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Marc Schmid-Frey

In der Hauszeitung der Schweiz. Kre-
ditanstalt hat Mario Singer, Prasident
des Crédit Foncier, vor einiger Zeit zu
den Leerwohnungsziffern in schweizeri-
schen Statistiken Stellung bezogen. Er
wies darauf hin, dass innerhalb des
Wohnungsbestandes einer Finanzgesell-
schaft von mehreren tausend Einheiten
etwa 23% der Wohnungen jdhrlich
einen Mieterwechsel erfahren. Schon im
Hinblick auf eine solche Relation seien
die statistischen Leerwohnungsziffern
von weniger als 0,5% vollig unreali-
stisch. :

Die Erhebung des Leerwohnungsbe-
standes erfolgt durch die statistischen
Amter auf gut Gliick und recht wenig
wissenschaftlich. Vielerorts wird z.B.
eine erste Erhebung dem Postboten
iiberlassen! Man kann sich nun natiirlich
fragen, ob es iiberhaupt wichtig ist, die
Leerwohnungsziffer zu kennen. Wir sind
der Auffassung, dass, sobald eine Wohn-
baustatistik gefiihrt wird, welche die An-
zahl neuer Wohnungen festhalt, doch
auch die Gesamtzahl der vorhandenen
Wohnungen angegeben werden sollte.
Eigentlich geht es nur darum, diese Zahl
der vorhandenen Wohnungen eines be-
stimmten Gebietes richtig zu interpre-
tieren, d.h. ganz einfach in realistische
Kategorien zu unterteilen:

a) Bewohnte Wohnungen

b) Vermietete, aber nicht bewohnte
Wohnungen

c) Zur Neuvermietung kommende
Wohnungen

Zwischen den beiden Polen «bewohn-
te Wohnungen» und «Total aller Woh-
nungen» liegt nun jene vorldufig recht
ungreifbare Grosse der effektiv leeren,
der unbeniitzten, der bald leer werden-
den Wohnungen einer Region, die hier
naher analysiert werden soll. Die effektiv
bewohnten Wohnungen lassen sich ohne
weiteres feststellen. Wir wiirden sagen,
es sind Wohnungen, fiir welche die vier-
teljahrlichen Abrechnungen fiir elektri-
schen Strom, eventuell fiir Gas und fiir
Telephongesprache normale Durch-
schnittswerte aufweisen. In die zweite
Kategorie «nicht bewohnte Wohnun-
gen» kdmen solche, die zwar fiir den
Wohnungsmarkt nicht (oder noch nicht)
verfiigbar sind, in denen aber niemand
mehr wohnt (und die natiirlich auch
nicht als Biiro geniitzt werden). Dieser
Zustand ist recht haufig: Spital- oder
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Heimaufenthalt des Mieters, Ausland-
abwesenheit, Erbschaftsliquidation, Sta-
tus der Wohnung als «Zweitwohnungy.
Es liegt an den Abonnenten-Kontrollen
unserer offentlichen Werke und des Te-
lephons hier der Statistik Unterlagen zu
liefern. Eine Wohnung ohne Energiebe-
zug und ohne Telephongespréche iiber
eine Frist von drei Monaten darf sicher
als «unbewohnt» bezeichnet werden.
Die letzte Kategorie ist schwerer fest-
stellbar. Weitaus die meisten Wohnun-
gen, jedenfalls alle Altwohnungen wech-
seln den Mieter «unter der Hand». Die-
ser Mieterwechsel findet weder im Inse-
ratenteil der Presse noch viel weniger in
einer offentlichen Statistik einen Nieder-
schlag. Aber auch hier werden die
Abonnemente fiir Elektrisch, Gas und
Telephon gekiindet - und zwar gew6hn-
lich rechtzeitig. Die Summe dieser Kiin-
digungen und die Dauer des «Abhén-
gens» der Anschliisse geben nun wert-
volle Hinweise auf den effektiven Woh-
nungsumsatz. Natiirlich wéren in sol-
chen Zahlen auch die Abbruchobjekte
inbegriffen, die aber von den Baudmtern
separat erfasst werden konnen.

