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VORWORT

Die vorliegende Studie ist Bestandteil einer Reihe von Untersuchungen,

welche sich im Rahmen der Tdtigkeit der Forschungskommission Wohnungs-

wesen mit der Analyse des Wohnungsmarktes und der Frage des zukunftigen
Wohnungsbedarfs befassen.

Als inhaltlich eng umrissener Beitrag zur partiellen Weiterentwicklung
der traditionellen Komponentenmethode, ist sie ein Bindeglied zwischen
den friiher rein nachfrageseitig orientierten, quantitativen Gesamtprog-
nosen und den kleinrdumigen Marktanalysen, mit denen seit einiger Zeit
verstarkt auch qualitativen Aspekten sowie dem Verhalten und der Struk-
tur der Angebotsseite Rechnung getragen wird.

Die Untersuchung stellt einen Versuch dar, trotz statistischen Liicken

zu ndheren Aussagen uUber solche Tatbestdnde zu gelangen, die wie Woh-
nungsabbriiche, Zweckentfremdungen, Umnutzungen, Umbauten oder Leerstande
beziiglich ihrer Bestimmungsfaktoren zum Teil noch wenig erforscht und
damit Schwachstellen der Analysetatigkeit sind.

Natur und Inhalt der Studie legen es nahe, die Resultate in den fir ein
engeres Fachpublikum vorgesehenen "Arbeitsberichten" zu publizieren.

Bern, im Oktober 1986 BUNDESAMT FUER WOHNUNGSWESEN



PREFACE

Entreprise & la demande de la Commission de recherche pour le logement,
la présente étude fait partie d'une série d'enquétes portant sur 1'ana-
lyse du marché du logement et sur les besoins a prévoir dans ce secteur.

Par son sujet étroitement circonscrit, elle contribue au développement
partiel de la traditionnelle méthode des composantes. Elle fait le lien
entre les pronostics quantitatifs généraux, axés précédemment sur la
demande, et les analyses de marché & échelle réduite ou depuis quelque
temps 1'on a davantage tenu compte de 1‘'aspect qualitatif, des compor-
tements et de la structure du coté de 1'offre.

Malgré certaines lacunes statistiques, cette enquéte représente une ten-
tative de préciser, quant aux facteurs qui les déterminent, des faits
encore peu étudiés, tels que démolitions, changements d'affectation, trans-
formations ou vacances, ces faits constituant des points faibles de 1'ana-
lyse.

Etant donné la nature et le contenu de cette étude, i1 était naturel d'en
publier les résultats dans les "Rapports de travail”, qui sont destinés aux
spécialistes.

Berne, octobre 1986 OFFICE FEDERAL DU LOGEMENT
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1. EINLEITUNG

1.1 FORSCHUNGSAUFTRAG

Wahrend liber die die Wohnungsnachfrage bestimmenden Grdssen und ent-
sprechenden Zusammenhange einige Klarheit herrscht, wurden bisher Fra-
gen iber die Entwicklung der Angebots- bzw. Bestandesseite regionaler
Wohnungsmarkte weniger intensiv diskutiert. Hier einen Schritt weiter-
zukommen, war Zweck eines Auftrages der Forschungskommission Wohnungs-
wesen und des Bundesamtes fiir Wohnungswesen. Im Rahmen dieses Auftra-
ges, dessen Ergebnisse im vorliegenden Bericht dargestellt werden, ging
es darum, den sogenannten Komponentenansatz von Wohnungsmarktprognosen
weiterzuentwickeln. Nach diesem wird die kiinftige Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt nach verschiedenen Bereichen - die, wie es die Bezeich-
nung zum Ausdruck bringt, “Komponenten" genannt werden - separat vor-
ausgeschatzt (vgl. Abbildung 1).

Die dieser Studie zugrunde Tiegenden Fragestellungen beziehen sich auf
die Komponenten Leerwohnungen und Wohnungsabgidnge und lauten wie folgt:

Warum werden Wohnungen nicht oder nicht mehr nachgefragt, d.h. weshalb
stehen Wohnungen leer ?

- Sind Schwellenwerte bestimmter Wohnungsmerkmale zu finden, bei deren

Ueberschreiten Wohnungen als nicht mehr marktgangig gelten kdnnten?

- Besteht die Moglichkeit, allenfalls ermittelte Schwellenwerte als Ba-
sis fiir Prognosen zu verwenden und damit eine Zahl von in Zukunft

nicht marktgangigen Leerwohnungen zu bestimmen?

Welches sind die hauptsdchlichsten Ursachen, die zu Wohnungsabbriichen,

-umbauten und Zweckanderungen fiihren? Wie wirken diese Ursachen? Sind

die einzelnen Faktoren isolierbar, ist eine Quantifizierung moglich?



Abbildung 1

Aufbau der Wohnungsmarktprognosen nach dem Komponentenansatz
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Bemerkung: Bei den fett eingerahmten Feldern handelt es sich um diejenigen Komponenten, die in der vor-
liegenden Arbeit naher untersucht werden.




- Sind die fiir die Wohnungsabgange, -umbauten und Zwecka@nderungen mass-
gebenden Ursachen prognostizierbar? Gelingt es damit, zu einer ursich-
lichen Festlegung kiinftiger Wohnungsabgange und -umbauten zu gelangen?
Ist es ausserdem moglich, diese Vorgadnge differenziert nach Wohnungs-

kategorien zu prognostizieren?

1.2 VORGEHEN

Die Arbeiten zur vorliegenden Untersuchung gliederten sich in mehrere
Phasen.

Zuerst wurden Hypothesen zu den Bereichen Leerwohnungen, Abbriiche,
Zweckanderungen und Umbauten aufgestellt. Diese Hypothesen wurden an-

schliessend operationalisiert, d.h. in einer Weise formuliert, dass sie

quantitativ iiberpriifbar wurden. Dabei musste auf die vorhandenen Daten
Riicksicht genommen werden. Es erwies sich bald, dass fiir die (in Anleh-
nung an die Untersuchung "Investorenverhalten auf dem schweizerischen

Wohnungsmarkt"') ausgewdhlten Testagglomerationen Basel, Genf, Luzern

und Zirich z.T. nicht vollig vergleichbare oder zu wenig Statistiken
zur Verfiigung standen.? Fiir einzelne Fragestellungen der Bereiche Ab-
briiche und Zweckentfremdungen mussten beispielsweise Daten aus kommuna-
Ten Statistiken verwendet oder Dossiers von stadtischen Amtsstellen auf-
bereitet werden. Da in den verschiedenen Kantonen bzw. Stddten unter-
schiedliche Gesetze (z.B. iiber die Erha]tung‘von Wohnraum) bestehen,
.werden auch nicht vgllig vergleichbare Tatbestinde statistisch erfasst.
Diesem Umstand muss bei der Interpretation der Auswertung Rechnung ge-
tragen werden. In diesem Bericht wird an den betreffenden Stellen je-
weils darauf hingewiesen. - In gewissen Fallen fehlten sodann einzelne

Zahlen aus samtlichen vier Testregionen. Um dennoch zu einem abgerunde-

1) vgl. J. Hiibschle u.a. (1984), S. 77ff.

2) Wenn im folgenden von Agglomerationen gesprochen wird, ist immer die Abgrenzung ge-
meint, die aufgrund der Volkszdhlungsdaten von 1980 durchgefiihrt wurde. - Vgl. M.
Schuler u.a. (1984).




ten Bild zu kommen, wurden Ersatzgebiete, fiir die entsprechende Daten
vorliegen, herangezogen (z.B. Stadt Bern anstelle von Luzern fiir gewis-
se Auswertungen betreffend Leerwohnungen). Eine andere Losung bestand
darin, einzelne Untersuchungen mit gesamtschweizerischen Werten durch-

zufiihren.

Wie ersichtlich, hat die eher unerfreuliche Datenlage dazu gefiihrt,

dass vom methodischen Standpunkt aus gesehen nicht immer befriedigende
Ansatze gewahlt werden konnten. Dem kann aber immerhin entgegengehalten
werden, dass mit der vorliegenden Untersuchung wohl erstmals in der
Schweiz Zusammenhange zu quantifizieren versucht wurden, liber die bisher

nur Vermutungen bestanden.

Nachdem die Hypothesen und deren Operationalisierung in einem Untersu-
chungskonzept festgehalten wurden, konnten in einer zweiten Hauptphase

die Daten beschafft werden. Dies geschah einerseits durch die Uebernah-

me von Zahlenreihen aus publizierten oder allgemein zugidnglichen Stati-
stiken. Andererseits waren wir, wie erwahnt, auf spezifische kommunale
Daten angewiesen, und ausserdem wurde fiir den Zweck dieser Studie eine
Sonderauswertung der Wohnungszdhlung 1980 vorgenommen.' Es ist dem Ent-
gegenkommen und der Hilfe zahlreicher Amtsvorsteher und Mitarbeiter zu
verdanken, dass alle diese Zahlen Eingang in unsere Untersuchung finden
und damit etwas zur Erhellung noch wenig bekannter Vorgidnge auf dem Woh-

nungsmarkt beitragen konnten.

In einer dritten Hauptphase wurden die Daten, soweit sinnvoll und not-
wendig, auf elektronische Datentridger im Rechenzentrum der Bundesverwal-
tung erfasst und statistisch ausgewertet. Andere Auswertungen erfolgten

auf konventionelle Weise.

Die vierte und letzte Phase umfasste die Interpretation der Ergebnisse

sowie das Abfassen von Schlussfolgerungen. Der vorliegende Bericht be-
inhaltet im wesentlichen die eben erwdhnte vierte Phase. Dabei wird zwi-
schen den verschiedenen, bereits erwdhnten Komponenten unterschieden.

1) Vgl. Bundesamt fir Statistik (1984b); dass. (1984c).



Kapitel 2 befasst sich mit den Leerwohnungen und Kapitel 3 mit den Woh-
nungsabgdngen bzw. -bestandesveranderungen (ohne Neubautatigkeit). Ka-
pitel 3 unterscheidet zwischen Wohnungsabbriichen, Umbauten und Zweckin-
derungen. Im vierten Kapitel werden die Hauptresultate zusammengefasst

und einige Empfehlungen inbezug auf das weitere Vorgehen gegeben.



2. LEERWOHNUNGEN

2.1 WELCHE WOHNUNGEN STEHEN LEER?

2.11 Hypothese 1

Wohnungen stehen leer, weil sie entweder zu teuer sind oder welil - bei
durchschnittlichem oder unterdurchschnittlichem Mietpreis - Bauzustand,
Ausstattung, Grésse, Lage und/oder Ueberbauungsform als mangelhaft emp-

funden werden.

Teure Wohnungen - vor allem solche in Neubauten - stehen denn auch durch-
schnittlich ldngere Zeit leer als billigere Wohnungen bzw. solche dlte-
rer Baujahre. Erst durch die allgemeine Preisentwicklung bzw. durch die
Preise weiterer Neubauten werden die ehemals teuersten Wohnungen rela-

tiv billiger und finden damit Nachfrager.

2.12 Leerwohnungen nach Mietpreisklassen

Die erste Auswertung zur Ueberpriifung von Hypothese 1 gliedert die Leer-
wohnungen nach der Hohe des Mietpreises und der Anzahl Wohnraume im
Volkszihlungsjahr 1980. Um vergleichbare Zahlen zu erhalten, wurde nicht
auf die absolute Zahl leerstehender Wohnungen, sondern auf die Leerwoh-
nungsziffern abgestellt. Diese driicken die relativen Anteile leerstehen-

der Mieter- und Genossenschafterwohnungen einer bestimmten Mietpreis-
klasse und Grosse am Total der besetzten Mieter- und Genossenschafter-

wohnungen der betreffenden Merkmalskombination aus.

