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Wohnungsbau: Realitit - Besinnung - Chance

Jeder Mensch hat ein biologisches Urrecht, ein Stiick Erdoberflidche zu nutzen und dort - al-
leine oder im Schosse der Familie - in Konsens mit Nachbarn und Gesellschaft zu leben. Das
selbstbestimmte Verweilen und Sesshaftwerden an einem Ort, das mit dem Begriff «Woh-
nen» am treffendsten charakterisiert werden kann, ist sichtbarer Ausdruck von personlicher
Freiheit. Dies mag auch der Grund dafiir sein, dass - nach Jahren relativer Ruhe an der Dis-
kussionsfront - das Thema «Wohnungsbau» heutzutage wieder ins Rampenlicht geriickt ist.

In den zuriickliegenden Jahren war die Bau-
wirtschaft mit ihren Kapazititen stets in der
Lage, das existenzielle Bediirfnis « Wohnen»
fiir nahezu jedermann zu befriedigen, so
dass ein gravierendes Wohnungsdefizit nicht
feststellbar war. In der Folge konjunkturel-
ler Fluktuationen der Wohnbautitigkeit
stellten sich jedoch auf dem Wohnungs-
markt unterschiedliche Abhdngigkeiten zwi-
schen Angebot und Nachfrage ein, die von
der Entwicklung der Bevolkerung, des Ein-
kommens und der Bediirfnisstruktur beein-
flusst wurden. Die Beurteilung der gegen-
wirtigen Lage auf dem Wohnungsmarkt
fallt - je nach politischem oder wirtschaftli-
chem Standpunkt - recht unterschiedlich
aus: Die einen klagen iiber Wohnungsman-
gel oder sogar Wohnungsnot, andere spre-
chen lediglich von marktiiblichen Friktio-
nen. Nachdem vor wenigen Jahren noch die
Rede von hohen Leerwohnungsziffern (3,7%
im Jahre 1976), abgeflachten Nachfrageten-
denzen, riickldufigem Sachwertdenken und
stagnierenden Preisen war, zeigen sich heute
- bei einem Gesamtwohnungsbestand von
2,7 Mio Einheiten - auf einigen Teilmérkten
erhebliche Engpésse. Und dies, obschon im
Jahre 1981 insgesamt 20 170 Gebidude mit
43 348 Wohnungen erstellt worden sind. Da-
bei lag das Schwergewicht der Wohnbauakti-
vitdten in den stadtischen Agglomerationen
und Gemeinden, was mit dem Bau von
15776 Einfamilienhdusern zum Ausdruck
kommt. Dies ist mit ein Grund dafiir, dass
sich in den stddtischen Zentren ein wachsen-
der Wohnungsmangel bemerkbar macht. Vor
allem dort sind Familien und Alleinstehen-
de, Junge und Alte auf der Wohnungssuche;
sie halten begehrlich Ausschau nach einer
auf ihre finanziellen Mittel zugeschnittene
Bleibe.

Wachsende Wohnanspriiche:
mehr Raum - hohere Qualitit

Der bestehende Nachfragedruck auf dem
Wohnungsmarkt hat verschiedene Ursachen
und Hintergriinde. Ausgehend von der Ein-
flussgrosse «Hypothekarzins» sowie von der
Entwicklung der Bau- und Baulandkosten
kann es nicht verwundern, dass die Aktiviti-
ten im privaten Wohnungsbau merklich ab-
gekiihlt sind. Die Verknappungserscheinung
an preisgiinstigen Wohnungen riihrt aller-
dings nicht allein daher, dass der Bau von
Mehrfamilienhéusern in den letzten Jahren
auf tiefem Niveau stagniert ist. Die Ansprii-
che der Gesellschaft beziiglich Wohngrosse
und Wohnqualitit sind im selben Masse ge-
stiegen wie der vom hoheren Einkommen
«geliftete» Lebensstandard. Im Verlaufe der
letzten zwanzig Jahre haben «Herr und Frau
Schweizer» pro Jahr je einen Quadratmeter
mehr an Wohnfldche fiir sich in Anspruch
genommen,

Die statistisch ermittelte Wohnfldche pro
Kopf ist von 27 m? (1960) auf 47 m? (1980)
angestiegen. Damit wird auch erklérlich,
dass - unter Berticksichtigung der annéhern-
den Groéssenkonstanz der Wohnbevdlke-
rung - die Wohnbelegungsdichte von 3,41
(im Jahre 1960) auf 2,38 (1980) gesunken ist.

