 11: Anzahl Darlehen, Darlehenssumme und Bauvolumen nach Kantonen
AR 3 105'000 660'000
GL 4 230'000 1'144°'000
NE 5 225'000 1'411'570
ZG 5 225'000 2'552'460
SH 6 225'000 1'856'800
sz 6 335'000 2'839'000
UR 8 350'000 3'040'000
Vs 12 465'000 4'434'350
ow 17 835'000 7'483'400
BL 18 735'000 6'390'200
FR 25 1'185'000 9'099'200
VD 26 938'000 5'173'230
Ju 27 1'045'000 7'296'700
ZH 47 2'205'001 14'384'796
AG 66 2'570'000 19'984'050
SO 106 4'645'000 31'320'902
SG 120 4'825'000 38'967'912
TG 135 5'560'000 41'968'745
LU 285 13'393'000 108'040'267
BE 338 13'821'000 92'597'606
Total 1'259 53'917'001 400'645'188

Quelle: Jahresbericht SFWE 2008

Die rdumliche Konzentration zeigt sich nicht nur auf Kantonsebene, sondern auch
auf der Ebene der Gemeinden (vgl. Abbildung 20). Wahrend aus einer Vielzahl von
Gemeinden keine Darlehensgesuche an die SFWE gestellt wurden, verzeichnen
einzelne Gemeinden mehr als zehn bewilligte Darlehen. Offensichtlich ist das In-
strument der Wohnbauférderung je nach Kanton resp. Gemeinde unterschiedlich
gut bekannt. In Gemeinden mit sehr vielen Darlehen dirfte sich dies neben dem
Engagement der landwirtschaftlichen Kreditkassen auch durch den hohen Anteil der
Darlehensnehmer, welche das Forderinstrument weiterempfohlen haben, erklaren.
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Abbildung 20: Anzahl Darlehen nach Gemeinden 1992 bis Juni 2009
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Wirtschaftliche Verhaltnisse der Darlehensnehmer

Ziel der Stiftung ist die Forderung von Wohnraum fur Haushalte mit geringem Ein-
kommen. Die Auswertung der Gesuchsformulare fir die Jahre 2004 bis 2008 besta-
tigt, dass von den bewilligten Darlehen 32% auf Darlehensnehmer mit einem steu-
erpflichtigen Einkommen von 30’000 bis 40’000 Fr. entfallen, 23% resp. 26% der
Kunden weisen Einkommen zwischen 20’000 und 30’000 Fr. bzw. zwischen 40’000
und 50’000 Fr. aus. Mehr als 11% aller Darlehen werden Kunden gewahrt, welche
Uber steuerpflichtige Einkommen von weniger als 20’000 Fr. verfugen.

Abbildung 21: Einkommensverhéltnisse der Darlehensnehmer
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Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)

Die Verteilung der Darlehen nach den Einkommensklassen ist insofern von Bedeu-
tung, als es keinen direkten Zusammenhang zwischen den verfugbaren Einkommen
und der H6he der getatigten Investitionen gibt. Auch bezlglich der Art der Finanzie-
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rung der Investitionen gibt es nach den Einkommensklassen nur geringfugige Un-
terschiede (vgl. Tabelle 12). So variiert der mittlere Eigenmittelanteil zwischen 9%
und 14% und der Finanzierungsanteil der Hypotheken zwischen 25% und 45%. Fur
die Finanzierung unbedeutend sind Privatdarlehen mit einem Anteil von 2% bis 4%.

Bei den Forderinstrumenten zeigt sich, dass die kantonalen a fonds perdu Beitrage
und die kantonalen Agrarkredite priméar einkommensschwachen Darlehensnehmern
zukommen; der Anteil an der Finanzierung ist aber gering. Demgegentber sind die
Investitionskredite sehr viel wichtiger; der Finanzierungsanteil variiert zwischen den
Einkommensklassen zwischen 22% und 33%. Im Mittel werden 28% der Investitio-
nen uUber Investitionskredite finanziert. Der mittlere Anteil der SFWE-Darlehen ist
mit 15% praktisch halb so gross, wobei sich zwischen den Einkommensklassen
praktisch keine Unterschiede zeigen.

Tabelle 12: Mittlere Investitionen und Finanzierungsquellen nach Einkommens-
klassen
Einkommen Mittlere Finanzierungsanteil

Investi- 4
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< 20'000 390'500 14% 7% 4% 29% 6% 22% 3% 14%
20'000-30'000 315200 11% 6% 3% 25% 4% 33% 1% 17%
30'000-40'000 394'300 10% 6% 3% 35% 3% 28% 1% 15%
40'000-50'000 347'000 12% 6% 4% 31% 2% 29% 0% 16%
> 50'000 422'900 9% 5% 2% 45% 0% 26% 0% 14%
Alle 365800 11% 6% 3% 32% 3% 28% 1% 15%

Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)
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4 Beurteilung der Aktivitaten der Stiftung
zur FOrderung von Wohneigentum

Die Beurteilung der heutigen Aktivitaten der

Ausgangslage zur Wohnbau-
forderung und Ziel der Evaluation Stiftung zur Férderung von Wohneigentum
v fokussiert auf die Ubergeordneten Fragen
—|_Evaluationsfragen und Vorgehen | der Evaluation: Welche Starken und Schwa-
- - chen hat das bestehende Forderinstrument?

Ergebnisse der Evaluation: . . . .

Beantwortung der detaillierten Werden die Ziele erreicht? Diese Fragen
Eva'“at"ir‘Sfrage” werden auf Basis der in Kapitel 3 darge-
liten Er ni r Evaluation nt-
Beurteilung der Wohnbauférderung: stellte .geb sse _de ) aluation beant
' Beantwortung der tibergeordneten wortet. Die Beurteilung ist entlang dem

Evaluationsfragen Programmbaum von oben, beginnend mit

v den Auswirkungen, nach unten zu den
I Schlussfolgerungen zur e . .
Wohnbauférderung Rahmenbedingungen gegliedert.

4.1 Bewertung Wirkungen

Die Bewertung der Wirkungen erfolgt einerseits tber die dem heutigen Forderin-
strument zugrunde liegenden Zielsetzungen (vgl. Tabelle 3: Programmanalyse) und
andererseits Uber die Bedeutung des Instrumentes fir die Entwicklung im landli-
chen Raum (vgl. Ergebnisse der Kontextanalyse in Kapitel 3.2).