Dass wir die vorliegende Analyse auf Mieter- und Genossenschafterwohnun-
gen beschrinkt haben, hat seinen Grund in der Tatsache, dass von den
ibrigen Wohnungskategorien (z.B. Eigentiimerwohnungen, Dienstwohnungen)

keine bzw. keine aussagekraftigen Zahlen iiber Mietpreishshe vorliegen.



Bevor die Ergebnisse dargestellt werden, sei schliesslich noch darauf
hingewiesen, dass die Mietpreisklassen je nach Wohnungsgrosse unter-
schiedlich gewahlt werden mussten. Tabelle 1 zeigt die gewahlte Eintei-
lung in die Klasse "tief", "mittel" und "hoch", wobei sich die Klassen-
grenzen an der (feineren) Unterteilung des Bundesamtes fir Statistik zu

orientieren hatten.

Tabelle 1

Definition der Mietpre{sk1assen "tief", "mittel"” und "hoch" (in Fr. pro
Monat)

Mietpreisklasse] tief mittel hoch
Wohnungen
mit .....
(n (2) (3} (4)
1 Wohnraum - 399 400 - 599 600 +
2 Wohnrdumen - 599 600 - 799 800 +
3 Wohnrdumen - 799 800 - 999 1'000 +
4 Wohnrdumen - 999 1'000 - 1'1499 17200 +
S5 + Wohnrdumen -1'199 1'200 - 1'499 1'500 +

1) Es handelt sich um reine Mietzinse ohne Nebenkosten. Das Bundesamt fir Statistik gibt
die Betrdge ncrmalerweise in Fr./Jahr an. Hier wurden die Zahlen auf Monatsmietzinse
umgerechnet.

Betrachtet man nun die Leerwohnungsziffern (LWZ) der vier Testagglome-
rationen nach Mietpreisklasse und Grosse der Wohnung, so lasst sich
feststellen, dass die Erwartungen eintreffen: Die LWZ steigen im Volks-

zahlungsjahr 1980 tendenziell mit steigendem Mietpreis. Diese Tatsache
bestatigt sich fiir die iiberwiegende Mehrheit der in Tab. 2 aufgefiihrten

Falle. Ausnahmen lassen sich z.T. bei den Wohnungen mit einem Wohnraum
finden, wo z.B. fiir das Total der 4 Agglomerationen die LWZ der tiefen
Mietpreisklasse iiber derjenigen der mittieren Klasse liegt. Auch bei
der Agglomeration Luzern ist keine so strenge Regelmdssigkeit steigen-
der LWZ mit steigender Mietpreisklasse zu finden. Dies ist aber wesent-
1ich darauf zuriickzufiihren, dass die absoluten Zahlen leerstehender
Wohnungen in dieser Agglomeration 1980 sehr tief lagen (total 337 Leer-
wohnungen mit Mietpreisangabe, pro Feld also durchschnittlich nur 22




Tabelle 2

Leerwohnungsziffern ' nach Mietpreisklasse und Grosse der Wohnungen in
den Agglomerationen Basel, Genf, Luzern und Ziirich 1980

1

Wohnungen Mietpreisklasse tief mittel hoch
mit .....
Gebiet?
m (2) (3) (4)
1 WOHNRAUM
Agglomeration Basel 2,3 1,8 u,2
" Genf 1,6 1,9 2,58
" Luzern 0,9 3,5 2,5
" Zirich 1,5 0,9 3,
Total der 4 Agglomerationen 1,7 1,3 3,

2 WOHNRAUMEN

Agglomeration Basel 0,7 1,7 5,3
" Genf 0,7 1,3 0,6
" Luzern 1,1 - -

" ZUrich 0,8 1,0 2,7
Total der 4 Agglomerationen 0,8 1,2 2,5

3 WOHNRAUMEN

Agglomeration Basel 0,5 3,8 5,5
" Genf 0,4 52 s
" Luzern 0,4 2,4 1,S
" ZUrich 0,5 g, 2,
Total der 4 Agglomerationen 0,5 1,6 2,8
4 WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 0,8 2,0 6,2
"o Genf 0,3 1,7 1,3
" Luzern 0,5 3,3 8,5
" ZUrich 0,5 1,5 .
Total der 4 Agglomerationen 0,6 1,7 3,7
5 + WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 0,7 2,0 »
" Genf 0,7 1,0 2,1
" Luzern 1,2 »
" Zdrich 0,7 1,4 2,9
Total der 4 Agglomerationen 0,8 1,5 3,1
1- 5 + WOHNRKUMEN
Agglomeration Basel ] ,3 5,
" Genf ,8 6 1,8
" Luzern 0,7 2,1 S,4
" Zlrich 0,7 1,1 3,0
Total der 4 Agglomerationen 0,8 1,4 3,1

1) Leere Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit Mietpreisangabe in % der besetzten
Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit Mietpreisangabe der betreffenden Kategorie.

2) Die Agglomerationen entsprechen der Abgrenzung, wie sie vom Bundesamt fiur Statistik
fdr das Jahr 1980 vorgenommen wurden.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984b); M. Schuler u.a. (1984).
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Einheiten). Angesichts dieser geringen Felderbesetzungen sind gewisse

Verzerrungen bei Prozentwerten fast unvermeidlich.

In Bezug auf die Gesamtheit aller leerstehenden Wohnungen machen al-

lerdings i.d.R. diejenigen der tiefen Mietpreisklasse die hdchsten An-
teile aus. Dies ist nicht etwa als Widerspruch zum oben Gesagten zu
deuten, sondern weist darauf hin, dass 1980 weit mehr billige (besetzte
und Teere) Wohnungen im Bestand vertreten waren als solche der mittle-
ren oder hohen Mietpreisklasse. Dies gilt librigens nicht nur fiir das
Volkszahlungsjahr 1980. Dasselbe Ergebnis erhdalt man auch im Langs-
schnittvergleich fiir die Jahre 1971 - 82 fiir die Stadt Bern und die
Kantone Basel-Stadt und Genf. Nur in der Stadt Ziirich machten die teu-
ren und nicht die billigen Leerwohnungen einen bedeutenden Anteil am

gesamten Leerwohnungsbestand aus.'

Zusammenfasend konnen wir festhalten: Bezogen auf den Gesamtbestand an
Wohnungen steigt i.d.R. der Anteil der Leerstande, d.h. die LWZ, je ho-
her der Mietpreis liegt. Absolut gesehen gibt es aber (ausser in der

Stadt Zirich) zumeist mehr billige als teure Leerwohnungen.

2.13 Leerwohnungen nach Ausstattung und Ueberbauungsform

Die Auswertung der Leerwohnungen nach Ausstattung und Ueberbauungsform
wurde wiederum anhand der Leerwohnungsziffern in den Agglomerationen
Basel, Genf, Luzern und Ziirich fiir das Jahr 1980 durchgefiihrt.

Bei der Ausstattung bedeutet

- "gut": Bad/Ddsche in der Wohnung und/oder Anschluss an

Zentral- oder Fernheizung

1) Daten vgl. Anhangtabellen 2a - 2c. Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen,
dass die zitierten Ergebnisse der Jahre 1971 - 82 auf Erhebungen des BIGA beruhen,
das eine geringere Menge von leeren Wohnungen erfasst als die Wohnungszihlung. Trotz-
dem sind hier keine differierenden Aussagen zwischen den beiden Erhebungen festzu-
stellen.
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- schlecht": gemeinschaftliche(s)/ohne Bad/Dusche und/oder

Etagen-/Einzelofenheizung oder ohne Heizung.

Flir das Kriterium der Ueberbauungsform wurde eine Masszahl der Dichte,
ndamiich die Zahl der Wohnungen pro Gebaude, gewahlt. Dabei bedeutet

- "locker": Gebdude mit 1 - 9 Wohnungen
- “dicht": Gebdude mit 10 und mehr Wohnungen.

Tabelle 3 zeigt, dass in der Regel innerhalb derselben Mietpreiskate-

gorie die schlechter ausgestatteten Wohnungen hohere LWZ aufweisen als

Wohnungen mit guter Ausstattung. Dies gilt namentlich fiir die tiefe und

mittlere Mietpreisklasse. Bei der hohen Mietpreisklasse tritt haufig der
umgekehrte Fall auf. Dies liegt aber daran, dass die Merkmalskombina-
tion "hoher Mietpreis/schlechte Ausstattung" im Wohnungsbestand oft
uberhaupt nicht vorkommt, entsprechende Leerwohnungsziffern also gar
nicht bestehen konnen.

Die Vermutung, wonach Wohnungen in dichter Ueberbauung haufiger leer-
stehen als solche in lockerer Ueberbauung, kann anhand von Tabelle 3
nicht bestatigt werden. Bei gleicher Mietpreisklasse und Ausstattung
sind die LWZ von Wohnungen in dichter Ueberbauung keineswegs immer ho-

her als die LWZ von Logis in lockerer Ueberbauung.

Zusammenfassend kann festgehalten werden: Schlecht ausgestattete Woh-

nungen stehen tatsdachlich haufiger leer als gut ausgestattete. Hingegen
scheint das Kriterium der Ueberbauungsdichte keinen Einfluss auf die
LWZ auszuliben. Schliesslich fallt auf, dass die Hohe der LWZ der ein-
zelnen Wohnungskategorien in den vier Testagglomerationen z.T. erheblich

voneinander abweichen.



Tabelle 3

Leerwohnungsziffern ' nach Ueberbauungsform, Ausstattung und Mietpreis-
klasse in den Agglomerationen Basel, Genf, Luzern und Ziirich 1980 (in
Prozent)

Ueberbauungéform dicht locker
Ausstattung schlecht qut schlecht gut
(M) (2) (3) (4) (5)
Mietpreisklasse tief
Agglomeration Basel 1,96 0,96 1,41 0,50
" Genf 3,22 0,47 3,70 1,01
" Luzern 1,44 0,66 1,08 0,49
" Zirich 1,73 0,61 2,38 0,56
Total der 4 Agglomerationen 2,46 0,63 2,02 0,57

Mietpreisklasse mittel

Agglomeration Basel - 2,38 1,56 2,31
" Genf 8,46 1,22 5,43 2,14
" Luzern - 1,71 - 2,66
" Zirich 2,75 0,95 3,22 1,21
Total der 4 Agglomerationen 5,25 1,22 3,398 1,50

Mietpreisklasse hoch

Agglomeration Basel - 8,07 2,78 4,20
" Genf - 1,07 6,59 2,67
" Luzern - 6,33 - 4,98
" ZUrich 9,09 2,39 5,93 3,12
Total der 4 Agglomerationen 1,10 2,53 5,81 3,34

1) Leere Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit den betreffenden Merkmalskombinationen
in % der besetzten Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit den betreffenden Merk-

malskombinationen.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984b); M. Schuler u.a. (1984).

2.14 Leerwohnungen nach Baujahr

Die im vorangegangenen Abschnitt erhaltenen Resultate bediirfen noch ei-
ner Erganzung. Es konnte namlich sein, dass schlecht ausgestattete Woh-
nungen, die im allgemeinen 1980 eine hohere LWZ aufwiesen, gleichzeitig
auch dlteren Baujahres sind. Die Frage, der hier nachgegangen wird, lau-
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tet demnach: Hat etwa neben der Ausstattung der Wohnung auch noch deren
Baualter einen Einfluss auf die Hohe der Leerwohnungsziffer? Sind es
nicht nur die schlecht ausgestatteten, sondern auch gleichzeitig die al-

teren oder altesten Wohnungen, die am hdufigsten leerstehen?

