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Fiirsprecher Thomas C. Guggenheim,
Direktor des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen

I. Zur Frage der Opportunitit
staatlicher Erneuerungshilfen

Vor wenigen Jahren hiatte man obigen
Titel mit einem grossen Fragezeichen
versehen. Der Gesetzgeber ging bei al-
len bisherigen Forderungsaktionen da-
von aus, dass 6ffentliche Wohnbauhilfen
primar der Verbilligung der Neuproduk-
tion zu dienen haben. Heute ist die For-
derung nach staatlichen Erneuerungs-
beitrdgen in manchen Kreisen bereits
eine Selbstverstdndlichkeit. Es gilt je-
doch folgendes zu beachten: Wer fiir
neue politische Aufgaben o6ffentliche
Gelder fordert, hat die Dringlichkeit die-
ser Aufgaben darzustellen. Dieser Nach-
weis diirfte fiir Wohnbauerneuerungen
in der Schweiz offenbar noch nicht in
iberzeugender Weise gelungen sein. In
der Tat: Renovationen, Umbau und
Modernisierung gehoérten schon lange
vor der jiingsten Erneuerungswelle zum
taglichen Brot der Wohnungswirtschaft
und damit zu den stdndigen Tétigkeits-
feldern des Baugewerbes. Physischer
Verschleiss, technischer Fortschritt,
neue Wohnformen und einkommensbe-
dingte hohere Anspriiche an Standard
und Komfort: All dies trigt im Zeit-
ablauf zur effektiven oder relativen Ver-
schlechterung der Bausubstanz bei. Die
Folge ist,dass Wohnungen notwendiger-
weise von Zeit zu Zeit erneuert werden
miissen. Werfen wir einen Blick auf die
Statistiken der Wohnbauzahlungen, stel-
len wir fest, dass dies in der Schweiz re-
gelmissig geschehen ist und geschieht.

Infolge der wihrend Jahren forcierten
Neubautatigkeit fand dieser Erneue-
rungsprozess im stillen statt. Wohnungs-
politisch stand die Beseitigung des Woh-
nungsmangels und nicht die Pflege des
vorhandenen Bestandes im Vorder-
grund. Lediglich im Berggebiet hat sich
der Bund aus strukturpolitischen Griin-
den schon friith fiir die Sanierung der
Wohnverhiltnisse eingesetzt.

Mit den wohnungswirtschaftlichen,

demographischen, stidtebaulichen und
gesamtwirtschaftlichen Verdnderungen
der letzten Jahre hat die zuvor nur wenig
beachtete Sanierungstétigkeit schlagar-
tig an Gewicht gewonnen. Dabei spielen
zum Teil ganz unterschiedliche Interes-
senlagen eine Rolle. Stadtbewohner be-
klagen die zunehmende Larmbelésti-
gung durch den Verkehr und sehen, wie
Wohnhéuser abgebrochen werden und
anstelle billiger Wohnungen teure ent-
stehen. Gemeinden, vor allem Mittel-
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und Grossstidte, verfolgen mit wachsen-
der Besorgnis die Bevolkerungsverluste
und die iiberproportionale Abwande-
rung junger und einkommensstarker Fa-
milien. Drohende Energieverknappun-
gen gebieten verstirkte Wirmedam-
mungen von Gebiuden. Die Bauwirt-
schaft sucht Moglichkeiten zur Kompen-
sation der reduzierten Neubautidtigkeit,
und weite Bevolkerungsteile verlangen
wirkungsvollere Massnahmen zum Ob-
jekt-und Ortsbildschutz.

Zweifellos stellt nun die Altbauer-
neuerung einen gemeinsamen Nenner
zur Losung mancher dieser Probleme
dar. Dabei ist aber erstens zu beachten,
dass die Sanierung keinen Selbstzweck
verkorpert, sondern als Mittel zur Befrie-
digung der aus den skizzierten Proble-
men resultierenden Interessen verstan-
den wird. Man saniert nicht um der Sa-
nierung willen.

