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Bundesamt fiir Wohnungswesen

An einer in Bern durchgefiihrten Pres-
sekonferenz orientierte der Direktor des
Bundesamtes fiir Wohnungswesen mit
seinen Mitarbeitern iiber die praktische
Durchfithrung und die Auswirkungen
der Massnahmen des Bundes auf dem
Gebiete des Wohnungsbaus. Obwohl
wir unseren Lesern schon wiederholt
tiber das neue Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz berichteten, méchten
wir, da nun die Realisierung des Geset-
zes Wirklichkeit wird, den Lesern eine
Zusammenfassung der gemachten Aus-
fithrungen nicht vorenthalten. (Red.)

Die Forderung von
Wohnungsneubauten

Das neue Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz (WEG) ist vom Bun-
desrat im Marz riickwirkend auf den
1. Januar 1975 in Kraft gesetzt worden.
Die Rahmenkredite dazu fiir die Jahre
1975 und 1976 wurden im Juni vom Par-
lament bewilligt. Die Verordnung zum
WEG trat auf den 1. September 1975 in
Kraft.

Das WEG ist in der Zeit der Hochkon-
junktur im Wohnungsbau ausgearbeitet
worden. Es ist deshalb vorwiegend auf
die Forderung von Neubauten ausge-
richtet. Im Vordergrund stehen sozialpo-
litische Zielsetzungen. Die bisherige Un-
terstiitzung des preisgiinstigen und ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus durch den
Bund soll mit einigen Verbesserungen im
gleichen Umfang fortgesetzt werden.

Dieses Ziel hat trotz dem immer noch
wachsenden Leerwohnungsbestand sei-
ne Giiltigkeit behalten. Die leerstehen-
den Miet- und Eigentumswohnungen
sind vielfach im Verhiltnis zu ihrem
Wohnwert teuer oder stehen an Orten,
wo aus Griinden der Verkehrs-, der Ar-
beitsmarktlage usw. niemand wohnen
will. Der Bedarf an preisgiinstigen Woh-
nungen ist in vielen Regionen manchmal
sogar bei einem gleichzeitig recht hohen
Leerwohnungsbestand gross. Im preis-
giinstigen Wohnungsbau fiir Leute mit
kleinem Einkommen, kinderreiche Fami-
lien, Invalide und Betagte ist im Gegen-
satz zum allgemeinen Wohnungsbau
keine Uberproduktion betrieben wor-
den.

Die Forderung der Erstellung oder
des Erwerbs von rund 10 000 Wohnun-
gen bis Ende 1976 hat aber in der ge-
genwirtigen Rezession auch eine kon-
junkturelle Bedeutung. Sie hilft mit zu
verhindern, dass das Baugewerbe unter
die langerfristig benotigte Kapazitit
schrumpft.
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Die Massnahmen des Bundes
auf dem Gebiete des Wohnungsbaus 1975/76

a) Die einzelnen Foérderungsmassnah-
men:

Im einzelnen gelangen ab 1. September
1975 folgende Forderungsmassnahmen
zur Durchfithrung:

1. Die bisherige Erschliessungshilfe wird
im wesentlichen fortgesetzt. Der Bund
vermittelt und verbiirgt vor allem den
Gemeinden Darlehen zur Erschlies-
sung von Land fiir den Wohnungsbau.
Sie sind in den ersten 5 Jahren til-
gungsfrei. Durch degressive Kapital-
zinszuschiisse des Bundes liegt die
Verzinsung wéhrend den ersten 10
Jahren unter dem Durchschnittssatz
fir 1. Hypotheken.

2.Fir den vorsorglichen Landerwerb
durch Gemeinden sowie Triager und
Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus vermittelt und ver-
biirgt der Bund Darlehen im Ausmass
von 50% der Erwerbskosten. Die Hilfe
kann auch fiir die Bevorschussung von
Baurechtszinsen gewahrt werden.

3.Im Rahmen der Wohnungsmarkt- und
Bauforschung erteilt der Bund For-
schungsauftrage und gibt Beitrdge an
Forschungsprojekte. Eine For-
schungskommission stellt die For-
schungsprogramme auf.

