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Abschied vom Nachfrage-Mainstream
Wie soll man bauen und renovieren? Welche
Kundenbedürfnisse gilt es zu beachten? Die

jüngste Wohnungsmarkt-Analyse von Wüest
& Partner diagnostiziert eine Segmentierung

der Nachfrage und sagt starke Fluktuationen

voraus. Im Bestand kleiner Wohnungen

soll mit einem Sockel an Leerständen
zu rechnen sein.

Von Mike Weibel ¦ Stimmen die Aussagen
im neuen «Monitoring» von Wüest & Partner,
so müssen die Genossenschaften die Zukunft
nicht fürchten. «Auch heute bilden diese
ehemaligen Familienwohnungen eine noch stark
nachgefragte Wohnungskategorie», heisst es
dort über die 3- und 31/2-Zimmer-Wohnungen.
Die Nachfrage gehe «in erster Linie von den

zahlenmässig stark wachsenden Single- und

Paarhaushalten aus.» Diese Kundinnengruppe
wendet sich von den Kleinwohnungen mit

weniger als drei Zimmern ab. Deshalb bleiben
davon über sieben Prozent zur Neuvermietung
ausgeschrieben. «Im unteren Marktsegment,
bei den <Low-Quality-Angeboten>, lässt die

Nachfrage nach», heisst es an anderer Stelle.
Relativ betrachtet tragen die Kleinwohnungen
am meisten zu den abnehmenden Leerständen

bei: Gesamtschweizerisch stehen aber
immer noch 44 000 Wohnungen leer, mehr als

eine Jahresproduktion
«In und um die fünf grossen Städte trocknet
der Mietwohnungsmarkt langsam, aber stetig
aus. Die Leerstände sinken teilweise gegen
den Nullpunkt, und es sind wieder steigende
Preise zu beobachten», schreiben die Autoren
weiter. Ausgetrocknet ist der Mietwohnungs-

Anzeigen

Angebote nähern sich Bestandesmietpreisen

markt im Segment der Grosswohnungen (5

und mehr Zimmer). Was Wunder, weichen die

kaufkräftigen Mieterinnen aus! Sie posten am
liebsten ein Einfamilienhaus im Grünen. Vom
Bodensee bis zum Rheinknie bestehe ein Eldorado

für Einfamilienhäuser (EFH), heisst es in

der Untersuchung, während die
Investitionsschwerpunkte in Mehrfamilienhäusern (MFH)
in Zürich und der Innerschweiz liegen.
Institutionelle Investoren wie Baugeschäfte
und Immobilienpromotoren lenken ihre Mittel
seit 1993 vom Mehrfamilien- in den boomenden

Eigenheimbereich um. So reduzierten
sie die Investitionen in MFH um 30 Prozent,
während der EFH-Markt nun einen Drittel der
Hochbau-Investitionen absorbiert.
Die Mieterinnen sind je länger je weniger eine

homogene Gruppe mit übereinstimmenden
Wünschen. Besonders die Bewohnerinnen
von kleineren Wohnungen (1 bis 3/2 Zimmer)
haben in grosser Zahl «die feste Absicht,
umzuziehen» oder halten mindestens «die Augen
offen». 500000 Haushalte seien quasi «auf
dem Sprung», sagte Hans Hausmann an der
Präsentation der neuen Zahlen. Eine interessante

Marktnische könnte sich bei den

Kleinwohnungen in den Städten ergeben: «je weiter

sich die Erstwohnsitze aus den Städten
hinaus verlagern, desto mehr wird das urbane

<pied-ä-terre> an Bedeutung gewinnen», lautet

eine der aktuellen Prognosen. Städtische
Kleinwohnungen würden so wie Ferienwohnungen

in den Bergen zum steigenden
Wohnflächenkonsum beitragen. Der hat in den

vergangenen 20 Jahren um 25 Prozent auf 45 m2

zugenommen.
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Die Umzugsbereitschaft der Mieterhaushalte
lässt sich teilweise mit den attraktiven
Mietpreisen erklären. Während sich die Angebotsmieten

in spekulativen Phasen mit hohen

Baupreisen weit von den Bestandesmieten
entfernen, haben sie sich in der zweiten Hälfte

der 90er Jahre stark an die bestehenden

Mietpreise angenähert (siehe Grafik). Mit der

vorhergesagten Trendwende bei den

Mietpreisen dürfte die Schere sich wieder öffnen:
W & P rechnen fürs kommende Jahr mit sechs

Prozent höheren (Angebots-)Mietpreisen. Weil
die inflationsbereinigten Mieten heute auf dem

Niveau der 70er Jahre lägen, bestehe hier «ein

bedeutendes Aufholpotenzial».

Internet
Weitere Daten: http://www.wuest-
undpartner.com/online_services
Das Wohnungsmarkt-Monitoring 2001
kostet Fr. 290.-: www.wuestundpart-
ner.com oder Tel 01 289 90 00
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