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IMMOBILIEN-MONI

PREES Z
SETZT

Wie sehr sich die Lage auf dem Wohnungsmarkt entspannt
hat, zeigt das Monitoring der Planungsfirma Wiiest & Part-
ner: In diesem Jahr kamen pro Quartal nicht weniger als 5,5
Prozent des gesamten Wohnungsbestandes auf den Markt,
d.h. wurden aktiv zur Miete oder zum Kauf angeboten. Zu-
gleich belegen die teuerungsbereinigten Preisindizes einen
weiteren Riickgang der Preise, von dem praktisch alle Woh-
nungsgrossen, inzwischen aber auch alle Preissegmente, er-
fasst werden. Das Angebot weitet sich aus, wobei Wohnun-
gen in Altbauten auf dem Markt dominieren (86 Prozent al-
ler verfiigbaren Wohnungen). Zu beachten ist bei der Inter-
pretation, dass sich die Preissenkungen ausschliesslich auf
Wohnungen beziehen, die auf dem Markt offentlich ange-
boten werden. Die Mietzinse bei den bestehenden Mietver-
hiltnissen sind gemiss Mietpreisindex des Bundesamtes fiir
Statistik in diesem Jahr ndmlich nicht gesunken, sondern
um rund ein Prozent angestiegen.

GUNSTIGE ANGEBOTE Wer jetzt Ausschau nach
einer neuen Wohnung hilt, findet ein breiteres und deutlich
preisgiinstigeres Angebot als noch vor ein paar Jahren. Ein-
schriankungen sind freilich in bezug auf die Qualitit zu ma-
chen: «Gross ist die Auswahl vor allem bei den qualitativ
minderwertigen Wohnungen», kommentiert Hannes
Wiiest, einer der Autoren der Studie. Engpisse gebe es nach
wie vor bei hochwertigen Angeboten mit einem guten Preis-
Leistungs-Verhaltnis.

Das ausgeweitete Angebot einerseits, die stagnierenden Ein-
kommen und die verbreitete Arbeitsplatzunsicherheit
fithren dazu, dass die Nachfrager vor allem aufgrund des
Preises entscheiden. Preisgiinstige Objekte ohne tibertriebe-
nen Ausbaustandard und Extras konnten sich in dieser Si-
tuation als besonders marktgerecht erweisen. Fiir Anbieter
von Mietwohnungen zeigt das Monitoring 1997 unter an-
derem folgende Strategie auf: Ersteller von preisgiinstigen
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Angebotspreise Neubau

Wohnungen, Baugenossenschaften beispielsweise, haben

mit Neubauwohnungen dort eine Chance, wo das durch-
schnittliche regionale Preisniveau realistischerweise mit ei-
nem giinstigen Neubau-Angebot unterschritten werden
kann. Zudem sollte bei einem Entscheid tiber den Standort
natiirlich Wert auf ein geringes Leerstandsniveau bei Neu-
bauten geachtet werden. Das Regionen-Rating von Wiiest &
Partner bietet bezogen auf 106 geographische Rdaume in der
Schweiz eine Fiille von Informationen dazu. Als chancenrei-
che Mirkte fiir Neubau in diesem Sinne gelten unter ande-
rem Ziirich, Limmattal, Zimmerberg, Zug, der Raum Genf
bis Morges, Brugg/Zurzach sowie Teile Graubiindens.

INTAKTER MARKT Generell warnen Wiiest & Part-
ner vor zuviel Pessimismus in der Branche: Gemiss Markt-
analyse standen zwar im Juni dieses Jahres 82000 Wohnun-
gen leer, zwei Drittel davon seien aber innerhalb eines Mo-
nats nicht mehr im Angebot erschienen und vom Markt ab-
sorbiert worden. Erstaunlich hoch ist die Absorptionsrate
im Grossraum Ziirich, aber auch in Bern, in der Nordwest-
schweiz sowie in der Innerschweiz. Deutlich geringere Ab-
sorptionsraten weist vor allem der Raum Genfersee auf. In
bezug auf die Wohnungsgréssen sind es die 1- und 2-Zim-
mer-Wohnungen, die mit Absatzproblemen konfrontiert
sind. Auf dem Mietwohnungsmarkt insgesamt sind es
25000 Einheiten, das sind 0,8 Prozent des Gesamtbestandes,
die langerfristig Vermietungsprobleme haben. Vor Schwarz-
malerei warnt das Ziircher Planungsbiiro auch aufgrund
von Renditetiberlegungen: Wiiest & Partner wollen errech-
net haben, dass Anlagen im Mietwohnungsbau — riick-
blickend iiber den Zeitraum der letzten 25 Jahre — im
Durchschnitt besser rentiert hitten als Anlagen in Obliga-
tionen und fast so gut wie Aktienanlagen.

