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Leerstehende Wohnungen

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt diirfte allgemein
in der Schweiz auf keinen Fall von Wohnraum-
not die Rede sein. Als Wohnraum sei hier an
jenes vorhandene Raumpotential gedacht, das
zum Wohnen bestimmt, aber noch nicht als
Wohnung definiert wurde. Erst auf dem Markt
wird der Wohnraum als Ware «Wohnung»
beschrieben, angeboten und als solche nach
den Marktgesetzen gehandelt.

Unterschiedliche Zahlen

Am 1. Dezember 1974 verzeichnete die Stati-
stik des Bundesamtes fiir Industrie, Gewerbe
und Arbeit (Biga) auf Grund einer in allen
Gemeinden iiber 2000 Einwohner durchge-
fiihrten Erhebung, einen Leerwohnungsbe-
stand von rund 30900 Wohnungen. Da in der
Schweiz zur gleichen Zeit ein Wohnungsbe-
stand von ungefdhr 2200000 Einheiten fest-
gestellt wurde, entspricht die von der Biga
erfasste und verdffentlichte Leerwohnungs-
ziffer einem Prozentsatz von 1,4. Der Woh-
nungsmarkt wird nach letzten Untersuchungen
(1) wie folgt unterschieden:
— Wohnungsnot-Zustand, bei einem Leer-

wohnungsbestand von maximal 0,5 %;
— Wohnungsmangel-Zustand, bei einem Leer-

wohnungsbestand zwischen 0,5 % und 1,5 %;
— Optimaler Zustand, bei einem Leerwoh-

nungsbestand zwischen 1,5 % und 2 %;
- Uberangebot-Zustand, bei einem Leerwoh-

nungsbestand von mehr als 2 9.
Verglichen mit den dargestellten Wertungen
wiére man geneigt, die Schlussfolgerung zu zie-
hen, in der Schweiz gibe es trotz festgestellten
Leerwohnungsbestandes einen Mangel an
Wohnungen. Man konnte sogar sagen, der
Trend fithre zum optimalen Zustand oder,
anders ausgedriickt, bald wiirde auf dem Woh-
nungsmarkt die wiinschenswerte Situation ein-
treten. Dies kann aber nicht behauptet werden.
Wohnungsprognostiker ~ schitzten  kiirzlich
einen effektiven Leerwohnungsbestand von
mindestens 50000 Wohnungen (2). Die grosse
Differenz zwischen der Biga-Statistik und der
vom wissenschaftlichen Forschungslager auf-
gestellten Schitzung bestétigt einmal mehr den
weisen Ratschlag, wonach Statistiken «mit
Handschuhen an die Hand zu nehmen sind».
Wir haben in diesem Falle ein weiteres Beispiel
dafiir, wie schwierig es ist, zuverléssige Anga-
ben bei grossen Erhebungen zu erfassen. Ohne
die Seriositdt der Arbeitsweise in den statisti-
schen Amternantasten zu wollen, kann man sich
jedoch mit Recht die Frage stellen, wie konn-
te die Zahl von 30900 Leerwohnungen offiziell
veroffentlicht werden, wenn, immer laut Biga,
der Leerwohnungsbestand gegeniiber dem Erhe-
bungsdatum vom 1. Dezember 1973 sich ver-
doppelt und seit 1970 vervierfacht hat. Denn
die vor vier Jahren durchgefiihrte Volkszih-
lung ergab bereits ein Total von 25000 Leer-
wohnungen.

Schenkt man eher der Arbeitsmethode der
Wohnbauprognostiker mehr Vertrauen, dann

entspriche die von ihnen geschitzte Zahl von
50000 einer Leerwohnungsziffer von 2,27 Pro-
zent. Dieselben Fachleute wiirden in der Fach-
sprache also von einem Uberangebot-Zustand
auf dem gegenwirtigen Wohnungsmarkt spre-
chen. Allerdings weist die differenziert ausge-
wertete Biga-Statistik auf verschiedene Zu-
stinde fiir unterschiedliche urbane und lind-
liche Gebiete hin. Wohnungsnot- oder Woh-
nungsmangel-Zustand herrscht in den Gross-
stddten, in einigen Gemeinden der Agglomera-
tion und in wenigen regionalen Hauptorten.
Der Wohnungsmarkt ist vom Uberangebot-
Zustand vorwiegend in regionalen Zentren und
in Gemeinden grossstadtischer Agglomeration
gekennzeichnet. Ausserdem wird festgestellt —
und wie hitte es auch anders sein konnen -,
dass es in Stddten und Grossstidten mit Woh-
nungsnot- und Wohnungsmangel-Zustand an
Wohnungen mit giinstigen Mietzinsen fehlt,
denn billige Wohnungen sind angesichts der
heutigen Situation auf dem Wohnungsmarkt
nicht zu haben. Dagegen werden in jenen Re-
gionen mit Uberangebot-Zustand Mieter oder
Kéufer von teureren Wohnungen oder Eigen-
tumswohnungen intensiv und teilweise mit
recht lockenden Angeboten gesucht. Es bleibt
dahingestellt, ob trotz des von den Immobilien-
gesellschaften angekiindigten Geschenks von
zwei mietzinslosen Wohnmonaten oder der
versprochenen «festen Mietzinse bis 1977» bei
neu zu beziehenden Wohnungen, sich Familien
fiir eine, wenn auch notige, grossere Wohnung
entscheiden werden.

