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Zur Forderung bediirfnisgerechter
und billiger Wohnungen

«werk»-Gespriich iiber das Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz

Am 4. Oktober 1974 hatten die eidgendssischen Rite das Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetz (WEG) verabschiedet, das der Bundesrat
ruckwirkend auf den 1.Januar 1975 am 10.Mirz 1975 in Kraft setzte.
Die Verordnung des Bundesrates zum Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetz liber die Bundeshilfe wurde am 1.September 1975 rechts-
kraftig.

«Das Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz strebt als hauptsich-
liche Ziele die Verbesserung der Grundlagen des Wohnungsbaus, die
Verbilligung der Mietzinse, die Férderung des Erwerbs von Wohnungs-
und Hauseigentum sowie von Trigern und Organisationen des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus an.» Dies ist in der Einleitung zu den vom Bun-
desamt fiir Wohnungswesen herausgegebenen «Provisorischen Arbeits-
unterlagen»' zu lesen. Diese umfassen die Erlduterungen der gesetzli-
chen Grundlagen, die Anforderungen an die Wohnbauten, das Verfah-
ren mit Musterformularen und -plan fiir die Gesuchsbehandlung und den
gewichtigen Anhang mit Wohnungsbewertungssystem; Modellrechnun-
gen sowie Begriffserkldrungen und verwendete Abkiirzungen dienen ei-
nerseits der Zusammenstellung der Gesuche fiir die Bundeshilfe und an-
dererseits deren Uberpriifung durch das Bundesamt. Allgemein kritisiert
wird die gesamte Verordnung iiber die Bundeshilfe, das Wohnungsbe-
wertungssystem an sich und, in Zusammenhang mit der gegenwirtigen
konjunkturellen Lage, die im vergangenen Herbst eingeleitete 6ffentli-
che Wohnbausanierungshilfe des Bundes. Angesichts der Wichtigkeit,
die zum jetzigen Zeitpunkt fir die Bauwirtschaft das neue Wohnbau-

und Eigentumsforderungsgesetz besitzt, hat die «werk»-Redaktion zum
gesamten Fragenkomplex ein zweiteiliges Gesprich mit Fachleuten und
Vertretern des Bundesamtes fiir Wohnungswesen gefiihrt, die an der
Ausarbeitung der provisorischen Arbeitsunterlagen massgebend betei-
ligt waren. Der erste Gesprichsteil wurde Aufbau, Inhalt und Anwen-
dung des Wohnungsbewertungssystems, hauptséchlich dessen Grundla-
ge, ndamlich den Beurteilungskriterien, gewidmet, der zweite Diskus-
sionsteil dem Subventionierungsverfahren und der Mietzinsgestaltung.
Das vorliegende Wohnungsbewertungssystem wurde von einem Arbeits-
team entwickelt, das aus Mitarbeitern der drei von der Eidgendssichen
Forschungskommission Wohnungsbau (FKW) beauftragten Firmen,
ARB, Arbeitsgruppe fiir rationelles Bauen, Bern (vertreten durch Herrn
K. Aellen), Burckhardt Planconsult AG, Basel (vertreten durch die Her-
ren Dr.J. Wiegand und Th.Keller), und Metron-Planungsgrundlagen,
Brugg (vertreten durch Herrn P. Meyer-Meierling), bestand. Uber den
von den Herren Urs Hettich und Martin Vogel ausgearbeiteten ersten
Entwurf zum Bewertungssystem von Wohnungstypen berichtete unsere
Zeitschrift in Heft 3/1973 (S.323-324). Von beiden gefiihrten Gespri-
chen verdffentlichen wir nun eine gekiirzte Fassung. Red.

! Provisorische Arbeitsunterlagen. Mietzinsverbilligung und Férderung von Wohnungs- und
Hauseigentum. Herausgeber: Bundesamt fiir Wohnungswesen, Weltpoststrasse 4, Post-
fach38, 3000 Bern 15. Bezugsquelle: Eidgenossische Drucksachen- und Materialzentrale
(EDMZ), Zivildrucksachen, 3000 Bern. Publikation: April 1975, EDMZ Nr.723700 d

Teilnehmer an den Gesprichen:

Thomas C. Guggenheim, Fiirsprecher, Direktor
des Bundesamtes fiir Wohnungswesen, Bern;
Peter Gurtner, Dr. nat.oec., Sektionschef im
Bundesamt fiir Wohnungswesen, Bern;
Martin Munter, dipl. Arch. ETH, Sektionschef
im Bundesamt fiir Wohnungswesen, Bern;
Kurt Aellen, Architekt BSA/SIA, Bern;

Paul Meyer-Meierling, Architekt SIA, Thalwil;
Jiirgen Wiegand, Dr., Dipl.-Ing., Basel;
Frank Gloor, Architekt, Ziirich;

Diego Peverelli, Redaktion «werk».

Aufbau und Ziele des Wohnungsbewertungs-
systems

Aellen: Die Zielsetzungen des Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetzes (WEG) des
Bundes konnen etwa folgendermassen umris-
sen werden: Als erstes soll es den Bau von
Wohnungen fiir die echten Bediirfnisse der Be-
nutzer und nicht Wohnungen als Sachwertan-
lage ermdglichen und fordern. Als zweites soll
es dazu beitragen, dass tragbare Verhiltnisse
zwischen Mietpreis und Einkommen geschaf-
fen werden. Das Wohnungsbewertungssystem
wurde in drei Zielkomplexe gegliedert und auf-
geteilt. Der erste Teil betrifft die Wohnung. Wir
bezeichnen ihn als ZielkomplexI. Der zweite
Zielkomplex bezieht sich auf die Wohnanlage
(ZielkomplexIT); das kann eine Gruppierung
von einzelnen kleinen Héusern oder eine mitt-
lere bis grossere Uberbauung sein. Der Wohn-

standort ist Objekt des dritten Zielkomplexes
(ZielkomplexIII). In allen heute bekannten
Gesetzen und Verordnungen ist es iiblich, mi-
nimale Anforderungen zu stellen, die erfiillt
werden miissen, um in die Gunst dieser Gesetze
zu kommen. Ganz neu an der Konzeption des
Wohnungsbewertungssystems ist, dass man
nicht nur davon ausgeht, Minimalanforderun-
gen zu formulieren, sondern auch die Qualitit
des Projektes untersucht und in messbaren
Werten ausdriickt. Mit dieser Priifungsme-
thode kann erreicht werden, dass aus den ein-
gegangenen Projekten, dhnlich einem Wettbe-
werb, die qualitativ besten ausgewahlt werden
konnen.

