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ALTBAUSANIERUNGEN FORDERN

Die Erneuerung und Verbesserung bestehender Wohnun-
gen gewinnt gegeniiber dem Neubau immer mehr an Be-
deutung. Dies ist primir eine Folge der steigenden Zahl
leerstehender Wohnungen: Investoren miissen es sich gut
tiberlegen, ob sie jetzt neue Wohnungen erstellen wollen.
Das Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) trégt dieser
allgemeinen  Entwicklung

praktisch ohne Mietzinsanstieg moglich», fithrt Jacques Ri-
baux aus. Sein Anliegen ist es, die Furcht vieler Mieter —und
auch etlicher Genossenschaften — vor umfassenden Sanie-
rungen abzubauen. Bemerkenswert ist, dass zurzeit der
Kanton Neuenburg ein besonderes Schwergewicht auf die
Forderung von Altbauerneuerungen legt: Der Kanton ge-

wihrt 1995 ausschliesslich

Rechnung und will die Er- l
neuerung von Wohnungen :
gezielter fordern. Um ei-
nen besonderen Anreiz zu
schaffen, ist es bereits seit
1990 moglich, Renovatio-
nen mit der Zusatzverbilli-
gung (ZV) des Bundes zu
verbilligen, ohne zugleich
die Grundverbilligung in
Anspruch nehmen zu miis-
sen. Das hat den Vorteil,
dass fiir die so erneuerten
Wohnungen der sonst mit
der Grundverbilligung ver-

kontinuierliche
entfillt. E

bundene
Mietzinsanstieg
Umgekehrt diirfen aber die
Einkommens- und Vermo-
gensverhiltnisse der betref-
fenden Mieterinnen und
Mieter die vom BWO gesetzten Limiten nicht tiberschrei-
ten. Obwohl die dem BWO zur Verfiigung stehenden Kon-
tingente laufend gekiirzt werden, hat das Amt in diesem
Jahr die Zahl der geforderten Wohnungserneuerungen von
rund 350 im Vorjahr auf 1000 Wohnungen erhéht. Dieser
Umfang wird voraussichtlich auch 1996 zur Verfiigung ste-
hen.

Dank der Zusatzverbilligung ist eine betrachtliche Senkung
der Lasten moglich, wie Jacques Ribaux, der stellvertreten-
de Direktor des BWO, an einem Beispiel vorrechnet. Der
angenommene Fall konnte fiir eine Genossenschaft durch-
aus typisch sein: Wenn eine Wohnung mit einer sehr giin-
stigen Altmiete von Fr. 600.— fiir 100000 Franken Gesamt-
erneuerungskosten saniert wird und der wertvermehrende
Anteil 70% ausmacht, so kime die Miete nach der Erneue-
rung bei der Annahme marktiiblicher Parameter fiir
Verzinsung und Amortisation auf Fr. 1308.— monatlich zu
stehen. Das entspricht einer happigen Erhéhung von rund
73%. Unter Inanspruchnahme der ZV I kidme der neue
Mietzins auf Fr. 951.— zu stehen (Erh6hung rund 59%), mit
ZV 11 und 111 gar auf nur Fr. 865.— (Erhohung 44%). «Sofern
zusitzlich der Kanton Hilfe gewihrt, sind Erneuerungen

kdnnen.

Jacques Ribaux, stellvertretender Direktor des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen, weiss wichtige Tips, wie Baugenossenschaften
zu giinstigen Konditionen ihren Wohnungsbestand a jour halten

Hilfe fiir Erneuerungen.

Grundsitzlich konnen die
einzelnen Instrumente des
Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes (WEG)
fiir Erneuerungen einzeln
oder kombiniert zur An-
wendung kommen. Die al-
leinige Beanspruchung der
Bundesbiirgschaft hat giin-
stigere  Finanzierungsbe-
dingungen zur Folge. Falls
die Grundverbilligung des
Bundes beansprucht wird,
so ist der Investor frei, nach
10 Jahren darauf zu verzich-
ten. Die Vorschiisse sind
dann einschliesslich Zinsen
zuriickzubezahlen — dafiir
entfillt die Mietzinskon-
trolle durch das BWO. Zu
beachten ist ferner, dass das BWO bei Erneuerungen Abwei-
chungen von den baulichen Anforderungen toleriert, zum
Beispiel in bezug auf die Mindestflidche oder die Ausstat-
tung. Das Alter der Liegenschaft sollte in der Regel mehr als
20 Jahre betragen; und die Altmieten miissen preisgiinstig
sein. Die Mietzinse nach der Erneuerung diirfen nicht tiefer
sein als vorher. Weil das BWO, wie Jacques Ribaux erklirt,
«keine Bagatell-Renovationen fordern will», sollten die wert-
vermehrenden Kosten mindestens Fr. 35000.— pro Woh-
nung betragen. Denn die Politik des BWO will dazu beitra-
gen, dass Renovationen eben nicht in kleinen Etappen und
nur halbherzig angegangen werden. Voraussetzung ist zu-
dem, dass sich die wertvermehrenden Kosten auf minde-
stens 50% der Sanierungskosten belaufen. Jacques Ribaux
sagt auch warum: «Das heisst, dass die Vernachlissigung von
Unterhaltsarbeiten nicht im nachhinein geférdert wird.»

TEXT & BILD: JURG ZULLIGER

Weitere Informationen enthalt das Merkblatt «Erstellung und Er-
neuerung von Mietwohnungen mit Bundeshilfe», das bei der EDMZ
in Bern erhéltlich ist. Interessierte Genossenschaften kénnen sich
an den Beratungsdienst des SVW oder das BWO wenden.
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