Tabelle 4 zeigt, dass bei jeweils gleicher Ausstattung und gleicher
Mietpreiskategorie die LWZ der Wohnungen mit Baujahr 1921 - 1946 oder
1947 - 1975 am tiefsten sind. Mit steigendem Wohnungsalter steigen dann
i.d.R. die LWZ. Ebenfalls wieder hoher liegen sodann die LWZ der Woh-

nungen der Baujahre 1976 und spater. Dies kann als Hinweis darauf gewer-

tet werden, dass sich unter den neuen Wohnungen ein relativ hoher Anteil

Leerwohnungen befindet, die noch nie vermietet wurden.

Weshalb innerhalb derselben Ausstattungs- und Preiskategorie die LWZ mit
steigendem Wohnungsalter ansteigen, kann verschiedene Ursachen haben.
Zum einen konnte es sein, dass die dlteren (und z.T. renovierten) Woh-
nungen innerhalb der definierten Mietpreisklassen eher am oberen, die
neueren aber eher am unteren Ende liegen. Zum zweiten ware denkbar, dass
es sich bei den alten Leerwohnungen z.T. um Abbruchobjekte handelt, die
langere Zeit vor dem Abbruch gar nicht vermietet werden. Schliesslich
dirfte auch die kleinrdumige Lage innerhalb der Agglomeration eine Rolle
spielen: So kann in vielen Stddten beobachtet werde, dass gerade &dltere
Hauser mit der Fassade langs zur Strasse gebaut wurden, wogegen neuere
Hauser von der Strasse abgekehrt oder quer zur Strasse stehen. Unter
diesem Aspekt gesehen scheint es plausibel, dass Wohnungen mit gleichen
Ausstéttungsmerkmalen und vergleichbaren Mietzinsen eher leerstehen,
wenn sie eine schlechte Lage und (damit korreliert) ein hoheres Baual-

ter aufweisen.

Gerade die letzterwahnte Tatsache verdeutlicht, dass das Risiko eines
Wohnungsleerstandes offenbar nicht nur von Eigenschaften abhangt, die
allein der Wohnung oder dem Gebaude eigen sind. Vielmehr spielen Fakto-
ren mit hinein, die nicht direkt vom Wohnungseigentiimer beeinflussbar
sind, sondern mithin von stadtebaulichen Massnahmen abhangen. Inbezug

auf die kiinftige Entwicklung des Leerwohungsbestandes kann demnach ge-




Tabelle 4

Leerwohnungsziffern ' nach Ausstattung, Baujahr und Mietpreisklasse in
den Agglomerationen Basel, Genf, Luzern und Ziirich 1980 (in Prozent)

Ausstattung2 schlecht gut

Baujahr vor [ 1900-| 1921-| 1947- | nach vor | 1900- | 1921- | 1947-| nach
1900 [ 1920 | 1946 | 1975 [ 1975 1900 | 1920 | 1946 | 1975 | 1975

M () ()] W] (5) | (8) (7)] (8) § (9) [(10) | (31)

Mietpreisklasse tief

Agglomeration Basel 1,9uf0,89] 0,38 2,99 | - 0,96/0,61 |0,57 | 0,67 3,90
" Genf w,u2|u,494 1,67 1,10 [ 0,63 | 2,38{1,27 (0,86 |0,36] 0,39
" Luzern 2,26{0,55| 0,84 0,51 6,66 {0,50{0,58 |0,58 {0,uu] 2,19
" Ziirich 2,58|1,77{ 1,31] 2,41 (3,63 {/0,17|0,86 [0,50 | 0,65 1,29

Total der 4 Agglomerationen 2,7012,22}1 1,07 2,14 | 1,63 1,09|/0,94 0,59 { 0,50 1,32

Mietpreisklasse mittel

Agglomeration Basel - - 8,33 - - 2,3911,26 §2,51 1,37 4,90
" Genf 5,45( - 3,44 121,40 | 3,70 3,73(2,72 (1,17 [ 0,99]| 1,37
" Luzern - - - - - - - 2,12 {3,221 1,74
" Zirich 4,57 - 1,23 | 4,71 - 1,14y1,19 1,07 |0,8u| 1,58
Total der 4 Agglomerationen 4,26 - 2,45} 9,90 | 2,74 1,702,557 {1,27 }0,99{ 2,09

Mietpreisklasse hoch

Agglomeration Basel 4,55 - - - - 5,37(1,09 0,51 }3,10/10,60
" Genf ‘1 8,332,444 13,04 3,33 - 2,42|4,17 {3,73 |1,49]| 0,89
" Luzern - - - - - 4,17]14,29 | 4,17 | 2,48 6,92
" Zidrich 3,476,980 - 5,56 | 4,35 4,37|2,05 |1,26 | 1,49| 4,96

Total der 4 Agglomerationen 5,1113,90 | 8,33} 4,23 {2,22 3,90)2,90 |1,35(1,20| 5,25

1) Leere Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit den betreffenden Merkmalskombi-
nationen in % der besetzten Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit den betref-
fenden Merkmalskombinationen.

2) Definition der Ausstattungsklassen vgl. Kapitel 2.13.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984b); M. Schuler u.a. (1984).

folgert werden, dass die Hohe der LWZ nicht nur von quantifizier- (und
prognostizier-)baren Merkmalen der Wohnungen selbst bestimmt werden
(nebst der Tatsache, dass natiirlich die Marktgegebenheiten einen Ein-
fluss ausiiben, was in Abschnitt 2.2 ndher untersucht wird). Vielmehr
wird das Ausbleiben oder das Greifen von stiadteplanerischen Massnahmen

mitbestimmen, wo welche und wieviele Wohnungen leer bleiben.
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Zusammenfassend resultiert aus diesem Abschnitt, dass Wohnungen mit

vergleichbaren Ausstattungsmerkmalen und in der gleichen Preiskategorie
umso eher Gefahr laufen leerzustehen, wenn es sich dabej entweder um
(noch nie vermietete) Neubauobjekte oder um Logis in sehr alten (und an
verkehrsreichen Strassen liegenden?) Hiusern handelt.

2.15 Leerwohnungen nach der Lage innerhalb der Agglomeration

Als weiteres Merkmal, das die Hohe der LWZ beeinflussen kdonnte, kommt
neben der kleinrdumigen auch die Lage innerhalb einer Region oder Ag-

glomeration in Frage. Es ist zu erwarten, dass die Leerwohungsziffern

v.a. in zentrumsfernen und/oder verkehrsmdssig schiecht erschlossenen

Gemeinden hoch sind.

Diese Vermutung wurde wiederum anhand der Leerwohnungsdaten aus der Woh-
nungszahlung 1980 fiir die vier Testagglomerationen uberprift. Zu diesem
Zweck .wdhlten wir in jeder Agglomeration die Gemeinden mit besonders ho-
hen Leerwohnungsbestdnden aus. Unter “besonders hohen Leerwohnungsbe-

standen" verstehen wir:

- Leerwohnungsziffer' 1,5% oder hoher (wobei mindestens
ein absoluter Wert von 40 Leerwohnungen erreicht werden muss,

um Verzerrungen infolge geringer Basiswerte zu vermeiden).

- Das Verhdltnis zwischen dem Anteil der Leerwohnungen am Ag-
glomerationstotal und dem Anteil Wohnungen insgesamt am Ag-
glomerationstotal muss mindestens 1,5 : 1 betragen, d.h. die

Gemeinde muss einen iiberproportionalen Anteil an Leerwohnungen
2

aufweisen.

Abbildung 2 zeigt, das 1980 besonders hohe Leerwohungsbestande in der

Regel in Gemeinden anzutreffen waren, die an die Kernstadt angrenzen

1) Hier definiert als leerstehende Wohnungen in % aller Wohnungen.
2) Numerische Definition der Auswahlkriterien vgl. Anhangtabelle 3.
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Abbildung 2

Gemeinden mit iiberdurchschnittlichen Leerwohnungsbestanden in den Ag-
glomerationen Basel, Luzern, Genf und Ziirich 1980

Agglomeration Basel Agglomeration Luzern

Agglomeration Zirich Agglomeration Genf

Reproduziert mit Bewi]]iguné des
Bundesamtes fir Landestopographie
Quelle: Anhangtabelle 3. vom 1.12.1986.
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oder relativ weit vom Zentrum entfernt sind - die oben gedusserte Ver-
mutung liber die innerregionale Verteilung des Leerwohnungsbestandes
scheint sich jedenfalls auf den ersten Blick zu bestdtigen. Ausgeprigt
ist dies in der Agglomeration Ziirich der Fall. Hier weisen namentlich
diejenigen Gemeinden liberproportionale Leerwohnungsbestidnde auf, die
entweder unter starkem Motorfahrzeug- oder Flugverkehr zu leiden haben
(Kilchberg, Horgen, Wadenswil, Richterswil, Schlieren, Spreitenbach,
Bassersdorf). Andererseits finden sich liberproportionale Leerwohnungs-
bestande aber auch in Gemeinden, die verkehrsmassig schlecht erschlos-
sen sind (z. B. Egg und Maur). Diese Erscheinung wurde der Tendenz

nach bereits filir das Jahr 1976 von HUBER festgestellt. Dieser weist im
ubrigen darauf hin, dass die Lage innerhalb der Gemeinde, die Ueberbau-
ungsart sowie die Lage der Wohnung innerhalb der Ueberbauung ebenfalls
einen Einfluss ausiiben, ob Wohnungen leerstehen oder nicht. ' Ergebnis-
se also, die teilweise, aber nicht uneingeschrankt, in den vorangegan-
genen Abschnitten diskutiert wurden.

Die innerregionale Verteilung des Leerwohnungsbestandes, von der hier
die Rede ist, diirfte ausser von den eben erwdhnten Lagemerkmalen auch
durch einen Tatbestand beeinflusst werden, der als kommunale Baukonjunk-
tur bezeichnet werden kann. Gerade in der Agglomeration Basel standen
beispielsweise im Jahre 1980 in mehreren Gemeinden mit hohen Leerwoh-
nungsbestanden grossere Ueberbauungen kurz vor ihrer Vollendung, so z.B.
in Kaiseraugst. Hier sind es also nicht allein Griinde mangelnder Er-
schliessung - oder grosser Distanzen zum Zentrum, die iiberproportionale
Leerwohnungsbestande herbeigefiihrt haben, sondern die Tatsache, dass eij-
ne grosse Zahl neuerstellter Wohnungen erst in den Markt "hineinwach-

sen" muss. Auf dieses Phanomen wird in Abschnitt 2.17 unter dem Ge-
sichtspunkt der Dauer des Leerstandes von Wohnungen noch einmal zuriick-

zukommen sein.

Zusammenfassend kann an dieser Stelle gefolgert werden, das Wohnungen

in Gemeinden an verkehrsungiinstiger Lage (viel Durchgangsverkehr oder

1) vgl. L. Huber (1978), S. 31ff.
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schlechte Erschliessung mit dem offentlichen Verkehrsmittel) tendenziell
eher leerstehen als anderswo. Ungiinstige Lagemerkmale allein vermogen
aber die innerregionale Verteilung des Leerwohnungsbestandes nicht zu

erklaren.

