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Bundesamt fiir Wohnungswesen

Die Wohnung gewinnt mit zunehmen-
dem Alter stark an Bedeutung. Dies hat
verschiedene Griinde:

- Der Mensch verbringt nach dem Aus-
scheiden aus dem Erwerbsleben im all-
gemeinen einen grossen Teil seiner Zeit
in seiner Wohnung. Dieser Zug wird
noch durch die Tatsache verstérkt, dass
der éltere Mensch in der Regel dazu
neigt, auch seine Freizeitbeschaftigun-
gen starker in das Haus und den Garten
zu verlegen.

- Je mehr der Betagte in seiner Bewe-
gungsfreiheit eingeschriankt wird, um so
bedeutungsvoller wird der Raum, in dem
er lebt. Das Bediirfnis nach Geborgen-
heit nimmt zu. Dazu geho6rt auch der
Wunsch nach einem langerfristig mog-
lichst gesicherten Dasein innerhalb der
schicksalsbedingten Maoglichkeiten, in
denen besonders mit zunehmendem Al-
ter auch Abschied, Trennung und Tod
eingeschlossen sind.

- Mit der Wohnung sind wichtige ideel-
le Momente verbunden. Die Betagten
identifizieren sich erfahrungsgemass
sehr stark mit ihr. Ein mit einem Umzug
verbundenes Verlassen der vertrauten
Wohnatmosphire und -umgebung kann
daher zu schwerwiegenden Problemen
fithren. Darum ist es fiir den alten Men-
schen von zentraler Bedeutung, ob und
wie weit er in seiner Wohnung gesichert
ist.

All diese Momente sprechen fiir eine
moglichst lange Beibehaltung der bishe-
rigen Wohnung im Alter und fiir Mass-
nahmen, die dies erleichtern. Der alte
Mensch ist in der Regel mit seiner Woh-
nung dermassen vertraut, dass ein Woh-
nungswechsel in vielen Fallen einer Ent-
wurzelung gleichkdme. Dies um so mehr,
als zur Wohnung auch die Nachbar-
schaft und die weitere Umgebung geho-
ren, zu denen der Betagte seine Bezie-
hungen hat und die im Bedarfsfall fiir
Hilfeleistungen in Betracht kommen.

Indessen ist die Beibehaltung der bis-
herigen Wohnung im Alter oft aus ver-
schiedenen Griinden nicht moéglich. Im
Vordergrund stehen dabei zur Hauptsa-
che familidre (Tod des Ehegatten, Abtre-
ten an die: Kinder) oder personliche (zu-
nehmende koérperliche oder geistige Be-
hinderung) Motive. Vielfach erweist sich
auch die bisherige Wohnung mit zuneh-
mendem Alter als zu weitldufig, zu um-
standlich oder gar zu abgelegen, so dass
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mit den schwindenden Kriften die Fiih-
rung des Haushalts immer problemati-
scher wird. In all diesen Féllen ist der
Wohnungswechsel oft unumginglich
und der Bezug einer bescheideneren
aber zweckmaissigen Wohnung ange-
zeigt.

Die altersgerechte Wohnung

Wie soll nun die altersgerechte Woh-
nung aussehen? Gibt es iiberhaupt Krite-
rien fiir das Wohnen, die als spezifisch al-
tersgerecht bezeichnet werden kénnen?

Die wichtigsten Anforderungen an die
Wohnung fiir Betagte konnen wie folgt
zusammengefasst werden:

Den Betagten soll so lange wie mog-
lich ein unabhdngiges Leben in einer
selbstindigen Wohnung gewaihrleistet
werden!

Die Kriterien werden dabei in erster
Linie auf die Bediirfnisse gesunder, be-
tagter Menschen auszurichten sein, doch
soll eine allfillige Gehbehinderung
(Rollstuhl) in angemessener Weise be-
riicksichtigt werden. Der Bundesrat hat
am 15. Oktober 1975 «Weisungen {iber
bauliche Vorkehren fiir Gehbehinderte»
erlassen, denen bei der Projektierung
und Ausfilhrung von entsprechenden
Bauten Rechnung zu tragen ist, sofern
daraus nicht unverhiltnismassige Ko-
sten oder andere erhebliche Nachteile
erwachsen. Massgebend ist dabei die
Norm SNV 521 500/1974 «Bauliche
Massnahmen fiir Gehbehinderte» der
Schweizerischen Zentralstelle fiir Baura-
tionalisierung (CRB) in Ziirich. In dieser
Norm werden drei Kategorien von
Wohnungen unterschieden:

