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Genf: «Normative»
Wohnungsnachfrage

Im Kanton Genf ist die Wohnungsfrage
seit Jahrhunderten akut, seit der Aufhe-
bung des Ediktes von Nantes, das die Hu-
genotten in grosser Zahl zur Flucht in die
Republik Calvins zwang. Man weiss dort,
dass Wohnungsprobleme nicht mit Phra-
sen angegangen werden konnen, sondern
nur «mit neuen Wohnungen, also mit den
Bemiihungen eines jeden und der Zusam-
menarbeit aller». So dusserte sich kiirzlich
Paul Gilliand, Sekretdr der Wohnbaudele-
gation der Genfer Regierung. In einem
héchst interessanten Vortrag orientierte er
die Genfer Wohnbaugenossenschaften
iiber die Wohnungsprobleme in Genf.
Manches, was er dazu ausfiihrte, hat so
ziemlich fiir die ganze Schweiz Giiltigkeit.
Mehr noch — gewisse Erscheinungen wer-
den in Genf besonders deutlich und er-
maoglichen einen Ausblick auf das, was uns
vielleicht auch andernorts bevorsteht. Die
Wohnungsnachfrage, soweit seien die
Schlussfolgerungen  vorweggenommen,
verdndert sich laufend, so dass trotz
gleichbleibender Einwohnerzahlen zusditz-
liche Wohnungen bendtigt werden.

Paul Gilliand bedauert, dass im Ge-
gensatz zum Wohnungsangebot die
Wohnungsnachfrage nicht genau erfass-
bar ist: Das Wohnungsangebot lésst sich
auf objektive, rechnerische, klare und
prazise Weise erfassen, wogegen die
Nachfrage oft ins Subjektive hinein-
spielt. Paradoxerweise kann man sich
vorstellen, dass in einer Periode des
Wohnungsmangels die Nachfrage nicht
voll zum Ausdruck kommt, weil eine ge-
wisse Anzahl von Wohnungssuchenden
sich schon gar nicht mehr bei den Woh-
nungsvermietern melden, niedergeschla-
gen durch die Uberlegung: «Was niitzt
denn das, es gibt auf jeden Fall doch
nichts!» Man kann sich auch vorstellen,
dass der Wohnungssuchende, welcher
bei einem Vermieter vorspricht und
durch ein Wunder eine soeben freige-
wordene Wohnung zugesprochen erhilt,
diese annimmt, obwohl sie nicht wirk-
lich das ist, was er sucht. Die erfolgte
Vermietung entspricht in diesem Falle
nicht der effektiven Nachfrage. Um dem
Bedarf der Mieter Rechnung zu tragen,
geniigt mithin ein Blick auf die erfolgten
Vermietungen nicht.

Leewohnungziffer besagt wenig

Es muss betont werden, dass die Leer-
wohnungszihlung zunehmend an Ver-
lasslichkeit verliert. Wegen der Bauko-
sten und den sich daraus ergebenden
Mieten bleiben gewisse Wohnungen
leer, weil Mieter, die sich dafiir interes-

sieren, nicht so viel bezahlen kénnen. So
droht sich eine neue Situation zu erge-
ben, in welcher der Leerwohnungsbe-
stand in einzelnen Kategorien nicht das
Ende des Mangels anzeigt, sondern die
allzu grosse Hohe der Mieten.

Die Nachfrage nach Wohnungen ist
ausserordentlich komplex. Die Zeiten,
da einzig das Bevolkerungswachstum
den Wohnungsmarkt beeinflusste, sind
langst vorbei. Vielmehr muss man nun
die Tendenz zum «Auseinanderwoh-
nen» (Décohabitation) mitberticksichti-
gen, die Bildung neuer Haushaltungen
als Folge neuer moralischer Massstéibe —
eine Erscheinung, die keine Eigenart
dieses Kantons ist.