Gloor: Ist es denkbar, dass ein Teil des heuti-
gen Leerwohnungsbestandes in der Agglome-
ration grosserer Schweizer Stidte aufgrund die-
ser neuen Vorlage noch nachtriaglich subven-
tioniert werden kann? Auf diese Art kiime man
zu einer Verbilligung der Mieten, was die
Mietwohnung wieder attraktiv werden liesse.
Damit wiirde eine Investition, die heute neben
dem Bediirfnis liegt, durch Mittel der Subven-
tion in die Bediirfnislimite gebracht.

Wiegand: Bis eine Wohnung subventioniert
wird, muss sie mehrere Priifstufen, die immer
neue Bediirfnisaspekte bringen, mit positivem
Ergebnis durchlaufen haben. Das ganze System
geht schon einmal davon aus, dass in der betref-
fenden Region ein echter Bedarf an Wohnun-
gen vorhanden ist. Das stellt die erste Priifstufe
dar. Sodann wird untersucht, ob die Kosten in-
nerhalb bestimmter Grenzen liegen, ob also
dem Bediirfnis nach giinstigen Mieten Rech-

nung getragen wird. In der dritten Priifstufe
wird schliesslich die Qualitit der Wohnung ge-
messen, wobei bestimmte Wohnungsarten, zum
Beispiel Wohnungen fiir kinderreiche Famili-
en, bevorzugt subventioniert werden. Besteht
eine bereits gebaute Wohnung alle Priifungen
mit positivem Ergebnis, so mochte ich aus unse-
rer Sicht heraus fragen: Warum sollte sie nicht
subventioniert werden?

Munter: In der Verordnung ist vorgesehen,
dass an bereits in Ausfiihrung begriffene oder
an bestehende Wohnbauten keine Bundesbei-
trdge entrichtet werden. Ausnahmen bilden
Wohnbausanierungen und die Hilfe beim Er-
werb von Eigentumswohnungen. Wenn simtli-
che leerstehenden Wohnungen einer Region
plotzlich in Eigentumswohnungen umgewan-
delt wiirden, hitten wir ein Uberangebot, und
der Bedarf miisste genauer gepriift werden. Fiir
diese spezifische Bedarfspriifung haben wir
eine Studie in Auftrag gegeben, denn es wird
schwierig sein, den Bedarf einer Region ein-
deutig zu ermitteln.

Aellen: Eine weitere Bremse, solche Fehlin-
vestitionen nicht nachtréglich durch den Bund
subventionieren zu lassen, konnte noch diese
sein: In die Uberpriifung ist als wesentlicher
Punkt der Wohnstandort eingefiihrt worden. In
Zusammenhang mit dem Wohnstandort wird
die regionale Versorgungsqualitit gemessen.
Nun ist in dieses Kriterium ein raumplaneri-
sches Element hineingekommen, indem wir
nach dem Leitbild CK 73 Grossstidte und Mit-
telstddte in bezug auf die Versorgungsqualitit
gleichgesetzt haben. Zum Beispiel werden




Wohnungen im Vorort einer Grossstadt, von
dem aus das Zentrum in einer halben Stunde
mit dem 6ffentlichen Verkehrsmittel erreichbar
ist, schlechter bewertet als Wohnungen in der
Nihe einer Kleinstadt, deren Zentrum finf
Gehminuten entfernt ist.

Gloor: Unmittelbar mit der Frage des Stand-
ortes ist jene des Bodenpreises verbunden. In
Ziirich beispielsweise sind innerhalb der Stadt-
grenzen die Bodenpreise derart hoch, dass
heute keine Baugenossenschaft mehr in der
Lage ist, verbilligte Wohnungen zu erstellen, es
sei denn, sie saniere alte, tiberbaute Areale mit
einer hoheren Ausnutzung. In der Vorlage
heisst es, dass, falls die Landkosten eine be-
stimmte Limite iiberschreiten, die Objekte als
nicht subventionswiirdig erkldrt werden. Unter
Umstdnden konnte das bedeuten, dass zum
Beispiel fiir die Stadt Ziirich diese Vorlage in-
folge der zu hohen Bodenpreise gar nicht zum
Tragen kidme.

Messmethoden und Erforschung
der Bediirfnisse

Wiegand: Durch die Raumplanung muss ge-
wihrleistet werden, dass Wohngebiete auch in
Stadten ausgewiesen und geschiitzt werden.
Trotzdem diirften die Bodenpreise innerhalb
der Stddte relativ hoch bleiben. Nun hat das
Wohnungsbewertungssystem einen gewissen
Ausgleichsmechanismus in sich. Wenn ndamlich
hohere Bodenpreise tatsachlich hoheren Wer-
ten entsprechen — zum Beispiel einer hohen
Versorgungsqualitdt im Nahbereich —, so be-
kommt die zu bewertende Wohnung auch einen
entsprechenden hoheren Nutzwert zugespro-
chen. Aufgrund dieses im Wohnungsbewer-
tungssystem enthaltenen Ausgleichsmecha-
nismus kann das Wohnungsbewertungssystem
auch bei Sanierungsobjekten angewandt wer-
den. Durch die gleitende Gegeniiberstellung
von Wohnwerten und Kosten diirfte also si-
chergestellt sein, dass der Wohnungsbau in den
Stddten nicht behindert wird.

Gloor: Wie wurden die Bediirfnisse der Be-
nutzer erforscht?

Wiegand: Es wurde ein umfangreicher Test
durchgefiihrt. Unser Hauptproblem war auf der
einen Seite die ausserordentliche Komplexitit
des Messgegenstandes, der Wohnung und der
Wohnanlage, und dahinter verborgen die Viel-
faltigkeit der Anspriiche an die Wohnung. Auf
der anderen Seite wurde uns zu Recht abver-
langt, ein moglichst einfaches System zu ent-
wickeln, dazu noch ein System, das «gerecht»
ist. Wir haben dafiir die Methode der Nutz-
wertanalyse auf die spezifischen Anforderun-
gen hin weiterentwickelt. Bei der Bearbeitung
haben wir uns zunidchst einmal davon frei ge-
macht, uns sofort unter Restriktionen der
Messbarkeit zu begeben, also, wie oft gesche-
hen, nur die Anspriiche der Benutzer zu be-
riicksichtigen, fiir die man Messwerte wie zum
Beispiel Langen, Flichen oder Phon findet. Wir
haben versucht, umfassend die Ziele zu eru-
ieren und zusammenzustellen, deren Erfiillung
man bei Wohnungen anstreben konnte. Nach-
dem wir alles etwas destilliert und geordnet hat-
ten, sind wir auf etwa 350 Ziele gekommen.

