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(Wohnraumférdergesetz, WRFG)
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Rucksicht auf altere Mietparteien (Wohnschutzinitiative)*)

sowie

Bericht

- zur Motion Tonja Zlurcher und Konsorten betreffend Biirgschaften fiir den Kauf
bestehender Liegenschaften durch gemeinnitzige Wohnbautréger

- zur Motion Harald Friedl und Konsorten betreffend Starkung der Wohnbaustrategie
des Kantons Basel-Stadt

sowie
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sowie
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1 Begehren

Der Regierungsrat beantragt mit dem Ratschlag 18.1529.01 den Anderungen zum Gesetz liber
die Wohnraumférderung (Wohnraumférdergesetz, WRFG) vom 5. Juni 2013 (SG 861.500)
zuzustimmen. Gleichzeitig beantragt der Regierungsrat, die Motion Tonja Zurcher und Konsorten
betreffend Birgschaften fir den Kauf bestehender Liegenschaften durch gemeinnitzige
Wohnbautréager und die Motion Harald Friedl und Konsorten betreffend Starkung der
Wohnbaustrategie des Kantons Basel-Stadt als erledigt abzuschreiben.

2 Ausgangslage

Im Rahmen der Volksabstimmung vom 10. Juni 2018 hat die Stimmbevélkerung des Kantons
Basel-Stadt die Initiative ,Wohnen ohne Angst vor Vertreibung. JA zu mehr Ricksicht auf altere
Mietparteien (Wohnschutzinitiative)“ mit einem Ja-Stimmenanteil von 61,9 Prozent angenommen.
Dem Auftrag entsprechend wurde 8§ 34 KV ,Raumplanung und Wohnumfeld® der
Kantonsverfassung des Kantons Basel-Stadt (KV, SG 111.100) um den Aspekt ,Wohnschutz*
erganzt.

Die Initiative fordert grundsatzlich, dass der Staat den Erhalt bestehenden bezahlbaren
Wohnraums in allen Quartieren fordert. Bei einem Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent oder
weniger hat der Staat neu dafir zu sorgen, dass die Wohnbevdlkerung, insbesondere altere und
langjahrige Mieterinnen und Mieter, vor Verdrangung durch Kiindigung und Mietzinserhéhungen
geschitzt wird. So sollen Sanierungen nicht zur Vertreibung der Mietparteien fihren. Gerade
langjahrige und &ltere Mietparteien sollen nicht aus ihrem gewohnten Quartierumfeld
herausgerissen werden. Ergédnzend zum bestehenden bundesrechtlichen Mieterschutz sind
weitere kantonale Massnahmen zu ergreifen, um den bestehenden bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten. Explizit festgehalten wird die befristete Einfihrung einer Bewilligungspflicht bei
Renovationen, Umbau und Abbruch von bezahlbaren Mietwohnungen verbunden mit einer
Mietzinskontrolle. Mit diesen Massnahmen soll in erster Linie verhindert werden, dass den
Mietern in Form von Sanierungsaufschlagen Massenkindigungen drohen. Auch bei zwingenden
Sanierungsarbeiten missen sanftere und gunstigere Losungen gefunden werden.

Die detaillierten Ausfiihrungen sind dem Ratschlag 18.1529.01 zu entnehmen.

3 Auftrag und Vorgehen

Der Grosse Rat hat der Bau- und Raumplanungskommission (BRK) den Ratschlag
Nr. 18.1529.01 am 9. Januar 2019 zur Beratung Uuberwiesen. Die Wirtschafts- und
Abgabekommission (WAK) hat einen Mitbericht verfasst und am 19. August 2019 beschlossen.
Die BRK ist auf den Ratschlag eingetreten und hat diesen an einer Sitzung als ganze
Kommission beraten. An der Beratung haben seitens des Préasidialdepartements (PD) die
Departementsvorsteherin, der Abteilungsleiter Kantons- und Stadtentwicklung und die Leiterin
Wohnraumentwicklung teilgenommen.

Die Beratung fiihrte zu einer Teilung der Kommission in eine Mehr- und eine Minderheit, die
getrennte Berichte vorlegen.

e Der Kommissionsmehrheit gehdéren an: René Brigger, Tim Cuénod, Alexandra Dill,
Thomas Grossenbacher, Sebastian Kolliker, Stefan Wittlin und Tonja Ztrcher.

o Der Kommissionsminderheit gehoéren an: Jeremy Stephenson (Prasident), Patricia von

Falkenstein, Andrea Knellwolf, Roland Linder, Heinrich Ueberwasser und Andreas
Zappala.
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Im Rahmen der weiteren Beratungen — die Mitglieder der Kommissionsmehrheit trafen sich zu
zwolf Sitzungen - liess sich die Kommissionmehrheit der BRK vom PD, von der staatlichen
Schlichtungsstelle fur Mietstreitigkeiten, dem Bau- und Gastgewerbeinspektorat sowie von
Immobilien Basel-Stadt mit Zusatzinformationen dokumentieren und schriftiche Antworten zu
einem Fragekatalog geben, deren Fragen sich im Laufe der Beratung und der Diskussion
ergaben.

4 Kommissionsberatung

4.1 Teilung der Kommission, Hearings und Zusatzdokumentationen

Die relativ schnell herbeigefuihrte Teilung der Kommission in Mehr- und Minderheit kam fir die
Kommissionsmehrheit sehr Uberraschend. Ex post muss festgehalten werden, dass zum
Zeitpunkt der Teilung der Kommission sehr wesentliche Fragen in Bezug auf die Mechanismen
des regierungsrétlichen Ratschlages noch ungeklart waren. Nach der Kommissionsteilung hat die
Dynamik in den geteilten Kommissionshalften zu sehr unterschiedlichen Ergebnissen gefiihrt.
Eine gemeinsame Erorterung hatte zumindest in wesentlichen Teilfragen mit Sicherheit zu
grosserem  Verstandigungspotential fihren  kdénnen. Zwar ware eine umfassende
Kompromissfindung auch in diesem Fall unwahrscheinlich gewesen. Man hétte aber zumindest
ein starkeres gemeinsames Verstandnis der Vorlage entwickelt.

Die BRK-Mehrheit liess sich an drei Hearings von den unter dem Kapitel 3 erwéhnten
Institutionen Uber verschiedene Aspekte des WRFG informieren. Zudem wurden beim Bau- und
Gastgewerbeinspektorat und beim Grundbuch- und Vermessungsamt schriftliche Auskinfte

eingeholt.

Die daraus gewonnen Erkenntnisse flossen

in die Anderungen,

Erganzungen zum WRFG ein, welche im nachfolgenden Unterkapitel abgebildet sind.

4.2 Ubersicht geanderte und erganzte Gesetzesparagraphen

Nachfolgend sind nur die Anderungsantrage der BRK-Mehrheit zum Wohnraumfoérderungsgesetz

(WFRG) synoptisch zum Ratschlag dargestellt:

Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag BRK-Mehrheit

§1
Zweck
! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die Schaffung von vielféaltigem,

unterschiedlichen Anspriichen geniigendem, insbesondere
familiengerechtem wie auch preisgiinstigem Wohnraum.

§1
Zweck

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen gentigendem, insbesondere
familiengerechtem wie auch preisgiinstigem und bezahlbarem
Wohnraum.

§ 2
Fordergrundsatze
*Im Rahmen der Wohnbauforderung sollen insbesondere

® der Erhalt von bestehendem preisgiinstigem Wohnraum geférdert
werden.

§ 2
Fordergrundsatze
*im Rahmen der Wohnbauforderung sollen insbesondere

9 der Erhalt von bestehendem preisginstigem bezahlbarem Wohnraum
gefordert werden.

§ 3a
«Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»

* Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder und die notwendigen
Ersatzmitglieder. Wahlbar ist, wer das Schweizer Birgerrecht besitzt und
Wohnsitz in der Schweiz hat. Der Regierungsrat beruicksichtigt bei der
Wahl den Bezug zum Kanton Basel-Stadt.

" Die «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» untersteht
administrativ und disziplinarisch der Aufsicht des zustandigen
Departements.

® In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum
(PKM)» unabhéngig.

§ 3a
«Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)»

* Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder und die notwendigen
Ersatzmitglieder. Wahlbar ist, wer i &

den Wohnsitz in der Schweiz hat. Der Regierungsrat beriicksichtigt bei
der Wahl den Bezug zum Kanton Basel-Stadt.

’ Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» erhalt
ausreichend Ressourcen, damit die Fristen zur Genehmigungserteilung
gemass BPV eingehalten werden kénnen.

8 Die «Paritatische Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» untersteht

administrativ und disziplinarisch der Aufsicht des zustéandigen
Departements.
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° Entscheide der «Paritatischen Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
sind fur die Bewilligungsbehdrde verbindlich.

® In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum
(PKM)» unabhéngig.

' Entscheide der «Paritatischen Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
sind fur die Bewilligungsbehorde verbindlich.

§ 4
Begriffe

3 Als Zweckentfremdung gilt die Verwendung von Wohnraum als
Verwaltungsraume oder zu gewerblichen Zwecken.

® Der bestehende preisgunstige Mietwohnraum umfasst grundséatzlich
jeweils die 50 Prozent glinstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach Zimmeranzahl. Die «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisgiinstiger Mietwohnraum vorliegt, auf weitere,
insbesondere folgende Kriterien abstitzen:

a) Lage;
b) Wohnqualitét bzw. -komfort (Ausbaustandard, Sanierungsbedarf);
¢) Mietzinse von vergleichbaren Wohnungen.

§ 4
Begriffe

3 Als Zweckentfremdung gilt die Verwendung von Wohnraum als
Verwaltungsraume oder zu gewerblichen Zwecken. Als
Zweckentfremdung gilt bei Wohnungsnot zudem die Umwandlung von
bestehendem Mietwohnraum in Stockwerkeigentum.

® Der bestehende bezahlbare Mietwohnraum umfasst grundsatzlich allen
Mietwohnraum mit Ausnahme von Wohnungen, die fur héchstens drei
Monate gemietet werden sowie fir luxuriése Wohnungen gemass Art.
253b Absatz 2 OR. Ber-bestehende-bezahlbare Mietwohnaratm-umfasst

§7
Abbruch von Wohnraum

% Vorbehaltlich der Einhaltung der nutzungsplanerischen Vorschriften zum
Wohnanteil wird die Abbruchbewilligung erteilt, wenn in der Folge

a) mindestens gleich viel Wohnraum entsteht oder

b) das zulassige Mass der baulichen Nutzung in einem stédtebaulich
sinnvollen Rahmen ausgeschopft wird und der Anteil der Wohnnutzung
gleich bleibt.

sbis Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten der Wohnungsnot die
Bewilligung fur den Abbruch preisgiinstigen Mietwohnraums nur erteilt,
wenn in der Folge die von der «Paritatischen Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b Abs. 2 gepriften Mietzinsaufschlage
fur den ersetzten Mietwohnraum eingehalten werden. Ausgenommen sind
Félle, die nur eine geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

* Die Abbruchbewilligung kann, hamentlich auch in Zeiten der
Wohnungsnot, erteilt werden, wenn es die Umstande rechtfertigen,
insbesondere wenn:

a) die Mehrzahl der Wohnungen dem zeitgemassen Wohnstandard nicht
mehr entspricht;

b) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum mit angemessenem
Aufwand nicht erhalten werden kann, es sei denn, dieser Aufwand ist auf
eine offensichtliche Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts
zurtickzuftihren;

c) mit der Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen Zwecken dienende
Raume oder Verwaltungsrdume geschaffen werden sollen und die
Voraussetzungen erfillt sind, eine Zweckentfremdung der betroffenen
Wohnraume zu bewilligen.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Abbruch von preisgiinstigem Mietwohnraum in Zeiten der
Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

§7
Abbruch von Wohnraum

% Vorbehaltlich der Einhaltung der nutzungsplanerischen Vorschriften
zum Wohnanteil wird die Abbruchbewilligung erteilt, wenn in der Folge
mindestens 20% mehr Wohnraum entsteht.

3bis Ergénzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten der Wohnungsnot die
Bewilligung fir den Abbruch bezahlbaren preisginstigen-Mietwohnraums
nur erteilt, wenn in der Folge die von der «Paritatischen Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» gemass 8§ 8b Abs. 2 gepriften
Mietzinsaufschlage fir den ersetzten Mietwohnraum eingehalten werden.

Ausgenommen sind Félle, die nur einre-geringe-Anzahi-drei oder weniger
Wohnungen aufweisen.

“ Die Abbruchbewilligung kann, namentlich auch in Zeiten der

Wohnungsnot, erteilt werden, wenn es-die-Umstanderechtfertigen;
inshbesondere-wenn:

a.)b) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum mit angemessenem
Aufwand nicht erhalten werden kann, es sei denn, dieser Aufwand ist auf
eine offensichtliche Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts
zurlickzufiihren;

b.)-€)} mit der Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen Zwecken dienende
Raume oder Verwaltungsraume geschaffen werden sollen und die
Voraussetzungen erfillt sind, eine Zweckentfremdung der betroffenen
Wohnraume zu bewilligen.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Abbruch von preisgéinstigem-bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten
der Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

§8
Zweckentfremdung von Wohnraum

5 Bewilligungen kénnen befristet, auf Widerruf, unter Bedingungen oder
mit Auflagen erteilt werden. Befristungen und Widerrufsvorbehalte konnen
im Grundbuch angemerkt werden.

§8
Zweckentfremdung von Wohnraum

® Die Begriindung von Stockwerkeigentum bei bereits gebauten
Liegenschaften mit vier oder mehr Wohnungen ist in Zeiten der
Wohnungsnot bewilligungspflichtig. Die Eigentimerschaft hat gegentber
der «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» den Nachweis
zu erbringen, dass die ganze Liegenschaft im Zeitpunkt der
Stockwerkseigentumsbegriindung einen fiir Stockwerkeigentum
angemessenen Standard aufweist.

® Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» priift innerhalb
von vier Monaten, ob eine Bewilligung im

Sinne von Abs. 5 erteilt werden kann.

" Sobald die erste Stockwerkeigentumseinheit verdussert wird, hat der
Kanton fiur die ganze Liegenschaft ein limitiertes Vorkaufsrecht zum
Marktwert. Dieser Marktwert bemisst sich am Ertragswert auf der Basis
bestehender Mieten vor der Umwandlung in Stockwerkeigentum.

8 Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» holt beim
Kanton den Entscheid ein, ob dieser sein Vorkaufsrecht ausiiben moéchte
und teilt diesen der Eigentumerschaft mit.

] Bewilligungen kénnen befristet, auf Widerruf, unter Bedingungen oder
mit Auflagen erteilt werden. Befristungen und Widerrufsvorbehalte

Seite5/19




Grosser Rat des Kantons Basel-Stadt, Bau- und Raumplanungskommission

kénnen im Grundbuch angemerkt werden. Die Bewilligung zum Verkauf
von Stockwerkeigentum ist auf fiinf Jahre befristet.

§ 8a

Sanierung und Umbau in Zeiten der Wohnungsnot

In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder baubewilligungspflichtige Umbau
und jede baubewilligungspflichtige Sanierung von preisgunstigem
Mietwohnraum einer Bewilligung.

®Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Riickkehr in die sanierte oder
umgebaute Liegenschaft zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)»
gemass § 8b Abs. 2 gepriften Mietzinsaufschlage eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die nur eine geringe Anzahl Wohnungen
aufweisen.

“ Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfuihrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von preisgiinstigem Mietwohnraum in
Zeiten von Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

§8a

Sanierung und Umbau in Zeiten der Wohnungsnot

In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder baubewilligungspflichtige
Umbau und jede baubewilligungspflichtige Sanierung von preisgiinstigerm
bezahlbarem Mietwohnraum einer Bewilligung. Dies gilt fur das
ordentliche, vereinfachte und generelle Baubegehren sowie fiir das
Meldeverfahren und Kanalisationsbegehren.

®Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Rickkehr in die sanierte oder
umgebaute Liegenschaft zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
gemass § 8b Abs. 2 gepriften Mietzinsaufschlage eingehalten werden.

Ausgenommen sind Félle, die nur eire-geringe-Anzahi-drei oder weniger
Wohnungen aufweisen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfuhrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von preisginstigem-bezahlbarem
Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

§ 8b
Mietzinskontrolle in Zeiten der W ohnungsnot
! Bestehender preisgunstiger Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der
Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und Sanierung grundsatzlich dem

Bewilligungs- und Mietzinskontrollverfahren. Ausgenommen ist der
gemeinnutzige Wohnungsbau.

2 Mietzinse fur Wohnraum, der gestutzt auf eine Bewilligung gemass § 7

Abs. 3bis oder § 8a dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert wurde,

unterliegen wéhrend fiinf Jahren einer amtlichen Beschrankung der
Mietzinsaufschlage und einer Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind der
im Rahmen eines Ersatzneubaus zusétzlich geschaffene W ohnraum sowie
diejenigen Falle, die nur eine geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» priiftim
Einzelfall die zulassigen Mietzinsaufschlage gemass Abs. 2.

“ Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von preisginstigem Mietwohnraum in
Zeiten von Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zur Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot, insbesondere die
maximal zulassigen Mietzinsaufschlage.

§ 8b
Mietzinskontrolle in Zeiten der W ohnungsnot

! Bestehender bezahlbarer preisgtinstiger Mietwohnraum unterliegt in
Zeiten der Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und Sanierung
grundsétzlich dem Bewilligungs- und Mietzinskontrollverfahren.
Ausgenommen ist der gemeinnitzige Wohnungsbau.

2 Mietzinse fir Wohnraum, der gestutzt auf eine Bewilligung gemaéss § 7
Abs. 3bis oder § 8a dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert
wurde, unterliegen wahrend funf Jahren ab der definitiven
Nutzungsfreigabe einer amtlichen Beschréankung der Mietzinsaufschlage
und einer Mietszinskontrolle. Diese ist im Grundbuch von der
zustandigen Behorde anmerken zu lassen. Ausgenommen sind der im
Rahmen eines Ersatzneubaus zusétzlich geschaffene Wohnraum sowie

diejenigen Falle, die nur eine-geringe-Anzahidrei oder weniger

Wohnungen aufweisen.

3 Die «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» prift ims
Einzelfall die zulassigen Mietzinsaufschldge geméss Abs. 2.

“ Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von bezahlbarem-preisgiinstigerm
Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfithrungsbestimmungen
zur Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot.-irsbesendere-die
maximal zulassigen-Mietzinsaufsehlage:

§ 8c

Beschrankung der Mietzinsaufschlage bei Sanierungen und Umbauten
von bezahlbarem Wohnraum

! Bei Sanierungen und Umbauten kommt je Wohnung ein pauschaler
maximaler Mietzinsaufschlag pro Monat in Franken nach Zimmerzahl

auf Basis der um 15% reduzierten durchschnittlichen Investitionssummen
zur Anwendung. Dieser pauschale maximale Mietzinsaufschlag wird vom
Regierungsrat festgelegt. Die Sanierungskosten pro Wohnung werden
bis zu dieser Obergrenze ihres Betrags verzinst. Es kommen ein
wertvermehrender Anteil von maximal 50%, eine Lebensdauer von 30
Jahren und ein Unterhaltssatz von 10% des Betrags von Verzinsung und
Amortisation zur Anwendung.

2 Der pauschale maximale Mietzinsaufschlag wird regelméassig
Uberprift und allenfalls angepasst.

® Der Regierungsrat kann bei Bestimmungen der Obergrenze
differenzieren bezuglich Liegenschaften mit besonders geringer oder
besonders grosser Wohnungsanzahl.

* Bei Grundrissveranderungen gilt zusétzlich:

a) Der pauschale maximale Mietzinsaufschlag bemisst sich grundsatzlich
an der Zimmerzahl vor dem Umbau.

b) Ist eine Erhdhung der Zimmerzahl mit einer entsprechenden
Vergrésserung der Wohnung verbunden, kann der Mietzinsaufschlag
an der Zimmerzahl nach Umbau bemessen werden.

c) Eine Verkleinerung der Wohnung fiihrt dazu, dass der pauschale
maximale Mietzinsaufschlag prozentual entsprechend der
Verkleinerung der Wohnung reduziert wird.

5 Welche iiberdurchschnittlichen Sanierungskosten bei Auflagen im
Rahmen der Baubewilligung beziiglich Erdbebensicherheit,
Hindernisfreiheit, Denkmalpflege und Gebaudeschadstoffen sowie bei
Uber den gesetzlichen Standard hinausgehenden energetischen
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Sanierungen zusatzlich uberwalzt werden konnen, regelt der
Regierungsrat auf dem Verordnungsweg.

® Der gesamte Mietzinsaufschlag gemass Abs. 1-5 kann die Hohe des
mietrechtlich ermittelten Mietzinsaufschlags nicht uberschreiten.

" Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfuihrungsbestimmungen
zur Beschrankung der Mietzinsaufschlage bei Sanierungen und
Umbauten von bezahlbarem Wohnraum auf dem Verordnungswege.

§ 8d
Ersatzneubau

! Beim Ersatzneubau wird pro Wohnung nach Zimmerzahl ein maximaler
Netto-Mietzins festgelegt, der sich an preisgiinstigen Neubauwohnungen
orientiert. Dieser ist im Grundbuch von der zustandigen Behorde
anmerken zu lassen.

2 Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Ersatzneubau auf dem Verordnungsweg.

§ 8c
Gebuhren

§ 8ee
Gebuhren

* Fir die Priifung von Gesuchen gemass diesem Gesetz kann eine
Gebuhr bis Fr. 1'000 erhoben werden.