2.16 Leerwohnungen nach Grosse, Mietpreisklasse, Baujahr, Ausstattung
und Ueberbauungsdichte

Nachdem in den vorangegangenen Abschnitten jeweils nur ein oder zwei
Merkmale leerstehender Wohnungen gleichzeitig untersucht wurden, soll
hier eine kombinierte Betkachtungsweise erfolgen. Es geht dabei vor al-
lem darum herauszufinden, ob bestimmte Kombinationen der bisher betrach-
teten Merkmale in besonderem Masse dazu beitragen, dass Wohnungen nicht
nachgefragt werden. Erweist sich namlich, dass bei bestimmten Merkmals-
kombinationen besonders hohe Leerwohungsziffern auftreten, konnte daraus
gefolgert werden, dass unter gewissen (noch zu definierenden) wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen soundsoviele Prozent der Wohnungen mit
eben diesen Merkmalen leerstehen werden. Eine Hochrechnung fiir kiinftige
Jahre wiirde dann erlauben, eine - absolute - Zahl nicht marktgangiger,

also voraussichtlich leerstehnder Wohneinheiten vorauszuschatzen.

Fiir die vorliegende Analyse haben wir uns wiederum auf die Leerwohungs-
zahlen aus der WZ 1980 gestltzt. Um bei einer nach mehreren Merkmalen
kombinierten Aufgliederung noch eine geniigende Felderbesetzung zu erhal-
ten, wurde sodann auf das Total der vier Agglomeratioen Basel, Genf,

Luzern und Ziirich abgestellt.

Die nachfolgend zu iiberpriifende Vermutung Tautet: Je unglinstiger die
Merkmale von Wohnungen sind, desto hoher fallen die Leerwohnungsziffern
aus, oder anders ausgedriickt: Unter den Fallen mit hohen LWZ wird eine
hohere Zahl von Leerwohnungen mit ungiinstigen Merkmalen erwartet als un-
ter den Fdllen mit tiefen LWZ. Umgekehrt ware zu erwarten, dass unter
den Fallen mit tiefen LWZ vor allem Wohnungen mit besonders giinstigen

und praktisch keine mit ungiinstigen Merkmalen zu finden sind.
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Als besonders giinstig kdnnen folgende Merkmale bezeichnet werden:

- Mietpreisklasse tief, Ausstattung, gut, Ueberbauung locker
- Mietpreisklasse tief, Ausstattung, gut, Ueberbauung dicht.

Demgegeniiber werden folgende Kombinationen von Merkmalen als besonders
ungiinstig angesehen:

- Mietpreisklasse hoch, Ausstattung schlecht, Ueberbauung
dicht

- Mietpreisklasse hoch, Ausstattung schlecht, Ueberbauung
Tocker.

Die Merkmale Baualter und Anzahl Wohnrdume wurden vorerst nicht in die-
se Betrachtung miteinbezogen, weil sowohl punkto Grosse als auch punkto
Wohnungsalter kaum eine Merkmalsauspragung als allgemein giinstig oder

allgemein ungiinstig angesehen werden kann.

Die oben aufgefiihrten Kombinationen von besonders giinstigen bzw. be-
sonders ungiinstigen Merkmalen sollen nun also unter den Fallen mit den
hochsten bzw. mit den tiefsten LWZ herausgesucht werden. Dafiir miissen
diese Falle zuerst definiert werden, was folgendermassen bewerkstel-
1igt wurde: Insgesamt 300 verschiedene Merkmalskombinationen von Woh-

nungen wurden in eine Rangfolge nach der Hohe der LWZ gebracht (diese

300 Merkmalskombinationen ergeben sich aus je 5 Grossen- und Baualters-
klassen, aus 3 Mietpreis- und 2 Ausstattungsklassen sowie aus 2 Klassen
der Ueberbauungsdichte’). Von diesen insgesamt 300 Fdllen mit total
10'866 Leerwohnungen wurde sodann das Drittel der Falle mit den hoch-
sten LWZ (uiber 1,5%; total 106 Falle bzw. 1'763 Leerwohnungen) und das
Drittel der Fdlle mit den tiefsten LWZ (0% bis 0,5%; total 112 Falle
bzw. 1'153 Leerwohnungen) betrachtet. Wir beschranken uns also im fol-
genden auf die Bereiche mit besonders hohen und mit besonders tiefen

Leerwohnungsziffern. 2

1) Diese Klassen wurden in den vorstehenden Abschnitten jeweils definiert.

2) Die LWZ fiir das Total der 4 Agglomerationen, also der Mittelwert sdmtlicher Falle,
betrug 1980 1,42%.
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Wird nun die oben angestellte Vermutung bestdtigt, dass unter den Fal-
len mit hohen LWZ besonders viele schlechte Merkmalskombinationen zu
finden sind und vice versa? Tabelle 5 zeigt, dass dies der Fall ist,
allerdings mit Einschrankungen. Es stimmt ndamlich, dass die Kombination
tiefe LWZ / glinstige Merkmale wesentlich mehr Leerwohnungen aufweist
als die Kombination hohe LWZ / giinstige Merkmale. Andererseits-findet

man auch mehr Leerwohnungen mit der Kombination hohe LWZ / ungiinstige

Merkmale als mit der Kombination tiefe LWZ / ungiinstige Merkmale. In
diesem Bereich tiefer Leerwohnungsziffern findet man genau genommen
keine einzige Leerwohnung mit ungiinstigen Merkmalen. Hingegen gibt es
zahlreiche Fdlle, wo Wohnungen ungiinstige Merkmalskombinationen aufwei-
sen, ohne dass aber eine Wohnung leerstehen wiirde (d.h. die LWZ betragt

in diesem Falle 0,0%). Ungiinstige Merkmalskombinationen bedeuten dem-

nach noch keineswegs, dass Wohnungen nicht nachgefragt werden.

Was die in der vorliegenden Untersuchung am meisten interessierende
Kombination - ndmlich hohe LWZ / ungilinstige Merkmale - betrifft, ist
ausserdem festzuhalten, dass sowohl die Zahl der Fdlle (10) wie auch

die Zahl der Leerwohnungen {15) sehr gering sind. Es handelt sich also

praktisch um Einzelfalle. Eine Verallgemeinerung im Hinblick auf die
Entwicklung einer Prognosemethode zur Bestimmung der kiinftigen Zahl von
Leerwohnungen aufgrund bestimmter Merkmale kann daher kaum gewagt wer-

den.

MGchte man in die bisherige Auswertung nun noch die Merkmale Wohnungs-
alter und Anzahl Wohnr3dume einbauen, so wird klar, dass aufgrund der
sehr geringen Anzahl von Leerwohnungen der uns interessierenden Katego-
rien (hohe LWZ / unglinstige Merkmale) keine giiltigen Aussagen mehr re-
sultieren konnen. Eine genauere Betrachtung der Merkmale Alter und Woh-
nungsgrosse innerhalb der Rangfolge nach der Hohe der LWZ bringt immer-

hin folgendes zutage:

- Von den insgesamt 1'763 Leerwohnungen im obersten Drittel der
LWZ wurden nicht weniger als 647 oder 36,7% vor 1900 erbaut,

wahrend der entsprechende Anteil im untersten Drittel der LWZ
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Tabelle 5

Leerwohnungen nach Mietpreis, Ausstattung und Ueberbauungsdichte sowie
nach der Hohe der Leerwohnungsziffer (Total der Agglomerationen Basel,
Genf, Luzern und Zirich, 1980)

Hohe LWZ (= 1,5 %) Tiefe LWZ (< 0,5 %)
Anz. LEER- Anzahl Anz. LEER- Anzahl
WOHNUNGEN FAELLE WOHNUNGEN FAELLE
. abs. in% ! abs. in % 2 abs. in % ! abs. [in % 2
(1) {2) (3) (4) (5) (6) (7) 8) | (9)
Unglinstige Kombinationen
Mietpreisklasse hoch / Ausstat-
tung schlecht / 10+ Wohnungen
pro Gebdude 2 0,1 2 1,9 - 17 15,2
Mietpreisklasse hoch / Ausstat-
tung schlecht / 1-3 Wohnungen
pro Gebdude 13 0,7 8 7,6 - 14 12,5
Total mit unginstigen Kombinat. 15 0,8 10 9,5 - 31 27,7
Ginstige Kombinationen
Mietpreisklasse tief / Ausstat-
tung gut / 1-3 Wohnungen pro
Gebdude 162 9,2 5 4,7 432 37,5 5 u,s
Mietpreisklasse tief / Ausstat-
tung gut / 10+ Wohnungen pro
Gebdude 62 3,5 2 1,9 581 50,4 8 7,1
Total mit glinstigen Kombinat. 224 12,7 7 6,6 111013 87,9 13 11,6

1) Bezugsbasis = 1'763 bzw. 1'153 Leerwohnungen mit Merkmalskombinationen, die eine

von 1,5 % und mehr bzw. von 0,5 % und weniger aufweisen.
2) Bezugsbasis = 106 bzw. 112 Fdlle mit einer LWZ von 1,5 % und mehr bzw. von 0,5 % und

weniger.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (1984b).

LWz

nur 0,5% betrdgt. Hier wird noch einmal klar, dass dltere Woh-

nungen offenbar vermehrt leerstehen als neuere, was bereits
im Abschnitt 2.14 festgestellt wurde.

- Unter den Leerwohnungen mit hohen LWZ machen diejenigen mit 1

und 2 Wohnrdumen anteilsmissig weit mehr aus als Wohnungen

dieser Grosse insgesamt im Bestand vertreten sind. Bei den
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ibrigen Wohnungen sind die Verhdaltnisse gerade umgekehrt. Dies
ist ein Hinweis darauf, dass kleinere Wohnungen ein horeres
Leerstandsrisiko haben als Wohnungen mit 3 und mehr Wohnrau-
men.

Als Schlussfolgerung aus diesem Abschnitt kann festgehalten werden:

Eine kombinierte Aufgiiederung der Leerwohnungen nach den 5 Kriterien
Anzahl Zimmer, Mietpreisklasse, Baujahr, Ausstattung und Ueberbauungs-
dichte bringt keine klare Reihenfolge, welche Kombinationen in welchem
Ausmass von Leerstadnden betroffen sind. Eine eingeschrankte Betrachtung,
bei der Tediglich Preisklasse, Ausstattung und Ueberbauungsdichte als
Merkmale herangezogen werden, zeigt zwar, dass bei schlechten Merkmals-
kombinationen tendenziell hohere LWZ auftreten. Die absoluten Werte sind

jedoch zu gering, um daraus allgemein giiltige Schliisse zu ziehen.

2.17 Leerwohnungen nach der Dauer des Leerstehens

Als letzte Auswertung zur Ueberpriifung von Hypothese 1 wird hier noch
der Frage nachgegangen, ob vor allem a) teure und b) neuerstellte Woh-
nungen langere Zeit leerstehen, bevor sie von der Nachfrage absorbiert

werden.