Diese haben sich auf die schon genannten drei
Komplexe bezogen.

Auf der Basis der Gewichtung haben wir ein
methodisch vertretbares Verfahren entwickelt,
um aus dieser Fiille von Zielen ungeféhr 80 be-
sonders relevante herauszusuchen und sie als
Beurteilungskriterien zu verwenden. Die um-
fassende Sammlung und Ordnung der 350 Ziele
haben wir aber zundchst gebraucht, um uns
iber die Bedeutung jedes einzelnen Zieles klar
zu werden. Erst aus dieser Gesamtsicht heraus
ist es moglich gewesen, zuverldssig zwischen
wichtigen und weniger wichtigen Zielen zu un-
terscheiden und letztere aus dem Katalog der
Beurteilungskriterien herauszunehmen. Die
Gewichtung ist vor allem von einem Gremium
vorgenommen worden, das unter bestimmten
Gesichtspunkten ausgesucht worden war. Es
hat gegolten, Personen heranzuziehen, die
grosse Erfahrung im Wohnungsbereich haben,
aber keine Wohnungsbauer sind. Durch dieses
Gremium sind schon Wertvorstellungen von
der Benutzerseite hineingekommen. Nun, wo-
her haben wir die Informationen iiber die Be-
diirfnisse genommen? Unsere Quelle ist die Li-
teraturauswertung gewesen. Wir haben nicht
eine x-te Bewohnerbefragung unternommen,
wir haben uns statt dessen auf die zu diesem
Thema reichlich vorhandene Literatur gestiitzt.

Peverelli: Das Gremium nicht unmittelbar
Betroffener, welches der Arbeitsgruppe Stoff
zur Beurteilung der Wohnbediirfnisse geliefert
hat, wiirde ich als eine Art variablen Impulses
nennen, variabel insofern, weil er Bediirfnisse
festzustellen versucht hat, die sich mit der Zeit
bestimmt umwandeln werden. Ist es vorgese-
hen, dass nach Inkrafttreten dieses Bewer-
tungssystems das genannte Gremium eine pe-
riodische Verifikation der Bediirfnisse durch-
fithren wird, welche wiederum die Struktur und
den Aufbau des Bewertungssystems tangieren
und beeinflussen wird?

Wiegand: Das System ist flexibel aufgebaut.
Man kann Zielkriterien, die wir jetzt nicht als
Beurteilungskriterien beriicksichtigt haben, aus
unserem Topf mit 350 Zielen wieder herausho-
len, um sie als neue Beurteilungskriterien an-
zuwenden. Umgekehrt konnen von den 80 Be-
urteilungskriterien einige wiederum in den
Wartestand zuriickversetzt werden. Ich mochte
betonen, dass die stindige Revision absolut er-
forderlich ist.

Gloor: Die erarbeiteten Unterlagen unter-
scheiden sich von fritheren insofern, als von der
Bewohnerzahl pro Haushalt und Wohnung
ausgegangen wird. Kann die Personenzahl juri-
stisch gesichert werden, oder ist sie nur ein In-
strument der Planung, das heisst, kann spater
die Wohnung durch den Mieter doch iiberbe-
legt werden? Mit der Bewohnerzahl werden die
Benutzungsarten der Zimmer erfasst, wobei in
den Raumtabellen Zimmer mit Fliachen von
14 m2, 12 2 und 10 m? als minimale Anforde-
rungen bezeichnet werden. In den 30er Jahren
hatte man einen dhnlichen Versuch unternom-
men. Gerade die Architekten des Neuen Bau-
ens hatten damals unter dem Begriff «die Woh-
nung fiir das Existenzminimum» nachgewiesen,
dass man Rdume besser moblieren konne,
wenngleich sie gegeniiber dem normalen An-
gebot kleiner seien. Das hat dazu gefiihrt, dass
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das normale Flidchenangebot auf die neue Di-
mension dieser Architektengruppe zuriickge-
gangen ist und das Gegenteil einer Qualitéts-
steigerung gebracht hat. Nun stellt sich fol-
gende Frage: Eine 4-Zimmer-Wohnung mit ei-
nem Elternzimmer von 14 m?, einem ersten
Kinderzimmer von 12 m? und einem zweiten
von 10 m? erbringt gegeniiber einer 4-Zim-
mer-Wohnung mit allen Rdumen von 14 m?,
gemessen an der gesamten Wohnfldche, eine
Flidchenersparnis von etwa 3 %, also eine relativ
kleine Ersparnis im Vergleich zu dem, was man
verliert, wenn die Wohnung dann doch mit
mehr Personen, als in der Tabelle vorgesehen
sind, belegt wird. Warum wurde nicht vorge-
schrieben, dass simtliche Rdume 14 m? gross
sein miissten und somit auch alternativ mo-
blierbar wiirden als Eltern- und Kinderzimmer,
aber auch als Kinderzimmer mit zwei Betten
benutzbar wiren?

Aellen: Die Belegung kann juristisch nicht
gesichert werden. In England und meines Wis-
sens teilweise auch in Deutschland wird fiir die
Subventionierung von Wohnungen von der
maximalen Belegungszahl ausgegangen. Die
Kontrolle ist ausserordentlich schwierig, weil
sich die Familienstruktur laufend verdndert. In
der Schweiz ist in der Gesetzgebung iiber dieses
Problem nichts vorgesehen. Wenn wir diese
Normalbelegung trotzdem einfiihren, so ist das,
wie Herr Gloor erwihnt hat, eigentlich Pla-
nungshilfe, damit man eine Bezugsgrosse hat,
mit der man Ausstattungen wie Sanitéreinrich-
tungen, Kiichen usw. dimensionieren kann. Wir
messen dann bei der Bewertung wiederum die
Qualitét in bezug auf diese festgelegte Norm-
grosse.

Wie man mit Minimalwerten umgehen soll

Peverelli: Sie hatten, bevor diese Aktion gestar-
tet wurde, eine Uberpriifung bestehender
Wohniiberbauungen durchgefiihrt mit dem
Ziel, nehme ich an, gewisse Daten als Grund-
lage fiir Ihre jetzige Arbeit zu gewinnen. War
Ihnen die Uberpriifung bestehender Wohn-
iiberbauungen fiir die Aufstellung der Tabelle
der Bezugsgrossen zur Festlegung des Wohn-
wertes dienlich? Auf der Basis welchen Instru-
mentes haben Sie die in der Tabelle angegebe-
nen Minimalwerte ermittelt?

