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WOHNUNGS-

MARKT
SCHWEIZ

LEERWOHNUNGS-
BESTAND IN SICHT?
Verschiedenen Pressemel-
dungen war in der letzten
Zeit zu entnehmen, dass
vielerorts der Wohnungs-
markt gesittigt sei, und der
Neubau von Mietwohnun-
gen einer «Produktion auf
die Halde» gleichkdme. Das
Monitoring 1995 — eine Be-
obachtung des Bau- und
Immobilienmarktes ~ der
Schweiz — relativiert diese
Aussagen in bezug auf den
Bau von Neuwohnungen.
Mit anhaltender Neubau-
produktion steigt aber der
Druck auf den bestehenden
Wohnungsbestand — insbe-
sondere der Baugenossen-
schaften.

Zwar sprechen die Autoren
ebenfalls von einer «fiir
schweizerische Verhiltnisse
neuen  <Sockelleerstands-
quote>», betrachten dies je-
doch als notwendige Vor-
aussetzung, um iiberhaupt
von einem Wohnungs-
markt sprechen zu konnen.
Der Wohnungsmarkt der
80er Jahre zeichnete sich
durch einen starken Nach-
fragetiberhang aus. Die zu
erwartende Dynamisierung
in den Bau- und Immobi-
lienmirkten wihrend der
nichsten Jahre bringt fiir
die Anbieter neue Chancen,

1980-90

und es gilt diese rechtzeitig
wahrzunehmen, um sich
nicht einseitig nur Nachtei-
le einzuhandeln. Je linger,
je mehr bendétigen die Ge-
nossenschaften exakte Vor-
stellungen und eine mit
Fingerspitzengefithl ~ klar
formulierte Erneuerungs-
politik.

MEHR KONKUR -
RENZ FUR GENOS-
SENSCHAFTEN 1994
werden insgesamt etwa
40000 Wohnungen neu ge-
baut. Dies nach neuen
Komfortmassstiben  und
auf deutlich tieferem Preis-
niveau als Jahre zuvor. Das
heisst, dass moderne Neu-
wohnungen auf den Markt
gelangen werden, welche
sich preismissig nicht mehr
so sehr von Altbauten abhe-
ben. Bei sinkenden Ange-
botspreisen ist mit einer
grosseren Nachfrage zu
rechnen, und dies kann zu
Abwanderungen aus Alt-
wohnungen mit weniger
Komfort fithren. Die Studie
fithrt aus, dass in der
Schweiz 185000 Haushalte
in beengten Verhiltnissen,
mit einer durchschnittli-
chen Wohnfliche von weni-
ger als 20 Quadratmetern
pro Bewohner (inkl. Kiiche
und Diele) leben. Weitere

300000 Wohnungen sind
einer iibermdssigen Larm-
belastung ausgesetzt. Ein
betrichtlicher Teil dieser
Wohnungen diirfte im Be-
stand von Baugenossen-
schaften liegen. Sie konnten
sich fiir die Zukunft vor
dem Problem sehen, dass
ihnen die zahlungskriftigen
Mieter/innen in moderne
Neuwohnungen  abwan-
dern. Da — vor allem in Bal-
lungsgebieten — nach wie
vor ein Nachfragetiberhang
nach giinstigem Wohn-
raum besteht, ist vorerst
nicht mit Leerstinden zu
rechnen. Jedoch wird der
Druck von sogenannten
Randgruppen auf die Ge-
nossenschaften zunehmen.
Eine weitsichtige Vermie-
tungspraxis von élteren Be-
stinden muss bei bevorste-
henden Erneuerungsarbei-
ten jedesmal berticksichti-
gen, ob die vorhandenen
Wohnungen kiinftig noch
marktkonform sind, oder
ob radikale Grundrisser-
weiterungen oder sogar ein
Neubau auf einem beste-
henden Grundstiick die be-
ste Losung darstellt.

WOHNUNGSWECH -
SIEL S ATUIE =6 SJ/ATEIRIE
Ein spielender Wohnungs-
markt fithrt zu mehr Flexi-

bilitdt der Nachfrager und
zu verschirfter Konkurren-
zierung der Anbieter, was
heisst, ein Mieter/eine Mie-
terin ist schneller bereit, ei-
nen Wohnungswechsel vor-
zunehmen. Diese Tendenz
wird verstirkt durch eine
Internationalisierung  der
Wirtschaft und den schnel-
len gesellschaftlichen und
technischen Wandel. Pro
Jahr werden drei bis fiinf
Prozent aller Arbeitsplitze
umstrukturiert, abgebaut
oder verlagert. Diesen Um-
stinden entsprechend ist
die Mobilitit der Wohnbe-
volkerung hoher, als ge-
meinhin vermutet wird. «In
der Schweiz wird die Hilfte
aller Wohnungen innerhalb
von sechs bis sieben Jahren
neu belegt.» Insbesondere
die Ballungsgebiete weisen
eine hohe Bewohnerfluk-

tuation auf.
BU

Quelle: Bau- und Immobilien-
markt Schweiz, Monitoring
1995, Verlag W & P Ziirich,
1994.

Das Monitoring 1995 erhalten
Sie bei:

Wiiest & Partner, Rauminfor-
mation, Torgasse 4, 8001
Ziirich; Telefax 01 262 00 08

Preis fiir das erste Exemplar Fr. 250.—
(jedes weitere Fr. 150.-)
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Abweichung der Mietpreise vom ~
durchschnittlichen Mietpreisniveau i ;

Struktur des Wohnungsbestandes
und Erneuerungsverhalten der Ge-
nossenschaften. Stand 1993

Von den weit unter dem Durchschnitt
liegenden Mieteinnahmen werden
weniger als 10 Prozent fiir Unter-
halt und Erneuerung aufgewendet.
Dieser Wert erlaubt keine nachhal-
tigen Eingriffe in die Substanz.

Quelle: BfS. Berechnung W &P
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