Die Wirtschaftskommission fiir Euro-
pa der Vereinten Nationen hat schon
verschiedentlich auf das Erfordernis
hingewiesen, die von ihr als «normativ»
bezeichnete Wohnungsnachfrage mitzu-
beriicksichtigen. Sie driickt die tatséichli-
chen Bediirfnisse der Haushaltungen in
Abhingigkeit ihres Lebensstandards, ih-
rer Lebensweise, der wirtschaftlichen
Verhiltnisse und der sozialen Verinde-
rungen aus. Die Kommission betont in
diesem Zusammenhang, die Wohnungs-
probleme konnten nicht innerhalb von
10 oder 20 Jahren gelost werden, denn
sobald den heute bekannten Bediirfnis-
sen Geniige getan sei, tauchten weitere,
neuartige auf. Die Kommission betont
auch, das Wohnungsproblem habe dau-
ernden Charakter, und sie weist auf die
Notwendigkeit hin, sich heute schon
langfristig tragbare Losungen zu iiberle-
gen.

Eine Analyse der Ursache

Zwei Zahlen sollen die Breite des Pro-
blemes aufzeigen und dartun, worum es
in der heutigen Wohnungssituation geht.
Zwischen der eidgendssischen Volks-
zihlung von 1970 und jener von 1980
nahm die Wohnbevolkerung des Kan-
tons Genf um 5,3% zu. Im gleichen Zeit-
raum erhohte sich aber die Anzahl der
Haushaltungen um 21,5%. 1970 gab es
130000 Haushaltungen, davon 35000 mit
nur einer Person, und 1980 waren es
153000 Haushaltungen, davon 54000 mit
nur einer Person. Dazu ist ein wichtiger
Hinweis anzubringen. Die neuen Haus-
haltungen entstanden nicht allein, weil
Junge heute frither zusammenleben als
in der Vergangenheit, sondern zu einem
grossen Teil wegen der Betagten. Die
Tatsache, dass die Menschen édlter wer-
den, lastet schwer auf dem Wohnungs-
markt.

Altere, verwitwete Personen kehrten
frither zu ihren Kindern zuriick oder
iibersiedelten in ein Heim. Heute moch-
ten sie so lange als moglich unabhéngig
leben, dazu braucht es eine bediirfnisge-
rechte Wohnung, die aber auch eine ge-
wisse Grosse aufweist, um darin am
Sonntag die Enkel zu empfangen. Es

darf nicht vergessen werden, dass unge-
fahr 15% der Bevolkerung im AHV-Alter
sind und dass es im Kanton Genf mehr
als 10000 tiber 80jidhrige gibt.

Veriinderte Lebensweise

Von den vielen Verdnderungen unse-
rer Lebensweise, welche auch auf die
Wohnungsbediirfnisse  zuriickwirken,
seien hier nur zwei erwihnt, die
aber ausserordentlich wichtig sind. Als
erstes ist der Wunsch der Bevolkerung
zu nennen, grossziigig untergebracht zu
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Folgenreiche Uberalterung der Bevilke-
rung: Die Wohnbevilkerung der Schweiz
hat sich seit der Jahrhundertwende nicht
nur nahezu verdoppelt, sie ist auch deut-
lich dlter geworden. Im Jahre 1900 betrug
das Durchschnittsalter knapp 29 Jahre,
heute liegt es bei 37 Jahren. Vor dem Er-
sten Weltkrieg glich der Altersaufbau der
Bevilkerung einer Pyramide (viele Ju-
gendliche, wenig Altere), nun hat er eher
die Form einer Zwiebel. Diese strukturelle
Verdnderung kommt in den jeweiligen Be-
volkerungsanteilen der grossen Alters-
gruppen zum Ausdruck: Machten die jun-
gen Leute (0 bis 19 Jahre) um 1900 noch
iiber zwei Fiinftel der Gesamtbevilkerung
aus, so ist es jetzt lediglich gut ein Viertel;
das relative Gewicht der Erwachsenen im
Erwerbsalter (20-64) hat demgegeniiber
von knapp 54% auf 60%, jenes der dlteren
Personen (65 und mehr) sogar von kaum
6% auf'14% zugenommen. wf.
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sein, das heisst, gerdumigere Wohnun-
gen zu haben als in der Vergangenheit
und sich mit weniger anderen Personen
in eine Wohnung zu teilen. Noch 1960
entfielen auf einen Haushalt im Durch-
schnitt 2,73 Personen. 1970 war diese
Durchschnittszahl schon auf 2,47 gesun-
ken, und 1980 betrug sie 2,17.

Inzwischen entfallen auf eine Woh-
nung im Durchschnitt nur noch 1,99 Per-
sonen. Ist man sich bewusst, dass ohne
diesen Riickgang ein Wohnungsiiber-
schuss bestehen wiirde?

