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Auf dem Wohnungsmarkt tut
sich einiges. Die Wohnraum-
nachfrage konzentriert sich
immer starker auf Eigentums-
objekte. Denn was zusatzlich
nachgefragt wird, stillt weni-
ger das Grundbediirfnis
wohnen, sondern spiegelt die
Wiinsche der kaufkraftigen
Mittelschicht.

Second-hand-Immobilien
«Mietwohnungsanbieter gehoren zu den
Verlierern der schweizerischen Immobilien-
krise», diagnostiziert das Biiro Wiiest &
Partner (W & P) in seinem jiingsten «Moni-
toring»*. «Bei Anhalten der tiefen Zinsni-
veaus konkurrenziert Wohneigentum die
Mietwohnungen derart, dass trotz stabiler
Zusatznachfrage nach Wohnraum die Miet-
wohnungsnachfrage weiterhin riicklaufig
sein wird. Die Folgen dieser Entwicklung
sind anhaltender Konkurrenzdruck und
weitergehender Preisriickgang», heisst es
weiter. Obschon das Angebot an Mietwoh-
nungen seit Mitte 97 von tiber 130000 auf
rund 100000 gesunken ist, befindet sich da-
mit immer noch das Dreifache einer Jahres-
produktion auf dem Markt. Dominiert
wird der Mietwohnungsmarkt immer mehr
von «Gebrauchtwaren», also von Altbau-
wohnungen. Der Angebotsanteil der Neu-
bauwohnungen betridgt nurmehr zehn Pro-
zent.

Phantombild Leerstandsliegenschaft

Das Leerstandsrisiko sei in den letzten Jah-
ren wesentlich gestiegen, hilt W & P fest.
Und: «Wenn ein Wohngebidude Leerstinde
aufweist, ist die Gefahr weiterer Leerstinde
gross. Ein Leerstand zieht den anderen nach
sich und fiihrt — rein imagebedingt — zu ei-
ner wesentlichen Verschlechterung der Ver-
mietbarkeit des ganzen Gebdudes», schrei-
ben die Autoren der Studie. Sie empfehlen
daher, die Wohnungen eines «infizierten»
Gebdudes zu konzilianten Preisen schnellst-
moglich zu vermieten. Etwa 10 Prozent aller
Wohngebiude seien «out of the market»,
weitere 10 stiinden am Abgrund.

Bald keine neuen

Mieter/innen mehr?

Die Datensammler fragten nach den Leer-
stands-Ursachen und zeichneten das Phan-
tombild einer stark gefihrdeten Liegen-
schaft: Sie steht am Rande einer grossen Ag-
glomeration, ihr Umfeld ist mangelhaft und
immissionsbelastet, sie ist iiberdurch-
schnittlich gross (14 Wohnungen) und
weist einen hohen Kleinwohnungsanteil
auf. Dazu kommt ein zu hohes Mietpreis-
niveau, vor allem bei den Wohnungen tiber
4 Zimmern.
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QUELLE: WUEST& PARTNER

Die Zusatznachfrage ist in den letzten zehn
Jahren um Uber 10000 Einheiten gesunken. Mit
dem Schrumpfungsprozess ging auch eine
Verschiebung zu Lasten der Mietangebote ein-
her. Allerdings gehen gute, auch neue und
teure Mietwohnungen weg wie warme Weggli,
wie die Erfahrungen zahlreicher Genossen-
schaften gezeigt haben.

Grosswohnungen gewiinscht
Die Nachfrage nach zusitzlichem Wohn-
raum hat heute einen ganz anderen Hinter-

grund als noch vor sechs Jahren. Sorgten
damals demografische Entwicklungen (Zu-
wanderung, Selbstindigkeit geburtenstar-
ker Jahrginge) fiir eine Zusatznachfrage
von 20000 Wohnungen pro Jahr, ist diese
Quote heute auf unter 10000 gesunken. Die
zusitzliche Nachfrage generiert nun viel-
mehr das zunehmende ckonomische Po-
tential gewisser Bevolkerungsschichten. Sie
investieren, so darf man vermuten, zu ei-
nem grossen Teil ererbtes Geld in die eige-
nen vier Winde. Und die historisch tiefen
Hypozinsen verleihen dem Trend zum Ei-
gentum Fliigel.
Von der gesamten zusitzlichen Wohnungs-
nachfrage betrifft heute nur noch ein Vier-
tel Mietwohnungen. 1986 war der Anteil
fast doppelt so gross (siehe Grafik). Und
auch bei den Mietwohnungen sei eine Ori-
entierung am Eigentumsstandard angesagt,
postulieren Wiiest & Partner, denn die Kun-
den wollen viel Platz, Balkon, Garten, Che-
minée und Parkett.
Diese Qualititen fehlen jedoch den meisten
Wohnungen auf dem Mietwohnungsmarkt.
Zwischen Nachfrage und Angebot beziig-
lich Grosswohnungen, so die Studie, beste-
he vor allem in den Stidten Basel, Bern und
Ziirich «ein eklatantes Missverhdltnis».
MIKE WEIBEL

*MONITORING 1999 Wohnungsmarkt (Fr. 290.-)
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