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Die Modernisierungstatigkeit auf
dem Gebiet der Wohnwirtschaft
dient wie kaum ein anderer Wirt-
schaftsbereich vielen Menschen
und den verschiedensten Wirt-
schaftsgruppen. Durch die Moder-
nisierung von jahrlich einigen
Zehntausend Wohnungen wird der
Wohnungsstandard vieler Familien
gehoben. In diesem Zusammen-
hang darf ich darauf hinweisen,
dass ein gutes und schones Zu-
hause wohl eine der besten
Grundlagen flr das Wohl und das
Gedeihen der Familie darstellt.
Den Hauseigentimern erlaubt die
Modernisierungstatigkeit eine an-
gemessene wirtschaftliche Nut-
zung, und der Bauwirtschaft gibt
sie Verdienst und Arbeit. Nicht zu-
letzt hilft die Modernisierungstétig-
keit aber auch, dem historischen
Dorf- und Stadtbild wertvolle Bau-
substanz zu erhalten und einer
zeitgemassen  Nutzung  zuzu-
fuhren.

Trotz all diesen lobenswerten Be-
gleiterscheinungen hat die Moder-
nisierungstatigkeit aber auch ihre
Grenzen. Ich muss heute einmal
darauf hinweisen, weil es in letzter
Zeit auch in der Schweiz immer
haufiger zu Besetzungen alter
Hauser kommt, vor allem in den
Grossstadten. Kleine Gruppen un-
serer Bevolkerung méchten Hau-
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«Altbau-Modernisierung
80» — ein Erfolg

Vom 11. bis 15. September 1980
fand auf dem Ausstellungsge-
lande Allmend in Luzern die 11.
Fachmesse fiir «Altbau-Moder-

nisierung» statt. Die Veranstal-
tung stand, wie schon in friihe-
ren Jahren, unter dem Patronat
des Schweizerischen Hausei-
gentiimerverbandes und wurde
durch die ZT-Fachmessen AG,
Zirich, organisiert.

An der diesjahrigen «Altbau-Mo-
dernisierung» zeigten liber 240
Aussteller in drei Hallen und auf
dem Freigeldande anhand einer
breiten Produktepalette Mog-
lichkeiten zur Lésung von Um-

bau- und Renovationsproble-
men. Zum wichtigsten Aspekt
und Themenkreis der diesjéhri-
gen Fachmesse wurden ange-
sichts der Energieknappheit lo-
gischerweise die Probleme rund
um die Energieeinsparung so-
wie um die Anwendung von Al-
ternativenergien. Sonnenener-
gie, Warmepumpen und thermi-
sche Isolationen waren deshalb
in Luzern die meistgehorten
Schlagworter.

Politische Gefahren flir die
Altbaumodernisierung

Referat von Carl E. Scherrer, Zentralprésident des Schweizerischen Hauseigentimerverbandes, gehalten
an der Eréffnung der «Altbau-Modernisierung 80» in Luzern.
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serbesetzungen auch als Instru-
ment benutzen, um bei einer brei-
teren Offentlichkeit den Boden fiir
einen rigorosen, eigentumsfeindli-
chen Mieterschutz zu ebnen. Bei
der polizeilichen Raumung illegal
besetzter Hauser hat man zuse-
hends Hemmungen, sich durchzu-
setzen. Die Besetzer nehmen sich
die Freiheit, die durch die BV ga-
rantierten Eigentumsrechte ihrer
Mitblrger zu missachten, das Ge-
setz zu verletzen und dann die
Anwendung der Polizeigewalt zu
verurteilen!

Unliebsame Konsequenzen

umfassender Modernisierungen
Bei der kirzlich in allen Zeitungen
und in den Massenmedien vorge-
stellten Hauserbesetzung in Basel
erklarte ein Hauserbesetzer im
Schweizer Fernsehen (man gab
ihm mit einem Interview die Ehre!),
es gehe mit der Hauserbesetzung

um die Erhaltung preisglnstiger
Wohnungen in der Grossstadt Ba-
sel. Mit der grdssten Selbstver-
standlichkeit erklarte der Interview-
te ferner, die Besetzer bendtigten
einen Teil der besetzten Wohnun-
gen flr den eigenen Gebrauch. So
einfach kommt man also zu einem
Nutzen, der einem gar nicht zu-
steht!

