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Erwin Grimm

An einer Tagung iiber « Perspektiven des
Wohnungsbaus in der Schweiz» im ver-
gangenen September hielt Erwin Grimm,
Zentralprdsident des Schweizerischen
Baumeisterverbandes, ein beachtenswer-
tes Referat. Obwohl die Redaktion des
«wohnens» teilweise anderer Auffassung
ist als der Referent, veroffentlicht sie hier
als Diskussionsbeitrag einen Teil seiner
Ausfiihrungen. Zu dieser auszugsweisen
Publikation ist noch beizufiigen, dass der
Referent auch Moaglichkeiten aufgezeigt
hat, die die Nachfrage nach Wohnungen
allenfalls auch steigern konnen.

ie Steigerung oder Verminderung

des Wohnungsbedarfes ist nicht
nur von der Kaufkraftsteigerung der pri-
vaten Haushalte abhingig. Es kommt
ein weiterer Faktor dazu, ich meine die
Uberalterung, also der Ersatz von alten
Wohnungen durch neue. Wir stellen
heute rein optisch, aber auch durch rech-
nerische Uberlegungen fest, dass die
heutige Neubautitigkeit — inbegriffen
die Renovationen - die Uberalterung, ja
teilweise Verslumung der Wohnsubstanz
bei weitem nicht aufzuhalten vermag.
Rund ein Viertel der Wohnungen ist
heute mehr als 80 Jahre alt, also noch im
letzten Jahrhundert erstellt. Ein weiteres
Viertel sind sogenannte Vorkriegswoh-
nungen oder wahrend des Krieges (Ma-
terialmangel!) erstellt worden. Somit ist
die Hilfte der heute belegten Wohnun-
gen (1,3 Millionen Einheiten) in irgend-
einer Form renovationsbediirftig. Es
muss exotisch vermietet werden und
steckt damit die Umgebung an. Der be-
kannte Prozess der Quartierverslumung
beginnt. Die heutige Politik in einigen
Stadten der Schweiz geht leider in diese
Richtung.

Allein um der Uberalterung der
Wohnsubstanz zu begegnen, ungeachtet
aller ubrigen Einfliisse, waren jahrlich
15000 bis 20000 der ganz alten Wohnun-
gen zu ersetzen. Wenn in der Zukunft
héhere Leerwohnungsbestinde festzu-
stellen sind, so wird vor allem diese
iiberalterte Wohnungskategorie dazu
beitragen. Nicht etwa, weil keine Woh-
nungsnachfrage besteht, sondern weil
solche ausgedienten Objekte gar nicht
mehr gefragt sind. Mit dem Absterben
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der heutigen - vorwiegend édlteren — Be-
niitzer von Altwohnungen stirbt auch die
Vermietbarkeit. Die neuen Alten sind
sich an einen anderen Wohnkomfort ge-
wohnt und werden diesbeziiglich nicht
«absteigen».

Die neuerdings gestellte Forderung
nach abbruchprivilegierten Bauzonen
(oder Grundstiicken) ist keine unrealisti-
sche Erfindung von Spekulanten, son-
dern eine verniinftige Massnahme, um
dem herrschenden Trend nach komfor-
tableren Wohnungen nicht stdndig neu-
es Kulturland opfern zu miissen, bei
gleichzeitiger Uberalterung bestehender
Bausubstanz.

Einen weiteren Faktor fiir die Per-
spektiven des Wohnungsbaus stellt
der Leerwohnungsbestand dar. Er wird
heute da und dort unterschatzt. Dabei ist
dieser Faktor fiir den Investor von we-
sentlicher Bedeutung, nicht zuletzt in be-
zug auf die Mietzinsgestaltung. Ob im
Durchschnitt eine neue Wohnung 2, 6
oder 12 Monate leersteht, ist auch eine
kostenrelevante Frage. In den frithen
70er Jahren war man sich gewohnt, die
Wohnungen zu vermieten, sobald das
Baugespann erstellt war. Die Nachfrage
war permanent grosser als das Angebot.
Spidter dnderten sich die Verhiltnisse,
der Leerwohnungsbestand nahm zu. Am
1. Juni 1987 waren es noch 18000 Woh-
nungen oder 0,6 Prozent des Bestandes.
Lagerbestdnde sind bei Konsumgiitern
nichts Besonderes, sie sind notwendig,
um eine zeitlich wechselnde Nachfrage
zu regulieren und auszugleichen, um die
Produktion zu verstetigen und zu steu-
ern. Dies gilt auch fiir die Wohnungs-
produktion. Es wére ein wenig mieter-
freundlicher Markt, in dem in jedem
Zeitpunkt nur genau soviel produziert
wiirde, wie unmittelbar nach Fertigstel-
lung vermietet werden kann. Ein Sockel
von Leerwohnungen gehort aus markt-
technischer Sicht zu einer transparenten
Wohnbauwirtschaft.

