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VOM WOHNUNGS-
ZUM KONSUMMARKT

Wo sonst klassische Téne vernehmbar sind, kam
ein hochst profanes Thema zur Sprache: die Fir-
ma wiiest & partner prisentierte im Kleinen
Tonhallesaal ihr «Immo-Monitoring 2000». Der
Blick auf die nichstjahrige Entwicklung ldisst
erstmals seit zehn Jahren einen Mietanstieg er-
warten. Eine Prognose fiir das Jahr 2010 erklirt
die Kleinfamilienwohnung zu einem Auslaufmo-
dell.

PETER BRUNNER

Platin sei bewusst als Grundfarbe fiir das «Immo-Monito-
ring 2000» ausgewihlt worden, fiihrte Hannes Wiiest anliss-
lich der Prisentation aus. Dieser Farbton symbolisiere und
charakterisiere den Zustand des Immobilien- und Woh-
nungsmarktes. Die Marktkrifte seien insgesamt fit und
robust und wiirden es auch in Zukunft bleiben.

WOHNEN HEUTE... Die Wohnimmobilien haben
1999 einen Marktwert von rund 1300 Milliarden Franken
erreicht. Dies ist etwa das Vierfache des Bruttoinlandpro-
duktes. Veranderungen in diesem Markt wiirden die gesam-
te schweizerische Volkswirtschaft beeinflussen, fithrte Die-
ter Marmet in seinem Referat zur aktuellen Lage aus. Die
Nachfrage nach grosseren und luxuriésen Wohnungen neh-
me zu.

Zwischen 50 und 60 Prozent der Gesamtnachfrage entfalle
dabei auf die Grossrdume Ziirich, Basel, Bern und Bassin
lémanique. Grossziigige Grundrisse, Balkone, Ruhe und
zentrale Lage sind die Anforderungen an den Wohnungs-
markt, wobei der Konsument aufgrund der konjunkturellen
Entwicklung bereit ist, dafiir mehr Geld auszugeben. Nach
Dieter Marmet lassen sich viele neue Bediirfnisse der Woh-
nungssuchenden im heutigen Mietbereich nicht verwirkli-
chen. Die strukturellen Defizite fiihren dazu, dass viele in
den Eigenheimbereich ausweichen. «Der Mietwohnungs-
markt ist ein Occasionsmarkt.»

...UND WOHNEN MORGEN «Zukunftsforschung
ist die Kunst, sich zu kratzen, bevor es beisst», leitete Daniel
Tochtermann seine Ausfiihrungen zu den Eckwerten auf
dem Wohnungsmarkt der Jahre 2000-2010 ein. Diese
Dekade werde mit jener vergangener Epochen wenig Ge-
meinsamkeiten aufweisen. Das Bevolkerungswachstum
schwiiche sich in den kommenden Jahrzehnten ab. Wir erle-
ben eine demografische Alterung und eine damit verbunde-
ne steigende Zahl an Sterbefillen bei gleichzeitigem Riick-
gang der Geburten.
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Tochtermann fiihrte aus, dass das Kleinfamilien-Wohnmo-
dell ein Auslaufmodell sei und sich die Verlagerung von
Klein- zu Grosswohnungen unvermindert fortsetze. Die
Hauptnachfrager der Zukunft werde die Generation der Le-
bensmitte, die sogenannte «Second-Life-Generation», sein.
Sie belegen in zehn Jahren 40 Prozent aller bewohnten
Wohnungen. Ein Umstand, der zu verinderten Anspriichen
an die architektonische Gestaltung fiihrt.

Neben der demografischen Entwicklung wird die Indivi-
dualisierung und biografische Mobilitit zunehmen. Einper-
sonen- und Konsensualpaarhaushalte l9sen das Nach-
kriegsmodell der Kleinfamilie ab. Gefragt sind kiinftig mo-
derne, grossflichige Wohnungen, die zum voriibergehend
gewihlten Lebensstil der jeweiligen Nachfrager passen. Von
der Immobilienwirtschaft wird dabei immer mehr Vielfalt
verlangt: Multifunktionale Wohnungen fiir beliebige Nut-
zungen werden kiinftig unerlésslich sein. Laut Tochtermann
werden Kleinwohnungen von 60-80 Quadratmetern ver-
schwinden.

Der Wohnungsriickfluss durch die Auflésung von Haushal-
ten (Sterbefille und Ubertritte in Kollektivhaushalte) wird
von heute 22000 Einheiten auf fast 30000 Einheiten im
Jahre 2010 ansteigen. Dieser Riickfluss setzt sich aus tiber-
durchschnittlich vielen alten und kleinen Wohnungen zu-
sammen. Rund die Hilfte der heute zuriickfliessenden
Wohnungen wurde vor 1945 gebaut und fast zwei Drittel
der Wohnungen verfiigen tiber weniger als vier Zimmer. Die
geografische Verteilung zeigt eine deutliche Konzentration
auf die stidtischen Gebiete. Dies wird strukturelle Sanie-
rungen und Ersatzneubauten zur Folge haben und ohne
Frage auch zu einem wichtigen Thema der Wohnbaugenos-
senschaften werden. Der Wohnungsmarkt wird noch stir-
ker als bisher Ziige eines Konsummarktes annehmen.
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