- Die «normale» Kleinwohnung: Dieser
Typus umfasst den iiblichen privaten
und offentlichen Wohnungsbau. Ge-
mass den Richtlinien des Bundesamtes
fiir Wohnungswesen wird jedoch ver-
langt, dass samtliche Kleinwohnungen
des mit Bundeshilfe geférderten Woh-
nungsbaus so zu gestalten sind, dass
den Bediirfnissen Betagter und/oder
Behinderter Rechnung getragen wird.

- Die «anpassbare» Wohnung: Dieser
Kategorie werden Wohnungen zu-
geordnet, welche durch Erganzungen
und Einbauten, aber ohne zusétzliche
Umbauarbeiten leicht in eigentliche
Betagten- bzw. Behindertenwohnun-
gen umgewandelt werden konnen.

- Die «spezielle» Wohnung: Es handelt
sich dabei um spezielle Invalidenwoh-
nungen, die den dauernden Bediirfnis-
sen von korperlich oder geistig in Mit-
leidenschaft gezogenen Betagten bzw.
Behinderten entsprechen.

Die Eidgenossische Forschungskom-
mission Wohnungsbau (FKW) hat aus-
serdem 1968 «Richtlinien und Empfeh-
lungen fiir die Erstellung von Alterswoh-
nungen» herausgegeben. Diese Unterla-
gen, die fir Wohnungen dieser Katego-
rie mit Bundeshilfe verbindlich sind, wer-
den voraussichtlich 1978 in einer iiberar-
beiteten Fassung neu herausgegeben.
Andererseits hat die Stiftung Pro Senec-
tute die «Richtlinien und Empfehlungen
zur Gestaltung der Nasszelle» und
«...zur Gestaltung der Kiiche in der
Kleinwohnung» veroffentlicht. Im wei-
tern sei auf die Norm 181 des SIA iiber
den Schallschutz hingewiesen, die bei
der Projektierung und beim Bau von Al-
terswohnungen sicher eine wesentliche
Rolle spielt.

Das Konzept der Betagtenwohnung

Jede «normale» Kleinwohnung, die
den Bediirfnissen Gehbehinderter Rech-
nung tragt, kann grundsétzlich auch als
Betagtenwohnung in Frage kommen.
Die Unabhéngigkeit der Haushaltfiih-
rung wird aber nicht allein durch die
bauliche Gestaltung der Wohnung ge-
wihrleistet, sondern wesentlich durch
das Mass der internen und externen
Dienstleistungen.

Der Planer und mit ihm der Bautriger
sind verpflichtet, Wohnungen zu entwik-
keln, die den heutigen Erkenntnissen
Rechnung tragen, die aber auch in un-
mittelbarer Zukunft die Bediirfnisse zu
erfiillen vermoégen. Die letzte Forderung
ist nur realistisch, wenn sich samtliche
am Bauprozess Beteiligten bewusst sind,
dass die Lebensbedingungen sich stetig
wandeln und dass Anspriiche innert kur-
zer Zeit ganz wesentliche Veranderun-
gen erfahren konnen. Zur Illustration
dieses Tatbestandes sei die Flache des
Wohn-/Schlafraumes erwédhnt. Im Be-
richt «Die Altersfragen in der Schweiz»
vom 16. Dezember 1966 werden 15 bis
18 m? Flachenanteil als geniigend erach-
tet. Gegenwartig werden jedoch bereits
20 bis 25 m? als empfehlenswert darge-
stellt. Wenn zudem in Betracht gezogen
wird, dass heute vermehrt 2'%»-Zimmer-
Wohnungen auch fiir alleinstehende Be-



tagte als wiinschbar erachtet werden,
vergrossert sich der Flachenanteil fiir
Wohnen/Schlafen in der Regel sogar auf
30 bis 35 m2.

