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Die Wohnbauforderung
des Bundes

Im Rahmen der Bundesinitiative fir die Wohnbauforderung hat die Eidge-
nossische Forschungskommission fur Wohnungsbau (FKW) am Anfang die-
ses Jahres eine Testphase eingeleitet, welche zur Uberpriifung des Vorent-
wurfs fur die Bewertung von Wohnungstypen als Subventionierungsgrund-
lage im allgemeinen Wohnungsbau dienen soll. Aus aktuellem Anlass hat die
Redaktion werk mit den Herren Urs Hettich und Martin Vogel als Auftrag-
nehmer der FKW ein Gesprach zur Erlauterung des Gesetzesentwurfs durch-
gefuhrt, das in einer Zusammenfassung hier wiedergegeben wird.

werk : Im Frihling 1972 hat das Volk durch
die Annahme des Artikels 34¢ der Bundesver-
fassung dem Bund den Auftrag erteilt, sich
vermehrt mit Fragen des Wohnungsbaus aus-
einanderzusetzen. Welches sind die Schritte,
welche die verantwortlichen Stellen unter-
nommen haben, um der an sie herangetrage-
nen Aufgabe gerecht zu werden ?

Hettich: Das Eidgendssische Volkswirt-
schaftsdepartement wurde beauftragt, einen
Gesetzesentwurf zur Forderung des Woh-
nungsbaus zu erarbeiten. Es ist vorgesehen,
dass dieses Gesetz, nachdem das Vernehmlas-
sungsverfahren durchgefiihrt ist, im Verlaufe
des Jahres 1973 von den eidgendssischen Ra-
ten behandelt wird und 1974 in Kraft gesetzt
werden kann.

Vogel: Die Forschungskommission Woh-
nungsbau ist noch einen Schritt weitergegan-
gen: sie ist der Ansicht, dass der Bund nicht
nur auf der finanziellen Seite auf das Gesche-
hen Einfluss nehmen sollte, sondern durch
seine Mitfinanzierung auch legitimiert ist, ge-
wisse qualitative Forderungen fir die zu sub-
ventionierenden Wohnungen aufzustellen.

werk : Wen gedenkt der Bund mit seiner
Wohnbauforderung zu beglinstigen ?

Vogel : Entgegen der bisherigen Praxis der
Wohnbauforderung sollen mit dem neuen Ge-
setz nicht mehr nur bestimmte Benttzergrup-
pen begunstigt werden, sondern es soll ver-
sucht werden, durch Schaffen eines Anreizes
far erhohte Produktion auf dem Wohnungs-
bausektor, das Angebot an qualitativ genu-
genden Wohnungen ganz allgemein zu ver-
grossern. Es wurden verschiedene Maoglich-
keiten geprift: So hatte man z.B. durch eine
Subjekthilfe direkt den einkommensschwa-
cheren Schichten Mietzinszuschiisse gewéh-
ren konnen. An diesem einen Beispiel zeigt
sich aber, wie schwierig der Aufgabe beizu-
kommen ist. Eine Subjekthilfe allein hatte aus
verschiedenen Grinden nicht genlgt. Da-
durch ware nicht sicher gestellt gewesen, dass
der Mieter Gberhaupt eine Wohnung gefunden
hatte, weil Subjekthilfe nicht stimulierend auf
die Wohnungsproduktion wirken kann. Mit
dem vorgeschlagenen Gesetz wurde versucht,
eine Verbesserung zu erreichen, ohne in den
Personlichkeitsbereich des Mieters einzugrei-
fen.

Hettich: Die Subventionierung soll sich
innerhalb zweier Grenzen bewegen: eine
obere Grenze ist durch die tolerierbaren Erstel-
lungskosten gesetzt; Luxuswohnungsbau
wird also ausgeklammert. Die untere Limite ist
durch die minimale, noch tolerable Qualitat
gegeben. Wahrend die Kosten relativ leicht zu
erfassen sind, betritt man auf dem Gebiete der
Qualitatsmessung weitgehend Neuland; dies
um so mehr, als die Qualitat auf transparente
Weise absolut gemessen werden muss, nicht
nur, wie z. B. bei formalisierten Wettbewerben,
der relative Nutzen der zu bewertenden Pro-
jekte ermittelt werden kann.

werk : Wurden denn nicht schon im alten
Wohnbauférderungsgesetz qualitative Bedin-
gungen an das zu subventionierende Projekt
gestellt ?