2 Gebiihren im Zusammenhang mit § 8 Abs. 8, § 8b Abs. 2 sowie § 8d
Abs. 1 dieses Gesetzes werden vom Staat getragen.

* Firr die Prifung von Gesuchen geméss diesem Gesetz kann eine
Gebiihr bis Fr. 1°000 erhoben werden.

§ 16a
Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum

§ 16a
Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum

! Der Kanton kann fir dltere benachteiligte Personen bei Bedarf Beratung

1 Der Kanton kann fiir dltere Personen bei Bedarf Beratung und . . K .
und Unterstutzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum anbieten.

Unterstiitzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum anbieten. Der

Regierungsrat kann eine geeignete Institution mit den entsprechenden 2 Der Regierungsrat kann geeignete Institutionen mit dieser

Aufgaben betrauen. entsprechenden Aufgabe betrauen.
§ 20 § 20
Strafbestimmung Strafbestimmung

* Mit Busse bis zu CHF 10'000 wird bestraft, wer vorsétzlich ! Mit Busse bis zu CHF 10000 wird bestraft, wer vorsatzlich

a) durch unwahre oder unvollstandige Angaben oder in anderer Weise zu
Unrecht eine Bewilligung bzw. staatliche Leistungen nach diesem Gesetz
erwirkt oder

b) Bedingungen oder Auflagen missachtet, die mit einer Bewilligung bzw.

a) durch unwahre oder unvollstandige Angaben oder in anderer Weise zu
Unrecht eine Bewilligung bzw. staatliche Leistungen nach diesem Gesetz
erwirkt oder

b) Bedingungen oder Auflagen missachtet, die mit einer Bewilligung bzw.

staatlichen Leistung verbunden sind. staatlichen Leistung verbunden sind oder

c) als Eigentumerschaft ihre Mitwirkungspflichten verletzt.

§ 21 § 21
Besondere Bestimmungen zum Abbruch und zur Zweckentfremdung von | Besondere Bestimmungen zus Abbruch, Umbau, Sanierung und
Wohnraum Ersatzneubau sowie urd-zur-Zweckentfremdung von Wohnraum

L Far Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie
Zweckentfremdung, welche ohne die erforderliche Bewilligung oder in
wesentlicher Abweichung von einer Bewilligung vorgenommen wurden,
gelten die Abwehrmassnahmen des Bau- und Planungsgesetzes vom 17.
November 1999.

% Das Verwaltungsgericht pruft auch die Angemessenheit von
Entscheiden der Baurekurskommission betreffend Abbruch, Umbau,
Sanierung und Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung von Wohnraum.

% zur Rekurserhebung gegen Entscheide betreffend Abbruch, Umbau,
Sanierung und Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung von Wohnraum
ist die betroffene Mieterin-bzw-—der-betroffene-Mieter Mieterschaft,
unabhéngig vom Fortbestand des Mietverhaltnisses, befugt, wenn das
Mietverhaltnis beim Einreichen des Rekurses noch bestand.

LFir Abbriiche, Umbauten und Sanierungen sowie Zweckentfremdungen,
welche ohne die erforderliche Bewilligung oder in wesentlicher
Abweichung von einer Bewilligung vorgenommen wurden, gelten die
Abwehrmassnahmen des Bau- und Planungsgesetzes vom 17. November
1999.

?Das Verwaltungsgericht pruft auch die Angemessenheit von Entscheiden
der Baurekurskommission betreffend Abbruch, Umbau und Sanierung
sowie Zweckentfremdung von Wohnraum.

3 zur Rekurserhebung gegen Entscheide betreffend Abbruch, Umbau und
Sanierung sowie Zweckentfremdung von Wohnraum ist die betroffene
Mieterin bzw. der betroffene Mieter, unabhéngig vom Fortbestand des
Mietverhaltnisses, befugt, wenn das Mietverhdltnis beim Einreichen des
Rekurses noch bestand.

* Private Organisationen im Kanton, die seit mindestens zehn Jahren
statutengemass die Interessen der Mieterinnen und Mieter wahren, sind
im Verfahren betreffend die Bewilligung eines Abbruchs rekursberechtigt.
Sie haben sich im Einspracheverfahren vor der Bewilligungsbehérde als
Partei zu beteiligen.

* Private Organisationen im Kanton, die seit mindestens zehn Jahren
statutengemass die Interessen der Mieterschaft Mieterinrnen-und-Mieter
wabhren, sind im Verfahren betreffend die Bewilligung eines Abbruchs,
eines Umbaus, einer Sanierung oder einer Zweckentfremdung
rekursberechtigt, soweit das entsprechende Baubegehren
publikationspflichtig ist. Sie haben sich im Einspracheverfahren vor der
Bewilligungsbehorde als Partei zu beteiligen.

4.3 Abweichungen der Kommissionsmehrheit vom regierungsréatlichen Vorschlag

4.3.1 8§ 1und folgende: Begriff “bezahlbar”

In der Verfassungsinitiative ,Wohnen ohne Angst vor Vertreibung. JA zu mehr Rucksicht auf
altere Mietparteien (Wohnschutzinitiative)* bzw. der im am 5. Juli 2018 in Kraft getretenen
Anderung von § 34 der Verfassung Basel-Stadt wird der Begriff “bezahlbar” verwendet. Die BRK-
Mehrheit verwendet deshalb auch diesen Begriff anstelle von “preisgunstig”, wie von der
Regierung vorgeschlagen. Der Begriff “preisglinstig” wird zudem im bestehenden WRFG (§ 4 und
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§ 9) wie auch im Richtplan (S1.1 Planungsgrundsatz C) bereits mit einer anderen Bedeutung
verwendet. Es wirde deshalb zu Missverstandnissen fihren, wenn nun auch im Zusammenhang
mit der Umsetzung der Wohnschutzinitiative der Begriff “preisglinstig” verwendet wiirde.

4.3.2 8 3aParitatische Kommission

Die BRK-Mehrheit sieht keine Notwendigkeit darin, das Schweizerische Buirgerrecht als
Bedingung der Wahlbarkeit in die PKM vorzusehen. Ein dauerhafter Wohnsitz in der Schweiz
wird als ausreichend angesehen. Von grosser Bedeutung fir die BRK-Mehrheit ist es, dass der
PKM ausreichend personelle Ressourcen zur Verfiugung gestellt werden, damit sie ihren
Aufgaben gerecht werden kann.

4.3.3 84 ADbs.5,87Abs. 3bis, 8§ 8a Abs. 3: Anteil geschutzter Wohnungen

Welche Wohnungen dem Schutz der Teilrevision des WRFG unterstellt sind hangt von zwei
Kriterien ab. Einerseits davon, ob die Wohnung als bezahlbar gilt und andererseits vom Umfang
der Ausnahmeregelung fiir Liegenschaften mit einer geringen Anzahl Wohnungen.

Gemass Vorschlag des Regierungsrats, welcher bloss den Schutz giinstiger Wohnungen
vorsieht, waren alle Wohnungen, deren Mietpreis Uber nachfolgenden Grenzwerten liegt, nicht
durch die Teilrevision des WRFG geschutzt:

1Zimmer |2 Zimmer |3Zimmer |4Zimmer |5Zimmer |6 Zimmer

Median 694 1002 1266 1635 2105 2652
(in CHF)
Stand August 2018

Quelle: Mietpreiserhebung, Statistisches Amt Basel-Stadt und Strukturerhebung, Bundesamt fuir Statistik

Nach Ansicht der Kommissionsmehrheit muss grundséatzlich jede Wohnung als bezahlbar gelten,
da sie faktisch von den Mieterinnen und Mieter bezahlt wird, also bezahlbar ist. Dies gilt auch,
wenn der Mietpreis mehr als einen Viertel des Haushaltseinkommens ausmacht und somit die
finanzielle Leistungsféahigkeit eigentlich Ubersteigt. Es wirde dem Sinn des Wohnschutzes
widersprechen, wenn gerade jene Wohnungen, die von Personen bewohnt werden, fur die der
Mietpreis am obersten Rand des finanziell Moglichen liegt, nicht vor Mieterhéhungen geschitzt
wuirden. Die Definition geméass Kommissionsmehrheit verhindert zudem Stufeneffekte und
Unklarheiten, aufgrund des Beurteilungsspielraums der Paritatischen Kommission fir
Mietwohnraum (Lage, Wohnqualitat, Mietzinse von vergleichbaren Wohnungen) gemass
regierungsratlichem Ratschlag.

Wird die Ausnahmeregelung fur Liegenschaften mit einer geringen Anzahl Wohnungen zu
grossziigig ausgestattet, hatte das zur Folge, dass ganze Strassenziige oder Quartierteile vom
Schutz ausgeschlossen werden. Der Regierungsrat schlug in seiner Vorlage vor, die
Ausnahmeregelung auf dem Verordnungsweg zu definieren und sah vor, Wohnungen in
Gebauden mit weniger als sechs Wohnungen nicht zu schiitzen. Damit wéren grosse Teile der
Quartiere aus der Grinderzeit zu Beginn des 20. Jahrhundert mit vier- und flinfgeschossigen
Wohnhdusern mit nur einer Wohnung pro Geschoss, wie beispielsweise die bekannten
Baumgartnerhuser, nicht geschiitzt. Dies stiinde klar im Widerspruch zur Wohnschutzinitiative.

Nach Ansicht der Kommissionsmehrheit ist eine Uberwiegende Mehrheit der Wohnungen der
Teilrevision des WRFG zu unterstellen. Mit dem Vorschlag des Regierungsrates waren es jedoch
gemass Schatzung des Prasidialdepartements nur rund 34% aller Mietwohnungen (inkl.
Genossenschaften). Geméass dem Vorschlag der BRK-Mehrheit sind es rund 81% aller
Mietwohnungen (inkl. Genossenschaften).
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Anteil geschitzter Wohnungen gemaéass Vorschlag Regierungsrat und Vorschlag BRK-Mehr

Anzahl mit gemeldeten Personen belegte Wohnungen im Kanton Basel-Stadt: 98'785
Minus Anzahl Wohnungen im selbstgenutzten Wohneigentum: -15'176
Entspricht der Anzahl Mietwohnungen inkl. Genossenschaften: 83'609
Minus Anzahl Genossenschaftswohnungen (Annahme: gemeinniitzig): -10'765
Entspricht der Anzahl Mietwohnungen ohne Genossenschaften: 72'844

Vorschlag RR |Vorschlag BRK-Mehr
Minus jene Mietwohnungen in Gebduden mit weniger als 6/4 Wohnungen: -16'182 -4'974
Entspricht den Mietwohnungen ohne Genossenschaften in Gebduden ab 6/4 Wohnungen: 56'662 67'870
Davon in % 50 100
Grobe Schatzung der betroffenen Wohnungen 28'331 67'870

Grobe Schatzung des Anteils betroffener Mietwohnungen an allen belegten Wohnungen
im Kanton Basel-Stadt 29% 69%

Grobe Schatzung des Anteils betroffener Mietwohnungen an allen belegten Mietwohnungen
(ohne Genossenschaften): 39% 93%

Grobe Schatzung des Anteils betroffener Mietwohnungen an allen belegten Mietwohnungen
(inkl. Genossenschaften): 34% 81%
Quelle: Gebaude- und Wohnungsregister, September 2019

43.4 87 Abs. 3 Abbruch von Wohnraum

Liegenschaften sollen grundsatzlich nur dann abgerissen werden konnen, wenn mit dem
Ersatzneubau mindestens 20% mehr Wohnraum entsteht. Ausgenommen sind Liegenschaften,
bei denen Wohnraum mit angemessenem Aufwand nicht erhalten werden kann oder wenn die
Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen Zwecken dient und die Voraussetzungen fur die
Zweckentfremdung erfiillt sind.

4.3.5 § 8 Zweckentfremdung, Stockwerkeigentum, limitiertes Vorkaufsrecht

Die Umwandlung bestehenden Mietwohnraums in Stockwerkeigentum, respektive die
Mdoglichkeit, bestehenden Mietwohnraum frei in Stockwerkeigentum umwandeln zu kénnen,
verteuert die Liegenschafts- und Mietpreise stark. Dies ist, neben dem sogenannten
Anlagenotstand, den tiefen Zinsen und der Wohnungsnot der Hauptgrund, dass bei Miethausern
in unserem Kanton eine kaum nachvollziehbare Preissteigerung vorliegt. Potenzielle
Kéauferschaften von Mehrfamilienhdusern zahlen dann nicht mehr den Ertragswert, der sich
primar vom Mietzinsspiegel berechnet, sondern rechnen den in aller Regel hoéheren
Weiterverkaufswert der einzelnen Stockwerkeigentumseinheiten hoch.

Eine Umwandlung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum soll zur Verhinderung von
Preistreiberei bei Liegenschaften, welche baulich nicht die Voraussetzungen fir
Eigentumswohnungen aufweisen, nicht mdglich sein (v.a. Schallschutz geméss Norm 181 des
Schweizerischer Ingenieur- und Architektenvereins (SIA)). Hier kann die PKM im Einzelfall bei
bestehenden Miethausern, zumindest in Zeiten der Wohnungsnot, eine Begrindung von
Stockwerkeigentum prifen und allenfalls verweigern (Abs. 5 + 6). Dieser Entscheid ist innert vier
Monaten zu fallen. Die PKM kann diese Bewilligung auch befristet, auf Widerruf oder unter
bestimmten Bedingungen oder Auflagen erlassen (Abs. 9). Die Bewilligungspflicht von
Stockwerkeigentum soll fur bereits bestehendes Stockwerkeigentum und bei Neubauten im
Stockwerkeigentum nicht gelten.

Die Verdrangung von alteren und langjahrigen Mieterinnen und Mieter findet regelmé&ssig nach
einem Verkauf eines Mietmehrfamilienhauses statt. Wenn die Ké&uferschaft einen vom
Mietzinsspiegel losgeldsten Preis bezahlt, so soll diese nur einen eingeschrankten Anspruch auf
Umwandlung in Stockwerkeigentum haben. Dies wirkt einerseits preissenkend auf die
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Liegenschaftspreise und schiitzt die bestehende Mieterschaft, zumindest in Zeiten der
Wohnungsnot und bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als vier Wohnungen, vor Verdrangung
(Kandigung resp. Mietzinserh6hung). Genau dieses will die vom Volk angenommene
Volksinitiative erreichen.

Die Bewilligungspflicht geméass Abs. 5 + 6 fir die Umwandlung von Mietwohnraum in
Stockwerkeigentum ist zum Schutz vor schlechter Bau- und Wohnqualitat formuliert, womit das
Mietrecht nicht tangiert ist. Es geht primé&r darum, dass eine fur Stockwerkeigentum
angemessene Bauqualitat sichergestellt werden kann. Auch der SIA kennt im Gegensatz zum
Mietwohnungsbau verscharfte Normen fir Stockwerkeigentum. Durch diese Bewilligungspflicht
soll in Basel-Stadt auch die Kauferschaft davor geschitzt werden, dass diese durch einen hohen
Sanierungsbedarf Uberrascht wird. Diese Bewilligungspflicht wirkt sich auch generell
preisdampfend auf den Uberhitzten Liegenschaftsmarkt im Wohnbereich im Kanton aus.

Die Kommission hat in Abs. 7 in Zusammenarbeit mit der Verwaltung und nach diversen
Abklarungen eine zusatzliche Moglichkeit erarbeitet, dass bei einer bereits bestehenden
Umwandlung in Stockwerkeigentum, der  “filetierte” Verkauf  der  einzelnen
Stockwerkeigentumseinheiten erschwert werden kann. Der Kanton kann dann auch zur Erhaltung
des bestehenden geschutzten Wohnraums beim Verkauf der ersten
Stockwerkeigentumseinheit/Wohnung intervenieren und Uber die PKM die Liegenschaft zum
Marktwert, berechnet vom Ertragswert auf der Basis der bestehenden Mieten erwerben. Dieses
ist ein eigentlicher Vorkaufsfall respektive die Moglichkeit, dass der Kanton die Liegenschaft
erwerben kann. Der Verkauf ist moglich, wenn von Seiten des Kantons kein Kaufinteresse
vorliegt. Die Verkauferschaft ist jedoch selbst bei bestehendem Erwerbsinteresse des Kantons,
welches die PKM den Gesuchsteller mitteilt (Abs. 8), nicht gezwungen, die Liegenschaft zum so
berechneten Marktwert dem Kanton zu verkaufen. Die PKM entscheidet und verfligt dann
gemass Abs. 9, ob auf dieser Grundlage der Verkauf der Stockwerkeigentumseinheit bewilligt
werden kann bzw. unter welchen Auflagen und Bedingungen. Die Bewilligung zum Verkauf von
Stockwerkeigentum ist auf finf Jahre zu befristen.

Die Kommission ist sich bewusst, dass mit einem solchen Vorkaufs- resp. Kaufrecht dem Kanton
ein starkes Mittel in die Hand gegeben wird. Dies gilt aber nur bei Liegenschaften mit mindestens
4 Wohnungen und in Zeiten der Wohnungsnot. Zudem ist zu befiirchten, dass mit der Umsetzung
der Wohnschutzinitiative — und somit des Volkswillens — der Anreiz auf Umwandlung von
Mietwohnungen in Stockwerkeigentum zunimmt. Einer solchen Fehlentwicklung kann mit
vorliegender Regelung Einhalt geboten werden.

Die Kommission hat sich versichert, dass der Kanton durchaus in gewissen Fallen gewillt und
interessiert ist, solche Mehrfamilienhduser zu erwerben. Damit wird im Ergebnis ein zentrales
Anliegen der vom Volk angenommenen Initiative umgesetzt. Diese Erwerbsmoglichkeit des
Kantons ist auch nicht preis- und mietzinstreibend, da ein fairer Kaufpreis berechnet auf der Basis
der bestehenden Mieten noch vor der Umwandlung in Stockwerkeigentum (limitiert)
bezahlt/angeboten wird. Nach Kauf einer solchen Liegenschaft wird das Stockwergeigentum im
Grundbuch geldscht.

Weiter wird darauf verwiesen, dass der baselstadtische Souverdn an der eidgendssischen
Volksabstimmung vom 9. Februar 2020 i.S. der Initiative “mehr bezahlbare Wohnungen” einem
weitergehenden Vorkaufsrecht des Gemeinwesens zugestimmt hat.

4.3.6 §8a Sanierung und Umbau

Der Begriff Umbau umfasst auch den Teilabbruch von Wohnungen und die Zusammenlegung von
kleinen Wohnungen zu grésseren, sowie die Veranderung des Grundrisses bestehender
Wohnungen.
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4.3.7 §8aungekindigtes Mietverhaltnis oder Rickkehrrecht

Mit Abs. 3 lit. a soll die Voraussetzung daflr geschaffen werden, dass der Mieterschaft eine
Ruckkehr in die Wohnung ermdglicht wird. Dies entspricht der regierungsratlichen Formulierung.
Die Kommission wollte hier im Gesetzestext zuséatzlich klar machen, dass das Rickkehrrecht
immer als erflllt gilt, wenn das bestehende Mietverhéltnis nicht gekindigt wird. Damit héatte einem
Anliegen des SVIT und des HEV zum Teil Folge geleistet werden kénnen (Vernehmlassung vom
21.5.2019). Dort wurde gefordert, dass (baubewilligungspflichtige) Umbauten oder Sanierungen
im bewohnten Zustand keiner Bewilligung der PKM erfordern, wenn diese “im bewohnten
Zustand” erfolgen. Dieser Anreiz, die bestehenden Mietverhéaltnisse bei Umbauten und Sanierung
nicht zu kiinden, kdnnte aber einen Verstoss gegen das schweizerische Mietrecht bedeuten. Die
Verwaltung hat der Kommission daher empfohlen, diese Formulierung aus dem Vorschlag zu
entfernen. Dies wurde nun befolgt. Zwecks Verwendung der Gesetzesmaterialien ist die
Kommission jedoch klar der Ansicht, dass das Ruckkehrrecht immer gegeben ist, wenn das
Mietverhaltnis nicht aufgel6st wird.

Ziel der Initiative ist, dass Sanierungen und Umbauten mdglichst nicht zur Vertreibung der
bisherigen, oftmals langjahrigen und quartierverbundenen Mieterschaft fuhrt. Der Mieterschaft ist
durchaus bewusst, dass wertvermehrende Investitionen zu einer Mietzinserhéhung flhren.
Solche Umbauten und Sanierung sind jedoch im Interesse der Mieterschaft, wenn immer mdglich,
im bewohnten Zustand durchzufiihren. Die Wohnbaugenossenschaften zeigen in ihrer Praxis auf,
dass dies moglich ist, indem auch grdossere Sanierungen im bewohnten Zustand erfolgen (den
eigenen Mitgliedern wird nicht geklindet, respektive Alternativen zur Verflgung gestellt). Dies
verhindert einerseits die Vertreibung/Entwurzelung der langjahrigen Mieterschaft und gibt dieser
den Schutz vor missbrauchlichen Mietzinserh6hungen in einem bestehenden Mietverhaltnis nach
OR. Die Regierung sieht in ihrem Ratschlag nur das wichtige und richtige “Ruckkehrrecht” in die
Wohnung vor. Besser ist jedoch, wenn die Sanierung/Umbau im bewohnten Zustand und ohne
Kindigung des Mietverhéltnisses erfolgt. Die Erfahrung zeigt auch, dass gerade altere
Mietparteien, einmal aus ihrer angestammten Wohnung vertrieben, nicht mehr in ihre alte
Wohnung zuriickkehren wollen und/oder kénnen. Die Bewilligung der PKM ist daher gemass
Kommissionsmeinung zu erteilen, wenn das bestehende Mietverhaltnis ungekindigt bleibt.
Vorbehalten bleibt die Einhaltung der gepriften Mietzinsaufschlage gemass Abs. 3 lit. b.