4.1.1 Bewertung der Zielerreichungen bzgl. Wohneigentumsférderung

Ziel ,,Foérderung preisgunstiger Wohnraum im landlichen Raum**

Die Wirkung der SFWE-Darlehen auf die Wohnraumsituation im l&ndlichen Raum ist
als schwach einzuschatzen. Im Vergleich zu anderen Férderinstrumenten sind die
eingesetzten Mittel gering und die Anzahl der gewahrten Darlehen ist klein. Gleich-
zeitig beschrankt sich das heutige Instrument auf Landwirtschaftsbetriebe; mit
Ausnahme von wenigen agrarischen Gemeinden macht die Landwirtschaft selbst im
landlichen Raum nur noch einen geringen Anteil an den Privathaushalten aus. Im
Einzelfall unterstitzt das Instrument jedoch die Schaffung von preisglnstigem
Wohnraum. Fur die Zielgruppe der Landwirtschaftsbetriebe ist jedoch festzuhalten,
dass in erster Linie Projekte zur Erhaltung oder Verbesserung der bestehenden
Wohnhauser unterstitzt werden. Der Kauf erfolgt dagegen in der Regel im Rahmen
der landwirtschaftlichen Betriebsnachfolge.

Ziel ,,Verbesserung Wohnsituation im landlichen Raum*

Die Starke des Instrumentes liegt in der qualitativen Verbesserung der Wohnsitua-
tion im landlichen Raum. Aufgrund der tiefen Eintretenslimite fir Bauvorhaben von
50’000 Fr. werden auch kleinere (Sanierungs-) Projekte unterstutzt, welche zu
einer Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat beitragen. Generell zeigt sich
jedoch, dass das Instrument hohe Mitnahmeeffekte aufweist, indem die Darlehen in
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den allermeisten Fallen flr den Investitions- und den Wohnsitzentscheid nicht aus-
schlaggebend sind. Entsprechend wirden die meisten Vorhaben - allenfalls in ange-
passter Form - auch ohne die SFWE-Darlehen realisiert. Die hohen Mitnahmeeffekte
erklaren sich unter anderem auch damit, dass sehr viele, vor allem gréssere Bau-
vorhaben uUber mehrere offentliche Forderinstrumente finanziert werden. Im Vor-
dergrund stehen dabei die landwirtschaftlichen Investitionskredite.

Fur die Einordnung der Mitnahmeeffekte ist zu beachten, dass die Bedeutung der
Darlehen von den Kunden im Einzelfall eher unterschatzt werden dirfte. Einerseits
weisen sehr viele der mit SFWE-Darlehen unterstutzten Bauvorhaben einen Eigenfi-
nanzierungsanteil von weniger als 20% auf. Entsprechend ist unklar, ob das Projekt
auch ohne SFWE-Darlehen uUberhaupt finanzierbar und aufgrund einer hdheren
Zinsbelastung tragbar gewesen ware. Andererseits werden rund ein Viertel der
Darlehen Uber der Belastungsgrenze bewilligt; eine Finanzierung durch eine hohere
Bankhypothek anstelle des SFWE-Darlehens ist in diesen Fallen nicht mdglich.

Ziele ,,Reduktion Wohnkosten und tragbare Finanzierung von selbst ge-
nutztem Wohneigentum®**

Die Evaluation bestatigt, dass sich die finanzielle Belastung und damit die Wohn-
kosten dank der Darlehen reduzieren. Die Wirkung ist bei der aktuell geringen Zins-
differenz zwischen Bankhypotheken und den SFWE-Darlehen jedoch deutlich tiefer
als noch in den neunziger Jahren. Trotzdem haben die Darlehen eine stabilisierende
Wirkung, weil der Zinssatz Uber die ganze Laufzeit konstant bleibt und die Wohn-
kosten damit geringeren Schwankungen unterworfen sind.

Die reduzierten Wohnkosten fur Haushalte mit geringen Einkommen und Vermégen
verbessern gleichzeitig die finanzielle Tragbarkeit von selbst genutztem Wohnraum.
Obwohl die Darlehen nicht entscheidend fur die Investitionen sind, verbessern sie
die finanzielle Ausgangslage, weil weniger Bankkredite aufgenommen werden mius-
sen und die Projekte dank der tieferen Zinsbelastung eher tragbar sind.

Die Bedeutung der SFWE-Darlehen fur die Finanzierung von Wohnraum ist neben
der verbesserten Tragbarkeit aus drei weiteren Grinden wichtig:

- SFWE-Darlehen kdénnen auch an Landwirtschaftsbetriebe ausgerichtet werden,
welche die formalen Kriterien der landwirtschaftlichen Investitionskredite nicht
erfullen (z.B. Ausbildung, Betriebsgrosse). Der Anteil der Landwirtschaftsbetrie-
be, welche Uber das Kriterium der minimalen Grdsse von den Investitionskredi-
ten ausgeschlossen sind, liegt bei mindestens einem Drittel (vgl. Kapitel 4.6.1).

- SFWE-Darlehen kénnen wie die landwirtschaftlichen Investitionskredite Uber die
Belastungsgrenze der Betriebe hinaus gewédhrt werden (Art. 75 BGBB), welche
die maximale Verschuldung Uber Bankkredite limitiert. In den letzten Jahren lag
der Anteil der SFWE-Darlehen, welche Uber die Belastungsgrenze der Betriebe
hinaus gewéahrt wurden, bei einem Viertel.

- Mit der Riuckzahlungspflicht unterstitzen die Darlehen die Entschuldung der
Landwirtschaft resp. der Darlehensnehmer und férdern die Eigenverantwortung.
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Das Ziel einer erleichterten Finanzierung ist insofern einzuordnen, als die Darlehen
nur bewilligt werden, wenn das unterstiitzte Vorhaben fir die Betriebe tragbar ist.
Innerhalb der bestehenden Einkommens- und Vermoégenslimiten ist davon auszu-
gehen, dass sich nicht-landwirtschaftliche Haushalte kaum Wohneigentum leisten
kénnen, auch wenn sie diese Limiten erfiullen, weil sie die finanzielle Belastung bei
einem maximalen Einkommen von 50’000 Fr. nicht tragen oder das erforderliche
Eigenkapital nicht aufbringen kénnen. Fur diese Haushalte stellt sich die Frage, wie
sie trotz der geringeren Wirtschaftskraft und der damit fehlenden Eigenmittel be-
stehendes Wohneigentum sanieren oder allenfalls neue Wohnungen bauen kénnen.
Unter Bericksichtigung des Ziels, dass zumindest die bestehende Wohnsubstanz
erhalten werden soll, leitet sich neben der Landwirtschaft auch fur die nicht-
landwirtschaftlichen Haushalte ein Unterstitzungsbedarf ab.