Meyer: Wir haben verschiedene Ansitze
durchgetestet, zum Beispiel die Gesamtgrosse,
dann die Zimmerzahl oder, wie wir jetzt festge-
legt haben, die Personenhaushaltgrosse. Die
Bewertung basiert immer auf einem Projekt,
das dem Bundesamt eingereicht wird. Es ge-
schieht aufgrund dieser Unterlagen und nicht
anhand der spéter eintreffenden effektiven Be-
nutzung, dass die Eingabe gepriift wird. An-
dernfalls miisste man die Bundeshilfe dauernd
anpassen bzw. die zusitzlichen Beitrige, die fir
bestimmte Einkommensklassen erteilt werden,
mit der Personenzahl verkniipfen und daher
stets die Mietzinse verandern.

Peverelli: In der Tabelle mit den Minimalnet-
toflichen in Quadratmetern ist eine Bemer-
kung angebracht worden, die lautet: «Es ist
nicht zulédssig, gleichzeitig in allen Bereichen
nur die absolut minimalen Werte vorzusehen.»
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Es wire denkbar, dass die Gesuchsteller mogli-
cherweise die Minimalwerte gerade im Indivi-
dualbereich einsetzen bzw. im Kiichen-, Hygie-
ne- oder Abstellbereich Werte angeben, die
etwas grosser sind als die, die in der Tabelle
vorgesehen sind. Wie konnte eine solche mogli-
che Manipulation der Tabelle vermieden wer-
den?

Aellen: Da ein Projekt die in der Tabelle auf-
gefiihrten Werte aufweist, kommt es zu einem
Konkurrenzvergleich mit anderen Entwiirfen.
Auch wenn all die verlangten Werte erfiillt sind,
gibt es vorerst noch keine Qualititspunkte. Erst
wenn eine bestimmte Mehrfliche festgestellt
wird, erfolgt die differenzierte Punkteverga-
be.Warum sind die Flichen so tief angesetzt?
Sie haben auf die Bemerkung in der Tabelle
hingewiesen, dass es nicht zuléssig sei, gleich-
zeitig in allen Bereichen die tiefsten Werte vor-
zusehen. Das ist nur ein Aspekt zur Interpreta-
tion der Werte. Wir setzen bewusst niedrige
Werte, damit der Architekt die Moglichkeit
hat, nach seiner Interpretation dort Qualitit
anzustreben, wo er es fiir richtig hilt. Es ist in
die Gesamtfliche eine Reservefliche einge-
baut, die beliebig auf die einzelnen Bereiche
verteilt werden kann. Der Architekt ist also
frei, grosse oder kleine Kiichen, kleine oder
grossere Zimmer zu entwerfen. Wir mochten
nicht auf einen bestimmten Grundrisstyp hin-
steuern, sondern dem Architekten die Mog-
lichkeit geben, dort Reserve vorzusehen, wo er
es fiir verniinftig halt.

Wiegand: Wir sollten uns den Unterschied
zwischen Ziel- und Normerfiillung vor Augen
fihren. Bisher waren die Bewertungsinstru-
mente auf der Basis der Normerfiillung aufge-
baut. Besonders bekannt sind hier die «Richtli-
nien fiir die Planung und Ausfiihrung von ge-
meinniitzigen Wohnungen der Stadt Ziirich».
Bei der Normerfiillung geht es darum, ob ein
bestimmter Wert erfiillt ist oder nicht. Die
Werte werden nicht untereinander gewichtet,
egal, ob nun eine Treppe richtig oder falsch
oder ob ein Wohnzimmer gross oder klein ist.
Bei der Zielerfiillung ist das anders: je besser
eine Sache erfiillt ist, desto mehr Punkte gibt es;
weniger Gutes kann durch besonders Gutes
kompensiert werden. Die Zielerfiillung gibt
dem Architekten einen grosseren Gestaltungs-
spielraum. Wenn er zum Beispiel fiir den
Wohnraum nicht die optimale Losung gefun-
den hat, so kann er das mit einem guten Vor-
schlag im Schlafzimmerbereich kompensieren.
Die angegebenen Minimalwerte dienen wirk-
lich nur als erstes Sieb und zur Feststellung, ob
hier iiberhaupt irgendwelche Basiswerte er-
reicht seien und ob damit die Wohnung zu be-
werten sei. Die eigentliche Punktzahl erhilt
eine Wohnung aber erst durch den Grad der
Zielerfiillung.

Meyer: Ich bedaure, dass wir Primissen- oder
Schwellenwerte einfiihren mussten, denn ei-
gentlich diirfte man voraussetzen, dass eine
Wohnung auch optimal benutzt werden kann
und dass die Architekten, welche die Projekte
zur Subventionierung vorlegen, sich Rechen-
schaft dariiber ablegen, ob jeder Raum auch gut
moblierbar ist. Man fithrt Qualititsbewertun-
gen nicht der Architekten wegen ein, die die
besseren Grundrisse liefern, sondern derjeni-

gen wegen, die mit minimalem Aufwand, auch
geistig, entwerfen. Wir brauchen daher ein er-
stes Sieb, um definieren zu kénnen, was ein zu-
lassiges Minimum ist. Die Forschungskommis-
sion Wohnungsbau (FKW) gab die von Rolf
Baumann und Hermann Zinn durchgefiihrte
Studie «Kindergerechte Wohnungen fiir Fami-
lien» heraus, in der sich die Autoren ganz inten-
siv. mit dem Kinderbereich in der Wohnung
auseinandergesetzt hatten. Beziiglich der Fli-
chen wurde darauf hingewiesen, dass es optimal
wire, fiir Kleinkinder einen Raum von 16 m?2
vorzusehen, der dann fiir Jugendliche in zwei
gleiche Hilften aufgeteilt werden konnte. Das
wiirde heissen, dass wir als minimale Fliche ei-
nen Raum von zweimal je 8 m? fordern sollten,
um auch die Grundrissflexibilitit férdern zu
konnen. Wir konnten aber die Werte nicht so
tief einsetzen, weil damit wahrscheinlich Miss-
brauch getrieben wiirde. Um dies auszuschal-
ten, miisste man sowohl die Fliche als auch die
Zusammenlegbarkeit der Riume derart detail-
liert fordern, dass man wieder eine Verschmel-
zung verschiedener Gesichtspunkte erhielte.
Die vorliegende Flidchentabelle ist deshalb eine
Art Kompromiss zwischen den Mindestanfor-
derungen und den Wiinschen, die an einen
moglichst variablen nutzbaren Wohnungs-
grundriss gestellt werden konnen.