Neben diesen quantitativen Aspekten haben
auch strukturelle Verdnderungen den Woh-
nungsmarkt und seine Angebotsseite beein-
flusst. Von den jeweils neuerstellten Wohn-
bauten in den Jahren 1973 und 1980 ausge-
hend, sank der Anteil an Kleinwohnungen
(ein oder zwei Zimmer) am gesamten Pro-
duktionsvolumen von 24 auf 16 Prozent, je-
ner der Grosswohnungen (fiinf und mehr
Zimmer) stieg von 20 auf 38 Prozent. Diese
Angebotsverschiebung, die nicht zuletzt aus
dem wachsenden materiellen Wohlstand in
unserem Land resultiert, bekommen in er-
ster Linie alleinstehende Wohnungssuchen-
de zu spiiren. Zu ihnen gehort auch jene jun-
ge Bevolkerungsgruppe, die, losgeldst vom
familidren Herd, einen eigenen «Freiraum»
fiir sich in Anspruch nehmen mdchte. Die
Mieterschlange wird somit nicht nur linger,
sondern auch - bedingt durch das Woh-
nungsangebot - selektiver.

Konstante prozentuale
Wohnkostenbelastung

Aufgrund der hohen Verschuldungsquote
im Wohnungsbau kommt der Hypothekar-
zinsentwicklung als Kostenfaktor eine be-
triachtliche Rolle bei der Gestaltung der
Wohnungsmieten und fiir die Entwicklung
des Lebenskostenindexes zu. In der Schweiz
wird deshalb im Bereich der Hypothekar-
zinssitze in Anbetracht der hohen, Ende
1978 auf rund 136 Mia Franken geschitzten
Hypothekarverschuldung in Wohnungsbau,
Gewerbe und Landwirtschaft seit jeher eine
Niedrigzins-Politik befolgt. Wenig bekannt
diirfte die Tatsache sein, dass - langfristig
betrachtet - die prozentuale Wohnkostenbe-
lastung einen relativ konstanten Verlauf auf-
weist. Stellt man die Mietpreis- der Einkom-
mensentwicklung gegeniiber, so zeigt sich,
dass im Beobachtungszeitraum von 1948-
1980 die durchschnittlichen Lohne stirker
gestiegen sind als die Mieten; somit konnten
die wachsenden Wohnkosten im grossen
und ganzen aufgefangen werden.

Attraktive Forderung des
Wohneigentums

Um die Probleme auf dem Wohnungsmarkt
zu losen, geniigt es nicht, den Nachfrage-

Die Wohnung ist unbestritten jener bevorzugte Indi-
vidualbereich, mit dem der Mensch durch Wissen
und Fithlen verwurzelt ist

druck ausschliesslich mit Massnahmen
quantitativer Art zu entlasten. Mit dem Be-
griff «Wohnen» verbindet die Gesellschaft
Vorstellungen von Geborgenheit in rdumli-
cher Geschlossenheit, aber auch von indivi-
dueller Gestaltung des personlichen Lebens-
bereiches. Zum Wunschdenken breitester
Gesellschaftsschichten gehort der Erwerb
von Haus- oder Wohneigentum. Im Interes-
se vieler dréingen sich daher Massnahmen
auf, welche die gegenwértigen Rahmenbe-
dingungen der Baufinanzierung verbessern,
und zwar im besonderen fiir jiingere, finanz-
schwache Leute.