4.1.2 Bewertung der Wirkungen im landlichen Raum

Aufgrund des geringen Mitteleinsatzes ist die Wirkung auf den landlichen Raum und
auf die landliche Entwicklung allgemein als unbedeutend einzustufen, gerade auch
im Vergleich zu den landwirtschaftlichen Investitionskrediten fir Wohnhauser.

Die Darlehen wurden bisher nicht nach regionalen Kriterien vergeben. Gleichzeitig
ist der landliche Raum in den programmatischen Vorgaben nicht klar definiert. So
wurden in den letzten Jahren vereinzelt Darlehen auch an Kunden gewahrt, die im
stadtischen Einzugsbereich resp. in Gemeinden mit urbanem Charakter leben
(Zentren, sub- oder periurbane und einkommensstarke Gemeinden; vgl. Abbildung
22). Rund die Halfte der Darlehen entfallt dagegen auf agrar-gemischte und agrari-
sche Gemeinden, wobei vor allem die agrarischen Gemeinden von einem Rickgang
der Bevdlkerung und der Beschaftigung betroffen sind.

Abbildung 22: Verteilung der Darlehen nach Gemeindetypen
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Quelle: Auswertung Angaben Gesuchsformulare (ab 2004)
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4.2 Bewertung Outputs

Gesamthaft hat die Stiftung zur Férderung von Wohneigentum zwischen 1992 und
2008 1264 Darlehen mit einem Darlehensvolumen von knapp 53.4 Mio. Fr. ge-
wahrt. Gemessen an der mittleren Zahl der Landwirtschaftsbetriebe ergibt sich
ohne Berucksichtigung der wirtschaftlichen Vergabekriterien Einkommen und Ver-
mogen eine Vergabequote von weniger als 2%°. Eine Bewertung der Zahl der ge-
wahrten Darlehen Uber alle potenziellen Darlehensnehmer im landlichen Raum ist
auf der Grundlage der verfiigbaren Daten nicht moglich.

4.3 Bewertung Vollzugsaktivitaten

Die Aktivitdten der Stiftung erflllen die Vorgaben des Programms. Die Abwicklung
der Aufgaben der Geschaftsstelle ist als sehr professionell zu werten. Die hohe
Effizienz erklart sich unter anderem durch die im Vollzug bestehende enge Zusam-
menarbeit mit den landwirtschaftlichen Kreditkassen und der landwirtschaftlichen
Beratung. Wie bei den Ergebnissen dargestellt, gelangen vier von funf Gesuchen
Uber diese Organisationen an die Stiftung, gleichzeitig entschadigt die Stiftung die
Kreditkassen finanziell fur die Bereitstellung der Unterlagen zur Gesuchsbeurtei-
lung.

Der Bekanntheitsgrad der SFWE-Darlehen ist allgemein tief. Aktivitdten in der
Kommunikation nach Aussen kénnen verstarkt werden. Die Stiftung ist selbst in-
nerhalb der Landwirtschaft zu wenig bekannt, was sich teilweise mit dem unter-
schiedlichen Engagement der in die Vollzugsorganisation eingebundenen Kreditkas-
sen und Beratungsdienste erklart. Wahrend aus einzelnen Kantonen sehr viele Ge-
suche an die Stiftung eingereicht werden, vereinigen 15 der 20 Kantone mit SFWE-
Darlehen nur gerade ein Finftel aller Darlehen. Neben der unterschiedlichen Zahl
der potenziellen Darlehensnehmer erklaren sich die Unterschiede bei der kantona-
len Durchdringung auch dadurch, dass in einzelnen Kantonen keine kantonale
Wohnbaufdrderung existiert.

Der Sitzungsrhythmus von 3-4 Sitzungen pro Jahr kann bei Gesuchstellern zu einer
ungewiss langen Wartefrist fuhren. Mit dem Ziel, die Effizienz zu steigern und die
Wartefrist fur die Kunden zu verkirzen, kdnnten Gesuche, welche alle Bedingungen
gemass Reglement des Fonds de roulement erfillen, von der Geschéaftsstelle und
nicht wie bisher vom Stiftungsausschuss bewilligt werden. Gleichzeitig kdnnten die
far die Gesuchseinreichung und -bewilligung wichtigen Termine 6ffentlich kommuni-
ziert werden.

4.4 Bewertung Programmvorgaben

Die Programmvorgaben sind volilstandig und lassen die Ableitung eines ,logischen*
Wirkungsmodells zu, d.h. sie ermdglichen grundsatzlich die Umsetzung der politisch

> Im Jahr 1990 wurden in der Schweiz noch 92’815 Landwirtschaftsbetriebe gezahlt, im Jahr 2008

waren es 60’894 Betriebe (Landwirtschaftliche Betriebszéhlung, Bundesamt fur Statistik). Auf der Ba-
sis der nach Jahren verfligbaren Angaben ergibt sich eine mittlere Betriebszahl von 70’400 Betrieben.
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anvisierten L6ésung. Es gibt jedoch sehr viele Unterlagen (Gesetz, Reglement etc.)
auf den verschiedenen Stufen, welche verschieden alt sind und aufgrund der im
Hinblick auf die Einfihrung des WFG erfolgten Anpassungen teilweise unterschied-
liche Inhalte haben. Eine Reduktion auf die nétigsten Unterlagen sowie eine Berei-
nigung der Doppelspurigkeiten zwischen den verschiedenen Stufen der Vorgaben
(Leistungsauftrag, Reglement fir den Fonds de roulement) und der sich punktuell
widersprechenden Vorgaben bieten sich an.

Die im Leistungsauftrag definierten Ziele sind mit den Zielen gemass WFG Art. 1
koharent. Im Vergleich zur Grdsse der Investitionskredite wird deutlich, dass der
kleine SFWE-Fonds nur wenig zu diesen hochgesteckten Zielen beitragen kann. Vor
diesem Hintergrund sind Formulierungen wie ,Schwerpunkt der Unterstitzung im
landlichen Raum* zu ungenau und lassen Interpretationsspielrdume offen.