Finanzierung von Alterswohnungen

Die Bereitstellung von guten Alters-
wohnungen in geniigender Anzahl schei-
tert oft an der Finanzierungsschranke.
Es ist daher wichtig, dass rechtzeitig
samtliche Moglichkeiten der Mittelbe-
schaffung systematisch untersucht wer-
den. Indessen ist die Realisierung ent-
sprechender Bauvorhaben durch private
Bautrdger ohne offentliche Unterstiit-
zung praktisch nicht mehr denkbar. Die
erforderlichen Investitionen sind so
hoch, dass dabei hochstens Wohnungen
fir den gehobenen Mittelstand erstellt
werden konnen.

Die Bereitstellung von finanzieller
Hilfe durch die o6ffentliche Hand setzt
andererseits voraus, dass die Unterstiit-
zungswiirdigkeit von Wohnungen fiir
Betagte durch die 6ffentlichen Gemein-
wesen anerkannt wird. Mit der Inkraft-
setzung des Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes (WEG) vom 1. Janu-
ar 1975 hat der Bund eindeutig die Mass-
nahmen zur Verbilligung der Betagten-
wohnungen als 6ffentliche Aufgabe an-
erkannt. Nach dem Wortlaut der Bot-
schaft des Bundesrates an das Parlament
besteht die primire Aufgabe des Bundes
darin, die Basis der Verbilligungswir-
kung zu gewéhrleisten. Damit hat der
Gesetzgeber klar darauf hingewiesen,
dass die Kantone und Gemeinden in der
Lage sein miissen, mindestens in Hirte-
fallen durch freiwillige Beitrige zusitzli-
che Hilfe zu gewidhren. Fir die Art der
Hilfeleistungen bestehen dabei u.a. fol-
gende Moglichkeiten:

- Unentgeltliche Abgabe des Baulan-
des,

- Gewidhrung von Erschliessungsbei-
tragen,

- Gewdhrung von niedrigverzinslichen
Baudarlehen,

- Gewdhrung von Bau- oder Betriebs-
kostenbeitragen,

- Gewidhrung von Mietzuschiissen an
Einzelpersonen oder Personengrup-
pen usw.

Die Bundeshilfe nach WEG enthilt
folgende Elemente:

- Finanzierungshilfe mittels Verbiir-
gung von Hypothekardarlehen bis zu
90% der Anlagekosten.

- Riickzahlbare Vorschiisse ermdogli-
chen es, die Anfangsmieten um rund
20 % unter die kostendeckende Basis-
miete zu senken. Vom 2. Jahr an er-
hoht sich der Mietzins um jdhrlich
3%. Nach 10 Jahren erreicht der zu
bezahlende Mietzins die kostendek-

kende Basismiete. Nach weiteren 15
Jahren sind samtliche durch den Bund
oder eine Bank gewéhrten Vorschiisse
samt Zins zuriickbezahlt, die 2. Hypo-
thek vollstindig amortisiert.

- Die Zusatzverbilligung 1 steht Be-
volkerungsgruppen mit niedrigem
Einkommen zur Verfiigung, wobei die
Anfangsmieten um insgesamt 30 % ge-
senkt werden. Dabei gewéhrt der
Bund zusitzlich zur Mietzinsreduk-
tion durch die Grundverbilligung von
20 % wihrend der ersten zehn Jahre
weitere 10 % a fonds perdu.

- Die Zusatzverbilligung II ist speziell
fir Betagte, Invalide und Pflegebe-
diirftige geschaffen worden. Durch
jahrlich gleichbleibende, nicht riick-
zahlbare Zuschiisse werden die An-
fangsmieten um rund 20 %, oder zu-
sammen mit der Grundverbilligung
um insgesamt 40 % gesenkt.

Die Bundeshilfe nach WEG ist flexibel

Sowohl private wie auch gemeinniitzi-
ge oder offentliche Bautrager kénnen
die beschriebene Bundeshilfe beanspru-
chen. Da zudem fiir jede einzelne Alters-
wohnung innerhalb einer Alterssiedlung
oder als «eingestreute» Wohnung inner-
halb einer grosseren Uberbauung stets
die drei folgenden Moglichkeiten der
Bundeshilfe zur Wahl stehen, sind die
Anforderungen dusserst anpassungsfa-
hig:

- Grundverbilligte Wohnungen kénnen

an jedermann vermietet werden, unge-
achtet der personlichen und finanziel-
len Verhiltnisse des Mieters.
- Fiir zusatzverbilligte Wohnungen [
darf das Bruttoeinkommen gemaiss
Wehrsteuerveranlagung, nach Abzug
der Gewinnungskosten, das Fiinffache
des verbilligten Mietzinses, hochstens
jedoch Fr. 32000.- nicht {ibersteigen,
das Vermogen darf nicht hoher als Fr.
80 000.- sein.
- Fiir zusatzverbilligte Wohnungen I
muss der Mieter AHV-berechtigt sein,
oder er muss den Invaliditdtsnachweis
erbringen. Es ist zu bemerken, dass Be-
tagte die Zusatzverbilligung II nur
dann beanspruchen kdnnen, wenn sie,
als Ehepaar oder als Alleinstehende,
hochstens eine 2'.-Zimmer-Wohnung
belegen.

Die vorangegangene Aufzahlung zeigt
deutlich die Anpassungsfahigkeit des
Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setzes: Wohnungen mit Bundeshilfe diir-
fen z. B. bereits vor Erreichen der AHV-
Altersgrenze bezogen werden und es
wird je nach personlichen und finanziel-
len Verhéltnissen die entsprechende Stu-
fe der Bundeshilfe gewahlt werden kon-
nen. In vielen Féllen werden nun zusitz-
liche finanzielle Vergiinstigungen durch
die Bautrdger gewahrt. Dadurch wird je-

doch die Leistung des Bundes nicht ge-
kiirzt, da fiir deren Festlegung stets die
Brutto-Anlagekosten bzw. Brutto-Lasten
zugrunde gelegt werden.

Fir den Erwerb von Alterswohnun-
gen kommt im Prinzip das gleiche Mo-
dell zur Anwendung wie bei der eben be-
schriebenen Mietzinsverbilligung. Ein
Interessent kann mit nur 10 % Eigenkapi-
tal durch Verbiirgung von Darlehen als
Finanzierungshilfe sowie der Grund- und
der Zusatzverbilligungen sein Eigen-
heim erstellen lassen oder seine Eigen-
tumswohnung im Stockwerkeigentum
kéauflich erwerben. Die reduzierten
Eigentiimerlasten unter Ausschluss der
Verzinsung des Eigenkapitals diirfen da-
bei in der Regel 40 % des Bruttoeinkom-
mens nach Wehrsteuerdeklaration ab-
ziiglich Gewinnungkosten nicht iiber-
steigen, respektive 20°% nicht unter-
schreiten.

Im Gegensatz zum System der Miet-
zinsverbilligung kann der Kédufer bei der
Eigentumsférderung die Finanzierungs-
hilfe unabhingig von der Grundverbilli-
gung in Anspruch nehmen. Hingegen
koénnen die Zusatzverbilligungen nur zu-
sammen mit der Grundverbilligung be-
ansprucht werden. Da bei der Eigen-
tumsforderung im Gegensatz zu der
Mietzinsverbilligung kein sozialpoliti-
sches Interesse an einer moéglichst tiefen
Anfangsbelastung besteht, wire es wiin-
schenswert, diese Verkniipfung von
Grund- und Zusatzverbilligungen aufzu-
heben. Der Eigentiimer, der nur die Zu-
satzverbilligungen beanspruchen moch-
te, miisste am Anfang hohere Lasten in
Kauf nehmen, dafiir blieben diese im
Zeitablauf stabil. Entsprechende Vorbe-
reitungsarbeiten zur Revision der Ver-
ordnung zum WEG sind bereits vor eini-
ger Zeit in Angriff genommen worden.
Ein Entwurf des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen hat die Zustimmung der
Eidgendssischen Wohnbaukommission
gefunden. :

Bisherige Erfahrungen mit dem WEG

Die bisherigen Erfahrungen mit Be-
tagtenwohnungen nach dem Modell des
WEG diirfen als durchaus positiv be-
zeichnet werden. Die Tatsache, dass bei
den rund 3500 Wohnungen, die seit der
Inkraftsetzung des WEG (1.1.75) mit
Bundeshilfe unterstiitzt wurden, rund
40% Betagten- und Invalidenwohnungen
sind, dokumentiert mit aller Deutlich-
keit, dass gesamtschweizerisch ein-gros-
ser Nachholbedarf an preisgiinstigen
Wohnungen dieser Kategorie besteht.
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