Relativitit des Begriffes Wohnwert

Gloor: Vor Jahren wurde in dieser Zeitschrift
gezeigt, dass man ein Zimmer von etwa 10 m?
Fldche, wenn Tiire und Fenster geschickt ange-
ordnet seien, auf zwei verschiedene Arten mit
zwei Betten moblieren konne. In Ihrer Liste ist
dieser Raum so bewertet, dass man ihn auf eine
Art mitzwei Betten moblieren kann, weil impe-
rativ angenommen wird, dass auf der einen
Schmalseite das Fenster und auf der anderen

“Schmalseite die Tiire sei. Was sagen Sie dazu?

Wiegand: Im ersten Entwurf zum Woh-
nungsbewertungssystem wurde der Versuch
unternommen, die Moblierbarkeit moglichst
genau zu messen. Wir haben dann aber einse-
hen miissen, dass das praktisch unmoglich ist.
Es gibt so viele denkbare Kombinationen in der
Méblierung und so viele Moglichkeiten in der
Raumgestaltung, dass wir diese Verschieden-
heit gar nicht erfassen konnen. Es ist grundsitz-
lich falsch — und dieser Fehler wurde unserer
Ansicht nach in der Vergangenheit sehr hiufig
gemacht —, dass bei messbaren Dingen versucht
wird, sehr exakt zu werden, alle Kombina-
tionsmoglichkeiten, alles mogliche zu erfassen.
Dagegen werden andere Bereiche, die weniger
gut messbar sind, vollig vernachlissigt. Beriick-
sichtigen sollte man alle Qualititsbereiche. Um
zu abgewogenen und nicht zu einseitigen Ge-
samtergebnissen zu kommen, heisst das aber
auch, dass man bei jenen Qualitédtsbereichen,
die man gut messen kann, die Sache nicht auf
die Spitze treibt. Deswegen sind wir auch bei
der Moblierbarkeit auf einem generellen Ni-
veau geblieben. Wir messen schlicht die Linge
der zur Verfiigung stehenden Stellwinde sowie
die Fliche und die Proportion des Raumes.

Peverelli: Man gewinnt den Eindruck, dass
im Bewertungssystem der Zielkomplex I in

quantitativer Hinsicht besser erfassbar ist. Die
Zielkomplexe II und III sind dagegen eher
mehr als eine Plattform definiert worden, die
als Unterstiitzung zur besseren Erfassung des
Zielkomplexes I, also der Wohnung, dienen
sollten. Konnte diese Interpretation stimmen?

Wiegand: Nein, dieser Interpretation kénnen
wir nicht beipflichten. Wir gingen von der Frage
aus, was den Wohnwert fiir den Benutzer der
Wohnung ausmache. Aufgrund von Untersu-
chungen kamen wir zu der Uberzeugung, dass
zum Wohnwert neben der Wohnung sowohl
Wohnanlage als auch Versorgungsqualitiit in
erheblichem Masse beitriigen. Analysen zei-
gen, dass ein Wohnstandort oft das Wohngefiihl
in der Wohnung steigern oder auch schwiichen
kann. Wir miissen betonen, dass die drei Ziel-
komplexe bei uns alle auf einer Bewertungs-
ebene liegen. Die Zielkomplexe haben zwar
unterschiedliche Gewichte und sprechen ver-
schiedene Massstibe und Bewertungsgegen-
stdnde an—zum Beispiel hier Raumgréssen und
dort das Einkaufszentrum —, sie sind metho-
disch jedoch im Prinzip gleich behandelt ‘wor-
den.

Meyer: Einer der wesentlichen Punkte unse-
res Vorschlages fiir das Wohnungsbewertungs-
system liegt darin, dass wir nicht nur die Woh-
nung oder allenfalls noch die allernichste
Wohnumgebung in die Qualitdtsbewertung
aufgenommen haben, sondern die Wohnzu-
friedenheit auch im Bereich der Versorgung zu
erfassen versucht haben. Das hat sich ja dann
auch bei der Gewichtung bewahrheitet, da
knapp ein Drittel der Gewichte auf den Ziel-
komplex ITI gefallen ist. Wir haben die Einrich-
tungen rdumlich aufgeteilt in den sogenannten
Nahbereich (zu Fuss erreichbar) und den Re-
gionalbereich (mit Verkehrsmitteln erreich-
bar), wobei wir darauf geachtet haben, dass fiir
zentral gelegene Einrichtungen das 6ffentliche
Verkehrsmittel als Grundlage in die Bewertung
aufgenommen werden soll. Die Erreichbarkeit
korrespondiert mit der Qualitit des Angebotes,
sei es im Bildungsbereich, bei Dienstleistungen,
oder sei es bei Giiterproduktion und -verteilung
usw. Deshalb haben wir als Beurteilungskrite-
rium jeweils die Wegzeitdistanz gewihlt, also
die notige Zeit, von der Wohnung die ge-
winschte Einrichtung zu erreichen, und zwar
inklusive Warte- und Fahrzeiten. Wichtig
scheint uns, dass dieser Aspekt auch beim
Landkauf beriicksichtigt wird. Nicht dass man
ganz abgelegene, unerschlossene, unterver-
sorgte Wohnlagen aussucht, nur weil dort der
Boden billig ist, dann schéne Wohnungen dar-
auf errichtet, die den Bewohnern aber insge-
samt nicht dienlich sind.

Der hohere Landpreis in gut versorgten Ge-
bieten wird insofern beriicksichtigt, als er ja
auch die Qualitdt der Versorgung beinhaltet,
wenigstens solange er durch den Wohnungsbau
bestimmt wird. Was dariiber hinausgeht, miis-
sen wir leider ausklammern. Wenn durch die
Beriicksichtigung der Versorgungsqualitit ver-
billigte Wohnungen nach neuem Wohnbaufdr-
derungsgesetz vermehrt in den Zentren von
Agglomerationen und Regionen erméglicht
werden, dann haben wir zum besseren Wohnen
einen Beitrag geleistet, der iiber die Qualitit
des Grundrisses hinausgeht.




Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz
und Rezession — ein Paradox?