Einzelne Vorgaben, wie die Prufung der Einkommens- und Vermdgensverhéltnisse
alle drei Jahre sowie der Zeitpunkt der Anwendung und die Hohe der Einkommens-
und Vermogenslimiten werden widersprichlich beurteilt. Denkbar sind neue Stan-
dards bei den Limiten, den Zinsmodi (Annuitatenlésung) und den Kontrollen. Unab-
héngig von der Hohe der Limiten sind die Einkommen und Vermdgen jedoch Uber
drei Jahre zu mitteln, um die Darlehensberechtigung zu prifen. Letzteres durfte
sich auch fur die regelmassige Uberprifung der Darlehen anbieten, wobei die Ein-
kommens- und Vermégensverhéltnisse nur noch in grésseren Zeitabstanden tber-
pruft werden sollen. Einerseits ist der Aufwand relativ hoch, andererseits wurden
von den zwischen 1992 und 2008 bewilligten Darlehen nur in knapp 7% der Falle
die Darlehensbedingungen nach der Uberpriifung angepasst (verdoppelte oder ver-
dreifachte Amortisation, in Einzelfallen Kindigung der Darlehen).

Ansatzpunkte zur Optimierung der Vollzugsaktivitdten liegen bei weiteren pro-
grammatischen Vorgaben instrumenteller und prozeduraler Art und bei der Aufga-
benteilung zwischen Stiftungsausschuss und Geschéftsstelle. Im Vordergrund steht
eine Delegation der Gesuchsbehandlung an die Geschaftsstelle, um Uuber eine lau-
fende Bewilligung die Wartefristen der Gesuchsteller zu verkirzen.

Generell ist der Rahmen fur die Stiftung und die Geschaftsstelle eng. Mit Blick auf
die Zielsetzung des Programms und der auf der gesellschaftlich-politischen Wir-
kungsebene angesiedelten Ziele sind mehr ziel- resp. wirkungsorientierte statt der
bisherigen handlungsanweisenden Programmvorgaben denkbar.

4.5 Bewertung der Rahmenbedingungen fur die Stiftung

4.5.1 Verfugbare Ressourcen fur die Wohnbauforderung

Der von der Stiftung zur Férderung von Wohneigentum (SFWE) verwaltete Fonds
de roulement hat ein Volumen von 30 Mio. Fr. Per Ende 2008 lag der Saldo der
Darlehen bei 25.9 Mio. Fr.; im Jahr 2008 wurden 78 Darlehen mit einem Volumen
von 4.3 Mio. Fr. bewilligt. Unter der Annahme, dass die Zahl der Gesuche auf die-
sem Niveau bleiben wird, dirfte der Fonds in zwei bis drei Jahren ausgeschopft
sein. Bei einer jadhrlichen Ruckzahlungspflicht von 5% der Darlehen und einer mitt-
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leren Darlehenshéhe von 56’000 Fr. kénnen nach der Ausschdpfung des Fondsvo-
lumens aus den jahrlichen Rickzahlungen von 1.5 Mio. Fr. jahrlich nur noch gut 25
Gesuche pro Jahr und damit deutlich weniger als bisher bewilligt werden.

Mit dem Ziel, die jahrlich bewilligten Darlehen auf dem heutigen Niveau zu halten,
muss das Problem der sich abzeichnenden Mittelknappheit gelost werden:

- Der Fonds de roulement wird durch weitere Einlagen des Bundes geaufnet; als
grundlegende Voraussetzung miusste dazu die Sistierung der Eigentumsférde-
rung nach Art. 24 WFG aufgehoben werden.

- Die Stiftung finanziert die von ihr gewahrten Darlehen auf eigenes Risiko durch
Fremdkapitalaufnahme.

- Die bisherigen Darlehensbedingungen — insbesondere die H6he der Darlehen
oder die Ruckzahlungsdauer — werden angepasst.

Ohne Aufstockung der verfugbaren Mittel wird die Zahl der eingereichten Gesuche
die Méglichkeiten der Stiftung bereits in den nachsten Jahren Ubersteigen. Entspre-
chend missen die Gesuche anhand weiterer Kriterien wie z.B. angepassten Ein-
kommens- und Vermoégenslimiten oder eine Beschrankung auf Kunden, welche
nicht von anderen offentlichen Forderinstrumenten profitieren, priorisiert werden.
Letzteres fuhrt auch unmittelbar dazu, dass sich der hohe Anteil der co-finanzierten
Projekte und damit die Problematik der Mitnahmeeffekte reduziert.

4.5.2 Verfugbare Ressourcen fur den Vollzug des Instrumentes

Die fur die Stiftungsaktivitaten reservierten Gelder ermdglichen, dank der Nahe der
Geschéaftsstelle zum solothurnischen Bauernverband und der Kreditkassen, einen
professionellen und wirksamen Vollzug des Instrumentes. Der Aufwand fiur die Ad-
ministration der Darlehen und fur die Gesuchsbeurteilung liegt bei 0.6% des Darle-
hensvolumens und ist damit im Vergleich zu den Administrationskosten der Banken
im Hypothekargeschaft relativ hoch. Ein wesentlicher Unterschied, welcher einen
grossen Teil der Kostendifferenz erklart, liegt in der mittleren H6he der Hypotheken
resp. der Darlehen.

4.5.3 Eignung Vollzugsorganisation und Akteurnetzwerk

Die Stiftung kann in der Umsetzung auf ein gut organisiertes und eingespieltes
Vollzugssystem und Akteurnetzwerk zuriickgreifen. Der Fokus liegt bei der Land-
wirtschaft. Die enge Zusammenarbeit mit den landwirtschaftlichen Kreditkassen
und der landwirtschaftlichen Beratung ermdglicht einen professionellen und kun-
denorientierten Vollzug. Die Vollzugsorganisation fuhrt aber auch dazu, dass nur
vereinzelte Gesuche direkt an die Stiftung eingereicht werden und sehr viele der
Uber die landwirtschaftlichen Kreditkassen und die Betriebsberatung eingereichten
Gesuche mit einem landwirtschaftlichen Investitionskredit verknipft sind. Mit der
Konzentration der Gesuchseingabe tber die landwirtschaftlichen Kreditkassen wer-
den gleichzeitig potenzielle Kunden ausgeschlossen, welche die Forderkriterien fur
die landwirtschaftlichen Investitionskredite nicht erfullen und daher vom Vollzugs-
system nicht erfasst werden.
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Ausserhalb der Landwirtschaft fehlt ein Akteurnetzwerk fur den Vollzug. Mit Blick
auf die im Leistungsauftrag definierte Gbergeordnete Zielsetzung des Instrumentes
»Forderung von preisgunstigem Wohnraum im landlichen Raum“ musste ein Voll-
zugssystem, welches nicht-landwirtschaftliche Kreise im landlichen Raum einbe-
zieht, aufgebaut werden. Im Gegensatz zur Landwirtschaft, wo die Stiftung das
Vollzugssystem der landwirtschaftlichen Strukturverbesserungsmassnahmen nutzen
kann, musste fur die Zielgruppe ,,Haushalte mit geringem Einkommen im landlichen
Raum® eine neue Vollzugsorganisation von Grund auf etabliert werden. Aber auch
im Bereich der Landwirtschaft kann der Bekanntheitsgrad der Stiftung durch eine
Optimierung des Vollzugssystems verbessert werden. Im Vordergrund steht eine
gezielte Information der landwirtschaftlichen Beratungsdienste Uber das Instrument
der SFWE-Darlehen, insbesondere in Kantonen, aus denen in der Vergangenheit
keine oder nur sehr wenige Gesuche an die Stiftung eingereicht wurden. Der Fokus
liegt dabei auf Kunden, welche die Forderkriterien der landwirtschaftlichen Investi-
tionskredite nicht erfullen.