Auch wenn die Besetzung alter
und baufalliger Hauser wegen der
niedrigen Mietzinse die grosste
kurzfristige Selbsttauschung und
somit eine lllusion ist, so will ich
jedoch offen zugeben, dass so-
wohl die umfassende Uberholung
eines alten Gebadudes und noch
mehr der Abbruch und anschlies-
sende Neubau grosse Kosten und
in der Folge massiv hohere Mieten
erfordert. Totalrenovationen brin-
gen aber dem Mieter noch weitere
Unannehmlichkeiten, die ich nicht
herabmindern will. Manchmal lasst
sich eine Raumung des Hauses
nicht vermeiden, den Mietern
muss gekindigt werden, oder sie
mussen doch fir einige Monate in

eine andere Wohnung ziehen.

Durch die Modernisierung
bedingte Mietzinserhhungen
Bei Renovationen und umfassen-
den Modernisierungen ergibt die
Kostenrechnung oft einen Miet-

zins, der um das Doppelte oder
Dreifache hoher liegt als der bishe-
rige Mietzins. Dies lasst sich aber
bei den stark gestiegenen Bau-
kosten, sowoh| Materialkosten als
auch Léhnen, nicht verhindern. Ich
mochte lhnen hierzu einige Zahlen
nennen. Da es bei der Altbaumo-
dernisierung ja um alte Hauser
geht, rechtfertigt sich ein Kosten-
vergleich Uber langere Zeitraume:

Die Baukosten stiegen seit 1939
gemdss Ziircher BaukostenindeX
prazise um das 6fache, seit 1914
haben sich diese Preise sogar um
das 8,5fache erhéht. Auch wenn
sich der Baukostenindex auf Neu-
bauten bezieht, so ist es dennoch
unbestritten, dass auch das UM-
bauen und Modernisieren im glel-
chen Ausmass wie das Neubauél
teurer wurde. Sehr wichtig bei dié-
ser Betrachtung sind die Léhne, da
Modernisierungen oft besonders
arbeitsintensiv sind. Gemass AN
gaben des Biga erhohten sich di€
Stundenldhne der Arbeiter VO"
1939 bis 1978 um das 10,2fach®
und von 1913 bis 1978 um das
22,6fache. .

Aufgrund solcher Zahlen ersché!”
nen die auf den ersten Blick mass"”
ven Mietzinsaufschlage nicht mehr
so krass, ja fast bescheiden. Tat-
sdchlich liegen denn auch di
Mietzinse modernisierter AltwoNn”
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nungen sehr oft noch betrachtlich
unter den Neubaumietzinsen.
Nicht zuletzt deshalb empfehlen
wir auch immer wieder, wenn mog-
lich die Altbauten zu erhalten und
Sie mit zeitgemassem Komfort
auszustatten. Manchmal ist dies
allerdings nicht maglich, sei es,
dass das Haus baulich ungeeignet
ist, oder die Umbauméglichkeiten
sind derart beschrénkt, dass keine
vernlnftige Rentabilitat der Investi-
tionen mehr erzielt werden kann.
Dies zu entscheiden, ist allerdings
Sache des Eigentiimers, er wird
auf den Rat des Architekten und
der Baufachleute abstellen, und er
muss die Investition auch unter
kaufméannischen Aspekten priifen.
Bei derartigen grundsatzlichen
Entscheiden kann und soll der
Hauseigentiimer auch die Win-
sche der Mieter ermitteln, aber die
Entscheidungsbefugnis muss
beim Eigentiimer selbst bleiben.
Eine Mitbestimmung der Mieter
(ohne finanzielles Engagement
und ohne Risikobeteiligung!) kann
es dabei nicht geben, und schon
gar nicht eine Mitbestimmung von
Hauserbesetzern. Eine solche Re-
lativierung der Eigentiimerrechte
wirde das Ende einer freiheitli-

chen, marktwirtschaftlich ausge-
fichteten =~ Wohnwirtschaft  be-
deuten.

Unannehmiichkeiten fiir den
Mieter

Bei grosseren Modernisierungen
Missen die Mieter oft Unannehm-
lichkeiten, wie Larm, Staub und
teilweise Unbenutzbarkeit von ein-
Zelnen Raumen, in Kauf nehmen.
Mit einer sorgféltigen Planung und
Koordination der Bauarbeiten kon-
Nen solche Stérungen zeitlich li-
Mitiert werden. Manchmal aller-

CM-Kunststoff-Iso-
lierspritzschaum

Gezeigt wurden der CM-Kunst-
Stoff-|solierspritzschaum und der
Osalit-Kunststoffbodenbelag.