Das Sortiment an zur Vermietung be-
reitstehenden Wohnungen sollte so
gross sein, dass ein Nachfrager (Mieter)
sowohl beziiglich der Lage wie auch der
Grosse und des Preisniveaus eine hinrei-
chende Auswahl hat. Damit verringern
sich die sogenannten «Verlegenheits-
mieten», wo man nur provisorisch ein-
zieht, weil man das langerfristig Passen-
de noch nicht gefunden hat. Zu rasche
Wohnungswechsel sind weder fiir den

Mieter noch den Vermieter von Vorteil.
Sie beeintrachtigen den Wohnungs-
markt und fithren zu unnétigen Umtrie-
ben und Kosten. Auf der anderen Seite
ist zu berticksichtigen, dass die Leer-
standskosten - ldngerfristig betrachtet —
auf die Mietzinse durchschlagen, so wie
dies bei jeder Lagerhaltung der Fall ist.
In dieser Beziehung wird ein Umdenken
stattfinden miissen. Die Beurteilung und
Diskussion, wie hoch ein abnehmer-

- freundlicher Leerwohnungsbestand sein

darf, um die Produktion zu steuern, aber
trotzdem gesamtwirtschaftlich noch
tragbar zu sein, ist bis heute etwas zu
kurz gekommen. Vielleicht wird dieses
Thema noch Gegenstand vertiefter Un-
tersuchungen sein.

Es wére problematisch, den zukiinfti-
gen Wohnbaubedarf zu sehr von der
demografischen Entwicklung abzulei-
ten. Die wirtschaftliche Lage, die Steige-
rung der Realeinkommen, verbunden
mit dem Bediirfnis nach komfortablerer
Wohnsubstanz und mehr Wohnfléiche,
aber auch die Eigenheim-Nachfrage
sind so bedeutende Faktoren und fallen
mengenmassig derart ins Gewicht, dass
sich daraus ganz verschiedene Perspekti-
ven ableiten lassen. Weder Zweckopti-
mismus noch Zweckpessimismus diirfen
Triebfedern sein, um abzustecken, was
sich im Wohnungsbau tun kénnte.

Schliesslich verbleiben Fragezeichen
zur Entwicklung in den einzelnen
Landesgegenden. Die Mobilitdat der Be-
volkerung nimmt zu, Arbeitsplatz und
Wohnort werden eher noch weiter aus-
einanderriicken. Wohnqualitdt ist auch
Freizeitqualitdt, sie verldauft nach ande-
ren Kriterien als die Standortfrage der
Arbeitspldtze. Wenn in Ziirich die
S-Bahn fertig erstellt ist, so erreichen ein
Drittel der Schweizer Wohnbevolkerung
diese Metropole in weniger als einer
Stunde Fahrzeit mit 6ffentlichen Trans-
portmitteln. Noch spiter kommt die
Bahn 2000. Die Vernetzung von 15
Grossregionen mit betrdchtlich mehr
umsteigefreien Direktverbindungen
wird die Unterschiede in den regionalen
Entwicklungen nicht unberiihrt lassen.
Darum koénnen auch regionalisierte Per-
spektiven hochstens als Anhaltspunkte
und Ausgangsbasis dienen; weniger im’
Sinne von absoluten Werten, eher als
Relativzahlen, bezogen auf das gesamt-
schweizerische Total des zu erwartenden
Wohnungsbedarfes.
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