4.5.4 Erreichbarkeit der Zielgruppe

Die im Wirkungsmodell aufgrund der Programmanalyse festgelegte Zielgruppe ist
definiert als naturliche Personen (Eigentimer oder Pachter von Landwirtschafts-
und Gewerbebetrieben) aus sozial schwacheren Einkommens- und Vermdgensver-
haltnissen fur selbst genutztes Wohneigentum im landlichen Raum. Abbildung 23
zeigt schematisch, welche Kunden der anvisierten Zielgruppe durch den bestehen-
den Vollzug effektiv erreicht werden.

Abbildung 23: Erreichbarkeit der Zielgruppe
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Von allen Haushalten im landlichen Raum wird durch die im Leistungsauftrag defi-
nierte Einschrankung auf die Landwirtschaft ein hoher Anteil von der Unterstitzung
ausgeschlossen. Die nicht-landwirtschaftlichen Haushalte kdnnen nicht von den
Fordermassnahmen profitieren, obwohl sie fir die Erhaltung der bestehenden
Wohnsubstanz resp. fur die Schaffung von neuem Wohnraum aufgrund der be-
schrankten oder fehlenden Mittel auf eine offentliche Unterstitzung angewiesen
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waren. Eine weitere Einschrdnkung der Erreichbarkeit der Zielgruppe resultiert aus
den Lucken in der Vollzugsorganisation. Weiter begrenzt werden die potenziellen
Darlehensnehmer Uber die Anwendung der Einkommens- und Vermdgensgrenzen,
welche die Zielgruppe ,,nach oben* abgrenzt und die Anforderung der Tragbarkeit,
welche die potenziellen Darlehensnehmer ,,nach unten® limitiert.

Mit dem Ziel eines allfalligen Ausbaus der heutigen Wohnbauférderung kénnte die
Erreichbarkeit der Kunden durch folgende Anpassungen bei den Programmvorgaben
verbessert werden:

- Die Zielgruppe der Wohnbauférderung wird auf alle Haushalte im landlichen
Raum mit geringem Einkommen ausgedehnt.

- Durch eine Erh6hung der Einkommens- und Vermdégensgrenzen kann das In-
strument auf weitere Haushalte ausgeweitet werden. Eine Erhéhung der Ein-
kommenslimiten ist insbesondere notwendig, wenn die Aktivitaten der Stiftung
auf nichtlandwirtschaftliche Darlehensnehmer ausgeweitet werden sollen.

- Uber eine Anpassung der Darlehensbedingungen kann die Bereitschaft zur Be-
teiligung erhoht werden; im Vordergrund steht die Vergabe von zinslosen Dar-
lehen, welche im Leistungsauftrag der Stiftung vorgesehen ist. Dies wirde auch
die Tragbarkeit der Investitionen verbessern.

Fur die Einordnung dieser Anpassungen ist zu beachten, dass das heutige Forderin-
strument durch die verfiigbaren Ressourcen limitiert ist (vgl. auch Kapitel 4.5.2).
Eine Umsetzung der Anpassungsvorschlage wirde neben verschiedenen Anpassun-
gen des heutigen Instrumentes vor allem auch eine Aufstockung des Fonds de rou-
lement voraussetzen (vgl. Anpassungsvorschlage in Kapitel 5).

4.6 Bewertung Kontext und Strukturen der Wohnbauférde-
rung im landlichen Raum

4.6.1 Bedeutung weiterer Instrumente zur Wohnbauférderung

Bei den weiteren Instrumenten zur Férderung von Wohnraum im landlichen Raum
sind vor allem die landwirtschaftlichen Strukturverbesserungsmassnahmen fur
Wohnhauser wichtig. Seit 1999 bieten die Strukturverbesserungsmassnahmen bes-
sere Mdéglichkeiten, wodurch die SFWE-Darlehen an Bedeutung verloren haben. Die
Wohnbaufdrderung steht jedoch nicht im Fokus der Agrarpolitik.

Fur die Einordnung ist zu beachten, dass die Investitionskredite an Kriterien wie
Ausbildung oder Betriebsgrisse - gemessen in Standardarbeitskraften SAK - ge-
bunden sind. Grundsatzlich werden Investitionskredite fur Wohnhauser nur fur
Betriebe mit mindestens 1.25 SAK gewahrt, in gefdhrdeten Gebieten ist eine Unter-
stlitzung ab 0.75 SAK mdoglich. Diese Schwellen orientieren sich am Ziel der Ent-
wicklung und Erhaltung wettbewerbsféhiger Strukturen. Entsprechend sind (kleine-
re) Betriebe von der Unterstitzung ausgeschlossen. Abbildung 24 zeigt, dass bei
einer minimalen Limite von 1.25 SAK fast die Halfte aller Landwirtschaftsbetriebe
keine Investitionskredite beanspruchen kénnen, unter Bericksichtigung der tieferen
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Schwelle sind es rund ein Drittel der Betriebe. Die Auswertung der zwischen 2004
und 2008 bewilligten SFWE-Darlehen macht deutlich, dass die SFWE-Darlehen zum
allergrossten Teil auf Betriebe mit mehr als 1.25 SAK entfallen und damit auf Be-
triebe, welche ebenfalls Investitionskredite erhalten (kdnnen). Umgekehrt wurden
nur gerade 3% aller Darlehen an Betriebe mit weniger als 0.75 SAK bewiilligt.