Ausgehend davon haben der Schweizerische
Baumeisterverband (SBV) und die Schweize-
rische Bauwirtschaftskonferenz (SBK) die
Baufinanzierungsproblematik aufgegriffen
und Vorstellungen fiir ein artraktives Bau-
sparen in der Schweiz entwickelt. Die ange-
stellten Uberlegungen gehen von der Grund-
idee aus, dass die Erhéhung des Anteils
Eigenwohnraum am Gesamtwohnraum (er
liegt in der Schweiz mit 28% ohnehin sehr
tief) von gesellschaftspolitischer Bedeutung
ist: Wo nur noch eine kleine Minderheit an
Grund und Boden sowie an den Bauwerken
partizipiert, wird das Leben fiir die Mehrheit
eigentumsdrmer, also auch anonymer. Da-
mit dies nicht eintritt, sind marktwirtschaft-
liche Massnahmen auf seiten der Finanzie-
rungstriger, also der Banken, ebenso nétig
wie solche steuer- und sozialpolitischer Art
seitens des Staates.

Was den Kernpunkt der Massnahmen, also
das Bausparen, betrifft, so hat die Schweize-
rische Bankiervereinigung - auf Initiative
des SBV und der SBK - ein erstes Bauspar-
Rahmenmodell erarbeitet, das sich aus drei
Phasen zusammensetzt:

- In der Ansparphase sollten den zweckge-
bundenen Einlagen auf Bausparkonten
Zinsprivilegien eingerdumt werden, bei-
spielsweise in Form von Y% bis 1% liber
dem Zinssatz auf Sparheften. Zudem wiir-
den steuerliche Vergiinstigungen den An-
reiz zum Bausparen merklich erhéhen.

- Die Realisierungsphase betrifft den Zeit-
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raum der Bauverwirklichung. Neben dem
angesparten Baukapital bedarf es in dieser
Phase der Sicherstellung bzw. Garantie
der Fremdfinanzierung durch die Auf-
nahme von Hypotheken. Als Finanzie-
rungsmoglichkeit ist auch die Verpfén-
dung des Pensionierungsvermdgens nach
dem BVG in Betracht zu ziehen.

- Die Absparphase, also die Zeitspanne der
Verzinsung und Riickzahlung des Fremd-
kapitals, sollte sich durch eine flexible
Zinspolitik auszeichnen, welche den per-
sonlichen und wirtschaftlichen Verhilt-
nissen des einzelnen Bausparers Rech-
nung tragt.

Wenn nicht kurz-, so doch mittelfristig be-
trachtet, wiirde das skizzierte schweizerische
Bauspar-Modell zur angestrebten Ausgewo-
genheit von Angebot und Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt beitragen. Unter die-
sem Gesichtspunkt sollte die Konkretisie-
rung des Bauspar-Modells nicht auf die lan-
ge Bank geschoben werden.

Parallel mit der Schaffung glinstiger Finan-
zierungsbedingungen fiir den Erwerb von
Haus- oder Wohneigentum bedarf es aber
auch des staatlichen Entgegenkommens: Re-
duzierung der im allgemeinen zu hohen Be-
steuerung des Eigenmietwertes einerseits,
Abschaffung der Liegenschaften- und

Grundstiickgewinn-Steuern anderseits; aber
wohlverstanden nur dann, wenn das Wohn-
eigentum dem eigenen Bedarf dient.

Schweizerisches Wohnungswesen
auf dem Priifstand

In Erfiillung der Artikel 25 und 28 des
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgeset-
zes hat die Forschungskommission Woh-
nungswesen (FWW) in Zusammenarbeit mit
dem Bundesamt fiir Wohnungswesen im
Jahre 1979 einen generellen Forschungsrah-
men bewilligt. Dem abgeschlossenen Aus-
fiilhrungsprogramm (1979-1982) fiir die
Wohnforschung folgt nun ein zweites, das
sich - bedingt durch die Entwicklung der
wohnungspolitischen Gesamtsituation - in-
haltlich auf drei Schwerpunkte konzentriert:
Marktanalysen, preisgiinstiger Wohnungs-
bau und Altbauerneuerung. Mit sorgfiltiger
Themenauswahl soll zwischen diesen
Schwerpunkten ein inhaltlicher Zusammen-
hang hergestellt werden.

