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Mitteilungen des Bundesamtes fiir Wohnungswesen BWO, Bern. Autorin: Ruth Brand

Anpassung der Grundverbilligung

im WEG-Modell

Inflation, hohe Hypothekarzinssdtze,
Mietzins- und Lastensteigerungen; wer
hat in den letzten Monaten nicht von die-
sen Begriffen gehért, und wer kann noch
sagen, davon nicht unmittelbar betroffen
zu sein. Leider kommen auch die Bewoh-
ner der WEG-Wohnungen nicht ganz un-
geschoren davon. Die Zinsen sind, wie
jeder Preis, von Angebot und Nachfrage
abhéngig, und zwar alle Zinsen, der
Sparzins ebenso wie der Kredit- und Hy-
pothekarzins. Die Schweizerische Natio-
nalbank hat die schwierige Aufgabe, die
Inflation in Grenzen zu halten. Sie
bekampft die Inflation, indem sie eine re-
striktive Geldpolitik betreibt; die Geld-
menge wird reduziert, so dass das Geld
knapper und damit teurer wird. Wie die
Lage zurzeit aussieht, dirfte das Zinsni-
veau auch in Zukunft Gber den traditionell
niedrigen Satzen der friheren Jahre lie-
gen.

Die strukturelle Verdnderung des Zinsni-
veaus hat zur Folge, dass auch beim
WEG-Modell eine Korrektur der Berech-
nungsfakforen vorgenommen werden
muss, andernfalls miisste eine Gbermdssi-
ge Verschuldung in Kauf genommen wer-
den. Das BWO hat sich den Entscheid fiir
diese Anpassung nicht leicht gemacht
und entsprechende Massnahmen bis zum
Vorliegen eindeutiger Zinssignale verzo-
gert. Zudem hat es bei den Eigentimern
von WEG-Obijekten, bei Dachorganisa-
tionen des gemeinnitzigen Wohnungs-
baus und kantonalen Amisstellen eine
Vernehmlassung durchgefihrt, aus der es
zahlreiche wertvolle Hinweise erhalten
hat. Nach Abwéagung der verschiedenen
Meinungen und Interessen wurde das
nachstehend beschriebene Vorgehen be-
schlossen, wobei zundchst nochmals kurz
auf die wichtigsten Unferstitzungsmass-
nahmen hingewiesen werden soll.

Die Grundverbilligung ist ein Vorschuss
des Bundes zur Verbilligung der Wohn-
kosten, welche dem finanzschwachen
Bauherrn/Mieter in den ersten Jahren
helfen, die hohen Kosten fiir Verzinsung
und Amortisation niedrig zu halten. Der
Vorschuss deckt die Differenz zwischen
den kostendeckenden Mieten und den
grundverbilligten Anfangsmieten, die bis-
her bei 5,1 Prozent der Anlagekosten la-
gen und auf den 1. Januar 1991 auf 5,6
Prozent erhdht wurden.

Mit dem Instrument der Zusatzverbilligun-
gen | und Il stellt der Bund zur weiteren
Verbilligung der Wohnkosten nicht riick-

zahlbare jéhrliche Beitrdge zur Verfi-
gung. Die Zusatzverbilligung | belauft
sich auf 0,6 Prozent der Anlagekosten.
Sie wurde bisher wahrend 10 Jahren an
Haushalte ausgerichtet, deren steuerba-
res Einkommen und Vermégen eine ge-
wisse Limite nicht Gbersteigen. Fir Betag-
te und Invalide sowie fir Personen in Aus-
bildung, die Stipendien beziehen, besteht
Anspruch auf die Zusatzverbilligung Il. Sie
betrégt 1,2 Prozent der Anlagekosten
und wird wéhrend 25 Jahren ausbezahlt.
Zusammen mit der Grundverbilligung
verringert sich damit die Miete in den
ersten 2 Jahren auf 4,4 Prozent der
Anlagekosten.