Abbildung 24: Zahl der Landwirtschaftsbetriebe nach Standardarbeitskréften
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Quelle: Auswertung der AGIS-Daten 2007 (Bundesamt fur Landwirtschaft) und Auswertung
Angaben Gesuchsformulare SFWE (ab 2004)

Die Uberschneidung der SFWE-Darlehen mit den landwirtschaftlichen Investitions-
krediten und damit die Co-Finanzierung durch verschiedene o6ffentliche Forderin-
strumente resultieren einerseits aus der Festlegung der Zielgruppen fir die SFWE-
Darlehen und andererseits aus der Vollzugsorganisation. Der sehr tiefe Anteil der
SFWE-Darlehen fur kleine (Freizeit- und Hobby-) Landwirtschaftsbetriebe durfte
sich umgekehrt damit erklaren, dass diese die SFWE-Darlehen meist nicht kennen,
die bestehende Einkommensgrenzen verletzen oder sich selbst genutztes Wohnei-
gentum gar nicht leisten kénnen. Letzteres steht aber im Widerspruch zur Zielset-
zung des Forderinstrumentes.

Mit Blick auf die sich abzeichnende Mittelknappheit stellt sich die Frage nach einer
Beschrankung der SFWE-Darlehen auf Kunden, welche nicht von landwirtschaftli-
chen Investitionskrediten profitieren. Die Wohnbauférderung wiurde damit die auf
die wettbewerbsfahigen Betriebe ausgerichteten landwirtschaftlichen Strukturver-
besserungsmassnahmen fir die kleineren und mittleren Betriebe erganzen.

Die Bundesbeitrage fur Wohnbausanierung im Berggebiet sind fur die Bewertung
der SFWE-Wohnbauférderung insofern von Bedeutung, als mit der per 1. Januar
2008 angepassten Aufgabenverteilung neu auch Gesuche aus dem Berggebiet an
die Stiftung gelangen. Wahrend sich die Instrumente der Wohnbausanierung im
Berggebiet und der Férderung von Wohneigentum geographisch abgrenzten, hat
sich der Perimeter neu auch auf das Berggebiet ausgedehnt. Diese Entwicklung
erhoht den potenziellen Mittelbedarf der Stiftung entsprechend, speziell auch, weil
die Landwirtschaftsbetriebe im Berggebiet im Vergleich zum Tal- und Hugelgebiet
deutlich tiefere Einkommen erzielen (Schmid und Hausheer 2009).
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4.6.2 Einfluss der weiteren strukturellen Einflussfaktoren

Der Zinsvorteil und damit die Attraktivitdt der SFWE-Darlehen hangen unter ande-
rem von der Entwicklung der Zinsen fir Bankhypotheken ab. Als Folge der seit
Anfang der 1990er Jahre laufend sinkenden Zinssatze fur Bankhypotheken verrin-
gern sich der Zinsvorteil der SFWE-Darlehen und damit deren Attraktivitat stetig.
Dieser Effekt durfte massgeblich zum Rickgang der bewilligten Gesuche beitragen,
insbesondere in der Zeitperiode von 2001 bis 2003. Der Anstieg der bewilligten
Darlehen ab 2004 erklart sich wiederum durch die angepasste Darlehenshdéhe.

Abbildung 25: Entwicklung Zinssatze fur variable Hypotheken 1992 bis 2008
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Das heute sehr tiefe Zinsniveau fur Bankhypotheken durfte auch in den nachsten
Jahren kaum markant ansteigen. Die mittel- und langfristige Zinsentwicklung ist
jedoch offen. Dieser Aspekt ist fur die Darlehensnehmer und die potenziellen Kun-
den insofern von Bedeutung, als die Zinsen fir die SFWE-Darlehen unabhangig von
der Entwicklung im Hypothekenmarkt fur die ganze Laufzeit der Darlehen bei 1.5%
fixiert sind. Entsprechend wird die kurzfristige Attraktivitat der SFWE-Darlehen zwar
von der allgemeinen Zinsentwicklung beeinflusst, in einer mittel- und langfristigen
Beurteilung sind die SFWE-Darlehen vor allem auch unter dem Aspekte einer Risi-
kominimierung aber vorteilhaft.
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5 Schlussfolgerungen

Die Schlussfolgerungen beantworten die

Ausgangslage zur Wohnbau-
forderung und Ziel der Evaluation Frage: Welche Anpassungen sind zu prufen,
v um die Wohnbauférderung im landlichen
—_Evaluationsfragen und Vorgehen | Raum allenfalls zielgerichteter und wir-
? Di -
Ergebnisse der Evaluation: kungsyoller zZu gestalten-. Die .Empft-ahlun
Beantwortung der detaillierten gen sind nachfolgend in drei Varianten
Evaluationsfragen formuliert, welche im Hinblick auf die Wei-

Beurteilung der Wohnbauforderung: terentwicklung der Wohnbaufdérderung im

> Beantwortung der tibergeordneten landlichen Raum zu prifen sind.
Evaluationsfragen
¥
| Schlussfolgerungen zur
Wohnbaufdrderung

5.1 Vorschlage zur Anpassung des Instrumentariums der
Wohnbaufdérderung im landlichen Raum

Anpassungen des Instrumentes lassen sich auf verschiedenen Ebenen des Pro-
grammbaumes (vgl. Abbildung 3) anbringen. Als Schlussfolgerungen postulieren wir
verschiedene Anpassungsvarianten, abhangig davon, welche Prioritdten politisch
gelegt werden kénnen. Die Varianten fokussieren jeweils auf die Beibehaltung der
Starken und zeigen Optimierungsmaoglichkeiten bei den Schwéchen des Instrumen-
tes auf.

1) Ziel- und wirkungsfokussierte Anpassung der Wohnbauférderung

Diese Option geht davon aus, dass die Ziele ,Verbesserung Wohnsituation im land-
lichen Raum* und ,,Reduktion Wohnkosten und tragbare Finanzierung“ der heutigen
Aktivitaten beibehalten, Instrument und Vollzug im heutigen strukturellen und poli-
tischen Umfeld aber wirkungsvoller und umfassender gestaltet werden. Die Ver-
pflichtung des Bundes, selbst genutztes Wohneigentum fir Familien, Betagte, Be-
durftige und Behinderte zu fordern, soll fur den landlichen Raum verstarkt umge-
setzt werden. Uber die Zielgruppe kann die Wohnbauférderung in Verbindung mit
den weiteren fur den landlichen Raum relevanten Politiken fokussiert werden.

