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Bauprobleme

Schwierige Lage

des Baumarkts in den USA
Von Senatsprésident a.D.

Dr. Robert Adam, Miinchen

Die USA werden oft als die «best
housed nation on earthy (die Na-
tion, die auf der Erde am besten
wohnt) bezeichnet. Mehr als zwei
Drittel der Bevolkerung von 217
Millionen wohnen in einem Ein-
familienhaus oder in einer Mit-
eigentumswohnung. Wenn man
den Amerikanern drei Wiinsche
anbieten wiirde, wirden die mei-
sten wahlen: ein Eigenheim, ein
Auto und College-Ausbildung der
Kinder.

Den ersten Wunsch zu erfillen,
wird immer schwieriger. Nach ei-
ner Veroffentlichung des Depart-
ment of Commerce und der USN
and WR Economic Unit hat sich
der Preis flr ein durchschnittliches
Einfamilienhaus im Verhéltnis zum
durchschnittlichen Jahreseinkom-
men wie folgt entwickelt:

Jahr 1972 1978
30 500 62 400
11116 17 500

Einfamilienhaus
Einkommen

Zunahme inv.H.
Einfamilienhaus 105
Einkommen 57

Besonders stark war der Kosten-
anstieg vom ersten Kalendervier-
teljahr 1977 mit 51 600 $ zum letz-
ten Kalendervierteljahr 1978 mit
66 400 $, ein Anstieg von 29 v.H.
Frither hatte man als Richtschnur
angenommen, daf3 der Preis eines
durchschnittlichen Hauses das
Dreifache des Jahreseinkommens
nicht Giberschreiten sollte. Gegen-
wartig liegt die Grenze bei einer
Vervielfachung mit 3,6, was insbe-
sondere den Hypothekenbanken
Bedenken erregt.

Gegenwartig sehen sich Bauwirt-
schaft und Bevolkerung folgenden
Tatsachen gegentliber:

Die Nachfrage nach Familienh&u-
sern wird in den nachsten Jahren
stark ansteigen, da der Baby-
Boom der Nachkriegszeit jetzt in
das Alter eintritt, in dem Jung-
verheiratete an den Erwerb eines
eigenen Hauses denken.

Das durchschnittliche Einkommen
steigt aber, wie aus der Tabelle er-
sichtlich ist, in viel geringerem
Ausmald an als die Grundstiicks-
preise und die Baukosten.
Infolgedessen werden junge Paare
Uberwiegend nur dann imstande
sein, ein Haus zu erwerben, wenn
sie beide verdienen.

Der Mangel an Mietwohnungen,
die schon jetzt der Nachfrage nicht
geniigen, nimmt zu. In vielen
Stadten ist die Zahl der vermietba-
ren Wohnungen auf zwei v.H. des
Gesamtbestandes gesunken, wah-

rend bei einem gesunden Woh-
nungsmarkt mindestens funf v.H.
verfligbar sein sollten. Bei der Re-
gulierung der Mietpreise, die in
manchen der 50 Gliedstaaten be-
steht, hat die Bauindustrie wenig
Anreiz, Miethauser zu erstellen.
Die Wohnungsmieten sind nicht in
gleichem AusmalR wie die Infla-
tionsraten gestiegen. Wenn aber
die Mieten entsprechend erhoht
werden, entsteht die Gefahr, daR
die gesetzliche Regulierung weiter
Platz greift, was die Bauindustrie
noch mehr abschrecken wiirde.
Fir 1979 ist nur die Erstellung von
410 000 Mieteinheiten  voraus-
gesagt, etwa die Halfte gegeniiber
dem Anfang der siebziger Jahre.
Das hat manche Stadte schon ver-
anlaf3t, die Umwandlung von Miet-
hausern in Eigentumswohnungen
einzuschranken.

Um den vielfachen Schwierigkei-
ten abzuhelfen, bestehen mannig-
fache Plane:

1. Man baut kleinere Hauser, geht
etwa von den 1850 Quadratfu3,
die ein durchschnittliches Haus vor
12 Jahren hatte, auf 1400 herab.

2. Man verzichtet auf das zweite
Bad oder die zweite Toilette, die
auch in einfachen Familienhdusern
fast zur Regel geworden sind.