Die unter a) aufgefiihrte Fragestellung wird mittels einer Regressions-
analyse zu beantworten versucht, und zwar werden Leerwohnungen mit einer
hohen Leerstandsdauer (13 und mehr Monate) als abhangige und Leerwohnun-
gen in der hochsten Mietpreisklasse als unabhdangige Variable betrach-
tet. Erwartet wird, dass der Anteil von Leerwohnungen mit hoher Leer-
standsdauer am Total aller Leerwohnungen umso hoher ist, je hoher der
Anteil teurer Leerwohnungen an der Gesamtheit leerstehender Wohnungen
1iegt. Ausreichendes Zahlenmaterial liegt hier lediglich fiir den Kanton
Basel-Stadt (Jahre 1974 - 82) vor.
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Die Regressionsgleichungen, die je fiir die einzelnen Wohnungsgrdossenka-
tegorien sowie fiir das Total der Leerwohnungen berechnet wurden, zeigen
zumeist grosse Streuungen. Die besten Resultate erhdlt man fiir folgende

Wohnungskategorien:

Leerwohnungen mit 1 Zimmer

Y = 15,31 - 1,08 X R™ = 0,530
Alle Leerwochnungen
Y = 12,06 - 0,29 X RZ = 0,559

wobei: Y = Anteil Wohnungen, die liber 13 Monate leerstehen,
am Total aller Leerwohnungen (in Prozent)
X = Anteil Leerwohnungen der hdchsten Preisklasse am
Total aller Leerwohnungen (in Prozent)
R2 = Bestimmtheitsmass

Erstaunen mag das negative Vorzeichen in den obenstehenden Gleichungen.
Es bedeutet, dass geringe Anteile teurer Leerwohnungen mit hohen Anteilen
von Wohnungen langer Leerstandsdauer einhergehen. Mit anderen Worten:
Teure (Neubau-)Wohnungen werden offenbar relativ rasch von der Nachfrage
absorbiert, wdhrend (dltere) Wohnungen mit tieferem Mietpreis (und
schlechter Ausstattung und/oder an schlechter Lage?) lingere Zeit leer-

stehen.

Ein moglicher Zusammenhang zwischen Baujahr und Dauer des Leerstehens

von Wohnungen wurde, wie die eben dargestellte Auswertung iiber Mietpreis

und Leerstandsdauer, ebenfalls mit Hilfe einer einfachen linearen Re-

gression gesucht. Das zugrunde gelegte Modell hat wiederum die Form

Y = a + bX,

wobei Y gleich definiert ist wie oben und X den Prozentanteil von Leer-
wohnungen des jeweils letzten und laufenden Baujahres am Total aller

Leerwohnungen bedeutet. Ueberpriift werden konnte dieses Modell anhand
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von Daten der Stadt Bern (Jahre 1977 - 82) und des Kantons Basel-Stadt
(Jahre 1971 - 80) fiir jede Wohnungsgrossenklasse sowie filir das Total

der Teerstehenden 1- bis 5+Zimmerwohnungen.

Auch hier resultieren meist nur tiefe Werte des Bestimmtheitsmasses R2.
Lediglich in einer Gleichung erreicht R2 einen befriedigenden Wert von
0,757 (Stadt Bern fiir 1-Zimmerwohnungen '); in allen iibrigen Fallen
1iegt der Wert unter 0,4. Soweit die Resultate liberhaupt gedeutet wer-
den konnen, ist auf das bei allen Gleichungen auftretende negative Vor-
zeichen des Regressionskoeffizienten b hinzuweisen. Hohe Anteile von
Wohnungen mit Uber 1-jdhriger Leerstandsdauer am Total aller Leerwoh-
nungen gehen also tendenziell mit tiefen Anteilen von Leerwohnungen
neuster Baujahre einher, oder anders ausgedriickt: Leerwohnungen, die
lange keinen Mieter finden, sind nicht in erster Linie solche, die eben

fertiggestellt wurden.

Priift man diesen Sachverhalt anhand der Ergebnisse der WZ 1980 nach und
gliedert die Leerwohnungen nach Mietpreisklasse und Baujahr, erhalt man

dieselben Resultate. Tabelle 6 zeigt die Wohnungen, die iiber ein Jahr

leerstehen, und zwar nach Mietpreisklasse und Baujahr fiir das Total der
vier Testagglomerationen sowie (als Vergleich zu obenstehenden Auswer-
tungen) fiir die Aggiomeration Basel. Es ist aus Tabelle 6 klar ersicht-
1ich, dass im Stichjahr 1980 die Wohnungen, die liber ein Jahr leerge-
standen haben, hauptsachlich dlteren Baudatums waren und dass es sich
dabei nur in Einzelfallen um neue und teure Logis handelte. Diese Aus-
sage gilt sowohl bei Betrachtung der absoluten Zahlen wie auch der
Leerwohnungsziffern, sind doch Tetztere bei den Wohnungen, die nach
1975 erbaut wurden, jeweils deutlich tiefer als die LWZ der Wohnungen

dlterer Baujahre.

Kurz zusammengefasst resultiert aus diesem Abschnitt, dass es nicht

hauptsachlich die neusten und teuersten Wohnungen waren, die in letzter
Zeit eine Tange Leerstandsdauer aufwiesen. Es handelte sich dabei im

1) Die Gleichung Tlautet: Y = 13,69 - 0,17 X.
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Tabelle 6

Wohnungen, die iiber 12 Monate leerstehen, nach Mietpreis- und Baualters-
klasse, Agglomeration Basel und Total der Agglomerationen Basel, Genf,

Luzern und Ziirich, 1980

1) Agglomeration Basel Total der 4 Agglomerationen
Mietpreisklasse tief

2) nach 1975 erbaut abs. 2 y

(3) LWZ 0,08 0,02

4)| ubrige Baujahre abs. 109 406

5) LWz 0,il1 0,08
Mietpreisklasse mittel

6} nach 1975 erbaut abs. 2 6

7) Lwz 0,14 0,07

(8)] ibrige Baujahre abs. 7 48

(9) LWZ 0,17 0,16
Mietpreisklasse hoch

10} nach 1975 erbaut abs. 1 1

1) Lwz 0,15 0,02

(2)] tbrige Baujahre abs. S 20

(13 ) LWZ 0,35 0,16
Alle Mietpreisklassen

14 ){ nach 1375 erbaut abs. 5 (20) 11 (56)

(15) LWZ 0,11 (0,24) 0,03 (0,11)

(16 )| Ubrige Baujahre abs. 121 (410) 47y (2057)

(17) LWZ 0,12 (0,26) 0,09 (0,29)

1) LWZ = Leerwohnungsziffern (leere Wohnungen in % der besetzten Wohnungen der jeweiligen
Baualters- und Mietpreisklassen).

Bemerkung:

Die Zahlen in Klammern beziehen sich auf die Leerwohnungen insgesamt, die

Ubrigen Zahlen auf die Leerwohnungen mit Mietpreisangaben.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984b); dass. (1984c).

Gegenteil um &dltere und billigere Einheiten, mithin wahrscheinlich um

solche mit schlechten Ausstattungs- und Lagemerkmalen.
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Diese Aussage resultiert libereinstimmend aus der Analyse sowoh] der
Wohnungszdhlung 1980 als auch aus den Leerwohnungszidhlungen des BIGA,
die sich von ersterer vor allem dadurch unterscheiden, dass nur die so-
genannt marktgangigen (d.h. tendenziell besser ausgestatteten und teu-
reren?) Leerwohnungen erfasst wurden.

2.18 Griinde, die zum Leerstehen von Wohnungen fiihren: Zusammenfassung

Die Ueberpriifung von Hypothese 1 iiber mogliche Griinde leerstehender Woh-
nungen ergibt folgende Befunde:

- Wohnungen stehen tatsachlich haufiger Teer, je hoher der Mietpreis
ist. Ueberlagert wird diese Reihenfolge durch die Ausstattung:
Schlecht ausgestattete Wohnungen weisen namlich die hoheren LWZ auf
als Wohnungen mit zeitgemdssem Komfort. Eine genauere Untersuchung
nach dem Baujahr zeigt sodann, dass Wohnungen, die zwischen 1921 und
1975 erstellt wurden, die tiefsten LWZ aufweisen und dass sich mogli-
cherweise gewisse Lagemerkmale mit dem Baualter von Wohnungen uberia-

gern.

- Es konnte zwar eine Vielfalt moglicher Griinde fiir das Leerstehen von
Wohnungen aufgezeigt, aber in keine exakten numerischen Zusammenhadnge
gebracht werden. Dies diirfte zum einen auf eine zu geringe Anzahl von
relevanten Beobachtungen zuriickzufiihren sein, um allgemeingiiltige
Aussagen zu machen. Andererseits aber spielen offenbar individuelle
Faktoren derart stark mit hinein, dass Aussagen auf einer Makroebene

kaum mehr gewagt werden konnen.
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2.2 WIE VARITERT DIE ZAHL DER LEERWOHNUNGEN IM ZEITABLAUF?

2.21 Hypothese 2

Im Zeitablauf variiert die Zahl der Leerwohnungen mit der Wirtschafts-
lage, der Wohnbauproduktion und méglicherweise auch mit der Versorgungs-
lage auf dem Wohnungsmarkt. Je schlechter die Wirtschaftslage und je
besser die Versorgungslage sind und je mehr Wohnungen vor kurzem er-
stellt wurden, desto hdher steigt die Zahl der leeren Wohnungen. Weil,
wie erwdhnt, anzunehmen ist, dass die Zahl der Leerwohnuhgen mit der
Wohnbauproduktion der Vorjahre korreliert, diirfte die Verdnderung des
Leerwohnungsbestandes im Zeitablauf massgeblich durch die Variation

der Zahl leerstehender Wohneinheiten neuster Baujahre beeinflusst wer--

den. Mit anderen Worten: Es kann erwartet werden, dass sich der Leerwoh-
nungsbestand aus einer mehr oder weniger konstanten Anzahl Wohneinhei-
ten dlterer Baujahre sowie einer im Zeifablauf relativ stark variieren-
den, von der Wohnbauproduktion friherer Jahre und der aktuellen Wirt-
schafts- und Versorgungslage abhidngigen Zahl Wohnungen des jeweils neu-

sten Baujahrs zusammensetzt.

2.22 Regionalanalyse

Ueberpriift wurde die Hypothese 2 mit 1inearen Mehrfachregressionen fiir
die Stadte Ziirich, Bern und Genf sowie fiir den Kanton Basel-Stadt (Jah-
re 1974 - 1982). Abhidngige Variable war die Zahl der Leerwohnungen, als

unabhangige Variablen wurden herangezogen:

- Zahl der neuerstellten Wohnungen im jeweiligen Vorjahr

- Belegungsdichte im jeweiligen Vorjahr

- Veranderung des realen Volkseinkommens pro Einwohner zwischen
dem Vorjahr und dem Taufenden Jahr (jeweils Wert des betref-
fenden Kantons).
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Einigermassen gute Resultate ergeben sich lediglich fiir die Stadt Ziirich
(R2 bei den einzelnen Wohnungsgrdssen und beim Total aller Wohnungen zu-
meist lber 0,6, aber praktisch immer unter 0,8).' Bei den iibrigen Unter-
suchungsgebieten resultiert entweder ein tiefes Bestimmtheitsmass (R2),
oder ein hohes R2 zeigt unplausible Zusammenhange. So weist z.B. der Re-
gressionskoeffizient der Belegungsdichte in den Gleichungen der Stidte
Bern und Genf sowie des Kantons Basel-Stadt ein positives Vorzeichen
auf, wahrend der Regressionskoeffizient der Variablen Neuwohnungsproduk-
tion fiir Bern und Genf ein negatives Vorzeichen hat. Dass zwischen hohen
Leerwohnungsbestédnden einerseits und einer geringen Neuwohnungsproduk-
tion sowie einer hohen Belegungsdichte andererseits ein enger Zusammen-
hang besteht, erscheint aber wenig plausibel, es sei denn, man interpre-
tiere die hohe Belegungsdichte nicht als schiechte Versorgungslage auf
dem Wohnungsmarkt, sondern als Zeichen mangelnder Kaufkraft der Nachfra-
ger..Diese wiirden nach dieser Interpretation nur iiber relativ bescheide-
ne finanzielle Mittel verfiigen, so dass die Nachfrage nach Wohnraum

nicht so stark ansteigt.