2) Ressourcenfokussierte Anpassung der Wohnbaufdérderung

Diese Option geht davon aus, dass mit den heutigen finanziellen Mitteln der beste-
henden Organisation die Wirkungen fir die Ziele ,Verbesserung Wohnsituation im
landlichen Raum® und ,Reduktion Wohnkosten und tragbare Finanzierung von
selbst genutztem Wohneigentum* verstarkt werden.

3) Kontextfokussierte Anpassung der Wohnbaufdérderung

Diese Option geht der Frage nach, welche Politiken sich im Kontext der landlichen
Entwicklung zur Zusammenfihrung resp. Ubernahme der SFWE-Aktivitaten eignen
kdonnten.
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Tabelle 13:

Schlussfolgerungen

Varianten zur Anpassung der Wohnbauférderung im landlichen Raum

Allgemeine
Stossrichtung
der Anpassung

Ziele und Wir-
kungen

QOutputs

Vollzugs-
aktivititen

Programm-
vorgaben

Aufbau umfassendes Programm
zur Wohneigentumsfarderung
fur den landlichen Raum mit
einer einzigen Vollzugsorganisa-
tion

Aufbau umfassendes Programm
zur Wohneigentumsférderung
fur den landlichen Raum mit
einer Vollzugsorganisation fir
die Landwirtschaft und einer fur
die dbrigen Haushalte

Férderung Wehnraum fr Haushalte im landlichen Raum mit ge-
ringem Einkommen sowie Zugang zu Wohneigentum

Ziele ,Verbesserung Wohnsituation im landlichen Raum™ und ,Re-
duktion Wohnkosten von selbst genutztem Wohneigentum flr
sozial Schwachere™ sowie ,tragbare Finanzierung von Erneuerung
und Neubau durch Vergtinstigung von selbst oder durch Familien-
angehdrige genutztem Wohneigentum™

Vergabe zinsloser oder zinsgunstiger Darlehen an Haushalte im
l&andlichen Raum mit geringem Einkommen

Operationelles Geschaft (Darle-

hensvergabe, kundenorientierte

Offentlichkeitsarbeit und Kom-

munikation nach aussen) durch

eine einzige Institution im Auf-
trag des BWO

Festlegen Vorgaben:

- Ziele und Zielgruppe definieren

Operationelles Geschaft (Darle-
hensvergabe, kundenorientierte
Offentlichkeitsarbeit und Kom-
munikation nach aussen) durch
zwei kundenspezifische Institu-
tionen im Auftrag des BWO

-  Unterlagen fur neues Instrument erarbeiten
- Festlegen rgumlicher Perimeter (Definition landlicher Raum)
- Aufbauend auf Wirkungsmodell Instrument und Férderkriterien

festlegen

- Ressourcen fur Instrument und Vollzug bereitstellen
- Schnittstellen resp. Abgrenzung zu weiteren Forderprogram-

men kl&ren

Optimierung der heutigen Aktivi-
taten der Stiftung SFWE im Rah-
men des gegebenen Fonds de
roulement

Férderung Wohnraum fiir land-
wirtschaftliche Haushalte mit ge-
ringem Einkommen

Ziele ,Reduktion Wohnkosten™
sowie ,tragbare Finanzierung” auf
heutigem Niveau halten, Ziel
«Verbesserung Wohnsituation im
landlichen Raum" weglassen

\ergabe zinsglnstiger Darlehen
an Landwirtschaftsbetriebe im
l&ndlichen Raum mit geringem

Einkommen

\fergabequote den verfligbaren
Mitteln anpassen

QOperationelles Geschaft weiterhin
durch SFWE sichergestellt

Anpassen Vorgaben:

- Ziele den verfligbaren Mitteln
anpassen

- Vereinheitlichen der Unterla-
gen

- Raumlichen Perimeter fir Un-
terstitzung (Definition landli-
cher Raum) inkl. raumliche
Prioritaten fur Darlehensverga-
be festlegen

Zusammenflhren aller Aktivitaten zur

Wohneigentumsférderung zugunsten
der Landwirtschaft unter dem Dach
des Bundesamtes fur Wohnungswe-
sen, Ubernahme der landwirtschaftli-

Integration oder Aufgabe der Aktivita-
ten der Stiftung SFWE in landwirt-
schaftliche Strukturverbesserungs-

massnahmen, Ausstieg BWO aus
Wohneigentumsférderung im landli-

chen Investitionskredite fir Wohn- chen Raum
hauser
Férderung Wohnraum fir landwirtschaftliche Haushalte mit geringem Ein-

kommen

Ziele ,Reduktion Wohnkosten" sowie ,tragbare Finanzierung" auf heutigem
Niveau halten, Ziel ,Verbesserung Wohnsituation im |&ndlichen Raum® weg-
lassen

Ziele der Wohnbauférderung geméss Art. 22 WFG und Art. 102 LwG verein-
heitlichen

Vergabe zinsloser resp. zinsglnstiger
Darlehen zusammenfihren

Operationelles Geschaft der Wohnei-
gentumsfoérderung far Landwirt-
schaftsbetriebe im |&andlichen Raum
durch eine einzige Institution im Auf-
trag des BWO

Zusammenfihren Vorgaben:

- Ziele und Zielgruppen zusammen-
flhren

- Instrument und Farderkriterien
vereinheitlichen

- Raumlichen Perimeter fir Unter-
stitzung vereinheitlichen

- Fonds de Roulement zusammen-
flihren

Vergabe nach Kriterien SFWE auslau-
fen lassen und in die landwirtschaftli-
chen Strukturverbesserungsmass-
nahmen Uberflhren

Operationelles Geschaft der Wohnei-
gentumsforderung fur Landwirt-
schaftsbetriebe im l&ndlichen Raum
im Rahmen der landwirtschaftlichen
Strukturverbesserungsmassnahmen
abwickeln

Zusammenflhren Vorgaben:

- Ziele vereinheitlichen und Ziel-
gruppe definieren

- Instrument und Férderkriterien
vereinheitlichen

- Raumlichen Perimeter fur Unter-
stutzung vereinheitlichen

- Fonds de Roulement zusammen-
flihren oder Fonds de roulement
fur SFWE-Darlehen auslaufen las-
sen
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Varianten zur Anpassung der Wohnbauférderung im landlichen Raum (Fortsetzung)

