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Nachfragetrends im
Wohnungsbau

Die Nachfrage bestimmt das Angebot. Dieses Prin-
zip gilt fiir alle Mirkte und damit — so liesse sich
auf den ersten Blick folgern — auch fiir den Immo-
bilienmarkt im Allgemeinen und den Wohnungs-
markt im Speziellen. Nun gelten jedoch im Im-
mobilienmarkt Rahmenbedingungen, die diesen
Schluss relativieren: Die Bodenknappheit, insbe-
sondere in der Schweiz, und die langsame Reak-
tionszeit auf der Angebotsseite infolge langwieriger
Planungs- und Bauprozesse sind nur zwei Fakto-
ren, die das Kriiftespiel im freien Markt erschweren.

Umso wichtiger ist es also fiir Wohnungsanbie-
ter, die Nachfrageseite gut zu kennen und zu erfor-
schen, um auf spezifische Bediirfnisse der Gesell-
schaft gezielt reagieren zu kénnen. Regionale
Unterschiede zeigen hingegen auch, dass die Be-
deutung dieser «Nachfragekenntnis» nicht iiber-
all gleich gross ist. So lassen sich bei einem Nach-
fragetiberhang, wie dies in Grossstidten hiufig
der Fall ist, auch «schlechte» Wohnungen gut ver-
mieten, ohne dass sich der Anbieter um Nachfrage-
trends speziell kiimmern miisste.

Der Erforschung solcher Nachfragepriferenzen
im Wohnungsmarkt widmet sich beispielsweise
das ETH Wohnforum. Auch der Immo-Barometer
der Neuen Ziircher Zeitung und Wiiest & Partner
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vermittelt seit bald zwei Jahrzehnten ein Bild zur
Befindlichkeit der Bevilkerung in Wohnbelangen.

Fragt man ganz allgemein nach den Elementen
der Lebensqualitit, so wird schnell klar, dass die
Wohnqualitit dabei einen sehr hohen Stellenwert
einnimmt. Die Wohnzufriedenheit ist erfreulicher-
weise in allen Regionen der Schweiz gut bis sehr
gut. Am unteren Ende dieser Zufriedenheitsskala
rangieren die Mieter in den Grossstidten. Der
Zusammenhang zum eingangs erwihnten Nach-
frageiiberhang in den Zentren ist offensichtlich:
Wenn das Wohnungsangebot knapp ist, begniigt
man sich mit einer suboptimalen Losung. Um-
zugsabsichten resultieren hauptsichlich aus Un-
zufriedenheit mit der Wohnsituation und aus sich
verindernden Haushaltsgrdssen.

Wonach suchen diese Umzugswilligen? Rund
die Hilfte davon — mit steigender Tendenz —
méchte Wohneigentum erwerben, wobei der Trend
zum Einfamilienhaus eher stagniert und der An-
teil der potenziellen Stockwerkeigentiimer in den
vergangenen acht Jahren deutlich zugenommen
hat. Unabhiingig davon, ob Miete oder Eigentum
das Ziel ist, wird beziiglich der Wohnungsgrdsse
das Segment der 3- bis 4,5-Zimmer-Wohnungen
am meisten nachgefragt, nimlich bei rund zwei
Dritteln der Umzugswilligen.

Die Grosse der Wunschwohnung ist nur ein
Punkt unter vielen. Die Merkmale einer Wohnung

lassen sich in interne und externe Beurteilungs-
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kriterien unterteilen, also Eigenschaften der Woh-
nung selbst und Qualititen der Umgebung und
des Quartieres. Zu den wichtigsten internen Kri-
terien zihlen der Preis, die Grosse und die Beson-
nung der Wohnung; Dauerbrenner, die bei der
Planung nach wie vor eine hohe Aufmerksamkeit
verdienen. Gleich danach folgen Faktoren des
Komforts, wie ein guter Schallschutz oder die
Grdsse der Nasszellen. Die gute Erreichbarkeit mit
dem Offentlichen Verkehr als externes Kriterium
steht ebenfalls weit oben auf der Liste und hat in
den vergangenen Jahren stark an Bedeutung ge-
wonnen.

Am wenigsten Gewicht wird laut den Umfragen
dem Verhiltnis zu den Nachbarn und der Kinder-
freundlichkeit beigemessen. Letzteres kann mog-
licherweise mit der abnehmenden Zahl der Fami-
lienhaushalte erklirt werden. Derzeit noch mit
geringem Gewicht, jedoch mit stark zunechmender
Tendenz wird die Nihe von Mobilfunkantennen
eingestuft. Ebenso achten Wohnungssuchende
immer mehr auf gesunde Baumaterialien.

Bei diesen Nachfragepriferenzen lassen sich also
sowohl langjihrige Konstanten wie auch Tenden-
zen feststellen, die gesellschaftliche Entwicklun-
gen abbilden. Generell deuten die Umfrageergeb-
nisse darauf hin, dass bei der Wohnungssuche
soziale Faktoren an Gewicht verlieren, wihrend
bautechnisch-strukturelle Kriterien bedeutender
werden. Diese Trends zu verfolgen lohnt sich fiir
Anbieter und Planer im Wohnungsbau. Die Be-
liebtheit von Projekten, die eine ganz bestimmte
Markenische besetzen, zeigt dies deutlich. Es geht
darum, sich vom Mittelmass zu differenzieren, sei
es durch einen Concierge im Wohnturm oder
durch giinstige Rohbauwohnungen. Auch bei
knappem Angebot und hoher Nachfrage kann die
optimale, gezielte Produkteplatzierung fiir ein Pro-
jekt entscheidend sein.
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