Tatsache ist, dass beim hochdifferenzierten
Wohnungsmarkt globale Aussagen keine
ausreichenden Informationen {iber Situa-
tion und zukiinftige Entwicklungen zu lie-
fern vermdgen. Zur Beurteilung der aktuel-
len Wohnversorgung wie auch zur Vorberei-
tung wohnungspolitischer Massnahmen be-
darf es detaillierter Untersuchungen Uber
Teilaspekte des Wohnungsmarktes. In die-
sem Sinne werden u. a. Studien iiber das In-
vestorenverhalten, die Qualitdt des Woh-
nungsbestandes, die Wohnversorgung von

In der Schweiz wird ein hoher Anteil des Bruttoinlandproduktes fiir die Wohnbautdtigkeit aufgewendet. Mit

8,4 Mia Fr. betrug erim Jahre 1979 5,4 Prozent
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Problemgruppen sowie iiber die Unterbele-
gung von Altbauwohnungen angestellt. Die
im Zeitraum von 1982 bis 1984 erfassten Da-
ten und Grundlagen bilden fiir die Bau- und
Wohnungswirtschaft einen Orientierungs-
rahmen fiir die Planung kommender Aktivi-
taten.

In der Erkenntnis, dass die Objektivierung
der Wohnbediirfnisse von geringem Nutzen
fiir die Baupraxis war, sollen die Vorstellun-
gen iiber die Wohnqualitdt kritisch gepriift
werden; dies nicht zuletzt auch im Hinblick
auf die Absicherung zukinftiger Investi-
tionsentscheide im Sektor Wohnungsbau.
Von der zu eruierenden Bereitschaft zu
einem mehr oder weniger grossen Komfort-
verzicht wird auch das Forschungsthema
«Preisgiinstiger Wohnungsbau» tangiert.
Anhand von detaillierten Untersuchungen
an Pilotobjekten, deren Realisierung interes-
sierte Investoren und Landbesitzer voraus-
setzt, sollen Anhaltspunkte tiber mogliche
Kosteneinsparungen, basierend auf einem
reduzierten Konstruktions- und Ausstat-
tungsstandard, im Wohnungsbau gewonnen
werden.

Eng mit der Preisgiinstigkeit verkniipft sind
Fragestellungen zur Altbau-und Stadterneue-
rung. Formuliert wurden u. a. folgende For-
schungsziele: Erarbeitung eines Bewertungs-
systems fiir Altbauten, Ausarbeitung von
konkreten Erneuerungskonzepten, Uber-
priifung des rechtlichen Instrumentariums
fiir die Erneuerungstitigkeit. Gesamthaft
betrachtet weist der komplexe Bereich
«Wohnungsbau» noch etliche Informations-
liicken auf; sie - wenigstens teilweise - zu
schliessen wird Aufgabe des FWW-Wohn-
forschungsprogrammes sein.

Schlussbetrachtung

Wer ein eigenes Heim bauen ldsst oder eine
Eigentumswohnung erwirbt, der erlebt, ne-
ben dem Nutzen der Bautitigkeit, ein gros-
ses Stiick persdnliche Freiheit. Das Bediirfnis
darnach ist, wie der Einfamilienhausboom
gezeigt hat, in weiten Bevdlkerungskreisen
vorhanden. Planerischer Wille vorausge-
setzt, ist es heute moglich, Hauser und Sied-
lungen baulich so in die Landschaft zu inte-
grieren, ohne dass wertvolle Feuchtgebiete,
Erholungszonen und landwirtschaftliche
Nutzungsflichen beeintrichtigt werden.
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