Es ist in diesem Zusammenhang aber auch darauf hinzuweisen, dass die
Belegungsdichte auch aus anderen Griinden keine befriedigende Erklarung
des Leerwohnungsbestandes liefert. Erstens weist die Zahl der Personen
pro Wohnung, also die Belegungsdichte, in allen untersuchten Gebieten
einen eindeutig und stetig sinkenden Zeittrend auf. Gerade in Gebieten,

in denen auch bei den Leerwohnungen eine sinkende Tendenz festzustellen
ist (z.B. in der Stadt Bern), ergibt sich aus dieser Konstellation
zwangslaufig eine hohe Korrelation. Die Verwendung von Verinderungsra-
ten anstelle der Niveaugrdssen andert am Ergebnis aber nichts Wesentli-
ches. Ein anderer Mangel der Belegungsdichte ist sodann auch darin zu
sehen, dass diese Variable nur fiir das Total aller Wohnungen und nicht

fiir die einzelnen Wohnungsgrossenklassen besteht.

Schaltet man die Belegungsdichte als erkldrende Variable aus, ergeben

sich nur sehr lockere Zusammenhange zwischen Leerwohnungen einerseits

1) Vgl. Anhangtabelle 4.
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und Einkommenszunahmen sowie Neuwohnungsproduktion andererseits (Aus-
nahme: Stadt Bern mit Neuwohnungsproduktion als alleinige erklirende

Variable ergibt ein R2 von 0,55).

2.23 Gesamtschweizerische Betrachtung

Angesichts der eher unbefriedigenden Ergebnisse der im vorangegangenen
Abschnitt erlduterten Analysen auf regionaler bzw. stiddtischer Ebene
wurde als Ergdnzung eine landesweite Untersuchung durchgefiihrt. Im Ge-
gensatz zur Regionalanalyse wurde hier der Untersuchungszeitraum nicht
auf das vergangene Jahrzehnt beschridnkt, sondern es wurde bis ins Jahr
1948 zuriickgegangen. Als abhdngige Variable figuriert hier die Zahl
Teerstehender Wohnungen in den Schweizer Gemeinden mit mehr als 2'000

Einwohnern. '

Unabhédngige Variablen bilden einerseits das gesamte Haus-
haltseinkommen zu Preisen von 1970 bzw. das reale Haushaltseinkommen
pro Einwohner, andererseits die Zahl der neuerstellten Wohnungen in den

Gemeinden mit liber 2'000 Einwohnern. '

Bei der Betrachtung von Abbildung 3 fallt auf, dass die Kurve der Leer-
wohnungen seit 1948 fiinf "Wellenberge" aufweist, wobei der letzte von
1975/76 mit Abstand der hochste ist (auf mogliche Griinde wird weiter
unten eingegangen). Ebenfalls fiinf "Wellenberge", meist um einige Jahre
derjenigen der Leerwohnungen vorverschoben, zeigt das Bild der Neuwoh-
nungsproduktion. Aufgrund dieser Parallelitdt kann bereits ein gewisser
Zusammenhang zwischen der Zahl der neuerstellten Wohnungen und der
Leerwohnungen vermutet werden. Demgegeniiber weisen dje Kurven der Ein-
kommensentwicklung gleichmdssigere - und fast stetige - Steigungen auf,
die auf eihe nicht sehr starke Erklarungskraft dieser Variablen schlies-

sen lassen.

1) Die Zah) der Gemeinden wurde im Anschluss an die Volkszdhlungen jeweils neu festge-
setzt. Insofern weisen die verwendeten Zahlenreihen gewissen Ungereimtheiten auf.



Abbildung 3

Leerwohnungen, Wohnbauproduktion und Einkommen in der Schweiz 1948 - 82
(Gemeinden mit mehr als 2'000 Einwohnern)

Anzahl Wohnungen in 1000
bzw. Einkommen p.c.

in 1000 Fr. bzw. Einkommen
total in Mrd Fr.

!}

4
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1948 1960

Haushaltseinkommen total (real)

Legende: HHYT

HHYPC = Pro-Kopf-Haushaltseinkommen (real)
NWCH = Neuerstellte Wohnungen
LWCH = Leerstehende Wohnungen

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1983), S. 189; Prognos (1984); Die
Volkswirtschaft, verschiedene Jahrginge.
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Die Berechnung dieser Zusammenhange nach dem Modell der einfachen mul-
tiplen Regression zeigt denn auch in der langfristigen Betrachtungswei-
se kein hohes Bestimmtheitsmass; R2 erreicht in keiner der insgesamt
acht getesteten Gleichungen einen Wert, der iiber 0,5 hinausgeht. Das
bedeutet, dass die Schwankungen des Leerwohnungsbestandes in der
Schweiz seit 1948 hochstens zur Halfte durch die Variation der Zahl der
neuproduzierten Wohnungen (des jeweiligen Vor- oder Vorvorjahres) und
der Einkommenshohe erkldrt werden kann. Auch wenn die Variable Einkom-
men aus der Regressionsgleichung entfernt wird, ergeben sich keine bes-
seren Resultate, d.h. die Neuwohnungsproduktion allein erklart den

Leerwohnungsbestand nur sehr unvollkomen (R2 erreicht maximal 0,39).

Etwas bessere Resultate erhalt man, wenn man die Betrachtung auf die
Zeit seit Anfang der siebziger Jahre, also auf die Zeit besonders star-
ker Schwankungen im Leerwohnungsbestand, beschrankt. Hier liefert die
folgende Gleichung das beste Resultat:

LWCHt = ~119'754,42 + 1,93 EINKTt_1 + 0,41 NWCHt_Z

RZ = 0,61

wobei: ‘

EINKT = Reales verfiigbares Haushaltseinkommen in der
Schweiz total

LWCH = Anzahl Leerwohnungen in der Schweiz

NWCH = Anzahl neuerstellte Wohnungen in der Schweiz

Allerdings ergibt der F-Test keinen statistisch gesicherten Einfluss der
unabhdngigen Variablen, so dass auch dieser Ansatz verworfen werden
muss.

Daraus folgt die Erkenntnis, dass die Variation der Zahl der Leerwohnun-
gen, wie erwdhnt, nicht ausschliesslich durch die Bautatigkeit und die
Wirtschaftslage erklart werden kann. Dies scheint gerade am Beispiel der
fiir schweizerische Verhdaltnisse besonders hohen Leerwohnungszahien von

1975/76 plausibel zu sein. In diesen Jahren war zwar ein konjunkturelles
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Tief festzustellen, und kurz zuvor (d.h. im Jahre 1973) stieg die Bau-
produktion auf eine Rekordhdhe. Zusatzlich zum Zusammentreffen dieser
beiden Phanomene machte sich ein Nachfrageriickgang auf dem Wohnungsmarkt
aber auch dadurch bemerkbar, dass der Zuzug auslandischer Arbeijtskrafte
massiv und die Gesamtbevolkerungszahl (sowie wahrscheinlich auch die
Zah1 der Haushalte, iiber die keine jahrlichen Zahlenangaben bestehen)
deutlich zuriickgingen. Ausserdem diirften die Zukunftserwartungen in die-
sen Rezessionsjahren sehr pessimistisch gewesen sein, was ebenfalls zu
einer stagnierenden oder riicklaufigen Nachfrage beigetragen hat. So wa-
ren also offenbar Faktoren im Spiel, die kaum oder gar nicht quantifi-
zierbar sind und dennoch einen Einfluss auf die Hohe der Leerwohnungs-

bestande ausiibten.

2.24 Leerwohnungsbestand nach Baujahr im Zeitablauf

Aufgrund der in den voranstehenden Abschnitten diskutierten Ergebnisse,

d.h. namentlich aufgrund der Tatsachen,

- dass es nicht in erster Linie die Wohnungen neuster Baujahre

sind, die lange Zeit 1eer§tehen, und

- dass die Neubauproduktion nur in geringem Ausmass die Hohe

der Leerwohnungsbestande zu erkiaren vermag

erstaunt es nicht, dass sich auch die am Schluss von Hypothese 2 gedus-
serte Vermutung kaum bewahrheitet. So stimmt es Tediglich im Falle der
Stadt Ziirich und nur fiir einzelne Jahre, dass sich der Leerwohnungsbe-
stand aus einem wesentlichen Anteil von Wohneinheiten neuster Baujahre
und einem nur geringen Rest von Wohnungen dlterer Baujahre zusammen-
setzt (vgl. Abb. 4c). Im Falle von Basel und Bern macht der Anteil neu-
ster Wohnungen am gesamten Leerwohnungsbestand, d.h. die Differenz zwi-
schen der oberen und der unteren Kurve in den Abbildungen 4a und 4b,
nur wenig aus. Mit anderen Worten: Der gesamte Leerwohnungsbestand
variiert nicht in erster Linie in Abhangigkeit der Bauproduktion der

unmittelbaren Vorperiode.
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Abbildung 4a
Leerwohnungen nach Baujahr im Kanton Basel-Stadt 1971 - 82

Anzahl
Wohnungen

4

1200 4

1100 4

A
1000

900 Leerwohnungen insgesamt

800

700 Leerwohnungen, die vor

dem jeweils laufenden
und dem Vorjahr er-

600 stellt wurden

500

1 M + n ' I
T T T T 1

t + t { # Jahr
1971 1973 1975 1977 1979 1981

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt (1972 - 1982).



Abbildung 4b
Leerwohnungen nach Baujahr in der Stadt Bern 1971 - 1982
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Quelle: Statistisches Amt der Stadt Bern (1971 - 1983).
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Abbildung 4c
Leerwohnungen nach Baujahr in der Stadt Ziirich 1971 - 1982
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Quelle: Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1972 - 1983).
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2.3 FOLGERUNGEN INBEZUG AUF DIE PROGNOSEMETHODE

Die vorstehenden Untersuchungen iiber Charakteristika und mogliche Griin-
de fiir Wohnungsleerstdande vermochten zwar Tendenzen aufzuzeigen, erga-
ben aber keine quantitativ befriedigenden Erklarungsansatze. Angesichts
dieser eher erniichternden Bilanz stellt sich die Frage, welcher Stellen-
wert der Komponente Leerwohnungen innerhalb regionaler Wohnungsmarktpro-
gnosen denn iiberhaupt zukommen kann. Wenn es aufgrund der Erfahrungswer-
te vergangener Jahre nicht gelang, Zahl und Stuktur von leerstehenden
Wohnungen quantitativ zu erkldren, wie soll dies dann fiir kiinftige Jah-
re moglich sein? Soll man nicht besser auf die Bestimmung einer Zahl von

Leerwohnungen verzichten?

Die eine Moglichkeit bestiinde darin, dies im erwdhnten Sinne zu handha-
ben. Im Rahmen des Komponentenansatzes regionaler Wohnungsmarktprognosen
wiirden einerseits die nachgefragten Wohneinheiten und andererseits der
kiinftige Wohnungsbestand (ohne Neubauten) vorausgesagt. Aus der Gegen-
uberstellung von Nachfrage und Bestand resultiert dann

- entweder ein Nachfrageliberschuss, der als Baubedarf vom Pro-

gnoseanfangs- bis zum Prognoseendjahr interpretiert wird,

- oder ein Bestandesiiberschuss, der anzeigt, dass eine bestimm-
te Anzahl von Wohnungen von der Nachfrage voraussichtiich
nicht absorbiert wird. Ueber die Zusammensetzung dieser vor-
aussichtlich nicht nachgefragten Wohnungen (mindestens hin-
sichtlich qualitativer Merkmale) wdre dann nichts bekannt.