So unliebsam fiir die Wohnungssu-
chenden die recht umfangreiche hier ge-
nannte zweite Kategorie der «Zweit-
wohnungen» sein mag, fiir ihn ist bloss
die dritte Kategorie von Bedeutung. Zur
Beurteilung der Wohnungsmarktlage
innerhalb einer Region miissten nun die
vorerwiahnten prézise erfassbaren Muta-
tionen (z.B. bei den Strombeziigern) pro
Jahr in Relation zum Gesamtwohnungs-
bestand dieser Region gesetzt werden.
Ergeben die Mutationen einen hohen
Prozentsatz der Wohnungen, so ist die
Mobilitdt der Bevolkerung gesichert. Ist
der Prozentsatz tief, dann heisst dies,
dass die Bevolkerung nur schwer einen
Wohnungswechsel vornehmen kann.

Hat man Angaben iiber diese Mobili-
tat? Aus gliicklicherweise recht prazisen
Zihlungen der Abonnentenkontrolle
eines stadtischen Elektrizitdtswerkes
wissen wir, dass bei einer Bevolkerung
von 155000 Einwohnern jahrlich inner-
halb des Stadtgebietes 6100 Wohnungen
gewechselt werden. Dies ergibt auf 1000
Einwohner jihrlich 39 Wohnungswech-
sel. Wiinschbar wire eine grossere Frei-
heit bei der Wohnungssuche - so miiss-
ten etwa 60 Wohnungen auf 1000 Ein-
wohner pro Jahr den Mieter wechseln
kénnen, d.h. fiir eine Stadt von 100000
Einwohnern miissten im Jahr etwa 6000
Umziige moglich sein. Diese Zahl sagt

noch nichts iiber den «Leerwohnungs-
bestand» aus, denn sehr oft werden sich
die Mieter am gleichen Tag ablosen - die
Wohnung steht tiberhaupt nie leer. Die
oben erwédhnten Mutationen bei den 6f-
fentlichen Diensten haben aber stattge-
funden und wurden registriert.

In diesen Ameisenhaufen von in Be-
wegung befindlichen Mietern kommen
nun aber noch die Zuziiger von aussen.
Wir wissen, dass unsere grosseren Stad-
te stagnieren - eben offenbar weil die
Mobilitit der Mieter nicht gewéhrleistet
ist. Wiére sie mit einem verniinftigen
Prozentsatz Mutationen vorhanden,
dann kénnten auch wieder Neuzuziiger
«geschluckt» werden. Selbst in stadti-
schen Regionen, in welchen noch sehr
viel gebaut wird, betragt der Zuwachs
nicht mehr als 5 bis 6% jahrlich der be-
reits ansdssigen Bevolkerung.

Die oben erwidhnten 6100 Mutationen
beziehen sich auf 64061 Wohnungen,
d.h. dass jede Wohnung alle 10 Jahre
gewechselt wird.

Wie eigenartig nimmt sich dagegen
die berithmte statistische Leerwoh-
nungszahl von 109 Wohnungen =
0,17 % aller Wohnungen aus, immer fiir
das oben erwihnte konkrete Beispiel
von 64061 Wohnungen.

Das Einschalten offentlicher Dienst-
leistungen im Beschaffen préziser stati-
stischer Unterlagen ist nicht neu. Der
Franzose J.R. Boudeville hat fiir seine
raumplanerischen Forschungen schon
vor Jahren die Zahl der Telephonge-
spriche zwischen zwei Zentren gezahlt,
mit ausserordentlich {iberzeugenden
Riickschlissen auf den notwendigen
(oder eben auch iberfliissigen) Ausbau
des Autobahnnetzes. Wir glauben, dass
ein gezieltes und verfeinertes Erfassen
der oben erwihnten Mutationen wert-
volle Angaben iiber die Mobilitdt der
Wohnbevolkerung innerhalb einer stiad-
tischen Region aber auch innerhalb ein-
zelner Quartiere liefern konnte. Gerade
heute, da mit den Eigentumswohnungen
neue Dunkelziffern in die Statistik ein-
gedrungen sind, wiren solche Erhebun-
gen wertvoll. Ohne Zweifel vorhandene
administrative Widerstidnde sollten sich
beseitigen lassen.
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