4.3.8 8§ 8b Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot

Das Grundbuch- und Vermessungsamt hat mit Auskunft vom 26. September 2019 gegenuber der
Kommission klar dargelegt, dass eine Anmerkung im Grundbuch gemass Art. 702 ZGB in
Verbindung mit Art. 962 ZGB aufgrund einer kantonalen Vorschrift mdglich ist. Mit der
entsprechenden Revision des WRFG kann die gesetzliche Grundlage fir eine kantonale
Anmerkung geschaffen werden. Die Anmerkung dient der Publizitat und Rechtssicherheit. Die
Gebihr von CHF 100.-. soll gemass § 8e vom Kanton getragen werden. Die Regierung regelt
Details geméss Abs. 4 auf dem Verordnungswege. Die Léschung der Anmerkung erfolgt nach
Ablauf der flinfj&hrigen Frist ohne weitere Kosten.

4.3.9 §8c Beschrénkung der Mietzinsaufschlage bei Sanierungen und Umbauten

Die Mietzinszuschlage muissen sich an verschiedenen Zielen orientieren. Einerseits am neuen
Verfassungstext, welcher den Mieterschutz hoch gewichtet, aber auch an anderen kantonalen
Zielsetzungen wie energetischen Sanierungen, den Denkmalschutzbestimmungen und
Erdebenertiichtigungen. Die BRK-Mehrheit hat mit der Schaffung des neuen § 8c diesem
Umstand Rechnung getragen.

4.3.10 § 8d Beschrankung der Mietzinse beim Ersatzneubau

Als neuer Fordergrundsatz wird im revidierten WRFG geméss Ratschlag der Regierung
festgehalten, dass der Erhalt von bestehendem bezahlbarem Wohnraum gefdrdert werden soll.
Mit der Begrenzung der Mietzinse bei Sanierungen entsteht ein zusatzlicher Druck auf glnstige
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bestehende Mehrfamilienhduser durch die Option eines Ersatzneubaus. Eine Fdrderung des
Erhalts von bezahlbarem Wohnbau ist daher konsequenterweise nur in Kombination mit einer
Mietzinskontrolle bei Ersatzneubauten wirksam. Dies ist im Ratschlag der Regierung im
Grundsatz bereits festgehalten und wird von der BRK mit dem neuen 8§ 8d in den Gesetzestext
Ubertragen. Hinsichtlich der Festlegung des Mechanismus und der Hohe der maximalen
Nettomietzinsen soll dem Regierungsrat die Kompetenz Uber den Verordnungsweg erteilt
werden. Er soll sich dabei an den Benchmarks von preisgtinstigen eigenen Wohnbauten oder an
vergleichbaren Wohnbauten von gemeinnutzigen Bautragerschaften orientieren.

4.3.11 § 16a Beratung und Unterstltzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum

Unter dem Begriff ,benachteiligte Personen® versteht die BRK-Mehrheit insbesondere éltere
Personen, Menschen mit Behinderungen, Armutsbetroffene, Suchtkranke und kinderreiche
Familien. Die Aufz&hlung ist nicht abschliessend.

4.3.12 § 20 Mitwirkungspflicht

Eine Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot gemass § 8b bedarf einer Mitwirkung durch die
Eigentimerschaft. Um diese sicherzustellen, wird § 20 Strafbestimmung erganzt durch “c) als
Eigentimer seine Mitwirkungspflichten verletzt” und ein Unterlassen damit unter Strafe gestellt.

4.3.13 § 21 Rekurshberechtigung

Die Rekursberechtigung bei Umbauten, Sanierungen und Zweckentfremdungen ist jener des
Abbruchs anzupassen.

4.4 Motionen

4.4.1 Motion Tonja Zurcher und Konsorten betreffend Blirgschaften fiir den Kauf
bestehender Liegenschaften durch gemeinnitzige Wohnbautréger

Die Kommissionsmehrheit sieht mit den beantragten Gesetzesadnderungen die Anliegen der
Motion soweit notig als erflllt an. Sie beschloss deshalb einstimmig Antrag auf Abschreibung der
Motion Tonja Zircher und Konsorten.

4.4.2 Motion Harald Friedl und Konsorten betreffend Starkung der Wohnbaustrategie des
Kantons Basel-Stadt

Die Kommissionsmehrheit sieht mit den beantragten Gesetzesadnderungen die Anliegen der
Motion soweit notig als erflllt an. Sie beschloss einstimmig Antrag auf Abschreibung der Motion
Harald Friedl und Konsorten.
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5 Antrage der Kommissionsmehrheit

¢ Die Kommissionsmehrheit beantragt dem Grossen Rat einstimmig, den nachfolgenden
Grossratsbeschluss anzunehmen.

Weitere Antrage:

¢ Die Kommissionsmehrheit beantragt dem Grossen Rat einstimmig, die Motion Tonja
Zurcher und Konsorten betreffend Birgschaften fur den Kauf bestehender Liegenschaften
durch gemeinnttzige Wohnbautrdger abzuschreiben.

o Die Kommissionsmehrheit beantragt dem Grossen Rat einstimmig, die Motion Harald
Friedl und Konsorten betreffend Starkung der Wohnbaustrategie des Kantons Basel-Stadt
abzuschreiben.

Die Kommissionsmehrheit hat diesen Bericht am 18. Méarz verabschiedet und Alexandra Dill zu
ihrer Sprecherin bestimmt.

Im Namen der Kommissionsmehrheit

"

/ LA #
René Brigger S

Beilagen:
e Entwurf Grossratsbeschluss

e Bericht der Kommissionsminderheit
o Mitbericht der Wirtschafts- und Abgabekommission
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Grossratsheschluss

Der Grosse Rat des Kantons Basel-Stadt, nach Einsichtnahme in den Ratschlag des

Regierungsrates Nr. 18.1529.01 vom 12. Dezember 2018 und nach des Berichts Nr.
18.1529.02 der BRK vom 18. Marz 2020, beschliesst:

I. Das Gesetz lUber die Wohnraumférderung (Wohnraumfordergesetz, WRFG) vom
5. Juni 2013 7 (Stand 1. Juli 2014) wird wie folgt geandert:

§ 1 Absatz 1 (gedndert)
Zweck

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen gentigendem, insbesondere familiengerechtem wie auch
preisgunstigem und bezahlbarem Wohnraum.

§ 2 Absatz 1, litera ¢ (geéndert), litera d (geéndert), litera e (neu)
Fordergrundsatze

'1m Rahmen der Wohnbauférderung sollen insbesondere

c¢) eine hohe Flexibilitat fur mittelfristige Entwicklungen des Wohnraums bewahrt
werden,

d) Ressourcen und Umwelt geschont werden und

e) der Erhalt von bestehendem bezahlbarem Wohnraum geftrdert werden.

§ 3a neu
«Paritatische Kommission fur Mietwohnraum (PKM)»

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist personell und organisatorisch Teil der «Staatlichen Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten.

2 Die «Paritatische Kommission fiur Mietwohnraum (PKM)» erfillt die ihr gemass
kantonalem Recht zugewiesenen Aufgaben.

% Die «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der «Staatlichen Schlichtungsstelle fir Mietstreitigkeiten» zusammen. Den
Vorsitz fuhrt ein Mitglied, das Gewahr fir eine unabhéngige Behandlung der Verfahren
bietet; die beiden anderen vertreten je die Mieterschaft und die Vermieterschatft.

* Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder und die notwendigen Ersatzmitglieder. Wahlbar
ist, wer den Wohnsitz in der Schweiz hat. Der Regierungsrat beriicksichtigt bei der Wahl
den Bezug zum Kanton Basel-Stadt.

® Der dreigliedrigen «Paritatischen Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» ist eine
Person als Schreiberin oder Schreiber beigegeben, die vom Regierungsrat gewéhlt
wird. Die ausserordentlichen Schreiberinnen und Schreiber werden mit Genehmigung
des zustandigen Departements von der «Staatlichen Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten» ernannt.

® Die Amtsdauer der Mitglieder der «Paritatischen Kommission fiir Mietwohnraum
(PKM)» sowie der Schreiberin oder des Schreibers betrégt vier Jahre.

" Die «Paritatische Kommission fiur Mietwohnraum (PKM)» erhalt ausreichend
Ressourcen, damit die Fristen zur Genehmigungserteilung gemass BPV eingehalten
werden kénnen.

8 Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» untersteht administrativ und
disziplinarisch der Aufsicht des zustandigen Departements.
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°In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)»
unabhangig.

10 Entscheide der «Paritatischen Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» sind fur die
Bewilligungsbehdrde verbindlich.

8 4 Absatz 3 (geandert), Absatz (4-6 neu)
Begriffe

% Als Zweckentfremdung gilt die Verwendung von Wohnraum als Verwaltungsraume
oder zu gewerblichen Zwecken. Als Zweckentfremdung gilt bei Wohnungsnot zudem die
Umwandlung von bestehendem Mietwohnraum in Stockwerkeigentum.

*Wohnungsnot besteht bei einem Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent oder weniger.
® Der bestehende bezahlbare Mietwohnraum umfasst grundsétzlich allen Mietwohnraum
mit Ausnahme von Wohnungen, die fur hdchstens drei Monate gemietet werden sowie
fur luxuriose Wohnungen gemass Art. 253b Absatz 2 OR.

s Der Regierungsrat erlasst die die notwendigen Ausfihrungsbestimmungen zu Abs. 3,
4 und 5 auf dem Verordnungswege.

§ 7 Absatz 3 (geandert), Absatz 3bis (heu), Absatz 4 (geandert), Absatz 6 (neu)
Abbruch von Wohnraum

% Vorbehdéltlich der Einhaltung der nutzungsplanerischen Vorschriften zum Wohnanteil
wird die Abbruchbewilligung erteilt, wenn in der Folge mindestens 20% mehr Wohnraum
entsteht.

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten der Wohnungsnot die Bewilligung fiir den
Abbruch bezahlbaren Mietwohnraums nur erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» gemass 8 8b Abs. 2 gepriften
Mietzinsaufschlage fur den ersetzten Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Falle, die nur drei oder weniger Wohnungen aufweisen.

* Die Abbruchbewilligung kann, namentlich auch in Zeiten der Wohnungsnot, erteilt
werden, wenn

a) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum mit angemessenem Aufwand nicht
erhalten werden kann, es sei denn, dieser Aufwand ist auf eine offensichtliche
Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts zurtickzufihren;

b) mit der Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen Zwecken dienende Raume oder
Verwaltungsraume geschaffen werden sollen und die Voraussetzungen erfillt sind, eine
Zweckentfremdung der betroffenen Wohnraume zu bewilligen.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zum Abbruch
von bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten der Wohnungsnot auf dem
Verordnungswege.

8§ 8 Absatz 5-9 (neu)
Zweckentfremdung von Wohnraum

® Die Begriindung von Stockwerkeigentum bei bereits gebauten Liegenschaften mit vier
oder mehr Wohnungen ist in Zeiten der Wohnungsnot bewilligungspflichtig. Die
Eigentimerschaft hat gegeniber der «Paritatische Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)» den Nachweis zu erbringen, dass die ganze Liegenschaft im Zeitpunkt der
Stockwerkseigentumsbegriindung einen fir Stockwerkeigentum angemessenen
Standard aufweist.

® Die «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» priift innerhalb von vier
Monaten, ob eine Bewilligung im Sinne von Abs. 5 erteilt werden kann.

" Sobald die erste Stockwerkeigentumseinheit veraussert wird, hat der Kanton fur die
ganze Liegenschaft ein limitiertes Vorkaufsrecht zum Marktwert. Dieser Marktwert
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bemisst sich am Ertragswert auf der Basis bestehender Mieten vor der Umwandlung in
Stockwerkeigentum.

8 Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» holt beim Kanton den
Entscheid ein, ob dieser sein Vorkaufsrecht austiben mochte und teilt diesen der
Eigentiimerschaft mit.

° Bewilligungen koénnen befristet, auf Widerruf, unter Bedingungen oder mit Auflagen
erteilt werden. Befristungen und Widerrufsvorbehalte kénnen im Grundbuch angemerkt
werden. Die Bewilligung zum Verkauf von Stockwerkeigentum ist auf funf Jahre
befristet.

§ 8a (neu)
Sanierung und Umbau in Zeiten der Wohnungsnot

Y In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von bezahlbarem Mietwohnraum einer Bewilligung.
Dies gilt fir das ordentliche, vereinfachte und generelle Baubegehren sowie fur das
Meldeverfahren und Kanalisationsbegehren.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1 hiervor bedarf der Umbau oder die Sanierung, der
bzw. die aufgrund einer rechtskraftigen behordlichen Verfiigung oder im Interesse von
offentlichen Bauten und Anlagen oder des gemeinnitzigen Wohnungsbaus erforderlich
ist.

® Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Ruckkehr in die sanierte oder umgebaute
Liegenschaft zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b Abs.
2 gepriften Mietzinsaufschlage eingehalten werden. Ausgenommen sind Falle, die nur
drei oder weniger Wohnungen aufweisen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zum Umbau
und zur Sanierung von bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot auf
dem Verordnungswege.

§ 8b (neu)
Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot

! Bestehender bezahlbarer Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der Wohnungsnot bei
Abbruch, Umbau wund Sanierung grundsétzlich dem Bewilligungs- und
Mietzinskontrollverfahren. Ausgenommen ist der gemeinnitzige Wohnungsbau.

2 Mietzinse fiir Wohnraum, der gestiitzt auf eine Bewilligung geméss § 7 Abs. 3bis oder
§ 8a dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert wurde, unterliegen wahrend finf
Jahren ab der definitiven Nutzungsfreigabe einer amtlichen Beschrédnkung der
Mietzinsaufschlage und einer Mietszinskontrolle. Diese ist im Grundbuch von der
zustandigen Behorde anmerken zu lassen. Ausgenommen sind der im Rahmen eines
Ersatzneubaus zusatzlich geschaffene Wohnraum sowie diejenigen Félle, die nur drei
oder weniger Wohnungen aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» priift die zuléssigen
Mietzinsaufschlage gemass Abs. 2.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zum Umbau
und zur Sanierung von bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot auf
dem Verordnungswege.

®Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zur
Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot.
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§ 8c (neu)

Beschrankung der Mietzinsaufschlage bei Sanierungen und Umbauten von
bezahlbarem Wohnraum

! Bei Sanierungen und Umbauten kommt je Wohnung ein pauschaler maximaler
Mietzinsaufschlag pro Monat in Franken nach Zimmerzahl auf Basis der um 15%
reduzierten durchschnittlichen Investitionssummen zur Anwendung. Dieser pauschale
maximale Mietzinsaufschlag wird vom Regierungsrat festgelegt. Die Sanierungskosten
pro Wohnung werden bis zu dieser Obergrenze ihres Betrags verzinst. Es kommen ein
wertvermehrender Anteil von maximal 50%, eine Lebensdauer von 30 Jahren und ein
Unterhaltssatz von 10% des Betrags von Verzinsung und Amortisation zur Anwendung.
% Der pauschale maximale Mietzinsaufschlag wird regelméssig tberpriift und allenfalls
angepasst.

% Der Regierungsrat kann bei Bestimmungen der Obergrenze differenzieren beziiglich
Liegenschaften mit besonders geringer oder besonders grosser Wohnungsanzahl.

* Bei Grundrissveranderungen gilt zusétzlich:

a) Der pauschale maximale Mietzinsaufschlag bemisst sich grundsatzlich an der
Zimmerzahl vor dem Umbau.

b) Ist eine Erhéhung der Zimmerzahl mit einer entsprechenden Vergrosserung der
Wohnung verbunden, kann der Mietzinsaufschlag an der Zimmerzahl nach Umbau
bemessen werden.

c) Eine Verkleinerung der Wohnung fuhrt dazu, dass der pauschale maximale
Mietzinsaufschlag prozentual entsprechend der Verkleinerung der Wohnung reduziert
wird.

> Welche uberdurchschnittlichen Sanierungskosten bei Auflagen im Rahmen der
Baubewilligung beziiglich Erdbebensicherheit, Hindernisfreiheit, Denkmalpflege und
Gebaudeschadstoffen sowie bei Uber den gesetzlichen Standard hinausgehenden
energetischen Sanierungen zusatzlich Uberwalzt werden koénnen, regelt der
Regierungsrat auf dem Verordnungsweg.

® Der gesamte Mietzinsaufschlag geméss Abs. 1-5 kann die Héhe des mietrechtlich
ermittelten Mietzinsaufschlags nicht tberschreiten.

" Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zur
Beschrankung der Mietzinsaufschlage bei Sanierungen und Umbauten von
bezahlbarem Wohnraum auf dem Verordnungswege.

§ 8d (neu)
Ersatzneubau

! Beim Ersatzneubau wird pro Wohnung nach Zimmerzahl ein maximaler Netto-Mietzins
festgelegt, der sich an preisglinstigen Neubauwohnungen orientiert. Dieser ist im
Grundbuch von der zustdndigen Behdrde anmerken zu lassen.

% Der Regierungsrat erlasst die notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen zum
Ersatzneubau auf dem Verordnungsweg.

§ 8e (neu)
Gebuhren

! Fiir die Priifung von Gesuchen gemass diesem Gesetz kann eine Gebiihr bis Fr. 1:000
erhoben werden.

2 Gebiihren im Zusammenhang mit 8 8 Abs. 8, § 8b Abs. 2 sowie § 8d Abs. 1 dieses
Gesetzes werden vom Staat getragen.
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§ 9 Absatz 1 (geandert)
Grundsatz

! Zur Deckung des Bedarfs an bezahlbarem Mietwohnraum férdert der Kanton die
Tatigkeit von Organisationen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus.

8§ 12 Abs. 1 (geéandert)
Blurgschaften

! Firr die Schaffung von neuem und die Sanierung sowie den Um- und Ausbau und
Erwerb von bestehendem Mietwohnraum kann der Regierungsrat Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus unter Auflagen Blrgschaften bis hdchstens 94% der
anerkannten Anlagekosten gewéahren.

§ 16a (neu)
Beratung und Unterstitzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum

! Der Kanton kann fiir benachteiligte Personen bei Bedarf Beratung und Unterstiitzung
bei der Suche nach geeignetem Wohnraum anbieten.
2 Der Regierungsrat kann geeignete Institutionen mit dieser Aufgabe betrauen.

§ 17a (neu)

Kantonale Strategie zur Wohnraumentwicklung

1 Die kantonale Strategie zur Wohnraumentwicklung legt die Ziele der
Wohnungsentwicklung und die entsprechenden Massnahmen fest.

2 Der Regierungsrat legt dem Grossen

§ 20 Absatz 1, litera b (geandert), Absatz 1, litera ¢ (neu)
Strafbestimmung

1 Mit Busse bis zu CHF 10'000 wird bestraft, wer vorsatzlich

b) Bedingungen oder Auflagen missachtet, die mit einer Bewilligung bzw. staatlichen
Leistung verbunden sind oder

c) als Eigentiimerschaft ihre Mitwirkungspflichten verletzt.

§ 21 Titel (geéndert), Absatz 1 — 4 (geandert)

Besondere Bestimmungen zu Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau
sowie Zweckentfremdung von Wohnraum

Y Fur Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung, welche
ohne die erforderliche Bewilligung oder in wesentlicher Abweichung von einer
Bewilligung vorgenommen wurden, gelten die Abwehrmassnahmen des Bau- und
Planungsgesetzes vom 17. November 1999.

% Das Verwaltungsgericht priift auch die Angemessenheit von Entscheiden der
Baurekurskommission betreffend Abbruch, Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie
Zweckentfremdung von Wohnraum.

% Zur Rekurserhebung gegen Entscheide betreffend Abbruch, Umbau, Sanierung und
Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung von Wohnraum ist die betroffene Mieterschaft,
unabhangig vom Fortbestand des Mietverhaltnisses, befugt, wenn das Mietverhéltnis
beim Einreichen des Rekurses noch bestand.

* Private Organisationen im Kanton, die seit mindestens zehn Jahren statutengemass
die Interessen der Mieterschaft wahren, sind im Verfahren betreffend die Bewilligung
eines Abbruchs, eines Umbaus, einer Sanierung oder einer Zweckentfremdung
rekursberechtigt, soweit das entsprechende Baubegehren publikationspflichtig ist. Sie
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haben sich im Einspracheverfahren vor der Bewilligungsbehérde als Partei zu
beteiligen.

§ 22a (neu)
Ubergangsbestimmung zu den Anderungen und Erganzungen gemass
Grossratsheschluss vom [Beschlussdatum eingeben]
1Bei Inkrafttreten der neuen Vorschriften unterstehen bereits hangige Verfahren dem
alten Recht.
2 Rechtsmittelverfahren unterstehen dem Recht, das fiir den erstinstanzlichen Entscheid
massgebend war.

Il. Anderung anderer Erlasse
Keine Anderung anderer Erlasse.

lll. Aufhebung anderer Erlasse
Keine Aufhebung anderer Erlasse.

IV. Schlussbestimmung

Diese Anderung ist zu publizieren; sie unterliegt dem Referendum und der Regierungsrat
bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens.
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Erwagungen der Kommissionsminderheit

Die BRK Minderheit ist enttduscht, dass keine verninftige Kompromisslésung gefunden werden
konnte. Die BRK Minderheit hat gemeinsam mit dem HEV und SVIT versucht, tragfahige
Losungen zu prasentieren, welche von der politischen Gegenseite jedoch als inakzeptabel
bezeichnet wurden. Die BRK Minderheit bedauert insbesondere die grossen zeitlichen
Verzdgerungen, die sich dadurch ergeben.