4.Zur Forderung des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus kann der Bund den
Bautragern Darlehen bis zu 90% der
Anlagekosten als Restfinanzierungs-
hilfe vermitteln und verbiirgen und zur
Grundverbilligung der Anfangsmieten
um rund 21% riickzahlbare Vorschiis-
se gewdhren. Jahrlich wird der Miet-
zins um 3% angehoben, so dass die
Vorschiisse nach 10 Jahren wegfallen
und innert weiteren 15 Jahren mit Zins
und Zinseszins zuriickbezahlt sind.

Die Restfinanzierungshilfe und die Vor-
schiisse kénnen von jedem Bauherrn be-
ansprucht werden, sofern er sich wah-
rend 25 Jahren der Mietpreiskontrolle
unterstellt.

Fiir Bewohner mit beschrianktem Ein-
kommen kann durch die Zusatzverbilli-
gung I die Anfangsmiete um weitere 9%
gesenkt werden. Die Verbilligung be-
tragt im ersten Jahr insgesamt 30% der
kostendeckenden Miete.

Die 9% werden vom Bund wéhrend 10
Jahren als gleichbleibende nicht riick-
zahlbare Zuschiisse ausgerichtet. Fiir
Betagte, Invalide, Pflegebediirftige und
Personen in Ausbildung kann der Bund
wihrend 25 Jahren Beitrdge a fonds per-
du von 19% als Zusatzverbilligung II
ausrichten. Die Anfangsmiete wird da-
mit um insgesamt 40% verbilligt.

Die Zusatzverbilligungen kénnen von
Wohnungsinhabern mit Einkommen bis
zu 32000 Franken und Vermégen bis zu
80 000 Franken beansprucht werden.

5. Die Restfinanzierungshilfe, die
Grundverbilligung und die Zusatzver-
billigung kénnen in gleicher Weise fiir
die Finanzierung des Erwerbs und die
Verbilligung der Eigentiimerlasten
von Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhduser beansprucht werden.

6. Die Titigkeit der meist eigenkapitals-
schwachen Trdger und Organisatio-
nen des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus wird durch Darlehen und Beteili-
gungen des Bundes gefordert.

b) Das Programm 1975/76

Im ganzen sollen 1975/76 10000 Woh-
nungen gefordert werden. Die Zusatz-
verbilligung [ ist fir 2000 und die Zu-
satzverbilligung II fiir 3000 Wohnungen
vorgesehen, 5000 kommen nur in den
Genuss der Grundverbilligung. Je zur
Halfte sollen Miet- und Eigentumswoh-
nungen gefordert werden.

c¢) Ein Beispiel

Fir eine 4-Zimmer-Wohnung mit
170000 Franken Anlagekosten (Land
und Garage inbegriffen) ergeben sich zu
den heute iiblichen Hypothekarzinsen
und unter Einschluss von Verwaltung
und Unterhalt aber ohne Nebenkosten
aufgrund der Bundeshilfe folgende Mie-
ten bzw. Eigentiimerlasten pro Jahr:

Kosten- Grundver- Mietennach  Mieten nach
deckende billigte Abzug der Abzug der
Miete Miete Zusatzver- Zusatzver-
Fr. Fr. billigung I billigung II
Fr. Fr.

Im 1.]Jahr 13385 10569 9370 8031

Im 10. Jahr 13883 13792 12593 11254

Im 20. Jahr 14703 18538 17339 16000




Die im Bundesmodell enthaltene drei-
prozentige jéhrliche Mietpreissteige-
rung wird oft als zu hoch bezeichnet.
Dadurch verliere das neue Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz an At-
traktivitit. Die Mietpreissteigerung im
freitragenden Wohnungsbau lagen je-
doch in den letzten 14 Jahren im Durch-
schnitt iiber 3 Prozent, namlich bei 6,5
Prozent. Nach diesen Steigerungen
wiirde der Mietzins im 10. Jahr 23591
Franken und im 20. Jahr 44 283 Franken
betragen.