Mit dem CM-Kunststoff-Isolier-
Spritzschaum (EMPA-gepriift) kon-
nen Wande und Décher isoliert und
damit im Winter kostbares Heizol
9espart werden; im Sommer bleibt
'® Wohnung angenehm kihl.
i €r auch die Isolation von Lei-
Ngsschlitzen und -schéchten von
ade- und Duschewannen wird
?;rch das Ausschaumen der Hohl-
UMe mit CM-Kunststoff-Isolier-
SPritzschaum optimal erreicht. Das
Praktische Kaltspritzverfahren er-
h Oglicht eine direkte, dusserst ra-
Onelle Verarbeitung auf der Bau-

Plan 19 1980

Liegenschaft.

zungs- oder Sanitaranlage.

Sinnvolles Renovieren

Leider wird oft eine Renovation hinausgezdgert oder gar darauf
verzichtet, weil eine Sanierung mit Umtrieben verbunden ist und bei
den Bewohnern nicht immer auf Gegenliebe stosst. Im Kampf gegen
die Wohnungsnot stellt die Renovation alter Hauser einen wertvollen
Beitrag dar und bietet zugleich die Chance, ohne Abbruch und
Neubau die Wohnsubstanz den veranderten Bedingungen bei der
Energienutzung anzupassen sowie den wechselnden Bedirfnissen
der Bewohner Rechnung zu tragen. Oft glaubt man, mit «Kosmetik»
Uber die Runden zu kommen und vergisst dabei, dass auf diese Art
ein noch gesundes Haus verlottert und frither oder spéter abgebro-
chen werden muss. Der Wunsch nach moglichst geringen Wohn-
kosten ist zwar verstédndlich, dient aber nicht der Erhaltung der

Ausschlaggebend fiir die Modernisierung sind die Bestandesauf-
nahme der Bausubstanz, die Bedurfnisse und Wiinsche der Bewoh-
ner und nicht zuletzt die Umgebung der Liegenschaft. Wichtig ist auch
die Wahl des richtigen Zeitpunktes fiir Renovationen. Einen idealen
Zeitpunkt gibt es wohl nicht, bestenfalls einen optimalen. Denn ein
Haus ist ein Gebilde aus verschiedensten Materialien, die unter-
schiedlich stark beansprucht werden. Fenster und Tiiren unterliegen
einer anderen Abnutzung als der Zimmerboden; die Lebensdauer der
elektrischen Anlage unterscheidet sich von derjenigen einer Hei-

dings lasst sich eine Rdumung des
Gebaudes und auch die Kindi-
gung bestehender Mietverhaltnis-
se nicht umgehen. Der Zeitpunkt
fir einen solchen Schritt kann
selbstverstandlich nie allen -pas-
sen. Denken wir nur an die élteren
Mieter in solchen Liegenschaften.
Sie haben sich an die Umgebung,
an die Wohnrdume und den be-
scheidenen Komfort gewdhnt und
wirden ganz gerne in ihrem Ruhe-
stand weiterhin bescheiden, aber
billig wohnen. Wollte man darauf
abstellen, so wirden sich kaum
mehr neue Mieter, vor allem keine
jungen Familien mehr fir solche
Wohnungen interessieren. Nach
einigen weiteren Jahren befanden

stelle und ist auch nachtraglich bei
bereits fertiggestellten Bauten oh-
ne weiteres moglich.

Kunststoffbodenbeldge Kosalit-U
und Kosalit-S auf Epoxybasis
Ubertreffen in allen Eigenschaften
die allgemein bekannten Bodenbe-
lage. Wahrend Kosalit-U uberall
dort ideal ist, wo ein glatter, chemi-
schen und mechanischen Bean-
spruchungen standhaltender Bo-
den verlangt wird (z. B. Werkhal-
len, Werkstatten, Garagen usw.),
ist Kosalit-S vor allem dann ange-
zeigt, wenn Griffigkeit und Abra-
sionsfestigkeit wichtig sind. Die
Kosalit-Bodenbeldge sind staub-
frei, rutschsicher und leicht zu rei-
nigen, was wesentliche Vorteile
sind. Beide Beldage werden in einer
Starke von etwa 2 bis 3 mm auf
einen feinen Zementlberzug fu-

