Die Wohnungsnot betritfi vor allem
die arbeitende Bevilkerung, dis we-
der mit Saziathilfe nech mit Bank-
krecliten rechnen kann,

Die hohen Baukosten, die

und die tiefen Salére verun-
méglichen es einer Familie des un-
teren Mittelstandes je an ein Figen-
heim denken zu kénnen.

Uperbalegung der Wehnun-
gen und hohe Mistzinsen sind die
Folgs, was grossen soziglen Ziind-
sioff heinhaliel o

Hypothekarfonds fir sozialen Wohnungsbau

in Nicaragua und Ecuador

¥
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Die Grupo Sofanias baut seit Gber 20
Jshren gut und preisgiinstig in Mica-
ragua und anderen Landerm Latein-
amerikas. Erste Erfahrungen mit ai-

- nem Hypothekarfond und einfachen '
Hypothekarzinse wvon {iber 20%

Hausern fir diese Zielgruppe sind
sehr positiv.

Ansprechende Architekiur, vor
Ot hergestelite Materizlien, Aushil-
dung von lokalen Kleinunter-
nehmern und ein nicht spekulativer
Hypothekarfond werden zu einer

- achten Chance fir die arbeitende |
- verarmie Bevilkerung, ¥
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Der bestehende Fonds von USD 200
000 soll auf 500 000 sufgestockt
werden. £in schnelfer Riickzahlungs-
rmodus von finf Jahren und die kom-
plette Re-investition der Kapitalerird-
ge ermdglichen den Bau von 350
Hausern in den ersten 15 Jahren.

Die Zinsertrage werden halftig
zur Verwahung des Fonds eingesatzt
und haiftig fir Sozialprojekte im
i&ndlichen Raum.

Wir suchen fGr die Finanzie-
rung USD 340 000, 0
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Wohnungsnot

= ie Wohnungsnct in allen
Lindern Lateinamerikas ist gross, vor
aliem fr die Masse der Armen. Mil-
licnen von Familien leben zusam-
mengepfercht in kleinen Apparte-
mentz und zahlen dafiir einen ho-
hen Zins, andere miissen in misera-
blen Hittten wohnen und auch da-
fiur oft noch zahien.

Arbeitende Bevélkerung
Gliickiich, dberhaupt einen lob zu
haben, verdienan in der Regel auch
Facharbeiter, Biircangestellie, Kron-
kenpflegerinnen und Lehrer nuy
knapp Uiber dem Existenzminimum.
Fire solche Famitie mit zwei Saldren
wird in der Regel zwischen 200 und
500 USD monatlich verdienen. Die
Leute erscheinen jeden Tag pinkt-
lich zur Arbeit, haben oft stunden-
lange Arbeitswege in Gberfiiliten
Bussen zuriickzulegen und kaum
gine Chance einmal Besitzer eines
eigenen Hauses zu werden. Sie sind
«zu reichn fir die Armutsprogram-
me und «zu arms fir einen Bank-
kredit. Sie wohnen hei Verwandien
oder zahlen hohe Mieten und miis-
sen Geld sparen um ihre Kinder, die
es mal besser haben sollen, auf die
private Mittelschule schicken zu
kénnen

Baukosten

Die Baukosten sind auch in Latein-
amerika hoch. Vor allem die Bank-
zinsen, die mindestens 21% betra-
gen, aber auch die Profitimargen des
spekulativen Wohnungsbaus verteu-
arn jegliche Aktivitdt im formellen
sektor. Ein einfaches Haus von 453
m?2 Grundflache kostet in der Regel
ah USE 25 000 und trotz einer ho-
hen Bargeldanzahlung von etwa
UsD 6000 werden monatliche Zah-
iungen von USD 300 his USD 400
fallig und das Haus wird in 15 oder
20 Jzhren Laufzeit drei bis viermal
hezahit, Unsere Zielgruppe hat da
keine Chance. &

Facharbelter und
Angesielite,
kleines Einkommen,
kaum Ersparnisse,
wenig Sicherbheiten.

|eute, dig in Armut leben
kein Einkormmen,
keine Erspornisse,
keine Sicherheiten.

Subvertionierte
Haushau-Programme
des Sioaies und von

priveen
Hilfswerken.

Obere Schichien,
gules Einkornmen,
Ersparnisse,
materielle Sichatheten.

Bankkredike,
frefer Hausmarkt
Zugang zuin
spekulafiven
Siedlungsbau.

! Die arbeitendz Bevélkerung falltin die Licke -
worn Ausslerben badrohie Mittelschicht.s




. Willa Hermosa
g in Dirlamba
3 m Jahre 199%9€ hat die Grupo
sofonias in MNicaragua dank einer Fi-
nanzierung der EU und der DEZA
den Bau einer Uberbauung mit dem
Ziel begonnen, Alternativen aufzu-
zeigen. Unierdessen wurden 34
Grundstiicke {iberbaut mit einer an-
sprechendan architektonischen Ge-
staltung sowie zu deutlich tieferen
Preisen - gine attraktive Siedlung ist
entstanden. Die Nachfrageistgross
und die Hauser waren in der Regel
schon verkauft bevor der Bau be-
gann. Die Hypotheken zu variablen
Zinssatzen wurden auf maximal 10
Jahre festgesetzt. Je schneller die
Riickzahlungsfrist desto kieiner der
Zinssatz. Damit wird erreicht, dass
das Kapital schneller zirkuliert. Der
Durchschnitt der Laufzeiten ist un-
ter acht Jahren.