Die Zusatzverbilligung | und Il kann
gemdss der jingsten Verordnungsdnde-
rung vom Dezember 1990 jdhrlich um
weitere 0,6 Prozent der Anlagekosten er-
hoht werden, wenn der Kanton oder die
Gemeinde ebenfalls einen gleichwerti-
gen Beitrag leistet. Auf allen Altgeschéf-
ten (Beginn der Bundeshilfe vor 1991)
wird in der Regel keine erhdhte Zusatz-
verbilligung ausgerichtet. Die erhdhte Zu-
satzverbilligung kommt nur fir Geschafte
in Frage, bei denen die grundverbilligten
Wohnkosten anfénglich 5,6 Prozent der
Anlagekosten betragen.

Mietwohnungen

Neugeschéfte

Wie bereits erwdhnt, gilt fir alle seit dem
1. Januar 1991 neu verfigten Geschafte
eine grundverbilligte Anfangsmiete von
5,6 Prozent mit einer zweijghrlichen Er-
héhung von 7 Prozent statt wie bisher 6
Prozent.

Altgeschéifte

Bei Altgeschaften musste aufgrund der
unterschiedlichen Laufzeiten sowie der
urspriinglichen Mietfzinszusagen eine dif-
ferenziertere Losung gefunden werden.

a) So wird fir Aligeschafte wahrend der

ersten zehn Jahre der Bundeshilfe auf
jegliche Verdnderung der Mietzins-
und Lastenpldne verzichtet.
Fir die innerhalb der letzten 10 Jahre
und bis Ende 1990 verfigten und ab-
gerechneten Geschafte gilt deshalb
wie bisher eine grundverbilligte
Anfangsmiete von 5,1 Prozent mit
einem zweijdhrigen Mietzinsanstieg
von 6 Prozent.

18

b) Fir die Geschdfte mit mehr als zehn
Jahren Laufzeit gilt folgende Regelung:
® Zwischen dem elftfen und dem sech-

zehnten Jahr findet mit Beginn im
elften Jahr in Zweijahresabsténden
eine Erhéhung der Mieten von
9 Prozent anstelle von é Prozent
statt.

® Zur Vermeidung kumulierter Miet-
zinsanspriche wird zudem die
Zusatzverbilligung  generell  von
zehn auf elf Jahre verldngert.

e Geschdfte, die im Jahre 1991 ins
elfte Beitragsjahr kommen, wer-
den auf 1993 angepasst.

® Fir Geschdafte mit Beginn der Bun-
deshilfe in den Jahren 1978,
1980 und 1982 wird die Umstel-
lung auf den 9prozentigen Miet-
zinsanstieg auf 1992 erfolgen.

® Fir Geschafte mit Beginn der Bun-
deshilfe in den Jahren 1979,
1981 und 1983 erfolgt die Um-
stellung im Jahre 1993.

Ubergangsphase

c) Fir die bis Ende 1990 verfigten, aber
noch nicht abgerechneten Geschafte
gilt grundsatzlich die neue Regelung:
das heisst die grundverbilligte An-
fangsmiete liegt bei 5,6 Prozent der
Anlagekosten und erhdht sich alle 2
Jahre um 7 Prozent.
Auf Gesuch hin wird jedoch am alten
Modus festgehalten, sofern die Miet-
zinse schon vereinbart sind.

Eigentumsobjekte

Neugeschdfte

Fir alle seit dem 1. Januar 1991 neu ver-
figten Geschdfte betragen die grundver-
billigten Anfangslasten 5,6 Prozent der
Anlagekosten mit einer zweijchrlichen Er-
hdhung von 7 Prozent.