Zweitens bleibt bei aller Zweckmais-
sigkeit des Sanierungsgedankens die
Frage offen, ob, in welchem Ausmass
und wie dauerhaft sich zum Beispiel der
Bund in dieser Angelegenheit engagie-
ren soll. Hiezu eine einfache Antwort zu
finden, diirfte schwierig sein. Sicher ist
aber zunichst abzuklaren, warum das
heutige Vorgehen der Eigentiimer und
Investoren, ihre Entscheide dariiber, ob,
wann und wie saniert werden soll, nicht
zu befriedigen vermégen. Ich vermute,
dass man zur Schlussfolgerung gelangen
wird, der Staat habe bei der Erneuerung
von Altbauten nur in Ausnahmefillen
einzugreifen. Eine entsprechende Politik
handhaben wir ja bereits bei der Neupro-
duktion von Wohnraum. Nachzuweisen
ist iiberdies, inwieweit unerwiinschte so-
zialpolitische und 6konomische Folgen
auftreten. Erst aus einer solchen Analyse
lassen sich Kriterien fiir den allfalligen
Einsatz 6ffentlicher Mittel ableiten. Aus-
landische Erfahrungen zeigen, dass nicht
nur die punktuelle Renovation der Bau-
substanz, sondern auch die Erarbeitung
eigentlicher Sanierungsstrategien zu
priifen ist. Es wire mit anderen Worten
ein Instrumentarium zu entwickeln, das
auf konkrete Situationen abgestimmte
Massnahmen zur selektiven Altbau-
modernisierung, innerstadtischen Neu-
bauférderung, Blocksanierung, Funk-
tionsverbesserung und Verbesserung der
Wohnumgebung zum Inhalt hdtte. Das
Bundesamt fiir Wohnungswesen beschif-
tigt sich zur zeit mit diesen Problemen.

I1. Die Massnahmen des Bundes zur
Forderung der Altbauerneuerung

All dies heisst nun freilich nicht, dass
der Bund in der Sanierungsfrage bis heu-
te tiberhaupt noch nichts Konkretes un-
ternommen hétte. Auf die Sanierung der
Wohnverhiltnisse im Berggebiet wurde
bereits hingewiesen. Ferner wurde im
Jahre 1975 im Rahmen der Arbeitsbe-
schaffungsprogramme ein Betrag von 50
Millionen Franken fiir die Erneuerung
von  Altwohnungen  bereitgestellt.
Schliesslich ist zu erwéhnen, dass seit
einiger Zeit vermehrt von Artikel 43
WEG Gebrauch gemacht wird. Art. 43
WEG besagt, dass die Bundeshilfe unter
gewissen Voraussetzungen auch an die
Erneuerung von Altwohnungen ausge-
richtet werden kann. Es sind damit struk-
tur-, konjunktur- und in bescheidenem
Masse sozialpolitische Ziele, welche bis-
lang die Aktivitdt des Bundes im Sanie-
rungsbereich bestimmt haben.

1. Wohnungssanierung im Berggebiet

Fiir Sanierungen im Berggebiet kann
der Bund Baukostenzuschiisse a fonds
perdu bis zu 25 Prozent der Sanierungs-
kosten, hochstens aber 10000 Franken
je verbesserte Wohnung ausrichten. Per-
sonen in besonders schwierigen Verhilt-
nissen kénnen mit Bundessubventionen
bis zu 37,5 Prozent der Sanierungskosten
rechnen. Allerdings setzt der Bundesbei-
trag eine mindest gleich hohe Leistung
des Kantons voraus. Mit anderen Wor-
ten heisst das, dass dem Gesuchsteller
offentliche Beitrdge von 50 bis 75 Pro-
zent der Sanierungskosten zufliessen
konnen. Fiir Verbesserungen, deren Ge-
samtbaukosten weniger als 1000 Fran-
ken oder mehr als 90000 Franken je
Wohnung betragen, wird in der Regel
kein Bundesbeitrag gewdahrt.