Peverelli: In Zusammenhang mit dem Wohn-
bau- und Eigentumsférderungsgesetz hat man
sich eine Steigerung der Wohnungsproduktion
zum Ziel gesetzt. Angestrebte Aufgabe ist die
Erstellung von 10000 Wohnungen im Jahr. Auf
dem Wohnungsmarkt stellen wir aber einen
Leerwohnungsbestand fest. Kann man in der
jetzigen konjunkturellen Situation in Verbin-
dung mit dem tatsdchlichen Leerwohnungsbe-
stand von der Dringlichkeit des Wohnbaufor-
derungsgesetzes noch reden?

Guggenheim: Das Wohnbau- und Eigen-
tumsforderungsgesetz umfasst Massnahmen
zugunsten des gesamten und des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus. Es war nie die Meinung,
sich darauf festzulegen, 10000 Wohnungen pro
Jahr im gemeinniitzigen Wohnungsbau zu er-
stellen. Das Eidgendssische Parlament hatte
zuerst 10000 Wohnungen bewilligt, fiir die in
den Jahren 1975, 1976 und eventuell 1977 Zu-
sicherungen fiir eine Bundeshilfe gegeben wer-
den konnen. Wir stellen heute fest, dass an sich
der Wille, Wohnungen im allgemeinen Woh-
nungsbau zu erstellen, stark zuriickgeht und
noch weiter zuriickgehen wird. Die Wohnbau-
ten, die in diesem Jahr noch ausgefiihrt werden,
bilden den Schluss jener Hausse, die zu Beginn
der 70er Jahre ihren Anfang genommen hatte
und nun in die rezessive Phase und zum Aus-
klingen kommt. Das &ndert aber nichts an der
Tatsache, dass eine bestimmte Anzahl Woh-
nungen nach wie vor gebaut werden muss. Es
gilt, folgende Differenzierung zu machen. Er-
stens: Es gibt Regionen mit einer Ubersitti-
gung an Wohnungen und Leerwohnungen, wo-
bei es aber nach wie vor Gebiete in der Schweiz
gibt, in denen kein Uberschuss an Leerwoh-
nungen vorhanden ist. Ich denke vor allem an
landliche Gegenden, wo teilweise der Leer-
wohnungsbestand praktisch Null ist. Zweitens:
Im allgemeinen Wohnungsbau wurden die
Verhiltnisse minderbemittelter Leute nie be-
riicksichtigt. Wohnungen fiir solche Gruppen
wurden nicht im allgemeinen, sondern im sozia-
len oder im gemeinniitzigen Wohnungsbau er-
stellt. Die Nachfrage nach derartigen Wohnun-
gen ist weiterhin vorhanden. Ein gewisser
Riickgang ist auch dort festzustellen, da billige
Wohnungen der Gastarbeiter nun frei gewor-
den sind.

Es geht um Prognosen

Gurtner: Die langfristige Wohnbauprognose,
die im Rahmen der Kneschaurek-Studie ge-
macht wurde, rechnet noch mit 45000 Woh-
nungen, vorausgesetzt, dass das Bevolkerungs-
wachstum weitergehen werde. Aufgrund der
Bevolkerungsstagnation, die sich bereits vor
der Rezession bemerkbar gemacht hatte, wurde
diese Zahl auf rund 30 000 korrigiert, was unse-
rer Zielvorstellung fiir die néchsten 15 bis 20
Jahre entspricht. Die Rezession hat nun aber
dazu gefiihrt, dass kurzfristig die Bevolke-
rungszahl sogar zuriickgegangen ist. Dies hat zu
einer proportionalen Steigerung des Leerwoh-
nungsbestandes gefiihrt. Wir nehmen nun an,

dass bis ins Jahr 1980 jéhrlich rund 25000
Wohnungen nétig sein werden, wobei der Be-
darf aus den Faktoren Bevolkerungswachstum,
Abnahme der Wohndichte, Abbruchtatigkeit,
Umwandlungen sich zusammensetzt. Mit dem
Anteil der Zweitwohnungen ergibt sich die
Zahl von rund 25000 Wohneinheiten. Ange-
sichts der erteilten Baubewilligungen ist anzu-
nehmen, dass in diesem Jahr noch etwa 45000
Wohnungen errichtet werden. Im Jahre 1977
diirfte mit rund 20000 Wohneinheiten bereits
eine Unterproduktion eintreten. Es wird dann
unsere Aufgabe sein, im Rahmen der Investi-
tionshilfen diese langfristige Minimalkapazitét
von rund 30000 Wohnungen aufrechtzuerhal-
ten.

Peverelli: Man gewinnt den Eindruck, dass
das Gesetz an den Realitdten vorbeiformuliert
worden ist, beriicksichtigt man die gegenwar-
tige Struktur des Wohnungsmarktes. Dieses
Gesetz konnte durchaus als Strafmassnahme
gegen den betriebenen spekulativen Woh-
nungsbau angewendet werden bzw. bekdme so-
gar eine Art erzieherischer Sanierungsfunktion
des Tatbestandes. Sind diese Annahmen rich-
tig?

Guggenheim: Ich glaube nicht, dass diese
Uberlegungen zutreffen. Es stimmt nicht, dass
das Gesetz an den Realitdten vorbeigeht, son-
dern es bietet einen breit angelegten Ficher von
Instrumenten an. Je nach Zeit muss nun die
eine oder die andere Massnahme zuriickgestellt
werden, oder eine andere tritt in den Vorder-
grund. Die Finanzierungsmoglichkeiten zugun-
sten des allgemeinen Wohnungsbaus sind auf
zwei Artikel beschriankt. Heute Geld fiir den
allgemeinen Wohnungsbau zur Verfiigung zu
stellen ist sicherlich nicht notwendig. Deswegen
nun das Gesetz zu dndern, das langfristig konzi-
piert ist, wédre aber auch falsch. Hingegen
mochte ich nochmals betonen, dass der ge-
meinniitzige und der soziale Wohnungsbau
vom frei tragenden Wohnungsbau, abgesehen
von wenigen Ausnahmen, nie betrieben wor-
den sind. Ausnahmen bilden jene Arbeitgeber,
die zugunsten ihrer Angestellten Wohnungen
errichtet und sie ihnen zu giinstigen Bedingun-
gen zur Verfiigung gestellt haben. Der gemein-
niitzige und der soziale Wohnungsbau ist stets
eine Aufgabe der o6ffentlichen Hand gewesen
und wird es auch weiterhin bleiben. Von einer
Strafe zu sprechen wire verfehlt, denn auf dem
Gebiete des allgemeinen Wohnungsbaus hat
sich die Bauwirtschaft selbst bestraft, indem zu-
viel auf Vorrat produziert worden ist.