Vogel: Die bisher angewendeten Mass-
stabe, welche sich auf einige wenige m?*-Fla-
chenangaben beschrankten, vermochten in
keiner Weise der komplexen Zusammenset-
zung dessen, was wir unter Wohnwert verste-
hen, gerecht zu werden. Es war uns also die
Aufgabe gestellt, einen Vorschlag fur die quali-
tative Bewertung von Wohnbauprojekten vor-
zulegen. Wir versuchten dabei, ausgehend von
Erkenntnissen von Mieterbefragungen, die In-
teressen des Mieters, welcher innerhalb des
ganzen Wohnungsproduktionsprozesses
einen sehr kleinen Einfluss austben kann, zu
vertreten.

Hettich: Die Interessen des Mieters vertre-
ten heisst den Bau von Wohnungen fordern,
welche moglichst genau den Mieterbedrfnis-
sen entsprechen. Eine Steigerung des Wohn-
wertes kommt auf jeden Fall dem Mieter zu-
gute, alle Massnahmen, welche auf eine Sen-
kung der Erstellungskosten abzielen, fiihren
beim heutigen Marktsystem nicht unbedingt
zu einer Senkung der Miete. Wir optimieren
also ein Kosten-Nutzen-Verhaltnis zwischen
Wohnwert und Miete, mit der deutlichen Ten-
denz, die Wohnqualitat keinesfalls absinken zu
lassen, weil sonst Wohnungen produziert wiir-
den, welche rascher veralten, also rascher
amortisiert und in der Miete teurer wirden.

werk : Damit stehen wir mitten in der Pro-
blematik: Steigende Qualitat verursacht stei-

gende Erstellungskosten. Bei gegebenem
Qualitatsgrad konnen deshalb die zulassigen
maximalen Kosten nicht mehr frei gewahlt
werden, weil sonst das Problem mit den uns
heute zur Verfligung stehenden technischen
Massnahmen unlésbar wird. Sie gedenken
nun offensichtlich, diese beiden Grenzen so
gegeneinander einzustellen, dass noch eine
Gewinnmaoglichkeit, d. h. ein Anreiz fir den Er-
steller bleibt ?

Hettich : Ja. Ein Versuch mit der Auswer-
tung von 30 Bauobjekten soll in diesem Frih-
jahr durchgefiihrt werden. Durch einen Ver-
gleich der in Bearbeitung befindlichen Richtli-
nien mit dem Ist-Zustand der Praxis soll also
unser /nstrument geeicht werden.

werk : Ich schlage lhnen vor, dass wir uns
in der Folge auf das Problem der Qualitatser-
mittlung konzentrieren. Welchen Schwierig-
keiten begegnen Sie bei der Losung dieses
Aufgabenbereichs ?

Vogel : Dazuist es wichtig, die Randbedin-
gungen zu kennen. Zur Uberpriifung eines
Projektes steht uns etwa die Kapazitat eines
Manntages zur Verfigung. Als Unterlagen
konnen wir, wenn wir den Anreiz zur Benlit-
zung der Subvention nicht verringern wollen,
nicht wesentlich mehr als Projektplane im
Massstab 1:100 und Angaben auf einem Kar-
tenausschnitt 1:25000 verlangen. Der Spiel-
raum des Projektverfassers soll moglichst un-
eingeschrankt erhalten bleiben. Wenn auch
ein Grossteil der durchschnittlichen Wohnbe-
dirfnisse durch einige wenige, gut ausge-
wahlte Wohnungstypen erfillt werden konnte,
haben wir doch den schwierigeren Weg der
Erarbeitung eines Bewertungsmodells, wel-
ches fiir ein moglichst breites Spektrum von
Wohnungsgrundrissen geeignet sein sollte,
gewahlt. Das Modell besteht aus etwa 40
wohnwertrelevanten Beurteilungskriterien.
Fur jedes Kriterium wurde ein Messverfahren
festgelegt und die Kriterien gewichtet. Etwa /s
des Gewichts entfallen auf Kriterien der ausse-
ren Wohnwerte wie z. B. Stadtnahe, Lage von
Kindergarten, Schulen usw., und etwa ?/5 auf
Bewertung des eigentlichen Wohnungs-
grundrisses. Beim Wohnungsgrundriss wer-
den neben dem Hauptkriterim F/ache auch die
Moblierbarkeit der Raume und die Beziehun-
gen zwischen den Raumen bewertet. Nur etwa
'[s des Gewichtes fallt auf die Beurteilung der
Wohnungsausstattung, da wir der Ansicht
sind, dass eine flachenmassig grosszigig di-
mensionierte Wohnung die Hauptvorausset-
zung fir eine moglichst grosse Nutzungsfrei-
heit darstellt.