Ein anderes Element, das sehr schwer-
wiegend ist und das unbedingt in Zu-
sammenhang mit der Verdnderung der
Lebensweise genannt werden muss, ist
die Zunahme der Scheidungen im Kan-
ton Genf. Von 1970 bis 1980 ist die Zahl
der Scheidungen um 42% gestiegen, und
1980 entfiel auf zwei Heiraten eine
Scheidung. Dazu kommt die Trennung
von Paaren, die nicht miteinander ver-
heiratet sind. Diese sind nach den Anga-
ben der Einwohnerkontrolle fast so be-
deutend wie die Scheidungen. Uberdies
erfolgen sie oft im Zeichen einer er-
schreckenden Leichtfertigkeit und Un-
bekiimmertheit, was die Menge jener
Wohnungssuchenden  verstarkt, die
kaum wissen, wie sie eine Miete bezah-
len kénnen.

Die Sektion Zirich
meldet . ..

Offentlichkeit, Medien und viele Po-
litiker verlangen immer wieder, dass
mehr preisgiinstige Wohnungen gebaut
werden. Dabei erwartet man grossere
Grundfldchen und auch moderne Aus-
stattung. Wer sich mit der Vermietung
von Altwohnungen beschiftigen muss,
wird feststellen, dass sie vielfach nur mit
Miihe vermietet werden konnen. Ob-
wohl die Mietzinse fiir heutige Verhalt-
nisse bescheiden sind, wird kritisiert,
dass vor allem die Zimmergrossen zu
klein, WC/Bad nicht getrennt sind und
dazu die Lage auch nicht den Wiinschen
entspricht. Vor allem junge Leute haben
da ganz bestimmte Vorstellungen von
Grosse, Ausriistung und Lage. Wohl
wird bei Neuiiberbauungen iiber die ho-
hen Mietzinse gejammert, trotzdem ist
man eben nicht bereit, eine preisgiinstige
Wohnung zu mieten. Gehen dann beide
der Arbeit nach (Ehepaare oder im Kon-
kubinat Zusammenlebende), wird so viel
verdient, dass man sich eine teure Woh-
nung leisten kann. Bietet man solchen
Leuten eine Altwohnung an, wird oft
auch argumentiert, der Mietzins sei
schon bescheiden, man habe jedoch M&-
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bel, die nicht in eine so kleine Wohnung
passen.

Bei Neubauten haben auch die Ge-
nossenschaften sich an den neuen Trend
«mehr Wohnraum, dafiir auch grossere
Mieten» angeglichen. Probleme gibt es
mit den dltern Uberbauungen. Die
Wechselquote wird immer grdsser, oft
vermietet man solche Wohnungen nur
noch als «Durchgangsstelle» oder an
Ausldander. Man muss sich fragen, ob da-
fiir die Genossenschaften vor 30, 40 oder
50 Jahren gegriindet wurden. Natiirlich,
auch ausldndische Familien miissen
Wohnungen haben. Problematisch wird
dies jedoch, wenn in der gleichen Lie-
genschaft verschiedene Nationalitdten
beisammen leben. Die iibriggebliebenen
Schweizer Familien wechseln ebenfalls,
und zuriick bleibt die Gefahr einer Get-
tobildung. Im Zusammenhang mit den
Subventionsvorschriften ergeben sich
Probleme, die dringend auch im SVW zu
diskutieren sind. Spriiche und Forderun-
gen der Politiker geniigen nicht, diese
sind viel zu oft nicht praxisbezogen. For-
derungen nach preisgiinstigem Woh-
nungsbau kommen beim Stimmvolk gut
an, bringen jedoch nicht viel und fithren
mit den Subventionsbestimmungen nur
dazu, dass sich echte Vermietungs-
schwierigkeiten ergeben. Resultat: Der
grosste Teil subventionierter Wohnun-
gen muss heute fiir gewisse Uberbauun-
gen in der Zeitung angeboten werden,
auch dann ergeben sich grosse Schwie-
rigkeiten, Mieter zu erhalten, die eigent-
lich unseren Vorstellungen vom Genos-
senschafter entsprechen.