Gloor: Die neuesten Prognosen liegen also
bei25000 Wohnungen im Jahr. Nach Aussagen
einer Grossbank stehen in der Schweiz unge-
fahr 80000 Wohnungen leer. Zurzeit werden es
rund 100000 sein. Wurde dies bei Ihrer Be-
rechnung von 25000 Einheiten beriicksichtigt?
Mit anderen Worten: Wohnungen fiir vier
Jahre stehen bereits «auf Lager» und miissen
durch die Banken finanziert werden. Aufgrund
der heutigen wirtschaftlichen Lage mochte ich
die errechnete Zahl von 25000 Wohneinheiten
im Jahr bis 1980 in Zweifel ziehen. Zudem ist
anzunehmen, dass beim jetzigen Leerwoh-
nungsbestand sicher kein Finanzgeber daran in-
teressiert ist, in den Bausektor zu investieren.

Gurtner: Mit 25000 Wohneinheiten hétten
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wir bis 1980 einen Bedarf von rund 145000
Wohnungen beriicksichtigt. Davon muss die
Reduktion der Leerwohnungen bis auf ein Ni-
veau von 2% des gesamten Wohnungsbestan-
des in Abzug gebracht werden. Es wird iiberse-
hen, dass wir in der Vergangenheit stets von ei-
nem Leerwohnungsbestand geredet haben, der
eigentlich niitzlich wére, damit die Marktver-
haltnisse einigermassen wieder funktionierten.
Die notigen Betrédge variieren zwischen 0,5%,
1,5% und 3% je nach Land, Struktur- und Mo-
bilitdtskriterien. Wir haben ein amtsinternes
Instrumentarium zur Abkldrung der Bedarfs-
frage entwickelt. Mit dem Begriff Wohnbau-
forderung ist die Erinnerung an die Kriegsjahre
verbunden, und Forderung wird im Sinne des
Aufholens von Fehlbestdnden verstanden. Die
Wohnbauférderung bezieht sich aber im neuen
Gesetz nicht auf die Forderung des absoluten
Bestandes, sondern auf jene des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus. Man mochte den Anteil
der gemeinniitzigen Wohnungen innerhalb der
jeweils notwendigen Gesamtproduktion zu er-
hohen versuchen. Der Tatbestand auf dem
freien Markt wird im Rahmen unseres Instru-
mentariums, welches auch die ortliche Miet-
zinssituation einschliesst, als Information ein-
bezogen und dadurch auch in unseren Ent-
scheidungsablauf eingegliedert.

Sanierung und Mietzinsgestaltung im
Bereiche bestehender Altbausubstanz

Gloor: Wie sieht das Problem bei der Sanierung
bestehender Altbauwohnungen aus? Sind hier
Mittel vorhanden, oder liegt das ausserhalb Ih-
res Tatigkeitsfeldes?

Guggenheim: Hauptanliegen unseres Amtes

‘ist vor allem die Forderung sanierungsbediirfti-

ger Objekte. Hier haben wir wiederum das In-
strumentarium des Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes mit allen seinen Verbilli-
gungsmassnahmen zur Verfiigung, und wir
konnen auch die entsprechenden Kredite, die
iiber 900 Mio. Franken insgesamt ausmachen,
beanspruchen. Dariiber hinaus haben wir durch
die Konjunkturbeschliisse der eidgendssischen
Rite die Moglichkeit, Kapitalzinszuschiisse als
A-fonds-perdu-Leistungen ebenfalls zur Ver-
billigung der Mietzinse von renovierten Woh-
nungen zu gewahren, sofern dies von den Ei-
gentiimern gewiinscht wird. Fiir diese Moglich-
keit stehen zusitzlich 30 Mio. Franken zur Ver-
fligung.

Gloor: Werden fiir die Erneuerung alter
Wohnungen die Qualitdtsnormen zur Hand ge-
nommen, oder bleiben sie unberiicksichtigt?
Ich habe in Studien selbst festgestellt, dass die
Mehrzahl der durch die 6ffentliche Hand oder
durch die Baugenossenschaften erstellten
Mietwohnungen Ihren Qualitdtsnormen nicht
enspricht. Dies scheint mir deshalb wichtig zu
sein, weil das Gesetz in der urspriinglichen
Form eine Art Investitionslenkung darstellt,
das heisst die Lenkung der Investitionen auf-
grund von Qualitdten. Wenn das nicht mehr
einkalkuliert wird, dann konnte das Ganze eher
zu einem Unterstiitzungsprogramm zugunsten
der Bauindustrie werden.

Munter: Es ist uns bewusst, dass wir dauernd
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Kompromisse schliessen miissen. Einerseits
haben wir ein sozialpolitisches Instrument und
andererseits die konjunkturpolitisch schwierige
Lage. Der Bundesbeschluss ist eindeutig auf-
grund der Konjunkturlage gefasst worden. Die
Qualitatsrichtlinien des Wohnungsbewertungs-
systems eignen sich nicht fiir bestehende Bau-
ten. Sie meinen, dass wir Investitionslenkungen
zugunsten der Qualitdt betreiben sollten. Hier
wiren wir ganz Threr Meinung. Wir haben da-
her einen Katalog mit Qualititsrichtlinien auf-
gestellt, die auch bei Renovierungen beachtet
werden miissten. Eine Kriteriengruppe wire
damit zu begriinden, dass dort, wo zum Beispiel
fiir ein Quartier kein Gesamterneuerungskon-
zept vorhanden wire, die Bundeshilfe verwei-
gert wiirde. Wenn man nun aber weiss, wie
lange die Planungen fiir solche Konzepte ‘dau-
ern, dann ist diese Art der Konjunkturpolitik
nicht mehr realistisch. In der Schweiz existiert
kein Gesetz, das erlauben wiirde, Personen aus
Wohnungen mit ungeniigendem Komfort aus-
zusiedeln und ihnen dafiir bessere Wohnungen
zuzuweisen. Im Ausland gibt es jedoch Ansitze
zu solchen Erlassen. Solange wir solcher
Grundlagen entbehren, ist es meist zu verant-
worten, dass auch Wohnungen renoviert wer-
den, die vielleicht investitionsméssig nicht mehr
geniigen. Diese Wohnungen bleiben ja doch
bestehen. Also trifft die Ablehnung nicht ei-
gentlich den Vermieter, sondern die Benutzer
dieser Wohnungen. Aus diesem Grunde haben
wir vereinfachte Richtlinien aufgestellt. Den
baulichen Gegebenheiten wird dabei gebiih-
rend Rechnung getragen. Wichtig scheint mir,
dass Bausubstanz in einem Quartier erhalten
bleibt, das trotz Fehlens bestimmter Einrich-
tungen dem Bewohner weit mehr bieten kann
als «<modernste» Uberbauungen.