Mit Bundeshilfe verbesserte Wohnun-
gen diirfen zurzeit nur durch Familien
bewohnt werden, doch ist vorgesehen,
die Hilfe auch auf alleinstehende Betag-
te und Invalide auszudehnen. Im {ibrigen
sind obere Einkommens- und Vermé-
gensgrenzen - abgestuft nach der Zahl
der Familienmitglieder - festgelegt.

2. Die Aktion zur Erneuerung von Alt-
wohnungen

Diese im Rahmen der Investitionspro-
gramme 1975/76 durchgefiihrte Aktion
ist heute abgeschlossen. Sie sah Biirg-
schaften bis zu 90 Prozent der Erneue-



rungskosten vor. Ferner wurden als
Hauptanreiz Kapitalzinszuschiisse ge-
wiahrt, die sich auf 12 Prozent der Er-
neuerungskosten belaufen und innert 6
Jahren in gleichmaéssigen Raten zur Aus-
zahlung gelangen. Auf Mietpreiskontrol-
len, Einkommens- und Vermogensgren-
zen und dergleichen wurde verzichtet.
Der Bund auferlegte den Empfangern
keinerlei Verpflichtungen iiber Verwen-
dung, Zweckentfremdung und Verdusse-
rung der erneuerten Objekte. Der admi-
nistrative Ablauf war dusserst einfach.
Seitens der Gesuchsteller waren einzig
bauliche Mindestanforderungen sowie
Kostenobergrenzen zu beachten.

Damit war das Primat der Beschéfti-
gungspolitik kompromisslos akzeptiert
worden. Alle iibrigen Gesichtspunkte
wurden vernachléssigt. So zum Beispiel:
Die hier angetdnten sanierungspoliti-
schen Zusammenhénge, qualitative An-
forderungen, sozialpolitische Belange,
die Fragwiirdigkeit einer zusétzlichen
Verbilligung bereits tiefer Mietpreise,
die unter Umstdnden unerwiinschte
Konzentration der Hilfe auf das Baune-
bengewerbe, die Gefahr, dass vor allem
eine Nachsubventionierung bereits be-
schlossener Bauvorhaben stattfindet, der
Nachteil, dass wohl oder iibel die profes-
sionellen Bauherren mit fertigen Projek-
ten zuerst zum Zuge kamen, so dass fiir
die «Kleinsanierer», die eine ldngere
Vorbereitungszeit benétigten, infolge
Krediterschépfung keine Mittel mehr
zur Verfligung standen.

Der Gesamtnutzen der Aktion ist da-
her schwierig abzuschatzen. Vom be-
schéftigungspolitischen Hauptziel her
betrachtet war der Erfolg jedoch be-
trachtlich. Innert kurzer Zeit wurden 50
Millionen Franken an Kapitalzinszu-
schiissen fiir rund 10 400 Wohnungen zu-
gesichert, was einem Bauvolumen von
etwa 430 Millionen Franken entspre-
chen diirfte. Die durchschnittlichen Sa-
nierungskosten pro Wohnung beliefen
sich dabei auf 45 000 Franken.

Soll diese Aktion wiederholt werden?
Ich bin nach wie vor der Meinung, dass
eine rein auf konjunkturpolitische Ge-
sichtspunkte ausgerichtete Altbauer-
neuerung problematisch ist. Eine Neuauf-
lage ist deshalb zurzeit nicht vorgese-
hen. Ich schliesse jedoch nicht aus, dass
die eidgendssischen Parlamentarier bei
einer drastischen Verschlechterung der
Beschéftigungslage weitere Forderung
beschliessen kénnten. Aufgrund der ge-
machten Erfahrungen sollten in diesem
Fall strengere bauliche Mindestrichtli-
nien sowie zusitzliche Anreize fiir Ener-
giesparmassnahmen vorgesehen wer-
den.