Dem Gemeinderat der Stadt Ziirich
wurde ein Postulat eingereicht, das zum
Ziel hat, zwecks Verbilligung von Neu-
bauwohnungen und sanierten Wohnun-
gen Beitrige aus einem Solidaritits-
fonds zu leisten. Der Stadtrat soll prii-
fen, ob dieser Fonds z.B. durch Bela-
stung preisgiinstiger Altwohnungen in
stddtischen und genossenschaftlichen
Liegenschaften, z.B. durch eine monatli-
che Mietzinserh6hung von Fr. 10.— pro
Zimmer, gespiesen werden konnte.

Man stelle sich vor, wie die Reaktion
der Baugenossenschaften in Ziirich wi-
re, wenn plotzlich durch staatliche Ver-
figung die Altwohnungen belastet wiir-
den. Nur schon die Uberwachung einer
solchen Abgabe ergdbe Probleme. Dazu
kdme noch die Frage: Was sind Altwoh-
nungen?

Es gibt zahlreiche Genossenschaften,
die Neubauwohnungen durch Abgdbe
eines Solidaritdtsbeitrages seitens der
Altwohnungen verbilligen. Hier bleibt
die Umwilzung, da Mehrmiete, dort
Verbilligung, innerhalb der gleichen Ge-
nossenschaft. Wenn man auf gesetzli-
cher Grundlage nun alle vorgesehenen
Liegenschaften einbeziehen wiirde, er-
gibe dies eine Situation, die noch weite-

re Eingriffe, als sie schon bestehen, in
die Mietzinsgestaltung ergeben. Neu-
bauten, Unterhalt der Altbauten und Re-
novationen sind doch wirklich Sache der
betreffenden gemeinniitzigen Genossen-
schaft. Jede Verwaltung muss die von ihr
betreuten Liegenschaften in einer gewis-
sen Art und Weise unterhalten. Dass die
Belastung auf den Mietzins eine Rolle
spielt, ist verstdndlich. Nicht jedoch in
Ordnung wire es, wenn man noch zu La-
sten des Mietzinses fiir Dritte einen Bei-
trag zu leisten hitte. Indirekt kime dies
jaeiner Steuer gleich, und damit sind wir
ja gentigend «begliickt». Baugenossen-
schaften, die ihre Hauser verniinftig un-
terhalten, haben schon bisher den Weg
zur Finanzierung gefunden, eben auch,
wenn notwendig, mit einer Umlage in-
nerhalb der eigenen Liegenschaften.
H.M.

Genossenschaftschronik

Die Baugenossenschaft Brunnenhof in
Ziirich feierte dieses Jahr ihr 40jdhriges
Bestehen. Gegriindet 1944, praktisch
noch mitten in den Kriegsjahren, baute
sie bis heute 719 Wohnungen, wovon 537
in der Stadt Ziirich. Sie besitzt iiberdies
Wohnungen in Schwerzenbach und Fil-
landen und hat sich auch des Alterswoh-
nungsbaus angenommen. Uber die be-
deutende Renovations- und Sanierungs-
tatigkeit der Genossenschaft berichteten
wir ausfiihrlich in der Februar-Ausgabe
dieses Jahres. Interessantes Detail aus
dem reichbebilderten Jubildums-Jahres-
bericht: «Bei der Erstellung unserer er-
sten Hduser galt im sozialen Wohnungs-
bau ein Lavabo im Badezimmer als Lu-
xus. Es wurde jedoch ein kleines Becken
mit Kaltwasser eingebaut, das der Mie-
ter zu bezahlen hatte. Als die ersten
Wohnungen im Herbst 1945 bezogen
wurden, war die Heizzentrale zwar be-
triebsbereit, aber es waren keine Kohlen
erhiltlich. Im Wohnzimmer stand ein
kleiner Kachelofen, in den {ibrigen Réu-
men bildeten sich an den Fenstern Eis-
blumen.»

Gemeinsam mit prominenten Gisten
feierte die Freisinnige Wohnbaugenossen-
schaft St. Gallen (Prasident Gaspard
Schlatter) im August ihr 25jdhriges Be-
stehen. Stinderat Dr. Paul Biirgi - einer
der Mitgriinder -, Nationalrat und
SVW-Prisident Otto Nauer und Stadtrat
Dr. Peter Schorer seien hier genannt. An
der Jubildumsfeier anwesend waren na-
tirlich auch die Mieter der Genossen-
schaftswohnungen und nicht zuletzt eine
urchige Appenzellermusik.

An der letzten Generalversammlung
der Wohnbaugenossenschaft Galenstock
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