Wivienda economica

Das ohige Projekt schioss mit giner
Warteliste von 60 Familien ab. ih in-
terviews wurde erarheitet, dass die
meisten dieser Familien heute zwi-
schen 50 und 80 USD pro Monat
Miete zahlen und dass sie in der Re-
ge! eing Anzahlung von U5D 4000

aufbringen kénnen durch Erspar-
nisse und private Kredite in der Ver-
wandtschafi und Bekanntschaft.
Viele der Laute besitzen ein Stlick
Land oder sind zuversichtlich ein sol-
ches erwerben zu kdnnen. Dass wir
in Kleinstadten mit einer weitgehend
intakten Sozialstruktur arbeiten, ist
hier natiirlich die Grundlage.

Aufgrund dieser Vorgaben hat
die Grupo Sofonias im Sommer
2000 mit Geldern aus dem Hype-
thekarfonds des abigen Projektesin
Diriamba und Jinctepe je #in Haus
gebaut. Die Erfahrungen sind posi-
tivund die Nachfrage hat sich inten-
siviert.

Gunstig bauen

Die eigentliche Spezialitdt von Grupe
sofonias sind angepasste Technolo-
gien, um it lokal hergesteltien Ma-
terialien méglichst gut, glnstig und
skologisch verantwortungsvol! bau-
en zu kénnen, Die Herstellung von
alternativem Zement aus Yulkan-
asche und Kalk sowie von leichten
Betondachziegeln in kleinen Werk-
statten sind zwel unserer zentralen
Technolagien, In beiden vorgeseha-

nen Projektgehisten sind solche
Werkstatten in Betrieh. Der Einsatz
dieser Baustoffe sowie eine Konzen-
tration auf das Wesentliche, verbilli-
gen den Bau entscheidend. Zum
Beispiel werden Dusche und WC nur
mit einem Zementglatistrich verse-
hen, also ohne Wandplatten. Die
spateren Besitzer kivnnen laufend
Verbesserungen auf eigene Rech-
nung anbringan,

Farderung Kleingewerbe
Die Bauten werden von Grupo
Sofonias geplant und Uberwacht
sowie abgerechinet. Die Ausitihnung
wird aber an lokale Kieinunter-
nehmer vergeben, wobei diese zum
Teil zuerst ausgebildet werden miis-
sen. Eine der wesenilichsten Aufga-
ben der Bauf(ihrer ist es, fahige und
interessierte Handwerker zu verant-
wortungshewussten Kleinunter
nehmern zu bilden, dafir werden
vom Projekt auch Management-und
Buchhalmungskurse angeboten. Es
werdan vor aliem vor Ort produzier
1o Materialien eingesetzt, fast 70%
der Baukoster gehen direkt in die
Srtliche Wirtschaft. &



i Wie funktioniert

% der Fonds?
" ieFirma «EcoTecS.A.», die

vollstédndig im Besitze von Grupo
Sofonias ist, verwaltet den Fonds
und veriauft die fertigen Hauser an
die Kiufer gegen einen Barbetrag
{Anzahlung} und einen als Hypothek
verschriebenen Kredit. Die monatli-
chen Zahlungen werden verwaltet
und der Kapitalteil in den Fonds zu-
riickgefibrt. Der Zinserirag wird zur
Hitte fir Verwaltungsaufgaben ver-
wendet und zur anderen Halfte von
Grupo Sofonias in soziale Projekte im
lindlichen Raum investiert.

Schneaballeffekt

Durch einen Netiogewinn von USD
500 proHaus, die schnelle Urnlaut-
zeit var nur finf Jahren und die voll-
stéindige Re-Investition der Kapital-
zahiungen wird ein starkes Wachs-
fum des Fonds garantiert. Inden e
sten finf Jahren kinnen 220 Hau-
ser gebaut werden und die Zahl der
jahrlichen Bauten wird in 15 Jahren
von 40 auf 75 beinahe verdoppelt.

Anzahlungen, Zahlungen
Aufgrund der Erfahrungen mit dem
Projekt «Villa Hermosa» und den In-
terviews mit 60 Interessenten wissen
wir, dass eine Anzahlung von UsD
4000 und monatliche Zahlungen
von USD 85 fiir viele dieser «arbei-
tenden Armene («Working poom)
erschwinglich ist. Der Zinssatz ist ein-
heitlich auf 10% fesigesetzi. Die
Zahlungsmoral ist ausgezeichnet, da
sich alle bewusst sind, dass dies eine
einmalige Chance darstelli!

Eigenanteil Grupo Sofanias
inden herzits bestehenden Hypo-
thekarfonds des Projektes «Villa
Hermosan werden Uber die ndchsten
sichen Jahre etwa USD 200 000 aus
Kapitalzahlungen der Bewohner
einfiiessen. Diese Geldmittel werden
vallumfanglich fiir das Projekt zur
Yerfligung stehen.

. Gruposofonias
- {Swatzedand)
 Schatzguisirasse 5
8750 Glarus
Tl JFa (55 540 10 81
E-mail: i
soforias@compuiserve.com

Aussenfinanzierung

Uber eine Zeitspanne von vier Jah-
ren benétigt man total USD 300 006
um dieses Projekt Realitdt werden zu
iassen{1. und 2. lahr je USD 100 000,
im dritten Jahr USD 70 000 und im
yierten Jahr USD 30 000}, Dies wird
den Bau von Gher 850 Hauserm in
den ersten 15 Jahren ausidsen, wo-
mit die «vorfinanzierung» pro Haus
sich auf weniger als $Fr. 600.- be-
laufen wird.

Yerantwortlichkeiten

Die Grupo Sofonias trégt die Verant-
wortung fiir dieses Projekt und rag-
portiert mindesiens einmal jahrlich
an alle Génnerinnen, inklusive
Rechnungshericht. Die Gonnerinnen
haben jederzeit das Rechi die Rech-
nungsfihrng des Projeldes einzu-
sahen und zu priffen. 2