d) Die Belastungen fiir den Bund

Wegen der Finanzlage verzichtete der
Bundesrat auf die Kompetenz zur Ge-
wihrung direkter Darlehen. Fiir die Er-
schliessungshilfe, den vorsorglichen
Landerwerb und die Restfinanzierungs-
hilfe beim gemeinniitzigen Wohnungs-
bau vermittelt und verbiirgt der Bund le-
diglich die entsprechenden Darlehen bei
den Banken. Die eidgendssischen Rite
bewilligten in der letzten Sommerses-
sion 907 Mio Franken Rahmenkredite.
Davon entfallen auf Biirgschaften fiir die
Restfinanzierungshilfe 540 Mio Franken.
Die Halfte der Vorschiisse fiir die
Grundverbilligung im Ausmass von 68
Mio Franken werden ebenfalls von den
Banken gegen Schuldverpflichtungen
des Bundes geleistet. Fiir 608 Mio Fran-
ken leistet der Bund lediglich Sicherhei-
ten. Sie werden kaum je ausgabenwirk-
sam werden. Allein fiir die andere Halfte
der Vorschiisse fiir die Grundverbilli-
gung sowie fiir die Férderung von Tri-
ger und Organisationen des gemeinniit-
zigen Wohnungsbaus sind 98 Mio Fran-
ken Rahmenkredite fiir die Gewéhrung
direkter Darlehen und Beteiligungen
vorgesehen. Fiir A-fonds-perdu-Beitrige
fiir die Erschliessungshilfe (5 Mio), die
Wohnungsmarkt- und Bauforschung (3
Mio), die Zusatzverbilligung 1 (22 Mio)
und die Zusatzverbilligung II (171 Mio)
stehen Rahmenkredite von insgesamt
201 Mio Franken zur Verfiigung. Die
Rahmenkredite 1976/76 bestimmen das
Ausmass der Verpflichtungen, die vom
Bund in diesem Zeitraum eingegangen
werden konnen. Die Auszahlung der
Darlehen und Beitrage a fonds perdu
sowie die damit verbundene Belastung
des Bundesbudgets erfolgt jedoch iiber
einen Zeitraum von 25 Jahren.

e) Der Stand des Vollzugs

Fir die Eingabe von Gesuchen um
Bundeshilfe fiir die Erstellung oder den
Erwerb von neuen Wohnungen kénnen
bei der Eidg. Drucksachen- und Mate-
rialzentrale Arbeitsunterlagen bezogen
werden. Das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen hat bereits fiir 3200 Wohnungen
die technische Vorabklirung durchge-
fihrt. Fur die ersten definitiven Gesuche
ist das Priiffungsverfahren ebenfalls an-
gelaufen.

Die Erneuerung von Altwohnungen

In Art. 43 WEG wird seine Giiltigkeit
auf die Erneuerung von Altwohnungen
recht summarisch ausgedehnt. Dieser
Zielsetzung wurde zurzeit seiner Ausar-
beitung wenig Gewicht beigemessen. Sie
hat aber in den letzten Monaten an Be-
deutung gewonnen durch den Riickgang
der Wohnungsnachfrage, die Riickwan-
derung von Gastarbeitern, den Erlass
von Abbruchverboten, die Einfithrung
von Wohnungsschutzzonen sowie die
Bestrebungen des Heimatschutzes. In
der Schweiz sind etwa 450 000 Altwoh-
nungen erneuerungsbediirftig. Erneue-
rungen sind {iberdies arbeitsintentiv und
konnen in der Regel rascher zur Ausfiih-
rung gelangen als Neubauprojekte. Un-
ter eindeutiger beschiftigungspoliti-
scher Zielsetzung ist von den eidgends-
sischen Ridten im Juni der dringliche
Bundesbeschluss iiber die Erneuerung
bestehender Wohnungen (Bundesbe-
schluss) gefasst worden. Bis Ende 1975
konnen Zusicherungen zur Erneuerung
von 5000 Altwohnungen abgegeben
werden. Die Verordnung iiber die Er-
neuerung bestehender Wohnungen ist
vom Bundesrat ebenfalls auf den 1. Sep-
tember 1975 in Kraft gesetzt worden.
Zusammen mit der Forderung von Neu-
bauten kann durch den Bund direkt bis
Ende 1975 im Wohnungsbau ein Bauvo-
lumen von ungefdhr 700 Mio Franken
ausgelost werden.

a) Die einzelnen Férderungsmassnah-

men
Der Hauseigentiimer kann fiir die Er-

neuerung bestehender Miet- und Eigen-
tumswohnungen zwischen zwei Syste-
men von Bundeshilfe wéhlen:

1. Entsprechend der Foérderung von
Neubauten vermittelt und verbiirgt
der Bund Darlehen zur Finanzierung
der Erneuerungskosten. Die riickzahl-
baren Vorschiisse der Grundverbilli-
gung und die Zusatzverbilligungen |
und II kénnen ebenfalls beansprucht
werden. Die Verbilligungswirkung ist
die gleiche wie bei den Neubauten. Im
Unterschied zur Regelung fiir Neu-
bauten muss bei Erneuerungen die Fi-
nanzierungshilfe nicht mit der Verbil-
ligung der Mieten gekoppelt werden.
Sie kann allein gewédhrt werden. Mit
Finanzierungshilfe erneuerte und an-
schliessend mit Vorschiissen verbillig-
te Altwohnungen werden iiberdies je-
derzeit durch Ablosung und Riickzah-
lung der Bundesleistungen von der
Mietpreiskontrolle befreit.

2.Die Leistung von Kapitalzinszuschiis-
sen zur ausschliesslichen Verbilligung
der Mieten von erneuerten Altwoh-
nungen wiéhrend 10 Jahren ist neu
durch den oben erwédhnten Bundesbe-
schluss geschaffen worden. Die Zu-
schiisse betragen im ersten Jahr 2 Pro-
zent der Gesamterneuerungskosten.

Sie werden jdhrlich gleichmassig un-
ter entsprechender Erh6hung der Mie-
ten vermindert. Die Miete nach Er-
neuerung wird im ersten Jahr je nach
Umfang der Gesamterneuerungsko-
sten um 15 bis 20 Prozent verbilligt.
Das Bruttoeinkommen der Bewohner
darf 32000 und das Verm6gen 80 000
Franken nicht {ibersteigen.

Die Kapitalzinszuschiisse kénnen al-
lein oder in Verbindung mit der Finan-
zierungshilfe gewiéhrt werden. Die
weitere Kombination mit den Vor-
schiissen der Grundverbilligung oder
den Zusatzverbilligungen ist ausge-
schlossen. Durch Verzicht auf weitere
Kapitalzinszuschiisse kann die sonst
10 Jahre dauernde Mietpreiskontrolle
jederzeit aufgehoben werden. Die
Verbilligung der Mieten nach der Er-
neuerung wird bei beiden Varianten
nur bis zur Hohe der Altmieten ge-
wiabhrt.

b) Programm 1975 und Finanzierung
durch den Bund

Bundeshilfe fiir die Erneuerung von
3000 bis 5000 Altwohnungen soll bis
Ende des laufenden Jahres als Beitrag
zum Investitionsprogramm des Bundes
fiir 1975 zugesichert werden.

Fir die Gesuchseingabe koénnen die
«Arbeitsunterlagen zur Erneuerung be-
stehender Wohnungen» bei der Eidg.
Drucksachen- und Materialzentrale be-
zogen werden. Beim Bundesamt fiir
Wohnungswesen sind bereits Gesuche
zur Erneuerung von iiber 2000 Wohnun-
gen angemeldet worden.

Fir die Erneuerungsaktion sind die
Rahmenkredite fiir den Wohnungsbau
von den eidgendssischen Raten um 24
Mio. Franken fiir zusétzliche Biirgschaf-
ten und um 30 Mio. Franken fiir Kapital-
zinszuschiisse erhoht worden. Ein Teil
der Bundeshilfe fiir die Erneuerung von
Altwohnungen wird zudem iiber die
Rahmenkredite zur Forderung von Tra-
gern und Organisationen des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus finanziert wer-
den. Je nach Entwicklung der Woh-
nungsmarktlage kdnnen im Sinne einer
moglichst flexiblen Gestaltung des gan-
zen Forderungsprogramms fiir den
Wohnungsbau Teile der Rahmenkredite
zur Unterstiitzung von Neubauten fiir
Erneuerungen verwendet werden.

Anschlussprogramme der Kantone
und Gemeinden

Die Bundeshilfe nach den neuen Er-
lassen ist nicht mehr zwingend an ent-
sprechende Leistungen von Kanton und
Gemeinden gebunden. Anschlussaktio-
nen durch die Gemeinwesen dieser bei-
den Stufen sind jedoch sowohl er-
wiinscht als auch notwendig. Konjunk-
turpolitisch ist eine bedarfsgerechte zu-
sitzliche Forderung insbesondere von
Erneuerungen dringendes Erfordernis.
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