Die BRK Minderheit weist anbei auf einige Punkte hin, die sie in der Diskussion als sehr wichtig
und erwadhnenswert befunden haben, jedoch nicht in Form eines Antrags in die Synopse
aufgenommen wurden.

o Eswurde Uber eine Anpassung des Gesetzestitels diskutiert, die Kommissionsminderheit
halt jedoch einstimmig am bestehenden Titel fest.

o Betreffend Wahlbarkeit in die ,Paritdtische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)* ist die
Kommissionsminderheit dezidiert der Meinung, dass es sich beim Schweizerischen
Birgerrecht um ein wichtiges Kriterium handelt, welches zwingend beizubehalten ist (vgl.
§ 3a Abs. 4).

e Die Frage des Stockwerkeigentums wurde von der Kommissionsminderheit ausfuhrlich
diskutiert. Dabei hat sogar ein sehr entgegenkommender Kompromissvorschlag
vorgelegen, welcher in der Gesamtkommission jedoch nicht mehrheitsfahig war. Da der
Kompromissvorschlag ausschliesslich innerhalb des Gesamtpakets und unter der
Bedingung des gegenseitigen Entgegenkommens angedacht war, votiert die
Kommissionsminderheit nach gescheiterter Kompromisssuche wieder fir die
Formulierung der Regierung im Ratschlag (vgl. 8 4 Abs. 3).

¢ Die Kommissionsminderheit ist der Ansicht, dass es weiterhin moglich sein soll, eine
Abbruchbewilligung erteilen zu kénnen, wenn die Mehrzahl der Wohnungen dem
zeitgemassen Wohnstandard nicht mehr entspricht (vgl. 8 7 Abs. 4 Bst. a).

¢ Die BRK Minderheit hat sich in der Diskussion intensiv mit der Definition von bezahlbarem
Wohnraum und in diesem Zusammenhang auch mit dem Mietpreisraster
auseinandergesetzt. Aus diesem Grund winscht sich die BRK Minderheit von
Kommissionsmitglied Herr Andreas Zappala zusatzliche Informationen und insbesondere
eine Erlauterung des Unterschieds zwischen dem Vorschlag der Berechnung nach
Mietpreisraster und der von der Regierung in ihrem Ratschlag vorgeschlagenen Definition
(vgl. 8 4 Abs. 5).

Antrage der Kommissionsminderheit

Nachfolgend sind nur die Anderungsantrage der BRK Minderheit zum
Wohnraumférderungsgesetz (WFRG) synoptisch zum Ratschlag dargestellt:

Ratschlag Nr. 18.1529.01 Antrag BRK Minderheit Begrundung / Bemerkungen

§ 1
Zweck

* Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die
Schaffung von vielfaltigem, unterschiedlichen
Anspriichen gentugendem, insbesondere
familiengerechtem wie auch preisgunstigem
Wohnraum.

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die
Schaffung von vielféltigem, unterschiedlichen
Anspriichen gentigendem, insbesondere

familiengerechtem wie auch preisginstigerm
bezahlbarem Wohnraum.

Wenngleich die Kommissionsminderheit sich
grundsatzlich eher fir den Begriff ,preisgiinstig”
ausgesprochen hat, wurde im Sinne der
Kohé&renz mit den Begrifflichkeiten in der
Verfassung der Begriff ,bezahlbar* beschlossen.

§ 2
Fordergrundsatze

*Im Rahmen der Wohnbauférderung sollen
insbesondere

® der Erhalt von bestehendem preisgiinstigem
Wohnraum geférdert werden.

§ 2
Fordergrundsatze

*Im Rahmen der Wohnbauférderung sollen
insbesondere

® der Erhalt von bestehendem preisgil
bezahlbarem Wohnraum geférdert werden.
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§ 3a

«Paritatische Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)»

* Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist personell und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».

® Die «Paritatische Kommission fuir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der «Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten» zusammen. Den Vorsitz fuhrt
ein Mitglied, das Gewabhr fur eine unabhangige
Behandlung der Verfahren bietet; die beiden
anderen vertreten je die Mieterschaft und die
Vermieterschaft.

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist perseneliund organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
M|tg||edern %F«S&aa&hehen%ehheh&ungsste#eﬂfw

zusammen. Den Vorsitz fuhrt
ein Mitglied, das Gewahr fir eine unabhangige
Behandlung der Verfahren bietet; die beiden
anderen vertreten je die Mieterschaft und die
Vermieterschaft.

Entspricht dem Antrag der WAK Minderheit.

Entspricht dem Antrag der WAK Minderheit.

§ 4
Begriffe

2Als Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus gelten die Trager des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus, ihre
Dachorganisationen und andere nicht ge-
winnstrebige Institutionen, die sich der
Forderung von und der Deckung des Be-
darfs an preisglnstigem Wohnraum
widmen.

® Der bestehende preisgiinstige Mietwohnraum
umfasst grundsétzlich jeweils die 50 Prozent
glinstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisgiinstiger Mietwohnraum
vorliegt, auf weitere, insbesondere folgende
Kriterien abstutzen:

2Als Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus gelten die Trager des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus, ihre
Dachorganisationen und andere nicht
gewinnstrebige Institutionen, die sich der
Foérderung von und der Deckung des

Bedarfs an bezahlbarem preisginstigem
Wohnraum widmen.

® Der bestehende bezahlbare preisgiinstige
Mietwohnraum umfasst grundsatzlich jeweils die
50-Prezent-giinstigeren jene Wohnungen in einer

Liegenschaft, welche gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach

Zimmeranzahl, Lage und Renovationsperiode
mehr als 20 Prozent unter den vom Statistischen

Amt erhobenen Mietpreisen (Mietpreisraster)
egen D}e«PaMaﬂsehe—Kemszsten—tw

Eine Definition des bezahlbaren Wohnraums
anhand des Mietpreisregisters erachtet die
Kommissionsminderheit als sinnvoll, da sich
dieses in der Praxis bewéhrt hat, 6ffentlich
zugéanglich ist, regelmassig durch das
Statistische Amt bearbeitet wird und bereits
Rechtsprechung des Bundesgerichts unterliegt.

§ 7
Abbruch von Wohnraum

%is Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten der
Wohnungsnot die Bewilligung fir den Abbruch
preisgunstigen Mietwohnraums nur erteilt, wenn
in der Folge die von der «Paritatischen
Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)» gemaéss §
8b Abs. 2 gepriiften Mietzinsaufschlage fur den
ersetzten Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die nur eine geringe
Anzahl Wohnungen aufweisen.

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten der
Wohnungsnot die Bewilligung fiir den Abbruch
preisgtinstigen bezahlbaren Mietwohnraums nur
erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fiir Mietwohnraum
(PKM)» gemass § 8b Abs. 2 gepruften
Mietzinsaufschlage fiir den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die rureine-geringe
Anzaht finf oder weniger W ohnungen aufweisen.

Ausnahmen fiir Immobilien mit fiinf oder weniger
Wohnungen werden als realistisch betrachtet.
Mit der vorgeschlagenen Formulierung sind vor
allem Privatpersonen betroffen, eine Erh6hung
der Anzahl Wohnungen hingegen wiirde die
Gefahr bergen, dass tendenziell auch grossere
Investoren von Ausnahmen profitieren wiirden.

§ 8a

Sanierung und Umbau in Zeiten der
Wohnungsnot

*In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
preisglinstigem Mietwohnraum einer Bewilligung.

2Keiner Bewilligung gemaéss Abs. 1 hiervor
bedarf der Umbau oder die Sanierung, der bzw.
die aufgrund einer rechtskréaftigen behordlichen
Verflgung oder im Interesse von 6ffentlichen
Bauten und Anlagen oder des gemeinnitzigen
W ohnungsbaus erforderlich ist.

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
bezahlbarem preisginstigem Mietwohnraum
einer Bewilligung.

2Keiner Bewilligung geméss Abs. 1 hiervor
bedarf der Umbau oder die Sanierung:

a ger bzw. die aufgrund einer rechtskréaftigen
behérdlichen Verfigung oder im Interesse von
offentlichen Bauten und Anlagen oder des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus erforderlich ist;

® yon Einfamilienhausern und Liegenschaften mit
funf und weniger Wohnungen;

9 von Gebauden im Privateigentum mit mehr als

funf Wohnungen, die ganz oder teilweise vom
Eigentimer und/oder dessen Nachkommen
bewohnt werden, sowie

9 der Umbau oder die Sanierung im bewohnten

Entspricht mit Ausnahme der Anzahl
Wohnungen (funf anstelle acht) dem Antrag der
WAK Minderheit.
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®Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

® die von der «Paritatischen Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» gemaéss § 8b Abs. 2
gepruften Mietzinsaufschlage eingehalten
werden. Ausgenommen sind Féalle, die nur eine
geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

§ 8b
Mietzinskontrolle in Zeiten der W ohnungsnot

* Bestehender preisguinstiger Mietwohnraum
unterliegt in Zeiten der Wohnungsnot bei
Abbruch, Umbau und Sanierung grundsatzlich
dem Bewilligungs- und Mietzinskontrollverfahren.
Ausgenommen ist der gemeinniitzige
Wohnungsbau.

2 Mietzinse fir Wohnraum, der gestitzt auf eine
Bewilligung geméss § 7 Abs. 3bis oder § 8a
dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert
wurde, unterliegen wéhrend funf Jahren einer
amtlichen Beschrankung der Mietzinsaufschlage
und einer Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind
der im Rahmen eines Ersatzneubaus zusétzlich
geschaffene W ohnraum sowie diejenigen Félle,
die nur eine geringe Anzahl Wohnungen
aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission far
Mietwohnraum (PKM)» priiftim Einzelfall die
zulassigen Mietzinsaufschlage geméss Abs. 2.

“ Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zum Umbau und zur
Sanierung von preisglinstigem Mietwohnraum in
Zeiten von Wohnungsnot auf dem

Zustand

®) die von der «Paritatischen Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» geméss § 8b Abs. 2
gepruften Mietzinsaufschlage eingehalten
werden. Ausgenommen-sind-Falle-die-nur-eine
geHF}ge—A—H-ZaH—\N—Q-hHHngH—&Hf—We{SéH—' I O

! Bestehender bezahlbarer preisginstiger
Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der
Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und
Sanierung grundsétzlich dem Bewilligungs- und
Mietzinskontrollverfahren. Ausgenommen ist der
gemeinnutzige Wohnungsbau.

2 Mietzinse fiir Wohnraum, der gestitzt auf eine
Bewilligung geméss § 7 Abs. 3bis oder § 8a
dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert
wurde, unterliegen wahrend drei fiénf Jahren
einer amtlichen Beschrankung der
Mietzinsaufschlage und einer Mietszinskontrolle.
Ausgenommen sind:

# der im Rahmen eines Ersatzneubaus
zusatzlich geschaffene Wohnraum

®) Einfamilienhauser sowie diejenigen Falle, die fiinf
oder weniger Wohnungen aufweisen, sowie

9 Falle von Geb#uden im Privateigentum mit
mehr als fiinf Wohnungen, die ganz oder
teilweise vom Eigentiimer und/oder dessen
Nachkommen bewohnt werden.

® Die «Paritatische Kommission fuir
Mietwohnraum (PKM)» priift im Einzelfall die
zulassigen Mietzinsaufschlage gemass Abs. 2.

Die von ihr gepruften Mietzinsaufschlége sind fir
die Staatliche Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten verbindlich.

Die Mietzinsaufschlage haben einen
angemessenen Satz fir Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt der Investition
gemass Art. 14 Abs. 4 VMWG zu
beriicksichtigen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfihrungsbestimmungen zum Umbau und zur

Sanierung von bezahlbarem preisgiinstigerm
Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot auf

Entspricht dem Antrag der WAK Minderheit.

Entspricht mit Ausnahme der Anpassung von
funf auf drei Jahre und von acht auf flnf
Wohnungen dem Antrag der WAK Minderheit.
Ein Zeitraum von fiinf Jahren wird als zu lange
erachtet, drei Jahre sind diesbeziglich
geniligend.

Entspricht dem Antrag der WAK Minderheit.

Verordnungswege. dem Verordnungswege.
§9 §9
Grundsatz Grundsatz

*zur Deckung des Bedarfs an preisgunstigem
Mietwohnraum fordert der Kanton die Tatigkeit
von Organisationen des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus.

t zur Deckung des Bedarfs an bezahlbarem
preisginstigem Mietwohnraum fordert der
Kanton die Tétigkeit von Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus.

§ 16a

Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum

* Der Kanton kann fiir dltere Personen bei Bedarf
Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum anbieten. Der
Regierungsrat kann eine geeignete Institution mit
den entsprechenden Aufgaben betrauen.

§ 16a
Beratung-und-Unterstiitzung Information bei der

Suche nach geeignetem Wohnraum

* Der Kanton stellt fiir Wohnungssuchende eine
Informationsplattform zur Verfigung oder
verweist auf bestehende Angebote. kann-fil
LI oS Ie_e Beaar Beral gut &
Unterstitzy gb_e de. Suche EENEREEREE
e el leetel E‘e %e_geu GiEtahic
entsprechenden-Aufgaben-betraven:

Die Kommissionsminderheit

hat diesen Bericht einstimmig verabschiedet

Stephenson zu ihrem Sprecher bestimmt.

und Jeremy

Im Namen der Minderheit der Bau- und Raumplanungskommission

Jeremy St7phenson, Prasident
71 [ T
V |

\ . [T =
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Wirtschafts- und Abgabekommission (WAK)

An den Grossen Rat

Basel, 19. August 2019

Kommissionsbeschluss vom 19. August 2019

18.1529.02

Mitbericht der Wirtschafts- und Abgabekommission zum

Ratschlag betreffend Anpassung des Gesetzes uber die
Wohnraumférderung (Wohnraumférdergesetz, WRFG) 18.1529

sowie
Bericht der Kommissionsminderheit
Zuhanden der

Bau- und Raumplanungskommission
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1. Auftrag

Die Basler Stimmbevélkerung nahm am 10. Juni 2018 die Wohnschutzinitiative mit einer Mehrheit
von 62% an. Der Wohnschutz wurde damit in der Verfassung verankert. Dieser
Verfassungsauftrag bedingt eine gesetzliche Umsetzung. Der Regierungsrat hat entsprechend
dem Grossen Rat am 12. Dezember 2018 eine Anpassung des Wohnraumfordergesetzes
vorgelegt. Der Grosse Rat hat an seiner Sitzung vom 9. Januar 2019 der Wirtschafts- und
Abgabekommission (WAK) den Ratschlag 18.1529.01 betreffend Anpassung des Gesetzes Uber
die Wohnraumfdrderung (Wohnraumfordergesetz, WRFG) zum Mitbericht des Berichtes der Bau-
und Raumplanungskommission (BRK) tUberwiesen.
In der Diskussion war es umstritten, ob der Ratschlag der WAK oder der BRK als federfihrende
Kommission tUberwiesen werden sollte. In der Abstimmung Uber die Zuweisung wurde mit 46
gegen 40 Stimmen bei 6 Enthaltungen entschieden das Geschéft der BRK und nicht der WAK
zuzuweisen. Betreffend Mitbericht gab es den Antrag auf einen Mitbericht der JSSK sowie einen
Antrag von Georg Mattmuller zum Mitbericht der WAK. Mit 27 Ja, 57 Nein und 8 Enthaltungen
wurde der Mitbericht der JSSK abgelehnt sowie mit 53 Ja, 33 Nein und 5 Enthaltungen dem
Mitbericht der WAK zugestimmt.
Aus Grunden der Sitzungseffizienz haben BRK und WAK beschlossen, die Einflihrungssitzung
sowie die Hearings gemeinsam abzuhalten und dann die Vorlage separat zu behandeln. Es
fanden drei gemeinsame Sitzungen statt. An der gemeinsamen Sitzung der BRK und der WAK
vom 8. Mai 2019 haben die Regierungsprasidentin Elisabeth Ackermann, Lukas Ott (Leiter
Kantons- und Stadtentwicklung) sowie Regula Kiing (Abteilungsleiterin Wohnraumentwicklung)
den Ratschlag den beiden Kommissionen vorgestellt. In einer zweiten Sitzung am 22. Mai 2019
fand ein Hearing mit den folgenden Organisationen statt:

o Mieterinnen- und Mieterverband Basel (MV Basel)
Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft SVIT (SVIT Basel)
Hauseigentimerverband Basel-Stadt (HEV)
Staatliche Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten, Kanton Basel-Stadt
Verein 55+ — Basler Seniorenkonferenz

e Genossenschaft Mietshauser Syndikat Basel
Am 5. Juni fand eine weitere Sitzung der beiden Kommissionen statt in welcher die
Modelannahmen vertieft wurden. Zum Inhalt dieser Sitzungen wird auf den Bericht der BRK
verwiesen.
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2. Vorgehen der Kommission

An der Sitzung der WAK vom 3.6.2019 wurde die Vorgehensweise der Beratung definiert und
beschlossen, dass an den Sitzungsterminen vom 13. Juni 2019 sowie 24. Juni 2019 in
Anwesenheit des Prasidialdepartementes die Eintretensdebatte und die Detailberatung
stattfinden soll.

Die Detailberatung welche Anhand der synoptischen Darstellung des Prasidialdepartementes
durchgefuhrt wurde, hatte primar das Ziel festzustellen, bei welchen Punkten
Einigkeit/Kompromissbereitschaft innerhalb der Kommission besteht und ob es allfallige Inhalte
gibt, Uber welche die Kommission keinen Kompromiss finden kann. Schwerwiegende
Unterschiede bestehen in folgenden Punkten:

84 Abs. 1 (Umgehungsmaoglichkeit durch Umwandlung in Stockwerkseigentum)
84 Abs. 5 (Zweckentfremdung 50%) hier beantragt die Mehrheit diesen Wert auf 90% zu erhdhen.

88 Anzahl Wohnungen pro Liegenschaft (Anzahl 2 (Mehrheit), 5 (Ratschlag), und 8 (Minderheit)) sowie die
allféllige Prifung auf OR-Tauglichkeit.

Zusatzliche Berucksichtigung von Wohnraum, der in Stockwerkeigentum umgewandelt wird im Gesetz

An der Sitzung vom 24. Juni 2019 unterbreitete die Kommissionsminderheit den nachfolgenden
Vorschlag, der bei Annahme zu einem Entgegenkommen der Kommissionsmehrheit bei anderen
Punkten hétte fihren sollen:

1. In Zeiten der Wohnungsnot ist die Umwandlung von preisgiinstigem Mietwohnraum (gemass §4) in
Stockwerkeigentum gegenuber der ,Paritatischen Kommission fur Mietwohnraum (PKM)*
meldepflichtig.

2. Wird in Zeiten der Wohnungsnot bestehender preisgiinstiger Mietwohnraum in Stockwerkeigentum
umgewandelt, wird auf jenen Teil des Verkaufserloses, welches Giber dem von der ,Paritatischen
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)* festgelegten angemessenen Verkaufspreis hinaus erzielt wird,
die im Bau- und Planungsgesetz (BPG) in 8121 festgelegte Mehrwertabgabe (derzeit 50% erhoben).

3. Der angemessene Verkaufspreis wird dabei aus dem Mietzins, nach Umbauten und Sanierungen um
den zulassigen Mietzinsaufschlag geméass 88 erganzt, dividiert durch den um einen Zuschlag von
1.75% erhéhten Referenzzinssatz fir Hypotheken als Kapitalisierungsfaktor (Bemerkung: analog
Eigenmietwert Kanton BS) definiert.

4. Von diesen Regelungen ausgenommen sind der im Rahmen eines Ersatzneubaus zuséatzlich
geschaffene Wohnraum sowie in Fallen in Gebauden mit einer geringen Anzahl Wohnungen.

Die Kommission musste feststellen, dass die Inhaltlichen Differenzen zu gross sind und dadurch
kein gemeinsamer Kompromiss gefunden werden kann. Zudem sei es Aufgabe der
federfihrenden Kommission einen allféalligen Kompromiss zu erarbeiten. Entsprechend hat sich
die Kommission in eine Mehr- und Minderheit aufgeteilt, um separate Berichte und Antrage zu
erstellen.

Die folgenden Kommissionsmitglieder unterstiitzen den Antrag der Mehrheit: Nicole Amacher,
Beda Baumgartner, Oliver Bolliger, Harald Friedl, Edibe Goélgeli, Georg Mattmuller, Kaspar Sutter.

Folgende Kommissionsmitglieder unterstiitzen den Antrag der Minderheit: Lorenz Amiet, Olivier
Battaglia, Francois Bocherens, Christophe Haller, Andrea Knellwolf, Daniela Stumpf.

An der Kommissionssitzung vom 19. August wurde der allgemeine Teil dieses Mitberichts (Kapitel
1 und 2) einstimmig von der Kommission verabschiedet.

Im Folgenden werden die Erwdgungen der Mehr- sowie der Minderheit erlautert.

3. Erwdgungen der Kommissionsmehrheit

Die Ausgangslage beziiglich der Anderung des Wohnraumférdergesetzes ist auf Grund der durch
das Basler Stimmvolk am 10. Juni 2018 mit 61,9 % Stimmenanteil Gberaus deutlich
angenommenen «Wohnschutz»-Initiative eindeutig. Die klare Mehrheit der Basler
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Stimmbevolkerung erachtet die Wohnungsknappheit und die stetig steigenden Mieten als
wichtiges Problem. Sie erwartet von der Politik Massnahmen zum Schutz der Mietenden vor
Massenkiindigungen und starken Mietzinssteigerungen. Der neue 834 der Kantonsverfassung
verlangt vom Gesetzgeber den Erhalt bestehenden bezahlbaren Wohnraums, Massnahmen fiir
einen besonderen Wohnschutz in Zeiten der neu definierten Wohnungsnot (1,5%
Leerstandsquote) sowie die befristete Einflhrung einer Bewilligungspflicht verbunden mit
Mietzinskontrolle bei Renovation und Umbau sowie Abbruch von bezahlbarem Wohnraum.