werk : Sehen Sie nicht gewisse Gefahren in
dem von lhnen gewahlten Vorgehen? Wie
steht es z. B. mit der Anpassung der von lhnen
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vorgeschlagenen Bewertung an regional un-
terschiedliche Bedirfnisse, an unterschiedli-
che Benutzerschichten ?

Vogel : Zum Teil waren uns die von lhnen
erwahnten Gefahren von Anfang an bekannt.
Weitere Vorsichtsmassnahmen haben wir in
dieser Richtung nach Gesprachen mit Fach-
leuten wie Frau Prof. Meyer-Ehlers getroffen.
Wir sind uns bewusst, dass ein Bewertungsin-
strument Gefahr lduft, ein Eigenleben zu ent-
wickeln, und in der Folge unkritisch und ohne
gentigende Kontrolle seiner Auswirkungen in
der Praxis durch die Administration angewen-
det zu werden. Um dieser Gefahr zu begegnen
und die dauernde Weiterentwicklung sicher zu
stellen, besteht unser Vorschlag nicht nur in
einem Bewertungsmodell, sondern in einem
System von Massnahmen. Es ist vorgesehen,
dass eine interdisziplindr zusammengesetzte
Gruppe die Uberwachung der Auswirkungen
in der Praxis gewabhrleisten soll.

Hettich : Zusatzlich haben wir eine Gruppe
von Informationsfachleuten eingesetzt,
welche uns helfen sollen, das Resultat trans-
parent an die verschiedenen Benltzergruppen
heranzutragen. Falls sich die erarbeiteten
Richtlinien wéhrend der Testphase bewahren
sollten, wirden sie auf verschiedene Art und
Uber verschiedene Medien bekannt gemacht.
Der Mieter sollte wissen, auf was er bei der
Wahl einer Wohnung zu achten hat und
welche Erwartungen er in eine subventionierte
Wohnung setzen darf. Der Architekt miisste im
Bild sein Uber die Beurteilungsweise der von
ihm eingereichten Projekte. Den technischen
Beamten des Eidgendssischen Biiros fiir Woh-
nungsbau muss sodann ein Leitfaden zur Ver-
fligung stehen, welcher die Detailbeurteilung
erleichtert. Auf dhnliche Weise sind auch die
Vorprifungsinstanzen der Kantone auszurl-

sten. Es ist fur das letzte Vierteljahr vor der
Inkraftsetzung dieser technischen Richtlinien
eine Einarbeitungsphase vorgesehen.

werk : Istes auch vorgesehen, dass die an-
lasslich der Subventionierung ermittelten
Werte dem Mieter wahrend der ganzen Le-
bensdauer der Wohnung erhalten bleiben ?

Vogel : Das von Ihnen angesprochene Pro-
blem misste noch erweitert werden, da ge-
wisse Qualitatswerte, z. B. die Schallisolation,
aus den Projektplanen 1:100 nicht ersichtlich
sind. Als Beilage zum Subventionsvertrag sind
deshalb Weisungen zur Ausfiihrung vorgese-
hen, welche Normen und Ausfiihrungsrichtli-
nien festlegen, deren Einhaltung verbindlich
ist. Nach Fertigstellung der Wohnung beab-
sichtigt der Bund, wahrend 20 Jahren die
Mietzinse der subventionierten Wohnungen
zu kontrollieren. Durch eine hohe Transparenz
des ganzen Bewertungsvorganges soll sicher
gestellt werden, dass der Mieter weiss, wel-
chen Wohnwerten seine Wohnung entspre-
chen muss und, z.B. bei Zweckentfremdung
eines Gemeinschaftsraumes im Haus, auf dem
Rechtsweg flr die Erhaltung der als Basis der
Subvention gemessenen Qualitat sorgen kann.
Wir hoffen, damit einen Weg gefunden zu ha-
ben, welcher dem Mieter die Erhaltung des
Wohnwertes sicherstellt, ohne dass dazu ein
komplizierter staatlicher Uberwachungsme-
chanismus aufgebaut werden muss.

werk : Wir hoffen, dass dem Leser durch
dieses Gesprach bewusst geworden ist, wie
schwierig es ist, den diskutierten Anforderun-
gen gerecht zu werden...