3. Man baut Familienhduser in
Reihen oder schliel3t zwei aneinan-
der, so daf sich sowohl im Bau-
aufwand wie in der GroRe des
Grundstlicks Einsparungen erge-
ben.
4. Man baut Mieteigentumswoh-
nungen fiir vier Familien im Einzel-
hausstil mit vier getrennten Ein-
gangen und Gartenteilen.

5. Heruntergekommene und ver-
lassene Hauser, die zu billigen
Preisen ins Eigentum der Gemein-
den (bergegangen sind, werden
gegen eine Minimalgeblhr, die in
Einzelfallen bis zu einem Dollar
herabgeht, an Personen abgege-
ben, die sich verpflichten, binnen
bestimmter Frist, hochstens von
18 Monaten, das Haus wieder in-
standzusetzen. Es melden sich oft
so viele Bewerber, daR die Verga-
ben ausgelost werden. Fir die
Wiederherstellungskosten geben
viele Stadte Darlehen zu niedrigem
ZinsfulR.

6. Stark entwickelt haben sich seit
etwa 20 Jahren die mobil homes,
bewegliche Wohneinheiten, die
sich vom Wohnwagen («travel
trailer») dadurch unterscheiden,
daR ihre Lédnge mindestens 8,25
Meter, das Gewicht mindestens
2034 Kilogramm betragen mul.
Die gegenwartigen durchschnitt-
lichen MaRe sind 12 FulR Breite
und 60 FuB Lange (ein FuR =
0,3048 Meter). Es gibt auch «dou-
ble widesy», d.h. zwei «mobil ho-
mes» werden aneinandergefligt,
wodurch sich mehr Wohnflache
ergibt als in einem durchschnitt-
lichen Einfamilienhaus. Auch die
gewohnlichen «mobil homes» ha-
ben aulBer dem Wohnraum meist
zwei  Schlafzimmer und alle
Bequemlichkeiten, die bei einem
Einfamilienhaus Ublich sind, wie

Luftkthlung,  Eisschrank  und
Waschmaschine. Gewohnlich sind
sie beim Verkauf voll mobliert.

Das fabrikmafig hergestellte «mo-
bil homey ruht auf einem mit dem
Boden nicht fest verbundenen
Fahrgestell; mit den notwendigen
sanitéren Einrichtungen ist es ver-
sehen. Es wird als Ganzes mit gro-
Ren Lastwagen an den Bestim-
mungsort gebracht, in der Regel
zum standigen Aufenthalt, weil
der technisch zwar mdgliche
Wechsel kostspielig ist, vor allem
in Hinsicht auf die Verbindung mit
sanitaren Anlagen. Da der Boden,
auf dem das «mobil home» steht,
meist Eigentum einer Gemeinde,
eines  Wirtschaftsunternehmens
oder einer Einzelperson ist, muf}
fur die Benltzung des Areals, fur
Zuleitung von Wasser, Gas, elek-
trischem Strom, fir Abwasser-
beseitigung, Reinigung der Stra-
Ben usw. bezahlt werden. Trotz-
dem ergeben sich gegenlber ei-
nem Hausbau erhebliche Einspa-
rungen.

Wahrend die Ansammlung von
«travels trailers» oft ein halliches
Bild gibt und die Gefahr, daR sich
neue Slums in landlichen Gegen-
den bilden, nicht von der Hand zu
weisen ist, bieten wohlgeplante
«mobile homes»-Siedlungen oft ei-
nen erfreulichen Anblick. Auf ei-
nem acre (ein acre = 0,4047 Hek-
tar) sind meist vier oder finf Ein-
heiten zugelassen, bisweilen sechs
bis acht. Raum flr Erholungs-
platze, Blumenbeete und haufig
ein Schwimmbecken oder einen
Teich zum Fischen oder Boot-
fahren ist vorgesehen. Die StralRen
sind beleuchtet; mitunter ist auch
fiir Garagen gesorgt. Laden, Wé-
schereien, Restaurants, bisweilen
ein Center flr gesellschaftliche
Veranstaltungen, sind vorhanden.
Steuerlich sind die «mobile ho-
mes» dadurch beglinstigt, dal sie
in den meisten Staaten als beweg-
liche Einheiten gelten und als sol-
che wie Autos besteuert werden,
weshalb sie der meist sehr hohen