3. Sanierungshilfen des Wohnbau- und
Eigentumsférderungsgesetzes

Die im WEG fiir die Finanzierung und
Verbilligung von Neubauten bereitge-

stellten Bundeshilfen konnen grundsitz-
lich auch fiir die Erneuerung von Alt-
wohnungen beansprucht werden. Damit
bestehen folgende Moglichkeiten:

- Finanzierungshilfe: Der Bund ver-
biirgt widhrend maximal 25 Jahren
Nachgangshypotheken bis zu 90 Pro-
zent der Erneuerungskosten.

- Grundverbilligung: Zur anfanglichen
Senkung der nach der Erneuerung re-
sultierenden Mietzinsbelastung ge-
wihrt der Bund riickzahlbare, verzins-
liche Vorschiisse. So wird eine anféng-
liche Reduktion des kostendeckenden
Mietzinses von heute rund 23 Prozent
erreicht. Mit anschliessender jéihrli-
cher Mietzinserh6hung von 3 Prozent
wird nach rund 10 Jahren das Niveau
der kostendeckenden Miete erreicht;
die weiteren 15 Jahre dienen der Riick-
zahlung der Bundesvorschiisse mit
Zins und Zinseszins.

- Zusatzverbilligung I: Gesuchsteller
mit niedrigem Einkommen (pro Jahr
Fr. 32000.-, pro Kind + Fr. 3000.-)
und bescheidenem Vermogen (Fr.
80 000.-, pro Kind + Fr. 10000.-) ge-
wihrt der Bund a-fonds-perdu-Beitri-
ge, welche rund 7 Prozent der Miete
nach Erneuerung ausmachen und
wiahrend 10 Jahren zur Auszahlung
gelangen.

- Zusatzverbilligung II: Fir AHV-Bezii-
ger, Invalide und Pflegebediirftige halt
der Bund noch eine weitere Hilfe be-
reit: Er sichert ihnen wihrend 25 Jah-
ren gleichbleibende, nicht riickzahlba-
re Beitrdge zu, welche rund 17 Pro-
zent der Belastung nach Erneuerung
ausmachen. Fiir diese Hilfe gelten die
gleichen Einkommens- und Vermo-
gensgrenzen wie bei der Zusatzverbil-
ligung L.

Bei Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen konnen alle diese Hilfen einzeln
oder kombiniert beansprucht werden.
Wer also beispielsweise Finanzierungs-
hilfe, Grundverbilligung und Zusatzver-
billigung II beanspruchen kann, muss
nur 10 Prozent der Sanierungskosten aus
eigenen Mitteln aufbringen und kommt
anfanglich in den Genuss einer Senkung
der Lasten um 40 Prozent. Bei Mietob-
Jekten kénnen Zusatzverbilligungen nur
in Verbindung mit der Grundverbilli-
gung ausgerichtet werden. Zudem kann
der Bund Tragern und Organisationen
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus un-
ter dem Titel Finanzierungshilfe Nach-
gangshypotheken bis zu 95 Prozent ver-
biirgen sowie zinsgiinstige Darlehen ge-
wihren.

Im {ibrigen lédsst sich die Sanierungs-
hilfe des Bundes auch mit der Bundeshil-
fe fiir den Erwerb von Wohnungs- oder
Hauseigentum kombinieren. Wer bei-
spielsweise ein sanierungsbediirftiges
Eigenheim fiir Fr. 130 000.- erwirbt und
dieses fiir weitere Fr. 130 000.- saniert,

kann grundsitzlich auf dem Gesamtbe-
trag (Erwerbs- und Sanierungskosten)
um Bundeshilfe nachsuchen.

Erneuerungshilfen werden in der Re-
gel nur fiir Objekte gewdhrt, die dlter als
25 Jahre sind. Zudem diirfen die Erneue-
rungskosten pro Wohnung in der Regel
10 000 Franken nicht unter- und 100 000
Franken nicht {ibersteigen.