Hettich: ...und wir hoffen, dass es uns
trotz allen Schwierigkeiten gelingen wird den
unbefriedigenden Ist-Zustand etwas zu ver-
bessern. Wir werden gerne die Gelegenheit er-
greifen, lhre Leser zu einem spateren Zeitpunkt
in allen Einzelheiten Gber die Kriterienliste und
die gemachten Erfahrungen zu orientieren. W

Comment poursuivre la politique fédérale d’encouragement

a la construction de logements ?

werk: Au printemps 1972, le souverain a approuvé
Iarticle 34¢ de la Constitution fédérale et, partant, a
chargé la Confédération de s’occuper plus intensément
des problémes de construction de logements. Par
quelles mesures les instances responsables ont-elles
cherché depuis a s’acquitter de la tdche qui leur a été
confiée?

Hettich: Le Département fédéral de I'économie a été
chargé d’établir un projet de loi sur I'encouragement a
la construction de logements. Aprés la procédure de
consultation mutuelle, ce projet doit &tre examiné par les
deux chambres fédérales dans le courant de I'année
1973; la mise en vigueur de la loi est prévue pour 1974,

werk: Qui sera bénéficiaire de la politique fédérale
d’encouragement a la construction de logements?

Vogel: A I'encontre du systéme pratiqué jusqu’a ce
jour, la nouvelle loi ne se contentera plus seulement de
favoriser certains groupes d'usagers. La création d'at-
traits suffisants pour augmenter la production de loge-
ments doit concourir & accroitre de facon générale la
construction de logements de qualité. Diverses possibi-
lités ont été examinées. |l aurait, par exemple, été conce-
vable de verser une aide directe aux locataires justifiant
d’un revenu trop modeste.

Hettich: L'octroi de subventions doit se situer entre
deux limites: une limite supérieure, donnée par les colts
de construction admissibles, et une limite inférieure,
dictée par les impératifs de qualité minimale. Alors qu’il

est relativement facile d'établir un relevé des codts, les
mesures qualitatives constituent un terrain encore large-
ment inexploré.

werk: L'ancienne loi sur I'encouragement a la cons-
truction de logements ne prévoyait-elle pas aussi des
critéres de qualité a remplir par le projet subventionné?

Vogel: Les critéres actuels, vérifiés jusqu’a ce jour
sur la base d’indications relatives a quelques m* de sur-
face seulement, ne permettent guére d'établir la valeur
d’habitation dans toute sa complexité. Notre tdche con-
sistait dés lors a présenter un projet pour |'évaluation
qualitative des constructions prévues.

Hettich: Défendre les intéréts du locataire, c’est en-
courager la construction de logements qui répondent
au mieux possible aux besoins des occupants. Toute
amélioration de la valeur d’habitation bénéficie au
locataire, alors qu'une réduction des co(ts de construc-
tion dans notre systéme de marché actuel n'entraine pas
nécessairement une baisse du loyer. Nous visons en
conséquence a établir un rapport codt-usage optimal
entre la valeur d’habitation et le loyer.

werk: Si le niveau de qualité est prescrit, les frais
maxima admissibles ne peuvent plus étre librement choi-
sis étant donné que sinon le probléme deviendrait in-
soluble avec les moyens techniques actuellement dis-
ponibles. Estimez-vous, dés lors, nécessaire de déter-

miner les deux limites de maniére a laisser subsister la .

possibilité d’'un bénéfice, c’'est-a-dire d un attrait pour
le maitre d’ceuvre?

Hettich: Certainement. Dés ce printemps. un essai
sera lancé en ce sens, portant sur une trentaine de pro-
jets de construction.

werk: Je propose que dans la suite nous nous con-
centrions sur le probléeme de I'évaluation qualitative.
Quelles difficultés rencontrez-vous dans ce domaine?