Die Kommissionsmehrheit ist klar der Auffassung, dass der von der Regierung erarbeitete
Ratschlag den Gesetzgebungsauftrag aus Verfassung nur teilweise aufnimmt und somit an sich
schon einen Kompromissvorschlag madglicher politischer Differenzen darstellt. Die
Kommissionsmehrheit bedauert daher, dass der Ratschlag die politische Differenzbereinigung
durch das Parlament schon grisstenteils vorweggenommen hat. Insofern ist es fir die Mehrheit
der Kommission klar, dass keinerlei Abstriche an der Vorlage vorgenommen werden dirfen und
gewisse Punkte im Sinne des Verfassungsauftrages verbessert werden missen.

3.1 Konsensfahige Unterschiede von Mehrheit und Minderheit

3.1.1. Bezahlbarer Wohnraum

Die Begrifflichkeit des «preisgiinstigen Wohnraumes» ist den Grundlagen der kantonalen
Planungsrichtlinien entnommen und gibt den Auftrag nach bezahlbarem Wohnen aus Verfassung
ungenugend wieder. Die Mehrheit beantragt daher, die Formulierung «preisginstiger Wohnraum»
durchgehend durch die ganze Vorlage entsprechend mit der Formulierung «bezahlbarer
Wohnraum» anzupassen. (Ausnahme: In 84, Absatz 2 kann preisglinstig bleiben, da dies die
gemeinnutzigen Wohnbautréger betrifft.)

3.1.2. Paritatische Kommission fur Mietwohnraum (PKM)

Mit der von der Minderheit eingebrachten Anderung von §3a Abs. 1 WRFG beziiglich der
Streichung der Worte «personell und» kann sich die Mehrheit einverstanden erklaren. (Der
Regierungsrat setzt eine «Paritatische Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» ein. Diese ist
personell-und organisatorisch Teil der «Staatlichen Schlichtungsstelle fir Mietstreitigkeitens.)

Die Mehrheit ist der Meinung, dass bei den Mitgliedern der Paritdtischen Kommission fir
Mietwohnraum der Bezug zu Basel-Stadt wichtig ist, dass aber die Bedingung der Schweizer
Staatsbirgerschaft gestrichen werden soll.

3.1.3. Anspruch auf Abbruchbewilligung

Bezlglich der rechtlichen Voraussetzungen fir einen Abbruch von bestehendem Wohnraum in §7
WRFG beantragt die Mehrheit, die Formulierung der Vorlage («mindestens gleichviel
Wohnraum») zu streichen und mit der Formulierung «mindestens 50% mehr Wohnraum» zu
ersetzen sowie den lit. a und b als solche zu streichen.

3.1.4. Zeitgemasser Wohnraum

87 Abs. 4 WRFG regelt die Abbruchbewilligungen auch in Zeiten von Wohnungsnot. Lit. a der
Vorlage sieht nach geltendem Recht eine Abbruchbewilligung vor, wenn der Wohnraum nicht
mehr «zeitgemass» ist. Die Begrifflichkeit «zeitgemasser Wohnraum» ist aber wenig praktikabel,
weil der Anspruch an eine Wohnung in der Gesamtbevolkerung sehr unterschiedlich ist. Was die
einen Mieterlnnen fur einen bezahlbaren Wohnraum in Kauf nehmen, ist fiir die anderen
MieterInnen ein Grund, diesen Wohnraum nicht zu wahlen. In diesem Sinne beantragt die
Kommissionsmehrheit, 87 Abs. 4 lit. a. WRFG zu streichen (lit. b. und c. werden neu lit. a. und lit.
b.)

3.1.5. Anspruch auf Bewilligung fir Sanierung und Umbau

Fur die Bewilligung einer Sanierung oder eines Umbaus bezeichnet 88 Abs. 3 WRFG die
notwendigen Voraussetzungen. Nach Antrag der Mehrheit soll dieser Abs. 3 mit einem neuen lit.
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a. erganzt werden: (, wenn in der Folge) das Mietverhaltnis nach Obligationenrecht OR bestehen
bleibt. (aktuelle lit. a und lit. b. werden neu zu lit. b. und lit. c.)

3.1.6. Mietzinsaufschlag und Perzentilverfahren

In der bestehenden Vorlage und geltendem Recht in 88 Abs. 4 WRFG erlasst die Regierung die
entsprechenden Ausflhrungsbestimmungen zu Sanierung und Umbau auf Verordnungsebene.
Die Mehrheit der Kommission ist der Ansicht, dass das Verfahren zur rechtméssigen Beurteilung
des in 88 Abs. 3 lit. b. WRFG (Vorschlag Regierung) benannten Mietzinsaufschlages durch die
PKM benennt sein muss und schlagt daher vor, in einem neuen lit. d. das vorgeschlagene
Perzentilverfahren («Basler Modell zur Beschrankung von Mietzinsaufschlagen nach
bewilligungspflichtigen Massnahmen») gesetzlich zu verankern.

3.1.7. Geblhren

Die von der Minderheit eingebrachte Anderung von §8c WRFG beziiglich der Anpassung bei den
Gebuhrenbetragen kann sich die Mehrheit einverstanden erklaren, die vorliegende Betragsgrenze
«his 1'000 Franken» zu «max. 1'000 Franken» anzupassen.

3.1.8. Beratung und Unterstltzung

Der neue § 16a des WRFG soll Beratung und Unterstitzung bei der Suche nach geeignetem
Wohnraum erméglichen. Mit der Formulierung der Zielgruppe «éaltere Menschen» schafft die
aktuelle Vorlage eine inhaltliche Differenz zu §16 des WRFG, wonach Subjektfinanzierungen
«benachteiligten Personen» zukommen kénnen. Die Zielgruppe fir die Beratung und
Unterstlitzung bei der Suche nach geeignetem Wohnraum sollte daher ebenfalls offen formuliert
werden. Die Kommissionmehrheit beantragt daher, die Formulierung «&ltere Menschen» durch
die Formulierung «benachteiligten Personen» zu ersetzen.

Weiter beantragt die Mehrheit, den zweiten Teil von § 16a Abs. 2 neu als separaten neuen Abs. 3
aufzufiihren: Der Regierungsrat kann eine geeignete Institution mit den entsprechenden
Aufgaben betrauen.

3.1.9. Rekursberechtigung

Bezlglich § 21 Abs. 4 «Besondere Bestimmungen zu Abbruch, Unterhalt und Sanierung sowie
zur Zweckentfremdung von Wohnraum» verzichtet die Kommissionsmehrheit im Ubrigen auf eine
entsprechende Erweiterung der Rekursberechtigung hinsichtlich Sanierungen und Umbauten.

3.2 Nicht-konsensfahige Unterschiede von Mehrheit und Minderheit

3.2.1. Umgehungsmaglichkeit durch Umwandlung in Stockwerkseigentum

Der Gesetzesentwurf zur Revision des WRFG regelt einen entscheidenden Punkt nicht: Die
Parzellierung von bestehendem Mietwohnraum in (Stockwerk)-Eigentum. Wenn eine
Liegenschaft verkauft wird, den Bewohnerlnnen gekindet wird und danach die Wohnungen
luxussaniert und als Uberteuerte Eigentumswohnungen verkauft werden, dann ist der
Wohnschutz komplett ausgehebelt. Aus diesem Grunde muss nach Meinung der Mehrheit und im
Sinne des Verfassungsauftrages die Umwandlung in Stockwerk-Eigentum klarerweise im WRFG
geregelt werden.

Im Sinne eines mdglichen Kompromisses hat die Minderheit eine Regelung zum
Stockwerkeigentum vorgeschlagen, die mit einem Kapitalisierungsfaktor festlegen will, ob der
Verkaufspreis der Wohnung angemessen ist und die Halfte des Gberméassigen Gewinns durch
den Kanton abschopft. Die Stossrichtung dieses Vorschlags ware in der Sache diskutierbar und
entsprechend verhandelbar gewesen. Die Kommissionsmehrheit anerkennt die Bemiihung der
Minderheit durchaus, sieht in Anbetracht des allfalligen Entgegenkommens der Mehrheit, alle
restlichen Punkte des Gesetzesvorschlages der Regierung so zu belassen wie sie sind, den
Kompromissvorschlag aber eher als taktisches Manéver wie als ernstgemeinten Vorschlag an,
den Volkswillen vom Juni 2018 umzusetzen.
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3.2.2. Definition bezahlbarer Wohnraum

Nach Vorlage der Regierung soll die Definition fir bezahlbaren Wohnraum nach WRFG fur die
«50% Prozent glnstigeren Wohnungen, gemessen an ihren Nettomietzinsen und differenziert
nach Zimmeranzahl» gelten. Die H6he der Mieten, welche noch zu einem geschitzten
Wohnraum fuhren, ist teilweise unter den Beitragen, die die SKOS-Richtlinien als hdchstmdgliche
Mietzinsunterstiitzung festgelegen, was daran liegt, dass bestehender bezahlbarer Wohnraum
durch die Mieterschaft kaum verlassen wird. Zudem liegt der Prozentsatz des effektiv
geschutzten Wohnraums aufgrund der Ausnahmeregelungen damit lediglich zwischen 25% -
35%. Folglich muss zur Umsetzung des Volkswillens der Prozentsatz des geschitzten
Wohnraums erhoht werden.

Um einen effektiven Beitrag im Sinne des Verfassungsauftrages zu geben, beantragt die
Kommissionsmehrheit, den Anteil auf einen 90%-Anteil der glinstigeren Wohnungen zu erhéhen.
Diesen geforderten Anteil als Teil einer méglichen Kompromissldsung moderater zu gestalten,
war auf Grund der Kommissionsberatung nicht angezeigt.

3.2.3. Bewilligungsausnahmen bei Abbruch, Sanierung und Umbau sowie Anteil
Wohnungen

Der Schutz von bezahlbarem Wohnraum bei Abbruch, Sanierung und Umbau wird bei
Wohnungsnot an die Anzahl der zu ersetzenden oder sanierenden/umzubauenden Wohnungen
gekoppelt. So sieht die Vorlage der Regierung zum WRFG in 87 3bis (Abbruch) sowie in §8a
Abs. 3 lit. c. (Sanierung und Umbau) Bewilligungsausnahmen vor: «Ausgenommen sind Falle,
die nur eine geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.» Im Ratschlag definiert die Regierung diese
«geringe Anzahl» mit funf Wohnungen, was konkret bedeutet, dass erst Wohngeb&ude ab sechs
Wohnungen der Bewilligungspflicht unterstehen wirden.

Im Wissen, dass ein grosser Teil der Wohnbauten insbesondere der Mehrfamilienh&user im
Altbaubestand vor 1950 in Basel-Stadt funf Wohnungen oder ggf. weniger aufweisen, wirde
potenziell eine unverhaltnismassig hohe Anzahl an Liegenschaften von einer entsprechenden
Bewilligungspflicht ausgenommen. Im Sinne des Verfassungsauftrages beantragt die
Kommissionsmehrheit, die Anzahl der Wohnungen erstens im Gesetz festzuschreiben und
zweitens auf zwei Wohnungen zu beschranken, wonach Liegenschaften ab drei Wohneinheiten
der Bewilligungspflicht unterliegen wiirden. Die geforderte Anzahl Wohnungen als Teil einer
moglichen Kompromissldsung moderater zu gestalten, war auf Grund der Kommissionsberatung
nicht angezeigt. Als weiterer Kompromiss wére moglich, bei Miethausern mit einer geringen Zahl
an Wohnungen zumindest zwingend zu prifen, dass die Mieten nur im gesetzlichen Rahmen
gemass Obligationenrecht angehoben werden. Dies ist momentan nicht der Fall, da heute die
Gesetzeskonformitat nur durch ein Gericht geprift und entsprechend mit einem
Gerichtsverfahren erzwungen werden muss.

3.3 Fazit

Die Beratungen haben gezeigt, dass bezuglich der Vorlage doch einige untberwindbare
Differenzen vorliegen. Die zeigt insbesondere auch der sogenannte Kompromissvorschlag der
Minderheit: Mit dem geforderten Entgegenkommen der Mehrheit anerkennt die Minderheit nicht
ansatzweise, dass nach Ansicht der Mehrheit der Ratschlag der Regierung bereits einen
Kompromiss vorwegnimmt, der klar unter den Forderungen der Initiative und den Vorgaben aus
Verfassung liegt.

Weiter war es die Meinung der Kommissionsmehrheit, das Aushandeln eines allfalligen
Kompromisses der federfihrenden Bau- und Raumplanungskommission BRK zu tberlassen und
als mitberichtende Kommission die inhaltliche Diskussion im Rahmen der Gesetzesrevision des
Wohnraumfordergesetzes abzubilden. Die Kommissionsmehrheit erwartet eine schnelle
Bearbeitung durch die Bau- und Raumplanungskommission.
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4, Antrag der Kommissionsmehrheit

Nachfolgend sind nur die Anderungsantrage der WAK Mehrheit zum Wohnraumférderungsgesetz
(WFRG) synoptisch zum Ratschlag dargestellt:

Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

§1
Zweck

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die
Schaffung von vielféltigem, unterschiedlichen
Anspriichen gentigendem, insbesondere

familiengerechtem wie auch preisgunstigem
Wohnraum.

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die
Schaffung von vielféltigem, unterschiedlichen
Anspriichen gentigendem, insbesondere
familiengerechtem wie auch bezahlbarer
Wohnraum.

Die Begrifflichkeit des «preisguinstigen
Wohnraumes» ist den Grundlagen der
kantonalen Planungsrichtlinien entnommen und
gibt den Auftrag nach bezahlbarem Wohnen aus
Verfassung ungeniigend wieder. Die Mehrheit
beantragt daher, die Formulierung
«preisgiinstiger Wohnraum» durchgehend durch
die ganze Vorlage entsprechend mit der
Formulierung «bezahlbarer Wohnraums
anzupassen. (Ausnahme: In 84, Absatz 2 kann
preisglinstig bleiben, da dies die gemeinnitzigen
Wohnbautréger betrifft.)

§ 2
Fordergrundsatze

" Im Rahmen der Wohnraumférderung sollen
insbesondere

a) die Nachhaltigkeit bezuglich Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner und eine
ausgewogene Gesellschaftsstruktur begunstigt
werden,

b) das verdichtete Bauen gefordert werden,

c) eine hohe Flexibilitat fur mittelfristige
Entwicklungen des Wohnraums bewahrt
werden-und,

d) Ressourcen und Umwelt geschont werden-_und

e) der Erhalt von bestehendem preisgunstigem
Wohnraum geférdert werden.

2 Der Kanton sorgt primar fir gute
Rahmenbedingungen, damit der Zweck und die
Grundsétze dieses Gesetzes durch private
Initiativen verwirklicht werden. Daneben fordert
er die Wohnraumentwicklung mit eigenen Mitteln.

e) der Erhalt von bestehendem bezahlbarem
Wohnraum geférdert werden.

§ 3a
«Paritatische Kommission fir Mietwohnraum
(PKM)»

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fiur Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist personell und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist persenell-und-organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» erflllt die ihr geméss
kantonalem Recht zugewiesenen Aufgaben.

° Die «Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der «Staatlichen Schlichtungsstelle
fur Mietstreitigkeiten» zusammen. Den Vorsitz
fuhrt ein Mitglied, das Gewabhr flr eine
unabhangige Behandlung der Verfahren bietet;
die beiden anderen vertreten je die Mieterschaft
und die Vermieterschaft.

“ Der Regierungsrat wahit die Mitglieder und die
notwendigen Ersatzmitglieder. Wahlbar ist, wer
das Schweizer Birgerrecht besitzt und Wohnsitz
in der Schweiz hat. Der Regierungsrat
beriicksichtigt bei der Wahl den Bezug zum
Kanton Basel-Stadt.

® Der dreigliedrigen «Paritatischen Kommission
fur Mietwohnraum (PKM)>» ist eine Person als
Schreiberin oder Schreiber beigegeben, die vom
Regierungsrat gewahlt wird. Die
ausserordentlichen Schreiberinnen und
Schreiber werden mit Genehmigung des
zustandigen Departements von der «Staatlichen
Schlichtungsstelle fur Mietstreitigkeiten» ernannt.

® Die Amtsdauer der Mitglieder der «Paritatischen
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» sowie
der Schreiberin oder des Schreibers betragt vier
Jahre.

" Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» untersteht administrativ
und disziplinarisch der Aufsicht des zusténdigen
Departements.

8 In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)»
unabhangig.

9 Entscheide der «Paritatischen Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» sind fir die
Bewilligungsbehdrde verbindlich.

“ Der Regierungsrat wahit die Mitglieder und die
notwendigen Ersatzmitglieder. Wahlbar ist, wer

i g i Wohnsitz
in der Schweiz hat. Der Regierungsrat
bertcksichtigt bei der Wahl den Bezug zum
Kanton Basel-Stadt.

Die Mehrheit ist der Meinung, dass bei den
Mitgliedern der Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum der Bezug zu Basel-Stadt wichtig
ist, dass aber die Bedingung der Schweizer
Staatsbiirgerschaft gestrichen werden soll.

8§84
Begriffe

! Als Wohnraum gelten alle standig dem Wohnen
dienenden Raume.

2 Als Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus gelten die Trager des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus, ihre
Dachorganisationen und andere nicht
gewinnstrebige Institutionen, die sich der
Forderung von und der Deckung des Bedarfs an
preisgunstigem Wohnraum widmen.

Seite 9/19




Grosser Rat des Kantons Basel-Stadt, Wirtschafts- und Abgabekommission

Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

3 Als Zweckentfremdung gilt die Verwendung von
Wohnraum als Verwaltungsrdume oder zu
gewerblichen Zwecken.

4 Wohnungsnot besteht bei einem
Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent oder
weniger.

® Der bestehende preisgiinstige Mietwohnraum
umfasst grundsétzlich jeweils die 50 Prozent
glinstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisginstiger Mietwohnraum
vorliegt, auf weitere, insbesondere folgende
Kriterien abstitzen:

a) Lage;

b) Wohnqualitéat bzw. -komfort (Ausbaustandard,
Sanierungsbedarf);

¢) Mietzinse von vergleichbaren Wohnungen.

® Der Regierungsrat erlasst die die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zu Abs. 3, 4 und 5
auf dem Verordnungswege.

§7
Abbruch von Wohnraum

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten
der Wohnungsnot die Bewilligung fiir den
Abbruch preisgilinstigen Mietwohnraums nur
erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)» gemaéss § 8b Abs. 2 gepriiften
Mietzinsaufschlage fur den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die nur eine geringe
Anzahl Wohnungen aufweisen.

® Der bestehende bezahlbare Mietwohnraum
umfasst grundsétzlich jeweils die 58-90-Prozent
glnstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender bezahlbarer Mietwohnraum vorliegt,
auf weitere, insbesondere folgende Kriterien
abstitzen:

a)-mindestens-gleich-viel mindestens 50% mehr

Wohnraum entsteht oder

'S Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten
der Wohnungsnot die Bewilligung fiir den
Abbruch bezahlbarem Mietwohnraums nur erteilt,
wenn in der Folge die von der «Paritatischen
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» gemass
§ 8b Abs. 2 gepriiften Mietzinsaufschlage fir den
ersetzten Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die nur eire-geringe
Anzaht-zwei oder weniger-Wohnungen
aufweisen.

Um einen effektiven Beitrag im Sinne des
Verfassungsauftrages zu geben, beantragt die
Kommissionsmehrheit, den Anteil auf einen 90%-
Anteil der guinstigeren Wohnungen zu erhéhen.
Diesen geforderten Anteil als Teil einer
maoglichen Kompromissldsung moderater zu
gestalten, war auf Grund der
Kommissionsberatung nicht angezeigt.

Bezuglich der rechtlichen Voraussetzungen fir
einen Abbruch von bestehendem Wohnraum in
§7 WRFG beantragt die Mehrheit, die
Formulierung der Vorlage («mindestens
gleichviel Wohnraum») zu streichen und mit der
Formulierung «mindestens 50% mehr
Wohnraum» zu ersetzen sowie den lit. a und b
als solche zu streichen.

Im Wissen, dass ein grosser Teil der
Wohnbauten insbesondere der
Mehrfamilienh&user im Altbaubestand vor 1950
in Basel-Stadt fiinf Wohnungen oder ggf. weniger
aufweisen, wiirde potenziell eine
unverhéltnismassig hohe Anzahl an
Liegenschaften von einer entsprechenden
Bewilligungspflicht ausgenommen. Im Sinne des
Verfassungsauftrages beantragt die
Kommissionsmehrheit, die Anzahl der
Wohnungen erstens im Gesetz festzuschreiben
und zweitens auf zwei Wohnungen zu
beschranken, wonach Liegenschaften ab drei
Wohneinheiten der Bewilligungspflicht
unterliegen wirden.
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

“ Die Abbruchbewilligung kann, namentlich auch
in Zeiten der Wohnungsnot, erteilt werden, wenn
es die Umstande rechtfertigen, insbesondere
wenn:

a) die Mehrzahl der Wohnungen dem
zeitgemassen Wohnstandard nicht mehr
entspricht;

b) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum mit
angemessenem Aufwand nicht erhalten
werden kann, es sei denn, dieser Aufwand ist
auf eine offensichtliche Vernachlassigung des

b) a) der zum Abbruch vorgesehene Wohnraum
mit angemessenem Aufwand nicht erhalten
werden kann, es sei denn, dieser Aufwand ist auf
eine offensichtliche Vernachléssigung des

Gebaudeunterhalts zurickzufiihren;

c) mit der Ersatzbaute mehrheitlich gewerblichen
Zwecken dienende Raume oder
Verwaltungsraume geschaffen werden sollen
und die Voraussetzungen erfillt sind, eine
Zweckentfremdung der betroffenen
Wohnraume zu bewilligen.