Gloor: Unterliegt die Miete in den Altwoh-
nungen auch der Progression, wie dies bei
Neuwohnungen der Fall ist? Wie gross ist diese
Progression, vor allem in Hinblick auf die Infla-
tionsdimpfungskampagne in der Schweiz, wo
bald der Prozentsatz der Inflation tiefer liegt als
jener, den Sie fiir Thre Berechnung angenom-
men haben?

Gurtner: Beziiglich der Vorschriften iiber die
Mietzinsgestaltung ist allen Hilfsvarianten ge-
mein, dass sich die nach der Erneuerung erge-

bende Neumiete aus der vorherigen Altmiete
und der aus den wertvermehrenden Erneue-
rungsaufwendungen berechneten Kostenmiete
zusammensetzt. Letztere ist nach den leicht
modifizierten Bestimmungen des Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetzes festgelegt
worden und umfasst die Verzinsung des Fremd-
und Eigenkapitals, eine Quote fiir Unterhalt
und Verwaltung, die Amortisation von 30%
der wertvermehrenden Erneuerungskosten in-
nert 25 Jahren sowie eine Nebenkostenpau-
schale von 0,5% der Erneuerungskosten, was
einer Bruttomiete von rund 8% der wertver-
mehrenden Aufwendungen entspricht. Be-
schrinkt sich die Bundeshilfe auf die reine Fi-
nanzierungshilfe, werden also keine zusitzli-
chen Verbilligungsmassnahmen beansprucht,
so bildet die Neumiete die Basis fiir eine wih-
rend der Dauer der Verbiirgung kontrollierte
Mietpreiserhohung von jihrlich hochstens 3 %.
Optiert man dagegen fiir Mietzinsverbilli-
gungsbeitrige, so dient die derart berechnete
Neumiete als Grundlage fiir die Berechnung
der Bundesleistungen, welche die Mieten in den
Varianten des Wohnbau- und Eigentumsférde-
rungsgesetzes durch Vorschiisse und A-fonds-
perdu-Beitriage anfinglich um bis zu 40% und
in Form von Kapitalzinszuschiissen um 2% der
Erneuerungskosten oder um rund 15 bis 20%
unter die Neumiete zu senken vermégen. Der
Mietzinsanstieg ergibt sich aus der degressiven
Gestaltung der Bundesleistungen und bewegt
sich je nach Verbilligungssystem im Rahmen
von rund 3% pro Jahr. Was die Mietzins- und
Zweckentfremdungskontrolle betrifft, ist man
bei der Erneuerungsaktion der im Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz fiir Neubauten
stipulierten 25jdhrigen Kontrollfrist insofern
abgekommen, als mit Finanzierungshilfe er-
neuerte und anschliessend mit Vorschiissen
verbilligte Altwohnungen durch Ablésung und
Riickzahlung der Bundeshilfe jederzeit von
samtlichen Kontrollen befreit werden kdnnen.
Das gleiche gilt fiir die Kapitalzinszuschiisse,
wo die sonst wihrend 10 Jahren dauernde
Mietzinskontrolle mit dem Verzicht auf weitere
Zuschussleistungen entfillt. An der 25jihrigen
Kontrollfrist festgehalten wird somit lediglich
im Falle der Zusatzverbilligungen gemiiss
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz.

Beziiglich der in dieses Gesetz eingeplanten
Mietzinserhohungen besteht heute tatsichlich
die Gefahr, dass die vorgesehene Steigerungs-
rate von jdhrlich 3% in den nidchsten Monaten
iiber den effektiven Wachstums- und Teue-
rungsraten liegen konnte. Inwieweit diese Ab-
flachung der wirtschaftlichen Entwicklung von
Dauer sein wird, ist freilich eine andere Frage.
Das Bundesamt fiir Wohnungswesen ist sich je-
doch der Problematik bewusst, weshalb denn
auch verschiedene Sicherungen vorgesehen
sind. So kann der Bundesrat im Falle wirt-
schaftlicher Verdnderungen die «technischen»
Rahmenbedingungen des Wohnbau- und Ei-
gentumsforderungsgesetzes jederzeit den herr-
schenden Gegebenheiten anpassen. Noch ist es
jedoch zu friih, solche Verdnderungen zu ver-
anlassen, doch wird das Bundesamt fiir Woh-
nungswesen die Entwicklung wihrend der
nédchsten Monate aufmerksam verfolgen.

Peverelli: Es sieht so aus, als seien verschie-
dene Projekte durch die Rezession blockiert
und steckten sie in der Schublade, um an das
Bewertungssystem angepasst zu werden, dies in
der Absicht, die Subventionierung und folglich
die Auftragserteilung zu sichern. Ist es durch
das Bundesamt fiir Wohnungswesen mdoglich,
eine solche Tendenz festzustellen? Inwieweit
hat in der jetzigen Situation das Bewertungssy-
stem in quantitativer Hinsicht eine Funktion?

Aellen: Wir konnen ganz deutlich feststellen,
dass trotz der stark veranderten Bedarfslage ein
Angebotsiiberhang an Projekten vorhanden ist
und gerade in dieser Situation dem Bewer-
tungssystem eine grosse Bedeutung zukommt.
Die urspriingliche Zielsetzung, ndmlich die
qualitativ besten Projekte auszuwihlen, kommt
in dieser Lage stark zum Tragen; um so mehr,
als sich in Zukunft das Wohnbauvolumen redu-
zieren wird, ist es wichtig, qualitativ moglichst
hochstehende Projekte unter Wahrung eines
angemessenen Kosten-Nutzen-Verhiltnisses
zu realisieren. Anhand der rund 9000 Woh-
nungen, die im Rahmen des Vorpriifungsver-
fahrens bisher im Bundesamt fiir Wohnungswe-
sen behandelt worden sind, hat das Bewer-
tungssystem eine erste Bewdhrungsprobe be-
standen. E

verschieden gestreift.
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