Vogel: Pour examiner un projet, nous disposons
approximativement de la capacité d'un homme pendant
un jour. Comme documents nous ne pouvons pas exiger
beaucoup plus que des plans a I'échelle 1:100 et les
indications requises sur un extrait de carte 1:25000. La
latitude d'agir du créateur du projet doit rester entiére
dans toute la mesure du possible. Méme s'il est vrai
qu’une grande partie des besoins d’habitation courants
pourraient trouver satisfaction grace a un nombre limité
de types d’habitation bien choisis, nous avons néan-
moins préféré nous engager dans la difficile voie de
I'élaboration d'un modele d’'évaluation susceptible
d’étre appliqué a un large spectre de plans de loge-
ments. Le modeéle se compose de quelque 40 critéres
permettant d’établir la valeur d’habitation. Pour chaque
critére, un systeme d’'évaluation en points a été fixé; les
différents criteres ont été pondérés. Environ % des cri-
teres s'appliquent a des valeurs d’habitation extérieures
(proximité de la ville, distance des jardins d‘enfants,
écoles, etc.) et environ % a |'appréciation du plan d’ha-
bitation. Cette derniére appréciation comprend, outre
le critére essentiel de la superficie, la facilité de meubler
les pieces et les rapports entre les différents locaux.

werk : Est-ce que ce procédé d'évaluation ne recéle
pas des vices cachés? Qu’en est-il, par exemple, de la
possibilité d'adaptation a des besoinsrégionaux ou a des
couches d'usagers différents?

Vogel: En partie, les dangers que vous signalez nous
étaient connus deés le départ. D'autres ne sont apparus
que dans le cours d'entretiens avec des spécialistes, tels
que Madame Meyer-Ehlers. Nous n‘ignorons pas qu'un
systéme d'évaluation risque de dégénérer en une fin en
soi et d’étre appliqué sans discernement et sans controle
suffisant par I'administration compétente. Pour pallier
ce danger et assurer le constant perfectionnement du
systéme, notre évaluation ne consiste pas en un modele,
mais en une série de mesures. |l est prévu de confier a un
groupe interdisciplinaire le contréle des incidences dans
la réalité pratique.

Hettich: Nous avons, en outre, fait appel & un
groupe de spécialistes de l'information et les avons
chargés de rendre les résultats transparents aux divers
groupes d'usagers. Au cas ol les directives techniques
se trouvaient confirmées pendant la phase des tests,
elles seraient portées a la connaissance du public par les
moyens de communication de masse. Le locataire doit
savoir ce qui compte dans le choix d'un appartement
subventionné et ce qu’il peut en attendre. L'architecte
doit connaitre le mode d’appréciation du projet qu’il dé-
pose. Un catalogue des critéres d’évaluation doit étre
a la disposition des fonctionnaires techniques du
Bureau fédéral de la construction de logements en vue
de faciliter leur travail d’évaluation; de méme pour les
instances compétentes des cantons.

werk: Est-il aussi prévu d'assurer au locataire le
maintien, pendant toute la longévité de I'appartement,
des valeurs d’habitation établies lors du subventionne-
ment de |'appartement?

Vogel: Le probléme que vous venez d'aborder doit
encore étre approfondi étant donné que certaines va-
leurs qualitatives (par exemple l'isolation phonique) ne
ressortent pas des plans a I'échelle 1:100. Le contrat de
subvention devra donc comporter en annexe des direc-
tives d’'exécution a caractére obligatoire. Il est prévu
qu’aprés achévement de l'appartement, les instances
fédérales contrélent pendant 20 ans les loyers des loge-
ments subventionnés. Gréce a une haute transparence
de I'ensemble du processus d’évaluation, le locataire
connaitra les valeurs d'habitation auxquelles doit cor-
respondre son appartement et saura, en cas d'aliénation
d’'un local communautaire de sa fin véritable, par quels
moyens juridiques il pourra assurer le maintien de la
qualité justifiant I'octroi d"une subvention.

werk: J'espére que le présent entretien révélera au
lecteur combien il est difficile de répondre aux exigences
ci-dessus discutées...

Hettich: ... et nous espérons qu’en dépit de toutes
les difficultés il sera possible d’améliorer quelque peu
I'état actuel, fort peu satisfaisant. Nous ne manquerons
pas de tenir vos lecteurs au courant des détails du cata-
logue des critéres d’'évaluation, ainsi que des expé-
riences que nous aurons pu réunir. L ]
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