Programm-
vorgaben
{Fortsetzung)

Organisation /
Zusammen-
arbeit

Ressourcen /
finanzielle Mit-
tel

Zielgruppe /
Kunden

Umfeld / Kon-
text

Festlegen Vorgaben:

- \ollzugsorganisation regeln (Leistungs- und Partnerversinba-
rungen mit Vollzugsinstitutionen, Akteurnetzwerk)

Organisations- und Zusammen-

arbeitsform entsprechend den
Programmvorgaben aufbauen

Zusammenarbeit mit Gemein-
den und Regionen, Banken
direkt im Gesuchserstellungs-
prozess prifen, Synergien mit
weiteren fur den landlichen
Raum wichtigen Politiken nut-
zen

Breitere Zielgruppe und ent-
sprechend héhere Vergabequo-
te bedingt Aufstockung des
Fonds de roulement

Alle Haushalte im landlichen
Raum mit geringen Einkommen

Organisations-
und Zusam-
menarbeitsform
entsprechend
den Programm-
vorgaben auf-
bauen

Breitere Ziel-
gruppe und
entsprechend
héhere Verga-
bequote be-
dingt Aufsto-
ckung des
Fonds de rou-
lement

Nicht-bauer-
liche Haushalte
im landlichen
Raum mit ge-
ringen Ein-
kommen

Organisation
und Zusam-
menarbeit auf
heutigem Voll-
zugssystem
Landwirtschaft
und/oder SFWE
aufbauen (vgl.
Kontextfokus-
sierte Anpas-
sung)

Heutiger Fonds
de roulement
fur SFWE-
Darlehen ge-
nigt der Ziel-

gruppe nicht

Landwirt-
schaftsbetriebe
im landlichen
Raum mit ge-
ringen Ein-
kommen

Anpassen Vorgaben:

- Verhaltnis zu weiteren offentli-
chen Férderprogrammen kla-
ren

- Wermogens- und Einkommens-
limiten prifen

- Zins- und Darlehensmodi
tberprifen

- Kontrollhaufigkeit Gberprifen

- Schnittstellen resp. Abgren-
Zung zu weiteren Farderpro-
grammen sichemn

Bisherige Organisation und Zu-
sammenarbeit beibehalten, Zu-
sammenarbeit mit landwirtschaft-
licher Betriebsberatung starken

Heutiger Fonds de roulement flr
SFWE-Darlehen gentigt der Ziel-
gruppe mittelfristig nicht
Fonds nach Maglichkeit durch
zusatzliche Einlagen dufnen, al-
ternative Finanzierungsguellen
prifen

Landwirtschaftsbetriebe wie bisher

Zusammenflhren Vorgaben:

- Schnittstellen resp. Abgrenzung zu -
den Ubrigen landwirtschaftlichen
Strukturverbesserungsmassnah-
men und weiteren Forderpro-
grammen Uberprifen

Wohnbauférderung gemass LwG in
Wohnbauférderung gemass Art. 22
WFG Uberflhren, Vollzugsorganisation
national ausrichten, Zusammenarbeit
mit landwirtschaftlichen Kreditkassen
weiterfiihren, Zusammenarbeit mit
landwirtschaftlicher Betriebsberatung
starken

Fonds de roulement der landwirt-
schaftlichen Investitionskredite fur
Wohnhauser mit dem Fonds de rou-
lement der SPWE-Darlehen zusam-
menfahren

Alle Landwirtschaftsbetriebe; beste-

Zusammenfuhren Vorgaben:

Schnittstellen resp. Abgrenzung zu
den Ubrigen landwirtschaftlichen
Strukturverbesserungsmassnah-
men und weiteren Forderpro-
grammen Oberpriifen

Aktivitaten der Stiftung SFWE voll-

standig in das Vollzugssystem der

landwirtschaftlichen Strukturverbes-

serungsmassnahmen Gberfihren

Fonds de roulement der SFWE-

Darlehen in Fonds de roulement der
landwirtschaftlichen Investitionskredi-
te Uberfuhren oder Fonds de roule-
ment der SFWE-Darlehen auslaufen

lassen

Alle Landwirtschaftsbetriebe; beste-

hende Vergabekriterien (Betriebsgros- hende Vergabekriterien (Betriebsgros-

se resp. Einkommenssituation der
Betriebe) ev. anpassen

se resp, Einkommenssituation der
Betriebe) ev. anpassen

Abstimmen der Wohneigentumsférderung mit weiteren fur den landlichen Raum wichtigen Politiken auf Bundes- und auf kantonaler Ebene,

Zusammenarbeit mit den Kantonen suchen, die eigene Wohnbauférderungspolitik im landlichen Raum haben
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5.2 Weiteres Vorgehen

Mit Blick auf eine allfallige Weiterentwicklung der Wohnbauférderung im landlichen
Raum sind die skizzierten Anpassungsvarianten zu prufen. Ausgangspunkt fur die
Festlegung der Stossrichtung der Wohnbauférderung ist ein grundsatzlicher politi-
scher Entscheid zur zukinftigen Ausrichtung der Wohnbaufdérderung auf der Grund-
lage des bestehenden Wohnbaufdérderungsgesetzes. Dieser Entscheid ist im Hinblick
auf die Festlegung der programmatischen Vorgaben einerseits in den Kontext der
Ubrigen fur den landlichen Raum relevanten Politiken einzubetten resp. im Umfeld
dieser Politiken zu treffen. Im Vordergrund stehen dabei mdgliche Uberschneidun-
gen bei den Zielen, die Frage nach Synergien oder die Mdéglichkeiten einer Zusam-
menarbeit. Andererseits ist der Bedarf fur die Wohnbauférderung im landlichen
Raum resp. bei der anvisierten Zielgruppe zu klaren.

Im Zusammenhang mit einer Weiterentwicklung der Aktivitdten der Schweizeri-
schen Stiftung zur Foérderung von Wohneigentum (SFWE) oder allgemein der
Wohnbauférderung im landlichen Raum ist festzuhalten, dass die dazu notwendigen
gesetzlichen Grundlagen mit dem heutigen Bundesgesetz Uber die Férderung von
preisginstigem Wohnraum (Wohnraumférderungsgesetz WFG) bereits bestehen.
Gemass Art. 22 fordert der Bund den Bau, die Erneuerung und den Erwerb von
preisgunstigem Wohneigentum durch zinslose oder zinsginstige Darlehen und
durch Rickblrgschaften.
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