Nach dieser ersten Moglichkeit ergibt sich demnach ein Leerwohnungsbe-
stand im Prognoseendjahr aus einer rechnerischen Differenz zwischen
Nachfrage und Bestand und nicht als Resultat einer quantitativ begriinde-

ten Prognosemethode.

Eine zweite Moglichkeit besteht darin, den kiinftigen Leerwohnungsbestand
normativ festzusetzen. Dies ist an sich kein neues Verfahren', doch kann

1) vgl. T. Angelini (1974); K. Kleps (1969); H. Triner (1978).
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es aufgrund der hier gewonnenen Erkenntnisse verfeinert werden. Eine
globale Festsetzung einer Leerwohnungsziffer von 1% oder 2%, wie dies
bisher iiblich war, sollte vielmehr von einer differenzierteren Norm ab-
gelost werden. Es ware zu liberlegen, ob die den 1 - 2% des Bestandes
entsprechenden, als Fluktuationsreserve leer zu haltenden Wohneinheiten
nicht nach einem bestimmten Schliissel auf diejenigen Wohnungskategorien
aufgeteilt werden sollten, die a) entweder am hiufigsten nachgefragt
werden bzw. am haufigsten im Bestand vertreten sind oder b) die stirk-
ste Rotation in der Belegung aufweisen. Diese Aufteilung miisste, in An-
Tehnung an heute bereits vorhandene Prognosemethoden von anderen Kompo-
nenten des Wohnungsmarktes, mindestens nach Anzahl Wohnrdumen und Be-
sitzverhdltnis erfolgen !, wobei die Leerwohnungsziffern nicht fiir alle
Segmente gleich hoch angesetzt werden miissten. Schon heute kann man be-
kanntlich je nach Merkmalskombination sehr unterschiedliche partielle
LWZ feststellen. So betrug beispielsweise in der Agglomeration Genf die
LWZ im Jahre 1980 iiber alle Wohnungen gesehen 1,5%. Wohnungen mit
schlechten Ausstattungsmerkmalen wiesen aber eine LWZ von 5,77%, Wohnun-
gen mit guten Ausstattungsmerkmalen nur 0,98% auf. Analog prisentierte
sich das Bild in der Agglomeration Ziirich, wo die LWZ der Wohnungen der
hochsten Mietpreisklasse 2,95%, derjenigen der tiefsten Mietpreisklasse
aber nur 0,72% betrug (LWZ insgesamt: 1,36%).2 So niitzt es also wenig,
eine globale Leerwohnungsziffer zu postulieren, wenn z.B. gerade in den
Marktsegmenten mit der stdrksten Rotation die (partielle) LWZ dennoch
moglicherweise sehr tief, d.h. unterhalb eines Wertes liegt, der eine
gewisse Fluktuation auf einzelnen Wohnungsteilmarkten erlaubt. Dieser
Argumentation folgend, miissten die LWZ fiir Mietwohnungen wohl auf ein
hoheres Niveau angesetzt werden als die LWZ fiir Wohneigentum, und. die
Fluktuationsreserve von kleineren (Miet-)Wohnungen, bei denen i.d.R. .
haufigere Wechsel erfolgen, miisste hoher liegen als die Leerwohnungsre-
serve von grosseren Wohnungen

1) vgl. D. Hornung (1983);_ M.H. Hofliger (1982).
2) vgl. Bundesamt fiir Statistik (1984b).
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3. WOHNUNGSABGAENGE

3.1 VORBEMERKUNGEN

3.11 Abgrenzung zwischen Abbriichen, Zweckanderungen und Umbauten

Wie eingangs in diesem Bericht festgehalten, unterscheiden wir unter dem
Titel Wohnungsabgange drei Komponenten, namlich Abbriiche, Zweckanderun-
gen und Umbauten. Ohne vorerst naher auf die Tatsache einzutreten, dass
Zweckanderungen und Umbauten auch Wohnungszugange bedeuten konnen, sei
hier einleitend auf einige Abgrenzungsprobleme eingetreten.

Solche ergeben sich unter anderem daraus, dass fiir die vorliegende Un-
tersuchung Daten nicht an einer einzigen Stelle eingeholt werden konn-
ten, sondern aus mehreren Que]Ten zusammengetragen werden mussten. Da
die verschiedenen Aemter z.7. etwas unterschiedliche Tatbestadnde erfas-
sen, ergeben sich beim Zusammenbau dieser Statistiken einige Probleme
beziiglich der Vergleichbarkeit von Daten.

Tabelle 7 zeigt, dass in den vier Testgebieten unter einer bestimmten
Bezeichnung nicht immer auch dieselben Dinge verstanden werden.' Die Ka-
tegorie "Abbriiche" enthdalt z.B. fiir die Stadt Ziirich mehr Tatbestande
und damit auch verhaltnismassig mehr Wohnungen als fiir die Stadt Genf,
obwoh1 beide Angaben der BIGA-Baustatistik entnommen wurden. Der Grund
liegt darin, dass sich die BIGA-Baustatistik auf Angaben kommunaler Aem-
ter stiitzt, diese aber die Instruktionen auf dem Erhebungsformular un-
ferschied]ich interpretieren.

Aus Tabelle 7 geht ausserdem hervor, dass auch die Abgrenzung zwischen
den einzelnen Kategorien in ein und derselben Stadt nicht immer eindeu-
tig ist. So enthalten die Umbauten in Ziirich auch Zweckentfremdungen,
sofern damit ein baulicher Prozess verbunden war. Die Statistik liber

die Bewegungen im Wohnungsbestand wird dort namlich gebaudeweise er-

1) Wir stlitzen uns fir die folgenden Ausfiihrungen auf miindliche Auskiinfte der betreffen-
den Statistischen Aemter.
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Tabelle 7

Umschreibung der Tatbestinde “"Wohnungsabbriiche",

"Zweckanderungen" und

im Kanton Basel-Stadt sowie in den Stidten Genf, Luzern und

Stadt Genf

Stadt Luzern

Stadt Zirich

Physischer Ab-
gang von Wohnun-

gen

Physischer Ab-
gang von Wohn-

nungen

Physischer Abgang
und Abgang infolge
Zweckdnderung ohne
bauliche Massnah-

men

Umwandlung von
Wohn- in andere
Nutzung ohne
(wesentliche)
bauliche Mass-
nahmen

Umwandlung von
Wohn- in andere
Nutzung, verbun-
den mit bauli-
chen Massnahmen

Verdnderung der
Nutzung (Wohnen
in andere Nutzung
oder umgekehrt),
i.d.R.
liche Massnahmen

ohne bau-

“Umbauten”
Ziirich.
Gebiet

Tat- Kanton Basel-Stadt

bestand

ABBRUCHE Physischer Abgang
von Wohnungen

1

IWECKANDERUNGEN -

UMBAUTEN Physische Umwand-
lung von Wohnun-~
gen, die vor und
nach dem Umbau
zu Wohnzwecken
genutzt werden

Physische Um~
wandlung von
Wohnungen, die
nach dem Umbau
zu Wohn- oder
anderen Zwecken

genutzt werden

Physische Um-
wandlung von
Wohnungen, die
nach dem Umbau
zu Wohn- oder
anderen Zwecken

genutzt werden

Physische Umwand-
lung von Wohnun-
gen, die nach dem
Umbau zu Wohn-
oder anderen Zwek-
ken genutzt werden

1) Fir die Stadt Basel bestehen keine Angaben lber effektive Zweckinderungen (vgl.

Bemerkungen)

Bemerkungen:

= Unter Abbruch, Zweckinderungen und Umbauten sind jeweils die effektiven
(und nicht nur die bewilligungspflichtigen) zu verstehen.

- Die Daten Uber Abbriiche und Umbauten wurden flr die nachfolgende Untersu-

chung

ligen stddtischen Statistiken entnommen.

der BIGA-Baustatistik, die Daten {iber Zweckinderungen den jewei-

Quellen: Miindliche Auskiinfte der Statistischen Aemter der aufgefiihrten
Gebiete.
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stellt, wobei bei al1fd11ig mehrfachen Verdnderungstatbestinden der je-
weils iiberwiegende als massgebend fiir die Einordnung in die Statistik
gilt. Ein Beispiel dafilir: Werden in einem Gebdude insgesamt 10 Wohnun-
gen umgebaut, von denen nach dem Umbau wiederum 9 als Wohnung und eine
als Praxis oder Biiro belegt werden, figuriert in der Ziircher Statistik
ein umbaubedingter Abgang von 10 Wohnungen (obwohl bei einer Wohnung
gleichzeitig der Tatbestand der Zweckenfremdung erfiillt ist). Beim um-
baubedingten Zugang tauchen dann nur 9 Wohnungen auf, und der Saldo be-
tragt -1.

Ueber die Grossenordnungen solcher Ueberschneidungen oder Ungenauigkei-
ten Tassen sich Teider keine Aussagen machen, ohne dass das (meist nicht
mehr vorhandene) statistische Urmaterial bearbeitet wiirde. Es bleibt al-
so nichts anderes iibrig, als von diesen Vorbehalten Kenntnis zu nehmen
und fir die nachfolgenden Auswertungen wenigstens auf das Datenmaterial

abzustellen, das zur Verfiigung steht.

3.12 Quantitative Bedeutung von Abbriichen, Zweckanderungen und Um-
bauten

Effektiv ausgefiihrte Abbriiche, Zweckdnderungen und Umbauten werden nach-
folgend in einem quantitativen Vergleich dargestellt. Wir beziehen uns
dabei auf die Jahre 1975 - 1982 - dies in Anlehnung an spiter folgende
Analysen, die sich mangels anderer Daten auf Unterlagen aus Dossiers

von Abbruch- und Zweckentfremdungsbewilligungen stiitzen miissen. Diese

stehen lediglich seit 1975 in auswertbarer Form zur Verfiigung.

Die Gegeniiberstellung der verschiedenen Komponenten (effektive Grossen)
zeigt ein zahlenmassiges Ueberwiegen der Abbriiche in allen vier Testge-
bieten. Seit 1975 zeigt die Zahl der jahrlichen Wohnungsabbriiche nir-
gends einen eindeutig sinkenden oder steigenden Trend; vielmehr variie-
ren die Zahlen von Jahr zu Jahr ohne erkennbare Bewegungsrichtung (vgl.
Tabellen 8 und 9).
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Tabelle 8

Wohnungsabbriiche, Zweckanderungen und Umbauten im Kanton Basel-Stadt
sowie in den Stddten Genf, Luzern und Ziirich; Total der Jahre 1975 - 82

Wohnungen davon mit .... Zimmern
insgesamt 1 ) 3 4 5y

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7
Kanton Basel-Stadt
Abbriche 1'682 163 545 646 200 128
Umbauverluste 1 277 119 104 24 15 15
Umbaugewinne 1 437 11 55 60 142 66
Stadt Genf
Abbriiche 2'0fl 558 804 373 159 177
Zweckentfremdungen 503 68 59 96 95 185
Umbauverluste 1 587 Wiy 159 4 2 8
Umbaugewinne 1 620 148 33 251 115 73
Stadt Luzern
Abbriiche 593 22 y2 233 183 113
Zweckentfremdungen 67 7 6 28 12 14
Umbauverluste 1,2 79 - - 23 10 16
Umbaugewinne 1*2 330 129 153 21 8 19
Stadt Zurich
Abbriiche 2'371 . sS4 356 9937 S9u 370
Zweckdnderungen 3 941 - 36 167 310 275 225
Umbauverluste 1,2 1'295 535 - 2u7 240 273
Umbaugewinne -2 1'136 348 402 147 189 50

1) Saldo der Jahressalden 1975-82 aus umbaubedingten Zu- und Abgidngen von Wohnungen.
2) Inkl. Anteil Wohnungsverluste infolge Umbau kombiniert mit Zweckentfremdung.
3) Saldo der Jahressalden 1975-82 aus Wohnungszu- und -abgidngen infolge Zweckdnderung.