Nach bisherigen Beobachtungen eig-
nen sich die Forderungsmassnahmen des
WEG vor allem fiir umfassende Erneue-
rungsvorhaben, fiir die Renovation von
Alterswohnungen sowie fiir die Erneue-
rung von Eigenheimen. Fiir kleinere Sa-
nierungen erweist sich das WEG als Fol-
ge des auf Neubauwohnungen abge-
stimmten Verbilligungssystems als recht
ungeeignet. Dies zeigt sich darin, dass bis
Ende September 1978 erst fiir 416 Woh-
nungen um Erneuerungshilfe nachge-
sucht wurde.

III. Gedanken zur zukiinftigen

‘Erneuerungspolitik

Wie meine Ausfiihrungen gezeigt ha-
ben, bestehen zwischen Sanierungswiin-
schen und den vorhandenen Méglichkei-
ten erhebliche Differenzen. Umgekehrt
ist nicht zu iibersehen, dass die Wohn-
verhaltnisse in der Schweiz im Vergleich
zum Ausland trotz nur homéopathischer
Sanierungshilfen eher besser abschnei-
den. Es stellt sich daher die Frage, wel-
che Schwerpunkte kiinftig fiir schweize-
rische Verhéltnisse zu setzen sind.

Die Forschungskommission Woh-
nungswesen hat sich in Zusammenarbeit
mit unserem Amt die Aufgabe gestellt,
die Grundlagen zu erarbeiten, aus denen
sich ein Entscheid iiber das sinnvolle
Ausmass staatlicher Erneuerungsaktivi-
taten féllen lasst. Auch will sie Wege und
Massnahmen aufzeigen, wie allenfalls
die Aufgaben zwischen Offentlichkeit
und Privaten zweckmaissig aufgeteilt
und dadurch ein Optimum erreicht wer-
den kann. Damit soll, um einen mogli-
chen Missverstidndnis gleich vorzubeu-
gen, kein Terrain fiir eine zukiinftige
Bundesaufgabe geebnet werden. Sanie-
rungs- und Stadtentwicklungsfragen sind
Dominen, die grundsitzlich den einzel-
nen Gemeinden zur Bearbeitung zu
tiberlassen sind. Die Wohnungsfor-
schung erachtet es jedoch als ihre Auf-
gabe, allgemeine Entscheidungsgrundla-
gen zu erarbeiten. Es geht ihr darum,
einen Uberblick iiber das Ausmass der
Problemstellung zu verschaffen und Mit-
tel und Wege aufzuzeigen, wie die Kan-
tone und Gemeinden ihre anstehenden
Probleme I16sen konnten. Staatliche Sa-
nierungsmassnahmen anzuordnen und
zu vollziehen, muss die Aufgabe der
Kantone und Gemeinden bleiben. Zu
priifen ist meines Erachtens einzig, ob
und wie der Bund eine subsididre Hilfe
gewihren darf.

Die zurzeit laufenden Untersuchun-
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gen haben zwei Schwerpunkte. Der er-
ste umfasst die Erstellung eines gesamt-
schweizerischen Uberblicks tiber die Sa-
nierungspraxis in Stadten und Dorfern.
Damit sollen die laufenden Tatigkeiten
ermittelt, sanierungspolitische Absich-
ten festgestellt, und vor allem auch Infor-
mationen dariiber beschafft werden, in-
wieweit sich in den einzelnen Ortschaf-
ten bereits ein Bewusstsein fiir Sanie-
rungsfragen entwickelt hat.

Der zweite Schwerpunkt beinhaltet
die Ausarbeitung von Vorschliagen fiir
Erneuerungs- und Sanierungsprogram-
me unter besonderer Beriicksichtigung
der staatlichen Steuerungsmoglichkei-
ten. Hier soll im Sinne von Handlungsal-
ternativen dargestellt werden, wie durch
eine sinnvolle Mischung von Massnah-
men konkrete Sanierungsziele erreicht
werden koénnten. Dies immer unter der
Voraussetzung ausreichender Mittel.
Denn: Mit den heute bei Bund, Kantonen
und Gemeinden verfiigbaren Forde-
rungsgeldern lassen sich keine umfassen-
den Sanierungs- und Erneuerungspro-
gramme verwirklichen.