Wohnungen abseits des Bedarfs

Aus dem geschilderten Tatbestand ldsst sich
ableiten, dass es an Wohnungen, die in Bezug
auf Qualitit und Mietzins optimal sind, man-
gelt. Damit meinen wir Wohnungen, deren
Miete nicht in einem krassen Missverhéltnis
zum Einkommen verschiedener Gruppen von
Wohnungssuchenden steht. So betrachtet
herrscht auf dem schweizerischen Wohnungs-
markt, trotz zunehmendem Leerwohnungs-
bestand, ein Wohnungsmangel-Zustand. Mit
der Wohnungsproduktion im letzten Jahrzehnt
wurde an den reelen Marktbediirfnissen be-
wusst  «vorbeiproduziert». Gemeinden im
Einflussbereich der Grossstadt sind durch
leerstehend gebliebenes Wohnraumvolumen
aufgebldht worden. Es stimmt somit nicht ganz,
dass die intensive Wohnbautitigkeit aufgrund
Bevolkerungsbewegungs-Prognosen  vorange-
trieben wurde, welche jetzt als falsch bezeichnet
werden. Die Entwicklung der tertidren Stadt,
durch vermehrte Substitution der Wohn- mit
Biirobauten im inneren Stadtbereich charakte-
risiert, hat sich in Abhingigkeit vom Konjunk-
turriickgang verlangsamt. Die ebenfalls durch
die Konjunkturlage bedingt eingetretene Un-
sicherheit auf dem Arbeitsmarkt ist auch fiir
einen Teil der stidtischen Bevolkerung wichti-
ger Grund, um die anvisierte Wanderung ins
«griine Eigentum» zu unterlassen.

Renaissance des gemeinniitzigen Wohnungsbaus ?
Der festgestellte oder geschitzte Leerwoh-
nungsbestand einerseits und der zugenommene
Bedarf an preisgiinstigen Mietwohnungen
andererseits, stehen als Zeuge fiir die gegen-
wirtige Wohnungsbaukrise. Trotzdem hat der
Bundesrat Anfang Mérz das von den eidgends-
sischen Réten im Oktober 1974 verabschiedete
Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz
riickwirkend auf den 1. Januar 1975 in Kraft
gesetzt. Das Ziel dieses Gesetzes ist hauptsdch-
lich die Forderung des preisgiinstigen und ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus. Die Wohnbau-
produktion soll durch das Gesetz keineswegs
erhoht werden. Hingegen soll es gewihrleisten,
dass, entsprechend dem effektiven Bedarf, ge-
niigend preisgiinstige Mietwohnungen jéhrlich
erstellt werden. Wéhrend wir uns mit dem
Inhalt des Bundesgesetzes, dem Aufbau und
der Anwendungsmodalitit des ausgearbeiteten
Wohnungsbewertungssystems zur Selektion
der Projekte in einer anderen WERK-Nummer
auseinandersetzen werden, mochten wir hier
auf die Prioritit, die der Bund den Wohnbau-
genossenschaften einrdumen wird, kurz hin-
weisen. Da der Bund im Rahmen des Gesetzes
gegeniiber den Banken Biirgschaften iiberneh-
men wird, soll dadurch fiir die gemeinniitzigen
Bautréger eine verbesserte Grundlage geschaf-
fen werden, um ihnen Landkauf und Rest-
finanzierung des Bauvorhabens zu erleichtern
und zu sichern. Das bedeutet eine wichtige
Unterstiitzung fiir die Baugenossenschaften,
welche ausserdem mit Unterhalts- und Reno-
vationsarbeiten konfrontiert werden, da sie
iiber Liegenschaften verfiigen, die 40 Jahre alt
und einer Entwertung unterworfen sind. Die
Verbesserung des Bau- und die Erhéhung des
Komfortzustandes von Wohnungen der Zwi-
schenkriegsjahre verlangt aber die Beschaffung
betrdchtlicher finanzieller Mittel. Trotz dieser
Schwierigkeiten, aber auch anderer Probleme
wegen, wie der heute oft zutreffende Entscheid,
ob Erneuerung bestehender Bausubstanz oder
Ersatz der Altliegenschaft durch Neuiiber-
bauung, sollen sich die Baugenossenschaften
der vom Bund ihnen zugedachten Aufgabe, bei
der Erstellung von jdhrlich 10000 mietzins-
giinstigen Wohnungen zu partizipieren, anneh-
men. Nach der durch die Kosteninflation her-
vorgerufenen Krise des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus, nun der mdogliche Beginn einer
Renaissance ? Die Voraussetzungen dafiir sind
durch das neue Forderungsgesetz geschaffen
worden. D.P.

1) Karlheinz Kleps, «Wohnungsmarktpolitik in der
Schweiz», Berner Beitrige zur Nationalokonomie, Bern
1974.

2) T. Angelini, «Entwicklungsperspektiven des schwei-
zerischen Wohnungsbaus», Schriftenreihe der Eidge-
nossischen Forschungskommission fiir Wohnungsbau,
Bern 1974.

Wertvolle Informationen iiber die gegenwirtige Situ-
ation im Wohnungsbau erhielten wir anlésslich eines
Gesprdchs mit Nationalrat Otto Nauer, Geschéftsfiih-
rer der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich (ABZ).
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