Grundsteuer nicht unterliegen.
Aus dem «mobil home» hat

sich das «modular home» ent-
wickelt, das die Vorteile des «mo-
bil home» beibehalt, zugleich aber
den Grund besser ausnitzt. Es
wird vollstéandig in der Fabrik her-
gestellt und mit Lastwagen an den
Bestimmungsort gebracht, jedoch
werden mehrere Wohneinheiten
am Bestimmungsort tibereinander-
gesetzt. Damit entfallt fur die ein-
zelne Wohneinheit eine spétere
Transferierung an einen anderen
Ort. Die Ansiedlung einer groRe-
ren Zahl von Bewohnern gibt die
Grundlage flr das Entstehen von
Satellitstadten, die sorgfaltig ge-
plant werden und die notwendigen
Einrichtungen wie Einkaufs-
zentren, Schulen, Erholungsstat-
ten, Theater und Verwaltungsge-
bdude enthalten. Man denkt an
etwa 450 neue Kleinstadte im
FlachenausmalR von wenigstens
400 Hektar.

Eine Hauptschwierigkeit auf dem

gesamten Wohnungsmarkt sind
die hohen Zinsen, die sich gegen-
wartig um 10,5 v.H. bewegen. Bei
dieser Hohe sind Banken, Ver-
sicherungsgesellschaften, Pen-
sionsfunds geneigt, auch im Bau-
sektor sich zu betatigen, da der
Hypothekensektor mit anderen
Anlagen konkurrieren kann. Man
sucht nach neuen Formen, z.B.
der «graduated payment mort-
gage», bei der in den ersten Jah-
ren niedrige Zinsen fallig sind,
wahrend in der Folgezeit der Zins
jahrlich ansteigt. Fir Familien mit
niedrigem Einkommen, dessen
Grenzen sich nach den ortlichen
Verhaéltnissen verschieben, Uber-
nimmt der Bund einen Teil der
Zinszahlung.

Aber bei allen Erleichterungen und
Einsparungsversuchen sind die
Aussichten flr die nachsten Jahre
trib. In den achtziger Jahren wer-
den schatzungsweise 42 Millionen
Amerikaner das Alter erreichen, in
dem man friiher an den Erwerb ei-
nes Eigenheims gedacht hat. An-
fang der siebziger Jahre waren es
nur 32 Millionen. Will man der stei-
genden Nachfrage nachkommen,
missen mindestens 2,2 Millionen
Wohneinheiten jahrlich erstellt
werden. Die Voraussage der Bau-
industrie geht aber nur auf 1,6 Mil-
lionen. So wird sich die Erwartung
vielfach nicht erfiillen, sich unter
Hintansetzung anderer Wiinsche
durch Erwerb von Grundbesitz und
Erstellung eines Hauses vor den
Folgen der inflationaren Entwick-
lung zu sichern.

Tagungen

SSES-Kurse iiber moderne
Energienutzungstechnik

Die anfangs Jahr am GDI durchge-
flhrten Spezialkurse tUber moder-
ne Nutzungstechnik hatten einen
so guten Erfolg, dald sie Ende Jahr
und 1980 wiederholt werden. Es
handelt sich um funftagige Kurse
fur Architekten und Baufachleute,
die einen Uberblick geben iiber die
Energiesituation, Isolation des
Baukorpers, Fenster, energiegin-
stige Heizanlagen, Solaranlagen
jeder Art mit oder ohne Warme-
pumpen.

Reservieren Sie sich die folgenden
Daten:

Kurs 1979: 8./9., 22./23. No-
vember, 6. Dezember 1979;

Kurs 1980: 10./11., 24./25. Ja-
nuar, 8. Februar 1980.

Néhere Auskiinfte erhalten Sie
von der SSES-Geschaftsstelle,
GroRBbuch 16, 8964 Rudolfstetten,
oder dem Gottlieb-Duttweiler-In-
stitut, Park «Im Griiene», 8803 Rii-
schlikon.
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