® Die Erteilung einer Bewilligung fiir den Abbruch
kann vom Nachweis der gesicherten
Finanzierung des geplanten Projektes abhéngig
gemacht werden.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zum Abbruch von
preisgunstigem Mietwohnraum in Zeiten der
Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

8§88
Zweckentfremdung von Wohnraum

! Jede Zweckentfremdung von bestehendem
Wohnraum bedarf einer Bewilligung.

2 Keiner Bewilligung gemass diesem Gesetz
bedarf

a) die Nutzung von Wohnraum fur
wohnverwandte Nutzungen, insbesondere
betreutes Wohnen und Kindertagesstatten;

b) die Nutzung eines Teils des Wohnraums durch
Bewohnerinnen bzw. Bewohner zur
Berufsaustibung;

c) die Zweckentfremdung von Wohnraum, wenn
dieser in der Vergangenheit bereits
rechtmaéssig als Verwaltungsraum oder zu
gewerblichen Zwecken genutzt worden ist.

? Die Bewilligung kann erteilt werden, wenn es
die Umsténde rechtfertigen, insbesondere wenn:

Gebaudeunterhalts zuriickzufiihren;

€) b) mit der Ersatzbaute mehrheitlich
gewerblichen Zwecken dienende Rdume oder
Verwaltungsraume geschaffen werden sollen und
die Voraussetzungen erfillt sind, eine
Zweckentfremdung der betroffenen Wohnrdume
zu bewilligen.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zum Abbruch von
bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten der
Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

Die Begrifflichkeit «zeitgemasser Wohnraum» ist
aber wenig praktikabel, weil der Anspruch an
eine Wohnung in der Gesamtbevélkerung sehr
unterschiedlich ist. Was die einen Mieterlnnen fur
einen bezahlbaren Wohnraum in Kauf nehmen,
ist fur die anderen Mieterlnnen ein Grund, diesen
Wohnraum nicht zu wéhlen
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

a) die betreffenden Wohnraume nicht mehr zum
Wohnen geeignet sind;

die Zweckéanderung einem Bedurfnis der
Wohnbevélkerung des Quartiers entspricht;

c) die Zweckanderung einem Bedurfnis an der
Erweiterung oder Verlegung eines im Kanton
bestehenden Betriebs entspricht;

d) die Zweckanderung der richt- und
nutzungsplanerisch angestrebten Entwicklung
des Quartiers entspricht.

* Die Bewilligungsbehorde bertcksichtigt bei
ihrem Entscheid das im betroffenen Quartier
vertragliche Mass gewerblicher Nutzung.

® Bewilligungen kénnen befristet, auf Widerruf,
unter Bedingungen oder mit Auflagen erteilt
werden. Befristungen und Widerrufsvorbehalte
koénnen im Grundbuch angemerkt werden.

§ 8a
Sanierung und Umbau in Zeiten der
Wohnungsnot

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von

preisgunstigem Mietwohnraum einer Bewilligung.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1 hiervor
bedarf der Umbau oder die Sanierung, der bzw.
die aufgrund einer rechtskréftigen behdordlichen
Verfligung oder im Interesse von 6ffentlichen
Bauten und Anlagen oder des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus erforderlich ist.

® Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Rickkehr in
die sanierte oder umgebaute Liegenschaft
zusteht und

a) das Mietverhaltnis nach Obligationenrecht OR
bestehen bleibt

a) b) die betreffenden Wohnrdume nicht mehr
zum Wohnen geeignet sind;

c) die Zweckéanderung einem Bedurfnis der
Wohnbevélkerung des Quartiers entspricht;

€) d) die Zweckéanderung einem Bedurfnis an der
Erweiterung oder Verlegung eines im Kanton
bestehenden Betriebs entspricht;

d) e) die Zweckanderung der richt- und
nutzungsplanerisch angestrebten Entwicklung
des Quartiers entspricht.

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
bezahlbarem Mietwohnraum einer Bewilligung.

Der Gesetzesentwurf zur Revision des WRFG
regelt einen entscheidenden Punkt nicht: Die
Parzellierung von bestehendem Mietwohnraum
in (Stockwerk)-Eigentum. Wenn eine
Liegenschaft verkauft wird, den Bewohnerlnnen
gekundet wird und danach die Wohnungen
luxussaniert und als Uberteuerte
Eigentumswohnungen verkauft werden, dann ist
der Wohnschutz komplett ausgehebelt. Aus
diesem Grunde muss nach Meinung der
Mehrheit und im Sinne des Verfassungsauftrages
die Umwandlung in Stockwerk-Eigentum
klarerweise im WRFG geregelt werden.
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

b) die von der «Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b Abs. 2
gepriften Mietzinsaufschlége eingehalten
werden. Ausgenommen sind Félle, die nur
eine geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuihrungsbestimmungen zum Umbau und zur
Sanierung von preisgiinstigem Mietwohnraum in
Zeiten von Wohnungsnot auf dem
Verordnungswege.

§ 8b
Mietzinskontrolle in Zeiten der Wohnungsnot

! Bestehender preisgunstiger Mietwohnraum
unterliegt in Zeiten der Wohnungsnot bei
Abbruch, Umbau und Sanierung grundsétzlich
dem Bewilligungs- und Mietzinskontrollverfahren.
Ausgenommen ist der gemeinnitzige
Wohnungsbau.

2 Mietzinse fiir Wohnraum, der gestltzt auf eine
Bewilligung gemass § 7 Abs. 3bis oder § 8a
dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert
wurde, unterliegen wahrend funf Jahren einer
amtlichen Beschrénkung der Mietzinsaufschlage
und einer Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind
der im Rahmen eines Ersatzneubaus zusétzlich
geschaffene Wohnraum sowie diejenigen Félle,
die nur eine geringe Anzahl Wohnungen
aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» pruft im Einzelfall die
zulassigen Mietzinsaufschlage geméss Abs. 2.

* Die «Paritatische Kommission far
Mietwohnraum (PKM)>» ist fur die
Mietzinskontrolle geméss Abs. 2 zustandig. Die
Einhaltung sowie die Uberschreitung der
zulassigen Mietzinsaufschlage stellt sie mittels
Verfugung fest.

° Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zur Mietzinskontrolle
in Zeiten der Wohnungsnot, insbesondere die
maximal zuléssigen Mietzinsaufschlage.

§ 8c
Gebuhren

! Firr die Prifung von Gesuchen gemass diesem
Gesetz kann eine Gebhr bis Fr. 1°000 erhoben
werden.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zum Umbau und zur
Sanierung von bezahlbarem Mietwohnraum in
Zeiten von Wohnungsnot auf dem
Verordnungswege.

! Bestehender bezahlbarer Mietwohnraum
unterliegt in Zeiten der Wohnungsnot bei
Abbruch, Umbau und Sanierung grundsétzlich

dem Bewilligungs- und Mietzinskontrollverfahren.

Ausgenommen ist der gemeinnitzige
Wohnungsbau.

! Fur die Prifung von Gesuchen gemass diesem
Gesetz kann eine Geblhr bis von max. Fr. 1'000
erhoben werden.
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

Ill. Férderung des gemeinniitzigen
Wohnraumangebots

§9
Grundsatz

tzur Deckung des Bedarfs an preisgunstigem
Mietwohnraum fordert der Kanton die Tatigkeit
von Organisationen des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus.

§ 16a
Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum

! Der Kanton kann fiir dltere Personen bei Bedarf
Beratung und Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum anbieten. Der
Regierungsrat kann eine geeignete Institution mit
den entsprechenden Aufgaben betrauen.

§ 21
Besondere Bestimmungen zum Abbruch und zur
Zweckentfremdung von Wohnraum

! Fiir Abbriiche-,_ Umbauten und Sanierungen
sowie Zweckentfremdungen, welche ohne_die
erforderliche Bewilligung oder in wesentlicher
Abweichung von einer Bewilligung vorgenommen
wurden, gelten die Abwehrmassnahmen des
Bau- und Planungsgesetzes vom 17. November
1999.

2 Das Verwaltungsgericht priift auch die
Angemessenheit von Entscheiden der
Baurekurskommission betreffend Abbruch-,
Umbau und_Sanierung sowie Zweckentfremdung
von Wohnraum.

§ 8d (neu)

Muss noch ausformuliert werden:
Perzentilverfahren soll gesetzlich verankert
werden («Basler Modell zur Beschrénkung von
Mietzinsaufschlagen nach bewilligungspflichtigen
Massnahmen»).

! Zur Deckung des Bedarfs an bezahlbarem
Mietwohnraum férdert der Kanton die Tatigkeit
von Organisationen des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus.

! Der Kanton kann fiialtere-Personen
benachteiligte Personen bei Bedarf Beratung und
Unterstiitzung bei der Suche nach geeignetem
Wohnraum anbieten. Der Regierungsrat kann
eine geeignete Institution mit den
entsprechenden Aufgaben betrauen.

2(ned) por Regierungsrat kann eine geeignete
Institution mit den entsprechenden Aufgaben
betrauen.

Die Mehrheit der Kommission ist der Ansicht,
dass das Verfahren zur rechtméassigen
Beurteilung des in 88 Abs. 3 lit. b. WRFG
(Vorschlag Regierung) benannten
Mietzinsaufschlages durch die PKM benennt sein
muss und schlégt daher vor, in einem neuen lit.
d. das vorgeschlagene Perzentilverfahren
(«Basler Modell zur Beschréankung von
Mietzinsaufschlagen nach bewilligungspflichtigen
Massnahmen») gesetzlich zu verankern.

Mit der Formulierung der Zielgruppe «éltere
Menschen» schafft die aktuelle Vorlage eine
inhaltliche Differenz zu §16 des WRFG, wonach
Subjektfinanzierungen «benachteiligten
Personen» zukommen kdnnen. Die Zielgruppe
fur die Beratung und Unterstiitzung bei der
Suche nach geeignetem Wohnraum sollte daher
ebenfalls offen formuliert werden. Die
Kommissionmehrheit beantragt daher, die
Formulierung «altere Menschen» durch die
Formulierung «benachteiligten Personen» zu
ersetzen.
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Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Mehrheit

Begrundung

3 Zur Rekurserhebung gegen Entscheide
betreffend Abbruch-, Umbau und_Sanierung
sowie Zweckentfremdung von Wohnraum ist die
betroffene Mieterin bzw. der betroffene Mieter,
unabhangig vom Fortbestand des
Mietverhaltnisses, befugt, wenn das
Mietverhaltnis beim Einreichen des Rekurses
noch bestand.

“ Private Organisationen im Kanton, die seit
mindestens zehn Jahren statutengemass die
Interessen der Mieterinnen und Mieter wahren,
sind im Verfahren betreffend die Bewilligung
eines Abbruchs rekursberechtigt. Sie haben sich
im Einspracheverfahren vor der
Bewilligungsbehdrde als Partei zu beteiligen.

Im Namen der Mehrheit der Wirtschafts- und Abgabekommission

Georg Mattmiller
Vize-Prasident
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5. Erwdgungen der Kommissionsminderheit

Der Mieterinnen- und Mieterverband Basel (,MV Basel“) will mit der Gesetzesrevision bekanntlich
Missbrauch verhindern. Als prominentes Beispiel wurde immer wieder das Leerkindigen ,a la
Schorenweg” ins Feld geflihrt. Unbestritten existieren missbrauchliche Falle, doch werden oft
auch Einzelfalle stark aufgebauscht und zum Teil gar medienwirksam in Szene gesetzt. Der MV
Basel hielt im Hearing denn auch selbst fest, dass sich die Mehrheit der Vermietenden korrekt
verhalt. Der Ratschlag geht somit viel weiter, als es fur die Anliegen des MV Basels notwendig
ware, denn er stellt quasi gleich samtliche Vermietende unter Generalverdacht und straft so
insbesondere diejenige grosse Mehrheit von Vermietenden ab, die sich anstandig verhalt und ihre
Mieterinnen und Mieter fair behandelt. Das gleicht dem verpdnten Prinzip einer Kollektivstrafe. Mit
dieser Pauschalisierung wird also ein erheblicher ,Kollateralschaden® in Kauf genommen, was
nicht angehen kann. Mit den moderaten Antragen der WAK Minderheit sollen dagegen faire
Vermietende weniger stark fir das Fehlverhalten von Einzelnen bestraft werden.

Der regierungsréatliche Entwurf setzt die Grenze fir die Definition von preisgunstigem Wohnraum
beim Median, also bei 50%, an. Im Hearing legten die Vertretenden der Regierung dar, dass sie
sich bei dieser Definition nicht z.B. auf eine ,best practice® oder einschlagige Empfehlungen
stltzen konnten, sondern diese Abgrenzung quasi ,aus der Luft“ greifen mussten. De facto sind
bei dieser - doch einigermassen willkirlichen — Grenzziehung auf einen Schlag 39% des
gesamten Basler Wohnungsmarkts den neuen, restriktiven Bedingungen unterworfen. Dies
schiesst weit Uber das Ziel hinaus. Die Kommissionsminderheit schlagt darum vor, den
Prozentsatz von 30% einzusetzen. Dieser wirde weniger an ideologisch gefarbte Umverteilungs-
Vorstellungen erinnern, sondern wiirde sich sachlich begriinden lassen und damit der Intention
der Gesetzesrevision eher gerecht werden: 30% entspricht namlich der Quote von
Steuerpflichtigen in Basel, welche aufgrund ihrer Einkommensverhaltnisse von der Pflicht zur
Steuerzahlung befreit sind und entsprechend auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sein
darften.

Die Kommissionsminderheit halt fest, dass starke private Investoren im Basler Wohnungsmarkt
unverzichtbar sind. Gerade die mehrheitlich institutionellen Investoren, wie die Pensionskassen,
arbeiten letztlich im Interesse der Sicherung der Il. Saule und somit im Interesse der gesamten
Bevolkerung. Der Kanton selbst ist angesichts der vielen baureifen Entwicklungsgebiete nicht in
der Lage, alle Investitionen selbst zu tatigen. Dies wiirde ein nicht erwiinschtes Klumpenrisiko
darstellen und das kann keine Staatsaufgabe sein. Mit dem Ratschlag werden potentielle
Investoren abgeschreckt und es drohen Genfer Verhaltnisse: Erwiinschte Investitionen in
Energieeffizienz und Barrierefreiheit werden verhindert. ,Genfer Verhaltnisse® bedeutet: hohe
Mieten bei wenig Investition in Unterhalt, Sanierung und Neubau.

Wie Regierungsrat Wessels kirzlich im Grossen Rat ausfiihrte, liegt Basel — trotz des
vermeintlichen Baubooms — hinsichtlich neu geschaffenen Wohnraums noch immer weit zuriick
und hat heute eine der tiefsten Investitionsquoten im Wohnungsbau der Schweiz. Darin durfte der
Hauptgrund fr die relativ tiefe Leerstandquote in Basel und die damit verbundene
Wohnungsknappheit liegen. Die WAK Minderheit befiirchtet, dass mit einem zu restriktiven
Gesetz die wenigen Investitionen im Wohnungsbau noch zusatzlich gehemmt werden. Beispiele
aus der Westschweiz zeigen sehr eindriicklich auf, dass z.B. in Genf der gesetzlich verankerte
Mieterschutz sein Ziel vollig verfehlt hat und sogar kontraproduktiv wirkt und zu héheren Mieten
fuhrt. Dies hat auch das Prasidialdepartement in seinen eigenen Untersuchungen feststellen
mussen.

Der vorliegende Ratschlag birgt das erhebliche Risiko, dass wegen der grossen Auflagen und
noch komplizierteren und finanziell wie auch zeitlich aufwandigen Verfahren kaum mehr sinnvolle
und von der Bevdlkerung erwiinschte Investitionen in energetisch nachhaltige Sanierungen
erfolgen werden. In diesem Sinne wirkt der vorliegende Ratschlag auch den kirzlich in Kraft
getretenen Anderungen des Energiegesetzes entgegen.

Seite 16/19



Grosser Rat des Kantons Basel-Stadt, Wirtschafts- und Abgabekommission

Die Kommissionsminderheit bedauert ausserordentlich, dass aufgrund realitétsfremder und
ideologisch motivierter Extremforderungen kein Kompromiss innerhalb der Kommission zustande
kommen konnte. Insbesondere auch, weil die Initianten - mit teilweise unangebrachten -
Druckversuchen auf eine rasche Umsetzung drangten, ist es fir die WAK Minderheit
unverstandlich, dass die Mehrheit nicht flr einen ausgewogenen, rasch umsetzbaren
Kompromiss Hand bot. Sie ist tiberzeugt, dass dank ihrer Anderungsvorschlage, die von der
Basler Bevolkerung gewtinschte Verbesserung im Wohnungsmarkt rascher und nachhaltiger
erreicht werden konnte, als mit dem Ratschlag.

6.

Antrage der Kommissionsminderheit

Nachfolgend sind nur die Aenderungsantrage der WAK Minderheit zum
Wohnraumférderungsgesetz (WFRG) synoptisch zum Ratschlag dargestellt:

Ratschlag Nr. 18.1529.01

Antrag WAK Minderheit

Begrundung

§ 3a

«Paritatische Kommission fuir Mietwohnraum
(PKM)»

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist personell und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».

2

Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» erfillt die ihr gemass
kantonalem Recht zugewiesenen Aufgaben.

3 Die «Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der «Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten» zusammen. Den Vorsitz fuhrt
ein Mitglied, das Gewabhr fir eine unabhangige
Behandlung der Verfahren bietet; die beiden
anderen vertreten je die Mieterschaft und die
Vermieterschaft.

! Der Regierungsrat setzt eine «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» ein.
Diese ist perseneli-und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten».

8 Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der«Staatlichen-Sehlichtungsstelle-fir

i itigkei zusammen. Den Vorsitz fuhrt
ein Mitglied, das Gewahr fir eine unabhangige
Behandlung der Verfahren bietet; die beiden
anderen vertreten je die Mieterschaft und die
Vermieterschaft.

Die geforderten Kernkompetenzen
unterscheiden sich zwischen den Angehérigen
der beiden Kommissionen erheblich

§ 4
Begriffe

° Der bestehende preisgunstige Mietwohnraum
umfasst grundsétzlich jeweils die 50 Prozent
glinstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisgiinstiger Mietwohnraum
vorliegt, auf weitere, insbesondere folgende
Kriterien abstutzen:

° Der bestehende preisgunstige Mietwohnraum
umfasst grundsétzlich jeweils die 30 Prozent
glnstigeren Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisgiinstiger Mietwohnraum
vorliegt, auf weitere, insbesondere folgende
Kriterien abstutzen:

Der Wert von 50% ist aus der Luft gegriffen. Die
Unterschutzstellung geht viel zu weit und wiirde
so 39% des Liegenschaftsbestandes betreffen
(inkl. Wohnbaugenossenschaften), was ein viel
zu starker Eingriff in den mittelstandischen
Wohnraum darstellen wirde. Die 30% richten
sich nach der Anzahl steuerpflichtigen Personen
in Basel-Stadt, die keine Einkommenssteuern
bezahlen.

§ 7
Abbruch von Wohnraum

3bis
Ergénzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten

der Wohnungsnot die Bewilligung fur den
Abbruch preisgiinstigen Mietwohnraums nur
erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)» gemass § 8b Abs. 2 gepriiften
Mietzinsaufschléage fur den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die nur eine geringe
Anzahl Wohnungen aufweisen.

3bis
Ergénzend zu Abs. 3 hiervor wird in Zeiten

der Wohnungsnot die Bewilligung fiir den
Abbruch preisguinstigen Mietwohnraums nur
erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)» gemass § 8b Abs. 2 gepriften
Mietzinsaufschlage fir den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Félle, die rureine-geringe
Anzaht acht oder weniger W ohnungen aufweisen.

Der vorgesehene Schwellenwert ist zu tief. Im
Basler Liegenschaftsbestand befinden sich sehr
viele altere, nicht sanierungswirdige
Liegenschaften im Privatbesitz, die weniger als 8
Wohnungen zahlen. Aus 6kologischen Griinden
darf da der Ersatzneubau nicht gehemmt
werden.

§8
Zweckentfremdung von Wohnraum

§8a

Sanierung und Umbau in Zeiten der
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Wohnungsnot

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
preisguinstigem Mietwohnraum einer Bewilligung.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1 hiervor
bedarf der Umbau oder die Sanierung, der bzw.
die aufgrund einer rechtskréftigen behdrdlichen
Verfligung oder im Interesse von 6ffentlichen
Bauten und Anlagen oder des gemeinnitzigen
W ohnungsbaus erforderlich ist.