Hannes Wiiest schliesst daraus, dass die Lage auf dem Im-
mobilienmarkt besser sei als ihr Ruf; die Weichen wiirden
zurzeit richtig gestellt: «Ein Wandel zeichnet sich ab, indem
man viel realistischer an dieses Geschift herangeht. Die Bo-
nititsrisiken des Schuldners, aber auch des Objektes werden
sehr sorgfiltig ausgelotet, was zu einer restriktiveren Hand-
habung in den hoheren Risikobereichen gefiihrt hat.» Im-
mobilien seien eben keine «Einbahnstrasse» — wie bei ande-
ren Anlagen auch missten Risiken eingeschitzt, Gewinn
und Verlust einkalkuliert werden. — Neben der Analyse des
Mietwohnungsmarktes enthilt das Monitoring zudem de-
taillierte Informationen tber die Mirkte fiir Wohneigen-
tum sowie Biiro- und Gewerbeflichen.

In bezug auf die Mietwohnungen ist festzustellen, dass sich die
sonst {iblichen Preisunterschiede zwischen den bestehenden
Mietverhéltnissen, den Bestandesmieten, und dem Angebot auf
dem Markt zusehends verringern.
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«Ein Modell fiir mitmenschliches, zeitgemisses und zu-
kunftsgesichertes Wohnen» sollte er werden, der Ziircher
Brahmshof.» Die Ziele, die sich der Evangelische Frauen-
bund Ziirich mit seiner Uberbauung gesteckt hatte, waren
zu hoch. Eine Begegnungsstitte fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen, insbesondere fiir Menschen, die Schwierigkeiten
haben, geeigneten Wohnraum zu finden, sollte die Siedlung
bieten. Wohn- und Begegnungsformen
sollten entstehen, die das gegenseitige
Verstindnis, die Verantwortung und die
Gemeinschaft fordern. Realisiert werden
sollte diese utopische Vision durch eine
entsprechende Architektur und durch eine
«gesunde Durchmischung» der Bewohner-
schaft. Der ganze Block gruppiert sich rund
um eine alte Linde inmitten eines romanti-
schen Innenhofes, die hofseitig gelegenen
Laubengiinge fiihren direkt durch die gros-
sen Balkone, machen diese zu halbprivaten Begegnungs-
rdumen — privater Riickzug ist nur in den kleinen Balkonen
auf der Blockaussenseite moglich. Die Uberbauung beher-
bergt 76 zum Teil subventionierte Wohnungen, von denen
je eine Anzahl an Familien, an Alleinerziehende mit ihren
Kindern, an Senioren, Behinderte und an Jugendliche in
Ausbildung vermietet wird. Nebst dem grossen Innenhof
erweitern variabel nutzbare Rdume, eine Kinderkrippe, ein
Kafi und eine Schule den gemeinsam genutzten Raum. Ent-
sprechend gross war die Begeisterung, als die visiondre
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Die Idee des sozialen
Zusammenwohnens
reizte mich. Hier ha-
ben meine Kinder an
die 50 Spielkamera-
den. Ruth Madar, Kin-
derpflegerin,
von drei Kindern.

Uberbauung 1991 realisiert war. 1991 erhielt das Projekt
im Wettbewerb «Ziirich morgen» einen Preis, 1995 wurde
es mit dem «Preis fiir gute Bauten» der Stadt Ziirich aus-
gezeichnet. 1996 feiert das preisgekronte Vorzeigemodell
bereits seinen 5. Geburtstag. Was ist vom damaligen En-
thusiasmus tibriggeblieben? Ein neugieriger kleiner Rund-

gang.

VOYEURISMUS ERWUNSCHT
Schon der erste Blick verrit den besonderen
Reiz der Uberbauung: Im Brahmshof wird
gelebte Offenheit zelebriert, die Balkone
tragen den Lebensstil der kunterbunten Be-
wohnerschaft nach aussen. Hier treffen sich
Fahrrider und Altglas, iippig bepflanzte
Topfe und sduberlich gepflegte Geranien,
improvisierte Sitzgruppen reihen sich an
Katzenkistchen und sorgfiltig gebiindelten
Ziirisicke. Als brahmshofunerfahrener, Wohnblock-An-
onymitit gewohnter Eindringling fiihlt man sich wie er-
tappt bei so viel Einblicken. Im Labyrinth zwischen blauen,
gelben, griinen und roten Liften, zwischen dreistelligen
Wohnungsnummern fithrt die Suche entlang den Lau-
bengingen mitten durch fremde Balkone, vorbei an frem-
den Wohnzimmern, an fremden Leben. Eine junge Frau
nihert sich von hinten, schuldbewusst schaue ich mich um,
doch sie griisst freundlich, tiberholt mich, poltert an die
nichste Balkontiire.
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