Altgeschdfte

a) Eigentumsobjekte mit mehr als zehn
Jahren Laufzeit werden in bezug auf
die Anpassung der Lasten wie Miet-
objekte behandelt.
Auch hier wird die Zusatzverbilligung |
generell um ein Jahr verlangert.

b) Alle bis Ende 1990 verfigten und
noch nicht abgerechneten Geschafte
fallen unter die neuve Regelung mit 5,6
Prozent Anfangsbelastung und 7pro-
zentiger Lastenerhdhung.
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In Harteféllen kann auf Gesuch hin am
bisherigen Modus festgehalten wer-
den.

c) Bei allen jingeren Objekten wird ab
der néchsten ordentlichen Lastener-
héhung statt 6 Prozent ein Anstieg von
8 Prozent in Rechnung gestellt. Da-
durch werden sich die Grundverbilli-
gungsvorschiisse und damit auch der
Schuldenanstieg leicht reduzieren. Die
Schuldzinsen kénnen ohnehin von den
Steuern abgezogen werden, und es ist
wenig sinnvoll, auf dem Eigenkapital
der Eigentimer kalkulatorisch héhere
Zinsen zu bevorschussen.

Umstellungen im Zahlungsverkehr und
Versand neuer Mietzins- und Lastenpléne
Ende April 1991 hat das Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) den administra-
tiven Bereich des WEG-Vollzugs in wich-
tigen Teilen auf ein neues EDV-System
umgestellt (NEUWEG). Bei dieser Gele-
genheit wurde auch der Zahlungsverkehr
mit den Banken automatisiert und inso-
fern eine Anderung eingefihrt, als ins-
kiinftig die Auszahlung der Grundverbilli-
gungsvorschiisse nur noch Gber eine An-
zahl federfihrender Banken erfolgt.

Gleichzeitig wurde eine Neugestaltung
und Vereinfachung der Mietzins- und La-
stenpléne vorgenommen, auf die wir im

ndchsten BWO-Beitrag zuriickkommen
werden. Geringe Abweichungen ge-
geniiber den bisherigen Planen beruhen
auf  Rundungsdifferenzen und  um-
stellungsbedingten Zahlungsberichtigun-
gen.

Fir die Empfdanger von WEG-Hilfen hat
der neue Zahlungsablauf in der Regel
keine Konsequenzen; er bringt eine Ver-
einfachung des Zahlungsmodus und eine
Vereinheitlichung der Zinsen bei den
Grundverbilligungsvorschissen, was im
Einzelfall gewisse Erhéhungen verur-
sacht. Es besteht jedoch die Absicht, die
Verzinsung der Grundverbilligungsvor-
schiisse durch einen Zinsausgleichsfonds
auf einem tieferen Niveau langfristig zu
stabilisieren.

Alle Empfdnger von WEG-Hilfen (Ei-
gentimer und Mieter) werden mittels ei-
nes Rundschreibens laufend tber die sie
betreffenden Anpassungen informiert.
Das BWO wird insbesondere die Ei-
gentimer von Mietobjekten rechtzeitig
iber die erforderlichen Mietzinserhéhun-
gen in Kenntnis setzen.

Infolge des grossen Geschaftsvolumens
und der strikten Zeitvorgaben fir die Mo-
natszahlungen sind bei einer solchen Um-
stellung Pannen, Berichtigungen und Ver-
zégerungen leider unvermeidlich; die
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Mitarbeiter/-innen des BWO entschuldi-
gen sich fir alle Unannehmlichkeiten und
hoffen auf |hr Versténdnis.

Die neuen Merkblatter:

- Wohneigentum mit Bundeshilfe
Mietwohnungen mit Bundeshilfe

Erneuerung von Wohneigentum
— Erneuerung von Mietwohnungen

kénnen an folgender Adresse bezo-
gen werden:

Eidgendssische Drucksachen- und
Materialzentrale (EDMZ)
Fellerstrasse 21, 3027 Bern

Postadresse:
EDMZ, Postfach, 3000 Bern

Tel. 031/61 39 14 oder 61 39 08
oder 61 39 53

Telex 21 1515

Telefax 031/61 39 75

Die EDMZ dankt allen Interessenten
zum voraus, wenn Sie bei der schrift-
lichen Bestellung einen an sich adres-
sierten Briefumschlag beilegen.
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