3
Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Riickkehr in
die sanierte oder umgebaute Liegenschaft
zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» gemaéss § 8b Abs. 2
gepruften Mietzinsaufschlage eingehalten
werden. Ausgenommen sind Félle, die nur eine
geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

§ 8b
Mietzinskontrolle in Zeiten der W ohnungsnot

2 Mietzinse fir Wohnraum, der gesttitzt auf eine
Bewilligung gemaéss § 7 Abs. 3bis oder § 8a
dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut oder saniert
wurde, unterliegen wahrend funf Jahren einer
amtlichen Beschrénkung der Mietzinsaufschlage
und einer Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind
der im Rahmen eines Ersatzneubaus zusétzlich
geschaffene W ohnraum sowie diejenigen Félle,
die nur eine geringe Anzahl Wohnungen
aufweisen.

3

Die «Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» priiftim Einzelfall die
zulassigen Mietzinsaufschldge gemass Abs. 2.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1 hiervor
bedarf der Umbau oder die Sanierung:

3 der bzw. die aufgrund einer
rechtskraftigen behdrdlichen Verfugung oder
im Interesse von 6ffentlichen Bauten und
Anlagen oder des gemeinnutzigen
Wohnungsbaus erforderlich ist;

b

) von Einfamilienhausern und
Liegenschaften mit acht und weniger
Wohnungen;

© von Gebauden im Privateigentum mit
mehr als acht Wohnungen, die ganz oder
teilweise vom Eigentiimer und/oder dessen
Nachkommen bewohnt werden, sowie

d
) der Umbau oder die Sanierung im bewohnten
Zustand

b) die von der «Paritatischen Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» geméss § 8b Abs. 2
gepruften Mietzinsaufschlage eingehalten
werden. Ausgenommen-sind-Falle-die-nureine
geHF}ge—A—H-Zahl—\N—QhHHngH—aHf—WeI—SGH—' i O

2 Mietzinse fur Wohnraum, der gestutzt auf
eine Bewilligung geméss § 7 Abs. 3bis oder
§ 8a dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut
oder saniert wurde, unterliegen wéahrend finf
Jahren einer amtlichen Beschréankung der
Mietzinsaufschlage und einer
Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind:

a . .
) der im Rahmen eines Ersatzneubaus
zusatzlich geschaffene Wohnraum,

b) Einfamilienh&user sowie diejenigen Félle,
die acht oder weniger Wohnungen
aufweisen, sowie
© Féalle von Gebauden im Privateigentum mit
mehr als acht Wohnungen, die ganz oder
teilweise vom Eigentiimer und/oder dessen
Nachkommen bewohnt werden.

3

Die «Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» pruft im Einzelfall die
zuléssigen Mietzinsaufschldge gemass Abs.
2.

Die von ihr gepruften Mietzinsaufschlage
sind fur die Staatliche Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten verbindlich.

Die Mietzinsaufschlage haben einen
angemessenen Satz fir Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt der Investition
gemass Art. 14 Abs. 4 VMWG zu
beriicksichtigen.

Viele Altbauten verfiigen nur tUber eine bis zwei
Wohnungen pro Etage. Diese Bauten sind
hinsichtlich Umbauten und Sanierungen
Uberproportional teuer. Das
Bewilligungsverfahren kann 6kologische
Sanierungen hemmen, was gerade in Zeiten des
Klimanotstandes unerwiinscht ist. Diese
Liegenschaften eignen sich auch nicht als
Spekulationsobjekte und sind haufig in
Privatbesitz.

Ohne die Prazisierungen werden die
Anpassungen am WFRG die Schaffung von
dringend benétigtem zusétzlichen Wohnraum
behindern.

Damit wird gewahrleistet, dass faire Vermieter ihr
eingesetztes Kapital zu verniinftigen Konditionen
verzinsen kdnnen. Damit durften sich sinnvolle
Rennovationen und Sanierungen rechnen
lassen, was wiederum der Umwelt zu Gute
kommen wird.
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Gestutzt auf unsere Ausfihrungen beantragen wir der Bau- und Rekurskommission die
Ubernahme unserer Antrage. Elisabeth Knellwolf wurde als Sprecherin bestimmt.

Im Namen der Minderheit der Wirtschafts- und Abgabekommission

AL S

Christophe Haller
Prasident
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Synopse zur Anpassung des Gesetzes lUber die Wohnraumforderung (Wohnraumfordergesetz, WRFG)

Ratschlag Regierungsrat
8§ 1 Abs. 1 (gedndert)

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und
die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen
genugendem, inshesondere
familiengerechtem wie auch preisgiinstigem
Wohnraum.

Antrag BRK-Mehrheit

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt und die
Schaffung von vielfaltigem, unterschiedlichen
Anspriichen gentigendem, insbesondere
familiengerechtem wie auch preisgunstigem
und bezahlbarem Wohnraum.

Antrag BRK-Minderheit

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt
und die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen
genugendem, inshesondere
familiengerechtem wie auch

preisglinstigem bezahlbarem

Wohnraum.

Antrag WAK-Mehrheit

! Dieses Gesetz bezweckt den Erhalt
und die Schaffung von vielfaltigem,
unterschiedlichen Anspriichen
genugendem, inshesondere
familiengerechtem wie auch

preisglinstigem bezahlbarem

Wohnraum.

Antrag WAK-Minderheit

Unverandert Ratschlag.

§2 Abs. 1

! Im Rahmen der Wohnraumférderung
sollen insbesondere

c) (geéandert) eine hohe Flexibilitat fur
mittelfristige Entwicklungen des
Wohnraums bewahrt werden,

d) (geéndert) Ressourcen und Umwelt
geschont werden und

e) (neu) der Erhalt von bestehendem
preisgunstigem Wohnraum gefordert
werden.

! Im Rahmen der Wohnbaufdrderung sollen
insbesondere

e) der Erhalt von bestehendem

preisginstigem bezahlbarem Wohnraum
gefordert werden.

! Im Rahmen der Wohnbaufdrderung
sollen insbesondere

e) der Erhalt von bestehendem
preisginstigem bezahlbarem Wohnraum

gefordert werden.

' Im Rahmen der Wohnbaufdrderung
sollen insbesondere

e) der Erhalt von bestehendem

preisginstigem bezahlbarem Wohnraum

gefordert werden.

Unverandert Ratschlag.

§ 3a (neu)

«Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)»

! Der Regierungsrat setzt eine
«Paritdtische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» ein. Diese ist
personell und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten».

2 Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» erfillt die ihr
gemass kantonalem Recht zugewiesenen
Aufgaben.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus drei
Mitgliedern der «Staatlichen
Schlichtungsstelle fur Mietstreitigkeiten»
zusammen. Den Vorsitz fihrt ein Mitglied,
das Gewabhr fur eine unabhangige
Behandlung der Verfahren bietet; die
beiden anderen vertreten je die
Mieterschaft und die Vermieterschaft.

! Der Regierungsrat setzt eine
«Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» ein. Diese ist
personel-und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten».

® Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus
drei M|tg||edern deF«Staathehen

zusammen. Den Vorsitz fiihrt ein
Mitglied, das Gewahr fur eine
unabhéngige Behandlung der Verfahren
bietet; die beiden anderen vertreten je
die Mieterschaft und die
Vermieterschaft.

! Der Regierungsrat setzt eine
«Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» ein. Diese ist
personel-und organisatorisch Teil der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten».

! Der Regierungsrat setzt eine
«Paritatische Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» ein. Diese ist
personel-und organisatorisch Teil
der «Staatlichen Schlichtungsstelle
fur Mietstreitigkeiten».

®Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» setzt sich aus
drei Mitgliedern der«Staatlichen
Sehlichtungsstellefir

j itigkei zusammen. Den
Vorsitz fuhrt ein Mitglied, das
Gewahr fur eine unabhéngige
Behandlung der Verfahren bietet; die
beiden anderen vertreten je die
Mieterschaft und die
Vermieterschaft.



Ratschlag Regierungsrat

“ Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder
und die notwendigen Ersatzmitglieder.
Wahlbar ist, wer das Schweizer
Birgerrecht besitzt und Wohnsitz in der
Schweiz hat. Der Regierungsrat
berucksichtigt bei der Wahl den Bezug
zum Kanton Basel-Stadt.

® Der dreigliedrigen «Paritatischen
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)» ist
eine Person als Schreiberin oder
Schreiber beigegeben, die vom
Regierungsrat gewahlt wird. Die
ausserordentlichen Schreiberinnen und
Schreiber werden mit Genehmigung des
zustandigen Departements von der
«Staatlichen Schlichtungsstelle fur
Mietstreitigkeiten» ernannt.

® Die Amtsdauer der Mitglieder der
«Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» sowie der
Schreiberin oder des Schreibers betragt vier
Jahre.

" Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» untersteht
administrativ und disziplinarisch der
Aufsicht des zustandigen Departements.

8 In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
unabhéngig.

° Entscheide der «Paritatischen
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
sind fir die Bewilligungsbehoérde
verbindlich.

Antrag BRK-Mehrheit

* Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder und
die notwendigen Ersatzmitglieder. Wahlbar
ist, wer das-SechweizerBirgerrechtbesitzt
und den Wohnsitz in der Schweiz hat. Der
Regierungsrat berlicksichtigt bei der Wahl
den Bezug zum Kanton Basel-Stadt.

" Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» erhélt ausreichend
Ressourcen, damit die Fristen zur
Genehmigungserteilung geméass BPV
eingehalten werden kdnnen.

8 Die «Paritétische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» untersteht
administrativ und disziplinarisch der Aufsicht
des zusténdigen Departements.

2 In ihrer Tatigkeit ist die «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)»
unabhangig.

L Entscheide der «Paritatischen
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)» sind
fur die Bewilligungsbehdorde verbindlich.

Antrag BRK-Minderheit

Antrag WAK-Mehrheit

“ Der Regierungsrat wahlt die Mitglieder
und die notwendigen Ersatzmitglieder.
Wahlbar ist, wer das-Sehweizer
Birgerrechtbesitzt-und_den Wohnsitz in
der Schweiz hat. Der Regierungsrat
berucksichtigt bei der Wahl den Bezug
zum Kanton Basel-Stadt.

Antrag WAK-Minderheit

8§ 4 Abs. 4 - 6 (neu)
Begriffe

§ 4 Abs. 3 (geéndert)

§ 4 Abs. 2 (geéndert)

% Als Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus gelten
die Trager des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus, ihre
Dachorganisationen und andere nicht
gewinnstrebige Institutionen, die sich der
Forderung von und der Deckung des

Bedarfs an bezahlbarem preisginstigem



Ratschlag Regierungsrat

* Wohnungsnot besteht bei einem
Leerwohnungsbestand von 1,5 Prozent
oder weniger.

® Der bestehende preisgiinstige
Mietwohnraum umfasst grundsatzlich
jeweils die 50 Prozent giinstigeren
Wohnungen, gemessen an ihren
Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
kann ihre Beurteilung, ob bestehender
preisgunstiger Mietwohnraum vorliegt, auf
weitere, insbesondere folgende Kriterien
abstutzen:

a) Lage;
b) Wohnqualitat bzw. -komfort
(Ausbaustandard, Sanierungsbedarf);

c) Mietzinse von vergleichbaren
Wohnungen.

® Der Regierungsrat erlasst die die
notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zu Abs. 3, 4 und 5 auf dem
Verordnungswege.

Antrag BRK-Mehrheit

® Als Zweckentfremdung gilt die Verwendung
von Wohnraum als Verwaltungsraume oder
zu gewerblichen Zwecken. Als
Zweckentfremdung gilt bei Wohnungsnot
zudem die Umwandlung von bestehendem
Mietwohnraum in Stockwerkeigentum.

® Der bestehende bezahlbare Mietwohnraum
umfasst grundsatzlich allen Mietwohnraum
mit Ausnahme von Wohnungen, die fir
héchstens drei Monate gemietet werden
sowie fir luxuriése Wohnungen gemass Art.

Antrag BRK-Minderheit
Wohnraum widmen.

® Der bestehende bezahlbare
preisglinstige Mietwohnraum umfasst
grundsatzlich jewells die 50-Prozent
glnstigeren jene Wohnungen in einer
Liegenschaft, welche gemessen an ihren

253b Absatz 2 OR. Perbestehende
bezahlbare Mietwohnraum-umfasst

Nettomietzinsen und differenziert nach
Zimmeranzahl, Lage und
Renovationsperiode mehr als 20 Prozent
unter den vom Statistischen Amt
erhobenen Mietpreisen (Mietpreisraster)
lieqen. Bi P
Jegen. DI e«Papiatische ke TRISSIOR-G

Antrag WAK-Mehrheit

® Der bestehende bezahlbare
preisgiinstige Mietwohnraum umfasst
grundsatzlich jeweils die 56 90 Prozent
glnstigeren Wohnungen, gemessen an
ihren Nettomietzinsen und differenziert
nach Zimmeranzahl. Die «Paritatische
Kommission fir Mietwohnraum (PKM)»
kann ihre Beurteilung, ob bestehender
preisgiinstige bezahlbarer
Mietwohnraum vorliegt, auf weitere,
insbesondere folgende Kriterien
abstitzen:

Antrag WAK-Minderheit

® Der bestehende preisgiinstige
Mietwohnraum umfasst
grundsatzlich jeweils die 50 30
Prozent guinstigeren Wohnungen,
gemessen an ihren Nettomietzinsen
und differenziert nach
Zimmeranzahl. Die «Paritatische
Kommission fur Mietwohnraum
(PKM)» kann ihre Beurteilung, ob
bestehender preisgiinstiger
Mietwohnraum vorliegt, auf weitere,
insbesondere folgende Kriterien
abstutzen:

§ 7 Abs. 3bis (neu), Abs. 4 (geéandert),
Abs. 6 (neu)

§ 7 Abs. 3 und 4 (geéndert)

% Vorbehaltlich der Einhaltung der
nutzungsplanerischen Vorschriften zum
Wohnanteil wird die Abbruchbewilligung
erteilt, wenn in der Folge mindestens 20%
mehr Wohnraum entsteht.

entsteht-oder

§ 7 Abs. 3 (geéndert)

% Vorbehaltlich der Einhaltung der
nutzungsplanerischen Vorschriften zum
Wohnanteil wird die Abbruchbewilligung
erteilt, wenn in der Folge

i iel mindestens
50% mehr Wohnraum entsteht oder

b}-das-zuldssige-Mass-der-baulichen
ezURg A eine Stadtebau < .
StRvone “E.‘ Ie ausgese thw'd




Ratschlag Regierungsrat

%5 Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in

Zeiten der Wohnungsnot die Bewilligung
fur den Abbruch preisgiinstigen
Mietwohnraums nur erteilt, wenn in der
Folge die von der «Paritatischen
Kommission fur Mietwohnraum (PKM)»
gemass § 8b Abs. 2 gepriiften
Mietzinsaufschlage fir den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Falle, die nur eine
geringe Anzahl Wohnungen aufweisen.

* Die Abbruchbewilligung kann, namentlich
auch in Zeiten der Wohnungsnot, erteilt
werden, wenn es die Umstéande
rechtfertigen, insbesondere wenn:

b) (geandert) der zum Abbruch
vorgesehene Wohnraum mit
angemessenem Aufwand nicht erhalten
werden kann, es sei denn, dieser Aufwand
ist auf eine offensichtliche
Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts
zuriickzufiihren;

® Der Regierungsrat erlasst die
notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Abbruch von preisgiinstigem
Mietwohnraum in Zeiten der Wohnungsnot
auf dem Verordnungswege.

Antrag BRK-Mehrheit
i Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in
Zeiten der Wohnungsnot die Bewilligung fur
den Abbruch bezahlbaren preisgtinstigen
Mietwohnraums nur erteilt, wenn in der
Folge die von der «Paritatischen
Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)»
gemass § 8b Abs. 2 gepriften
Mietzinsaufschlége fur den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.
Ausgenommen sind Falle, die nur eire

geringe-Anzahl-drei oder weniger
Wohnungen aufweisen.

* Die Abbruchbewilligung kann, namentlich
auch in Zeiten der Wohnungsnot, erteilt
werden, wenn es-die Umstande

. - ¥ .
a.)-b} der zum Abbruch vorgesehene
Wohnraum mit angemessenem Aufwand
nicht erhalten werden kann, es sei denn,
dieser Aufwand ist auf eine offensichtliche
Vernachlassigung des Gebaudeunterhalts
zuriickzuftihren;

b.)-e} mit der Ersatzbaute mehrheitlich
gewerblichen Zwecken dienende Raume
oder Verwaltungsraume geschaffen werden
sollen und die Voraussetzungen erfillt sind,
eine Zweckentfremdung der betroffenen
Wohnraume zu bewilligen.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zum Abbruch
von preisginstigem-bezahlbarem
Mietwohnraum in Zeiten der Wohnungsnot
auf dem Verordnungswege.

Antrag BRK-Minderheit

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in

Zeiten der Wohnungsnot die Bewilligung
fur den Abbruch preisginstigen
bezahlbaren Mietwohnraums nur erteilt,
wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b
Abs. 2 gepruften Mietzinsaufschlage fur
den ersetzten Mietwohnraum
eingehalten werden. Ausgenommen sind

Falle, die hureine-geringe-Anzahl funf
oder weniger Wohnungen aufweisen.

Antrag WAK-Mehrheit
bleibt:

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird in
Zeiten der Wohnungsnot die Bewilligung
fur den Abbruch preisgtinstigen
bezahlbarem Mietwohnraums nur erteilt,
wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b
Abs. 2 gepriften Mietzinsaufschlage fur
den

ersetzten Mietwohnraum eingehalten
werden. Ausgenommen sind Félle, die

nur eine-geringe-Anzahl zwei oder

weniger Wohnungen aufweisen.

.
ajdie we rzahl der Wohnungen-den

b} a) der zum Abbruch vorgesehene
Wohnraum mit angemessenem Aufwand
nicht erhalten werden kann, es sei denn
dieser Aufwand ist auf eine
offensichtliche Vernachlassigung des
Gebaudeunterhalts zuriickzufiihren;

€} b) mit der Ersatzbaute mehrheitlich
gewerblichen Zwecken dienende Raume
oder Verwaltungsrdume geschaffen
werden sollen und die Voraussetzungen
erflllt sind, eine Zweckentfremdung der
betroffenen Wohnrdume zu bewilligen.

® Der Regierungstrat erlasst die
notwendigen Ausfuihrungsbestimmungen
zum Abbruch von preisgiinstigem
bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten
der Wohnungsnot auf dem
Verordnungswege.

Antrag WAK-Minderheit

s Erganzend zu Abs. 3 hiervor wird
in Zeiten der Wohnungsnot die
Bewilligung fir den Abbruch
preisgiinstigen Mietwohnraums nur
erteilt, wenn in der Folge die von der
«Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum

(PKM)» geméss § 8b Abs. 2
gepriften

Mietzinsaufschlage fur den ersetzten
Mietwohnraum eingehalten werden.

Ausgenommen sind Félle, die aur

eine-geringe-Anzaht acht oder

weniger Wohnungen aufweisen.

§ 8 Absatz 5-9 (neu)
Zweckentfremdung von Wohnraum

§ 8 Absatz 3, litera a-e (geandert)

® Die Bewilligung kann erteilt werden,

wenn es die Umstande rechtfertigen,

insbesondere wenn:

a) das Mietverhaltnis nach

Obligationenrecht bestehen bleibt die
” W . ;

. ind:



Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit Antrag BRK-Minderheit

® Die Begriindung von Stockwerkeigentum bei
bereits gebauten Liegenschaften mit vier oder
mehr Wohnungen ist in Zeiten der
Wohnungsnot bewilligungspflichtig. Die
Eigentimerschaft hat gegentber der
«Paritdtische Kommission fir Mietwohnraum
(PKM)» den Nachweis zu erbringen, dass die
ganze Liegenschaft im Zeitpunkt der
Stockwerkseigentums-begriindung einen fir
Stockwerkeigentum angemessenen Standard
aufweist.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» priift innerhalb von
vier Monaten, ob eine Bewilligung im

Sinne von Abs. 5 erteilt werden kann.

" Sobald die erste Stockwerkeigentums-
einheit verdussert wird, hat der Kanton fiir
die ganze Liegenschaft ein limitiertes
Vorkaufsrecht zum Marktwert. Dieser
Marktwert bemisst sich am Ertragswert auf
der Basis bestehender Mieten vor der
Umwandlung in Stockwerkeigentum.

% Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» holt beim Kanton

den Entscheid ein, ob dieser sein
Vorkaufsrecht austiben méchte und teilt
diesen der Eigentiimerschaft mit.

% Bewilligungen koénnen befristet, auf
Widerruf, unter Bedingungen oder mit
Auflagen erteilt werden. Befristungen und
Widerrufsvorbehalte konnen im Grundbuch
angemerkt werden. Die Bewilligung zum
Verkauf von Stockwerkeigentum ist auf fiinf
Jahre befristet.

Antrag WAK-Mehrheit

a) b) die betreffenden Wohnraume nicht
mehr zum Wohnen geeignet sind;

c) die Zweckéanderung einem Bedurfnis
der

Wohnbevélkerung des Quartiers
entspricht;

€)-d) die Zweckanderung einem
Bedurfnis an der Erweiterung oder
Verlegung eines im Kanton bestehenden
Betriebs entspricht;

d)-e) die Zweckanderung der richt- und
nutzungsplanerisch angestrebten
Entwicklung des Quartiers entspricht.

Antrag WAK-Minderheit




Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit

Antrag BRK-Minderheit

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

§ 8a (neu)

Sanierung und Umbau in Zeiten der
Wohnungsnot

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
preisginstigem Mietwohnraum einer
Bewilligung.

2 Keiner Bewilligung gemass Abs. 1
hiervor bedarf der Umbau oder die
Sanierung, der bzw. die aufgrund einer
rechtskréaftigen behordlichen Verfigung
oder im Interesse von 6ffentlichen Bauten
und Anlagen oder des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus erforderlich ist.

% Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der
Folge

a) den Mietparteien das Recht zur
Ruckkehr in die sanierte oder umgebaute
Liegenschaft zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission
fur Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b
Abs. 2 gepriiften Mietzinsaufschlage
eingehalten werden. Ausgenommen sind
Falle, die nur eine geringe Anzahl
Wohnungen aufweisen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zum Umbau
und zur Sanierung von preisgunstigem
Mietwohnraum in Zeiten von Wohnungsnot
auf dem Verordnungswege.

! In Zeiten der Wohnungsnot bedarf jeder
baubewilligungspflichtige Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung von
preisginstigem bezahlbarem Mietwohnraum
einer Bewilligung. Dies qilt fur das
ordentliche, vereinfachte und generelle
Baubegehren sowie fiir das Meldeverfahren
und Kanalisationsbegehren.

® Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der
Folge

a) den Mietparteien das Recht zur Rickkehr
in die sanierte oder umgebaute Liegenschaft
zusteht und

b) die von der «Paritatischen Kommission fur
Mietwohnraum (PKM)» gemass § 8b Abs. 2
gepriften Mietzinsaufschldge eingehalten
werden. Ausgenommen sind Félle, die nur

eine-geringe-Anzahl-drei oder weniger

Wohnungen aufweisen.

* Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfuihrungsbestimmungen zum Umbau und
zur Sanierung von preisgiinstigem
bezahlbarem Mietwohnraum in Zeiten von
Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

" In Zeiten der Wohnungsnot bedarf
jeder baubewilligungspflichtige Umbau
und jede baubewilligungspflichtige
Sanierung von preisginstigem
bezahlbarem Mietwohnraum einer
Bewilligung.

2Keiner Bewilligung gemass Abs. 1
hiervor bedarf der Umbau oder die
Sanierung:

a) der bzw. die aufgrund einer
rechtskraftigen behdordlichen Verfiigung
oder im Interesse von &ffentlichen
Bauten und Anlagen oder des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus
erforderlich ist;

b) von Einfamilienhdusern und
Liegenschaften mit fiinf und weniger
Wohnungen;

¢) von Geb&uden im Privateigentum mit
mehr als fiinf Wohnungen, die ganz oder
teilweise vom Eigentiimer und/oder
dessen Nachkommen bewohnt werden,
sowie

d) der Umbau oder die Sanierung im
bewohnten Zustand.

® Die Bewilligung wird erteilt, wenn in der
Folge

b) die von der «Paritatischen
Kommission fiir Mietwohnraum (PKM)>»
gemass § 8b Abs. 2 gepriiften
Mietzinsaufschlage eingehalten werden.
%%memww‘ j O

" In Zeiten der Wohnungsnot bedarf
jeder baubewilligungspflichtige Umbau
und jede baubewilligungspflichtige
Sanierung von preisginstigem
bezahlbarem Mietwohnraum einer
Bewilligung.

“ Der Regierungsrat erlasst die
notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von

preisgtinstigem-bezahlbarem

Mietwohnraum in Zeiten von

Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

" In Zeiten der Wohnungsnot bedarf
jeder baubewilligungspflichtige
Umbau und jede
baubewilligungspflichtige Sanierung

von preisgiinstigem bezahlbarem

Mietwohnraum einer Bewilligung.

2Keiner Bewilligung gemass Abs. 1
hiervor bedarf der Umbau oder die
Sanierung:

a) der bzw. die aufgrund einer
rechtskraftigen behdrdlichen
Verfiigung oder im Interesse von
offentlichen Bauten und Anlagen
oder des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus erforderlich ist;

b) von Einfamilienhdusern und
Liegenschaften mit fiinf und weniger
Wohnungen;

¢) von Geb&uden im Privateigentum
mit mehr als fiinf Wohnungen, die
ganz oder teilweise vom Eigentiimer
und/oder dessen Nachkommen
bewohnt werden, sowie

d) der Umbau oder die Sanierung im
bewohnten Zustand.

® Die Bewilligung wird erteilt, wenn in
der Folge

b) die von der «Paritatischen
Kommission fiir Mietwohnraum
(PKM)» gemass § 8b Abs. 2
gepriiften Mietzinsaufschlage
eingehalten werden. Ausgenommen
A—H—Zam—\A/—OIWngH—aH—f—WeI—SeH—. O




Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit

Antrag BRK-Minderheit

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

§ 8b (neu)

Mietzinskontrolle in Zeiten der
Wohnungsnot

! Bestehender preisgiinstiger
Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der
Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und
Sanierung grundsatzlich dem
Bewilligungs- und Mietzinskotroll-
verfahren. Ausgenommen ist der
gemeinnitzige Wohnungsbau.

2 Mietzinse fiir Wohnraum, der gestiitzt auf
eine Bewilligung gemaéss § 7 Abs. 3bis
oder § 8a dieses Gesetzes ersetzt,
umgebaut oder saniert wurde, unterliegen
wahrend funf Jahren einer amtlichen
Beschrankung der Mietzinsaufschlage und
einer Mietszinskontrolle. Ausgenommen
sind der im Rahmen eines Ersatzneubaus
zusatzlich geschaffene Wohnraum sowie
diejenigen Falle, die nur eine geringe
Anzahl Wohnungen aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» priift im Einzelfall
die zulassigen Mietzinsaufschlage gemass
Abs. 2.

* Die «Paritatische Kommission fir
Mietwohnraum (PKM)» ist fur die
Mietzinskontrolle gemass Abs. 2
zustandig. Die Einhaltung sowie die

! Bestehender bezahlbarer preisgiinstiger
Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der
Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und
Sanierung grundsatzlich dem Bewilligungs-
und Mietzinskontrollverfahren.
Ausgenommen ist der gemeinnitzige
Wohnungsbau.

2 Mietzinse fur Wohnraum, der gestiitzt auf
eine Bewilligung gemaéss § 7 Abs. 3bis oder
§ 8a dieses Gesetzes ersetzt, umgebaut
oder saniert wurde, unterliegen wahrend fiinf
Jahren ab der definitiven Nutzungsfreigabe
einer amtlichen Beschrankung der
Mietzinsaufschlage und einer
Mietszinskontrolle. Diese ist im Grundbuch
von der zustandigen Behdrde anmerken zu
lassen. Ausgenommen sind der im Rahmen
eines Ersatzneubaus zusatzlich geschaffene
Wohnraum sowie diejenigen Falle, die nur

eine-geringe-Anzahl-drei oder weniger

Wohnungen aufweisen.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» pruft im-Einzelfall die
zulassigen Mietzinsaufschlage geméss Abs.
2.

“ Der Regierungstrat erlasst die notwendigen
Ausfuhrungsbestimmungen zum Umbau und
zur Sanierung von bezahlbarem

preisginstigem Mietwohnraum in Zeiten von

" Bestehender bezahlbarer preisgiinstiger
Mietwohnraum unterliegt in Zeiten der
Wohnungsnot bei Abbruch, Umbau und
Sanierung grundsatzlich dem
Bewilligungs- und
Mietzinskontrollverfahren. Ausgenommen
ist der gemeinnitzige Wohnungsbau.

% Mietzinse fur Wohnraum, der gestitzt
auf eine Bewilligung gemass 8§ 7 Abs.
3bis oder § 8a dieses Gesetzes ersetzt,
umgebaut oder saniert wurde,
unterliegen wahrend drei finf Jahren
einer amtlichen Beschrankung der
Mietzinsaufschlage und einer
Mietszinskontrolle. Ausgenommen sind:

 der im Rahmen eines Ersatzneubaus
zusatzlich geschaffene Wohnraum,

®) Einfamilienhéuser sowie diejenigen Fille,
die funf oder weniger Wohnungen
aufweisen, sowie

° Falle von Gebiuden im Privateigentum
mit mehr als fiinf Wohnungen, die ganz
oder teilweise vom Eigentiimer und/oder
dessen Nachkommen bewohnt werden.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» prift im Einzelfall
die zulassigen Mietzinsaufschlage
gemass Abs. 2.

Die von ihr gepriften Mietzinsaufschlage
sind fiir die Staatliche Schlichtungsstelle
fur Mietstreitigkeiten verbindlich.

Die Mietzinsaufschlage haben einen
angemessenen Satz fur Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt der
Investition geméss Art. 14 Abs. 4 VMWG

Zu bericksichtigen.

“ Der Regierungsrat erlasst die
notwendigen Ausfuihrungsbestimmungen
zum Umbau und zur Sanierung von
bezahlbarem preisgiinstigem

! Bestehender bezahlbarer
preisgiinstiger Mietwohnraum unterliegt
in Zeiten der Wohnungsnot bei Abbruch,
Umbau und Sanierung grundsatzlich
dem Bewilligungs- und
Mietzinskontrollverfahren.
Ausgenommen ist der gemeinniitzige
Wohnungsbau.

2 Mietzinse fur Wohnraum, der gestutzt
auf eine Bewilligung gemass § 7 Abs.
3bis oder § 8a dieses Gesetzes
ersetzt, umgebaut oder saniert wurde,
unterliegen wahrend funf Jahren einer
amtlichen Beschréankung der
Mietzinsaufschlage und einer
Mietszinskontrolle. Ausgenommen
sind:

 der im Rahmen eines
Ersatzneubaus zusatzlich
geschaffene Wohnraum,

®) Einfamilienhéuser sowie diejenigen
Falle, die fiinf oder weniger
Wohnungen aufweisen, sowie

9 Falle von Gebauden im
Privateigentum mit mehr als fiinf
Wohnungen, die ganz oder teilweise
vom Eigentimer und/oder dessen
Nachkommen bewohnt werden.

® Die «Paritatische Kommission fiir
Mietwohnraum (PKM)» prift im
Einzelfall die zulassigen
Mietzinsaufschlage gemass Abs. 2.

Die von ihr gepriften
Mietzinsaufschlage sind fiir die
Staatliche Schlichtungsstelle fiir
Mietstreitigkeiten verbindlich.

Die Mietzinsaufschldge haben einen
angemessenen Satz fiir Verzinsung,
Amortisation und Unterhalt der
Investition gemass Art. 14 Abs. 4
VMWG zu beriicksichtigen.




Ratschlag Regierungsrat

Uberschreitung der zulassigen
Mietzinsaufschlage stellt sie mittels
Verfuigung fest.

® Der Regierungsrat erlasst die
notwendigen Ausfiihrungsbestimmungen
zur Mietzinskontrolle in Zeiten der
Wohnungsnot, insbesondere die maximal
zulassigen Mietzinsaufschlage.

Antrag BRK-Mehrheit
Wohnungsnot auf dem Verordnungswege.

® Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zur
Mietzinskontrolle in Zeiten der
Wohnungsnot.-insbesendere-die-maximal

Antrag BRK-Minderheit

Mietwohnraum in Zeiten von
Wohnungsnot auf dem
Verordnungswege.

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

8§ 8¢ (neu)

Beschrankung der Mietzinsaufschlage
bei Sanierungen und Umbauten von
bezahlbarem Wohnraum

! Bei Sanierungen und Umbauten kommt je
Wohnung ein pauschaler

maximaler Mietzinsaufschlag pro Monat in
Franken nach Zimmerzahl auf Basis der um
15% reduzierten durchschnittlichen
Investitionssummen zur Anwendung. Dieser
pauschale maximale Mietzinsaufschlag wird
vom Regierungsrat festgelegt. Die
Sanierungskosten pro Wohnung werden bis
zu dieser Obergrenze ihres Betrags verzinst.
Es kommen ein wertvermehrender Anteil
von maximal 50%, eine Lebensdauer von 30
Jahren und ein Unterhaltssatz von 10% des
Betrags von Verzinsung und Amortisation

zur Anwendung.

% Der pauschale maximale Mietzinsaufschlag

wird regelméssig
Uberpriift und allenfalls angepasst.

3 Der Regierungsrat kann bei Bestimmungen
der Obergrenze differenzieren bezuglich
Liegenschaften mit besonders geringer oder
besonders grosser Wohnungsanzahl.

4 Bei Grundrissveranderungen gilt
zusatzlich:

a) Der pauschale maximale
Mietzinsaufschlag bemisst sich
grundsétzlich an der Zimmerzahl vor dem
Umbau.

b) Ist eine Erhéhung der Zimmerzahl mit
einer entsprechenden Vergrésserung der
Wohnung verbunden, kann der
Mietzinsaufschlag an der Zimmerzahl
nach Umbau bemessen werden.

c) Eine Verkleinerung der Wohnung fiihrt
dazu, dass der pauschale maximale
Mietzinsaufschlag prozentual




Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit Antrag BRK-Minderheit

entsprechend der Verkleinerung der
Wohnung reduziert wird.

® Welche iberdurchschnittlichen
Sanierungskosten bei Auflagen im Rahmen
der Baubewilligung beziglich
Erdbebensicherheit, Hindernisfreiheit,
Denkmalpflege und Gebaudeschadstoffen
sowie bei Uiber den gesetzlichen Standard
hinausgehenden energetischen Sanierungen
zusatzlich tGberwalzt werden kénnen, regelt
der Regierungsrat auf dem
Verordnungsweg.

® Der gesamte Mietzinsaufschlag geméass
Abs. 1-5 kann die Hohe des mietrechtlich
ermittelten Mietzinsaufschlags nicht
Uberschreiten.

" Der Regierungstrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zur
Beschrankung der Mietzinsaufschldge bei
Sanierungen und Umbauten von
bezahlbarem Wohnraum auf dem

Verordnungswege.

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

§ 8d (neu)
Ersatzneubau

! Beim Ersatzneubau wird pro Wohnung
nach Zimmerzahl ein maximaler Netto-
Mietzins festgelegt, der sich an
preisginstigen Neubauwohnungen orientiert.
Dieser ist im Grundbuch von der
zustandigen Behdrde anmerken zu lassen.

% Der Regierungsrat erlasst die notwendigen
Ausfiihrungsbestimmungen zum
Ersatzneubau auf dem Verordnungsweq.

§ 8c (neu)
Gebuhren
! Fur die Priiffung von Gesuchen gemaéss

diesem Gesetz kann eine Geblihr bis Fr.
1'000 erhoben werden.

§8ee
Gebuhren

! Fur die Prifung von Gesuchen geméass
diesem Gesetz kann eine Gebuhr bis Fr.
1‘000 erhoben werden.

2 Gebiihren im Zusammenhang mit § 8 Abs.
8, 8 8b Abs. 2 sowie § 8d Abs. 1 dieses
Gesetzes werden vom Staat getragen.

" Fir die Prifung von Gesuchen gemass
diesem Gesetz kann eine Gebuhr bis
von max. Fr. 1'000 erhoben werden.

§ 8d (neu)

Muss noch ausformuliert werden:
Perzentilverfahren soll gesetzlich
verankert

werden («Basler Modell zur
Beschrankung von
Mietzinsaufschlagen).



Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit

Antrag BRK-Minderheit

§ 9 Abs. 1 (geéndert)
Grundsatz

' Zur Deckung des Bedarfs an
bezahlbarem preisgiinstigem
Mietwohnraum férdert der Kanton die
Tétigkeit von Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus.

Antrag WAK-Mehrheit

' Zur Deckung des Bedarfs an
bezahlbarem preisgiinstigem
Mietwohnraum férdert der Kanton die
Tétigkeit von Organisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus.

Antrag WAK-Minderheit

§ 12 Abs. 1 (geandert)

! Fur die Schaffung von neuem und die
Sanierung sowie den Um- und Ausbau
und Erwerb von bestehendem
Mietwohnraum kann der Regierungsrat
Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus unter Auflagen
Burgschaften bis héchstens 94% der
anerkannten Anlagekosten gewéhren.

§ 16a (neu)

Beratung und Unterstiitzung bei der
Suche nach geeignetem Wohnraum

! Der Kanton kann fiir altere Personen bei
Bedarf Beratung und Unterstiitzung bei
der Suche nach geeignetem Wohnraum
anbieten. Der Regierungsrat kann eine
geeignete Institution mit den
entsprechenden Aufgaben betrauen.

! Der Kanton kann fiir &ltere benachteiligte
Personen bei Bedarf Beratung und
Unterstiitzung bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum anbieten. Ber

Regierungsrat-kann-eine-geeighete

§ 16a (neu)

Information bei der Suche nach
geeignetem Wohnraum

! Der Kanton stellt fur
Wohnungssuchende eine
Informationsplattform zur Verfligung
oder verweist auf bestehende Angebote.

kann-fur-altere-Personen-bei-Bedarf

WWWWWMW
betrauen:

% Der Regierungsrat kann geeignete
Institutionen mit dieser entsprechenden
Aufgabe betrauen.

Suche nach geeignetem Wohnraum
& b_ete Be _%eg_ erungsratkann-eine
entsprechenden Aufgaben betrauen.

! Der Kanton kann fiir dltere-Personen
benachteiligte Personen bei Bedarf
Beratung und Unterstitzung bei der
Suche nach geeignetem Wohnraum
anbieten. BerRegierungsratkann-eine
geeignete-nstitution-mit-den
entsprechenden-Aufgaben-betraven-

2 Der Regierungsrat kann eine geeignete

Institution mit den entsprechenden
Aufgaben betrauen.

§ 17a (neu)

Kantonale Strategie zur
Wohnraumentwicklung

! Die kantonale Strategie zur Wohnraum-
entwicklung legt die Ziele der Wohnraum-
entwicklung und die entsprechenden
Massnahmen fest.

% Der Regierungsrat legt dem Grossen Rat
zur Kenntnisnahme alle vier Jahre eine
kantonale Strategie zur
Wohnraumentwicklung vor.
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Ratschlag Regierungsrat

Antrag BRK-Mehrheit Antrag BRK-Minderheit

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

§ 20 Absatz 1, litera b (geéndert), Absatz
1, litera c (neu)

Strafbestimmung

! Mit Busse bis zu CHF 10’000 wird bestraft,
wer vorsatzlich

a) durch unwahre oder unvollstandige
Angaben oder in anderer Weise zu Unrecht
eine Bewilligung bzw. staatliche Leistungen
nach diesem Gesetz erwirkt oder

b) Bedingungen oder Auflagen missachtet,
die mit einer Bewilligung bzw. staatlichen
Leistung verbunden sind oder

c) als Eigentumerschatft ihre
Mitwirkungspflichten verletzt.

§ 21 Abs. 1 (geandert), Abs. 2
(geéndert), Abs. 3 (gedndert)

Besondere Bestimmungen zum
Abbruch und zur Zweckentfremdung
von Wohnraum

! Fiir Abbriiche, Umbauten und
Sanierungen sowie Zweckentfremdungen,
welche ohne die erforderliche Bewilligung
oder in wesentlicher Abweichung von einer
Bewilligung vorgenommen wurden, gelten
die Abwehrmassnahmen des Bau- und
Planungsgesetzes vom 17. November
1999.

% Das Verwaltungsgericht priift auch die
Angemessenheit von Entscheiden der
Baurekurskommission betreffend Abbruch,
Umbau und Sanierung sowie
Zweckentfremdung von Wohnraum.

3 Zur Rekurserhebung gegen Entscheide
betreffend Abbruch, Umbau und
Sanierung sowie Zweckentfremdung von
Wohnraum ist die betroffene Mieterin bzw.
der betroffene Mieter, unabhéangig vom
Fortbestand des Mietverhaltnisses, befugt,
wenn das Mietverhaltnis beim Einreichen
des Rekurses noch bestand.

§ 21 Titel (geéndert), Absatz 1 -4
(geéndert)

Besondere Bestimmungen zum Abbruch,
Umbau, Sanierung und Ersatzneubau
sowie wad-zurZweckentfremdung von
Wohnraum

! Furr Abbruch, Umbau, Sanierung und
Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung,
welche ohne die erforderliche Bewilligung
oder in wesentlicher Abweichung von einer
Bewilligung vorgenommen wurden, gelten
die Abwehrmassnahmen des Bau- und
Planungsgesetzes vom 17. November 1999.

% Das Verwaltungsgericht priift auch die
Angemessenheit von Entscheiden der
Baurekurskommission betreffend Abbruch,
Umbau, Sanierung und Ersatzneubau sowie
Zweckentfremdung von Wohnraum.

3 Zur Rekurserhebung gegen Entscheide
betreffend Abbruch, Umbau, Sanierung und
Ersatzneubau sowie Zweckentfremdung von
Wohnraum ist die betroffene Mieterin-bzw-
der-betroffene-Mieter Mieterschaft
unabhéngig vom Fortbestand des
Mietverhaltnisses, befugt, wenn das
Mietverhaltnis beim Einreichen des
Rekurses noch bestand.

* Private Organisationen im Kanton, die seit

mindestens zehn Jahren statutengemass die
Interessen der Mieterschaft Mieterinnen-und
Mieter wahren, sind im Verfahren betreffend

die Bewilligung eines Abbruchs, eines
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Antrag BRK-Mehrheit

Umbaus, einer Sanierung oder einer
Zweckentfremdung rekursberechtigt, soweit
das entsprechende Baubegehren
publikationspflichtig ist. Sie haben sich im
Einspracheverfahren vor der

Bewilligungsbehdrde als Partei zu beteiligen.

Antrag BRK-Minderheit

Antrag WAK-Mehrheit

Antrag WAK-Minderheit

§ 22a (neu)

Qbergangsbestimmung zu den
Anderungen und Ergdnzungen gemass
Grossratsbeschluss

vom [Beschlussdatum eingeben]

! Bei Inkrafttreten der neuen Vorschriften
unterstehen bereits hangige Verfahren
dem alten Recht.

2 Rechtsmittelverfahren unterstehen dem
Recht, das fiir den erstinstanzlichen
Entscheid massgebend war.
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