Auf Einzelheiten hinzuweisen, ist im
heutigen Zeitpunkt noch verfriiht. Erste
Ergebnisse diirften im Verlauf des Jahres
1979 vorliegen. Alsdann gilt es, mit Kan-
tons- und Gemeindebehoérden das weite-
re Vorgehen abzukldaren. Immerhin diir-
fen die Aufgaben einer zukiinftigen
staatlichen Erneuerungspolitik mit aller
Vorsicht wie folgt umschrieben werden:

- Es gilt Hindernisse zu beseitigen oder
abzuschwichen, die vor Investitionen
in Erneuerungsobjekte abzuhalten
vermochten. Hindernisse, die wir teil-
weise im Verlauf der letzten Jahre sel-
ber aufgebaut haben. So miissten ver-
schiedene Ortsplanungen, Baugesetze
und Baureglemente unter diesen Ge-
sichtspunkten neu betrachtet und neu
gewertet werden. Nebst weiteren di-
rekten Massnahmen sind auch indirek-
te nicht zu unterschitzen: Verzicht
auf zu starre Mietzinskontrollen,
Schaffung von Informations- und Be-
ratungsstellen, und anderes mehr.

- Aus Griinden des beschrankten of-
fentlichen Mitteleinsatzes muss bei
der Auswahl der Forderungsprojekte
selektiv vorgegangen und darf nur
dort subventioniert werden, wo Eigen-
timer ohne eine besondere Hilfe die
Modernisierung nicht oder nur mit un-
erwiinschten Folgen durchfiihren
koénnten.

- Mittelknappheit und situationsbeding-
te Unterschiede in den Investitionsnei-
gungen zwingen zudem auch zu einer
raumlichen Konzentration der Sanie-
rungsbestrebungen. Aus sozialpoliti-
schen und stadtebaulichen Griinden
bieten sich vor allem jene Gebiete an,
in denen einerseits Wohnungen von
geringem Wohnwert und andererseits
Bewohner mit niedrigem Einkommen
konzentriert sind.

- Die Mieten nach der Erneuerung miis-
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sen auch fiir Haushalte im unteren
Einkommensbereich tragbar sein, was
gezielte Mietbeihilfen erforderlich
machen kann. Ferner ist vor allem die
in Innenstadtgebieten vorherrschende
einseitige Struktur des Wohnungsan-
gebots durch die Bereitstellung von
Wohnungen mit geniigend grosser
Wohnflache sukzessive zu verandern.

- Der Erfolg sowohl der privaten als
auch der o6ffentlich geférderten Sanie-
rungstatigkeit ist mit Hilfe von flankie-
renden stddteplanerischen Massnah-
men zu sichern. Stichworte hiezu sind
Gestaltungspldne, die Nutzungsmi-
schung, Verkehrsberuhigung, Auflok-
kerung der Bebauungsdichten, Entker-
nung von Hinterh6fen, Reduktion der
Fremdparkierung, Einrichtung von
Fusswegen, Erhaltung von Vorgirten,
Errichtung offentlicher Griinflachen,
die Verbesserung der Infrastruktur
u.a.m.

Damit ist fiir die Zukunft ein weiteres
Arbeitsfeld abgesteckt und zugleich
deutlich illustriert, dass der Bund im Sa-
nierungsbereich nur eine Nebenrolle
spielen wird. Sie besteht darin, gewisse
Koordinations- und Beratungsaufgaben
zu erfiillen und im weiteren dem bisheri-
gen Auftrag entsprechend dafiir zu sor-
gen, dass auch erneuerte Altwohnungen
fiir einkommensschwache Haushalte er-
schwinglich bleiben.
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