sich dann nur noch alte Leute und
eventuell Auslander in solchen
Liegenschaften. Auf einmal hat
dann ein ganzer Strassenzug oder
ein Quartier abgewirtschaftet und
wird von einem Grossteil der Mie-
ter gemieden. Aus diesem Grunde
ist es in vielen auslandischen Stad-
ten zur sogenannten Slumbildung
gekommen, eine Entwicklung, von
der wir in der Schweiz bisher
grosstenteils verschont geblieben
sind. Ein rigoroser, einseitiger und
falsch verstandener Kiindigungs-
schutz kdnnte aber auch bei uns
solche Tendenzen fordern. Es
scheint mir deshalb nétig, einmal
zu sagen, dass Modernisierungen
auch Unannehmlichkeiten und

genlos verlegt. Anschliisse bei Ab-
laufen, Wanden, Rinnen usw. kon-
nen problemlos geldst werden.

Kosag AG, 5620 Bremgarten

Startex-Spritzisola-
tionsschaum
Startex-Spritzdammstoff, der Be-

“griff fir eine perfekte Spritzisola-

tion mit der Garantie fir héchsten
Qualitatsstand.

IDC Chemie AG zeigte an der
Fachmesse fiir Altbaumodernisie-
rung in Luzern, wie der Hausbesit-
zer sein Gebaude mit Startex-

Harten fur die betroffenen Mieter
bedeuten konnen. Gelegentlich
wird es immer wieder einmal not-
wendig sein, dass sich Mieter von
ihrer. Wohnung und der vertrauten
Umgebung trennen missen, weil
ihnen zum Beispiel die vollig mo-
dernisierte Wohnung zu teuer wird
oder es sich nicht lohnt, einen
Altbau zu renovieren und dieser
einem neuen Bau weichen muss.
Der Hauseigentimer sollte des-
halb seine Mieter rechtzeitig und
genau informieren und soweit wie
moglich auf zeitliche Wiinsche ein-
gehen. Aber dies darf nicht so weit
gehen, dass deswegen die Moder-
nisierungstatigkeit schlechthin be-
hindert oder blockiert wird. Auch
sollte sich niemand das Heil in
Abbruchverboten erhoffen. Bei
Hérteféllen gibt es ja bereits die
Méglichkeit der Erstreckung eines
Mietverhaltnisses durch den Rich-
ter. Staatliche Beschrankungen
der Modernisierungstatigkeit aber
wirden letztlich die gute Woh-
nungsversorgung in der Schweiz
gefdhrden, vor allem wirde die
kontinuierliche und erwinschte
Verbesserung der vorhandenen
Wohnsubstanz verhindert, und
zwar nicht nur zum Nachteil der
Hauseigentlimer, sondern auch
zum Nachteil der Bauwirtschaft
und vor allem der Mieter selbst.
Sehr oft — und damit mochte ich
zum Schluss einen Hoffnungs-
schimmer aufleuchten lassen -
sind einige Mieter iber eine bevor-
stehende Sanierung und den an-
gekindigten Mietzinsaufschlag
sehr erbost. Wenn dann aber die
Wohnung und das Haus selbst im
neuen Gewand und neuer Ausstat-
tung dastehen, dann wandelt sich
oft die urspriingliche Abneigung in
Zuneigung.

Spritzisolationsschaum auf einfa-
che und wirtschaftliche Art isolie-
ren kann, sei es der Estrichboden,
das Dach, die Zwischenwénde
oder das Zweischalenmauerwerk
usw.

Fir Félle, wo keine Mdglichkeit flr
eine Hohlraumaufschaumung be-
steht, empfiehlt die IDC die Start-
ex-Metra-Aussenfassade, eine
Aussenisolation ohne bauphysika-
lische Méangel, mit mechanischer
Befestigung und der Festigkeit ei-
ner Mauer.

Auch im industriellen Hallenbau
bietet die Kombination Arcoy-Alu-
fassade mit 14 cm dicker Startex-
Spritzisolation die hochstmégli-
chen Werte bezliglich Wirtschaft-
lichkeit und Warmebalance.

IDC Chemie AG, 8807 Freienbach
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