3emerkung: Die Zahlen geben effektiv ausgefithrte (und nicht nur bewilligte) Abbriiche,

Zweckdnderungen und Umbauten wieder.

Quellen: Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit (1984); Statisti-
sches Amt der Stadt Ziirich (1984b); Hochbauamt der Stadt Lu-
zern (1975 - 1982); Service cantonal de statisitique Genéve
(1984); Service d'urbanisme de la ville de Genéve (1984).
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Tabelle 9

Bestandesveranderung 1975 - 82 im Verhaltnis zum Total aller Wohnungen
im Kanton Basel-Stadt sowie in den Stadten Ziirich, Luzern und Genf

Jahresdurchschnittswert Kanton Stadt Stadt Stadt
(1975 - 82, gerundet) Basel-Stadt Genf Luzern Ziirich
(n (2} (3) (4) (5)
ABBRUCHE abs. 210 260 75 300
3 ! 0,2 % 0,2 % 0,3 % 0,2 %
Tendenz keine keine keine keine
ZWECKANDERUNSEN abs. (keine An- 65 10 120
1 gaben Uber
% Sff. Zweck- 0,07 % 0,03 % 0,06 %
Tendenz entfremd.) stark keine zunehmend
rilckldufig
|
UMBAUVERLUSTE abs. 35 70 10 160
g 1 0,04 % 0,08 % 0,03 % 0,09 %
Tendenz keine zunehmend keine zunehmend
UMBAUGEWINNE abs. L 55 80 40 140
% 0,06 % 0,09 % 0,14 % 0,08 %
Tendenz keine " zunehmend leicht zunehmend
zunehmend

1) Bezugsbasis: Gesamtwohnungsbestand gemdss Wohnungszidhlung 1980.

Bemerkung: Die Zahlen geben effektiv ausgeftihrte (und nicht nur bewilligte) Abbrtiche,
Zweckdnderungen und Umbauten wieder.

Quellen: Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit (1984), Statisti-
sches Amt der Stadt Ziirich (1984b); Hochbauamt der Stadt Lu-
zern (1975 - 1982); Service cantonal de statistique Genéve
(1984); Service d'urbanisme de la ville de Genéve (1984); Bun-
desamt fiir Statistik (1984a), Tab. 6.14.

Die jahrlichen Wohnungsabbriiche machten zwischen 0,2% und 0,3% des Be-
standes aus. Umbauverluste und Zweckentfremdungen erreichten in Ziirich
zusammen die Gréssenordnung der Abbriiche; im Kanton Basel-Stadt und in
der Stadt Genf reichten sie lediglich an die 50% der Abbruchzahlen hin.
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Wesentliche Umgestaltungen erfuhr der Wohnungsbestand in Ziirich und in
Luzern durch Umbaugewinne - dies v.a. bei Wohnungen mit 1 und 2 Zimmern.
In Basel und Genf machten die Umbaugewinne im Verhaltnis zum Bestand re-
lativ geringe Anteile aus, libertrafen insgesamt aber die Werte der Um-

bauverluste.

3.2 WOHNUNGSABBRUECHE

3.21 Warum werden Wohnungen abgebrochen?

3.211 Hypothese 3

Wohnungen werden abgebrochen,
1. weil der Bauzustand des Gebdudes schlecht ist
2. weil sie durch dussere Gewalt zerstért worden sind

3. weil planerische Massnahmen den Abbruch von Wohnhdusern

voraussetzen

4. weil eine héher und/oder andere Nutzung des Grundstlicks

méglich ist, die mehr Ertrag abzuwerfen verspricht.

Oekonomische Abbruchgriinde (4.) diirften zahlenmissig gegeniiber den

iibrigen Griinden iliberwiegen.

3.212 Vergleich effektive - bewilligte Abbriiche

Die Ueberpriifung von Hypothese 3 verlangt eine Anzahl von Daten, die

aus herkommlichen Abbruchstatistiken nicht herausgelesen werden konnen.

Vor die Alternative gestellt, auf die Ueberpriifung der Hypothese zu ver-
zichten oder Ersatzdaten heranzuziehen, wurde hier dem zweiten Weg ein-

deutig der Vorrang gegeben.
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Die sich anbietenden Ersatzdaten beziehen sich, wie bereits erwihnt,
auf bewilligte Abbriiche. In allen vier Testgebieten bestehen niamlich
seit Mitte der siebziger Jahre (oder friiher) Wohnschutzgesetze, die Ab-
briiche und Zweckentfremdungen nur zulassen, wenn bestimmte Vorausset-
zungen erfiillt sind. ' Fiir die vorliegende Studie konnten Daten aus den
Dossiers der zustandigen Behdrden bzw. Aemter des Kantons Basel-Stadt
sowie der Stadte Luzern und Ziirich nutzbar gemacht werden. Im Falle der
Stadt Genf erwies sich die Aufarbeitung der notwendigen Daten als pak-
tisch nicht gangbar, so dass auf entsprechende Auswertungen verzichtet

werden musste.

Bei der ersatzweisen Verwendung der Angaben iiber bewilligte Wohnungsab-
briiche stellt sich die Frage der Repridsentanz dieser Zahlen. Darauf sei
hier kurz eingetreten.

In der Stadt Ziirich bendtigen nur Wohnungen mit 2 1/2 und mehr Zimmern
eine Abbruchbewilligung 2, weshalb natiirlich keine Daten iiber Abbruchbe-
willigungen von 1- und 2-Zimmerwohnungen vorliegen. Bei den Wohnungen
mit 3 und mehr Zimmern fallen in den einzelnen Jahren die Zahlen zwi-
schen den bewilligten und den effektiv ausgefiihrten Abbriichen zwar aus-
einander; liber die Gesamtheit der Jahre 1975 - 1982 ergeben sich aber
nur geringe Differenzen: Die Zahl der bewilligten Abbriiche von Wohnun-
gen mit 3 und mehr Zimmern erreichte 94% der effektiven Wohnungsabbrii-

che. Die Gesamtzahl der Abbruchbewilligungen Tiegt hingegen deutlicher
unter der Zahl der effektiven Abbriiche und kann (mit rund 79%) als nur
bedingt reprédsentativ angesehen werden. 3

In der Stadt Luzern liegt die Zahl der bewilligten praktisch durchwegs
unter derjenigen der effektiven Abbriiche (im Mittel wurden rund 70% der

1) vgl. Kanton Basel-Stadt: Gesetz iiber Abbruch und Zweckentfremdungen von Wohnhiusern
vom 20. November 1975; République et canton de Genéve: Loi restreignant les démoli-
tions et transformations de maisons d'habitation en raison de la pénurie de logements
du 17 octobre 1962; Kanton Luzern: Cesetz iiber die Erhaltung von Wohnraum vom 2. De-
zember 1974; Kanton Ziirich: Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnungen fiir Familien vom
30. Juni 1974,

2) vgl. Kanton Ziirich: Verordnung zum Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnungen fiir Fami-
Tien vom 25. September 1974, § 1. '

3) vgl. Anhangtabelle 6.
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durchgefiihrten Abbriiche bewilligt). Dies riihrt daher, dass Abbruchbe-
willigungen lediglich fiir Wohnungen in Gebauden eingehoit werden miissen,
die vorwiegend Wohnzwecken dienen (i.d.R. mehr als 50% Wohnnutzung).'’

In der Stadt Basel fallen Abbruchbewilligungen und effektive Abbriiche in
einzelnen Jahren deshalb z.T. stark auseinander, weil sich die Bewilli-
gungen auf das Jahr des Gesuchseingangs (und nicht der Erteilung der

Bewilligung) beziehen. Bei den Wohnungen mit 2 und mehr Zimmern liegen
die Zahlen der effektiven Abbriiche liber, bei den 1-Zimmer-Wohnungen un-
ter den Werten der Bewilligungen. Insgesamt liegt die Zahl der erteil-
ten Abbruchbewilligungen um rund 5% uber derjenigen der effektiven Ab-

briiche.

Die Abbruchbewilligungen kdnnen nach dem oben Gesagten als relativ zu-

verlassiger Indikator fiir die effektiven Wohnungsabbriiche gelten, so-
fern man sich auf das Total aller Wohnungen und nicht auf die einzelnen

Grossenkategorien bezieht. Wenn im folgenden den mdglichen Abbruchgriin-

den nachgegangen wird, die den Bewilligungsgesuchen fiir Wohnungsabbrii-
che entnommen wurden, so bezieht sich diese Analyse sinnvollerweise je-
weils auf die Gesamtzahl der Wohnungsabbriiche eines langeren Zeitab-
schnitts, namlich der Jahre 1975 - 1983.2

3.213 Fiir die Erteilung von Abbruchbewilligungen massgebliche Griinde

Die hier prasentierte Auswertung bezieht sich auf diejenigen Wohnungen,
die zu ihrem Abbruch einer Bewilligung und - damit diese erteilt wer-
den konnte - einer Begriindung bedurften. Die entsprechenden Angaben
stammen, wie erwdhnt, aus Dossiers der zustdndigen Amtsstellen. In An-
lehnung an die in den Stadten bzw. Kantonen Basel-Stadt, Luzern und Zii-
rich geltenden Wohnschutzgesetze wurden fir die vorliegende Untersu-
chung Kategorien von Abbruchgriinden definiert, denen die einzelnen Fal-

1) vgl. Litfass-Sdule Basel/IREC der ETH Lausanne (1984), Teil Lurzern, S. 5, S. 17f.

2) Dass weiter oben nur der Zeitraum 1975 - 82 zur Diskussion stand, liegt darin begriin-
det, dass zur Zeit der Datenerhebung dieser Analyse die Angaben iber die effektiven
Abbriiche erst bis 1982 vorlagen.
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le in aufwendiger Kleinarbeit zugeordnet werden mussten. Da die Gesuchs-
bzw. Bewilligungsakten manchmal unvollstandig oder nicht mit der wiinsch-
baren Klarheit abgefasst worden waren, war zuweilen eine eindeutige Zu-
teilung der einzelnen Abbruchfdlle auf die verschiedenen KategOrieh
nicht moglich. Ein gewisser Ermessensspielraum der Erhebungspersonen
konnte hier nicht vermieden werden, wobei zu erwadhnen ist, dass die
beiden mit den Feldarbeiten betrauten Personen nach einheitlichen Richt-

linien instruiert worden waren.

Als fiir die Erteilung einer Abbruchbewilligung massgebliche Griinde kom-
men folgende Kategorien in Frage:

- Schlechter Bauzustand (= mangelhafte Sanitdreinrichtungen,

Wohnung gesundheitspolizeilich abgesprochen, Abbruch poli-

zeilich verfiigt)

- Abbruch verfiigt, um eine offentliche Anlage zu errichten

- Neubau schafft mehr Wohnraum

- Errichtung eines eigenen Betriebes

- Uebrige Griinde (u.a. Abbruch von Luxuswohnungen oder Eigen-

heimen usw.).

Von den insgesamt 4'186 erfassten, zum Abbruch freigegebenen Wohnungen
der Stadte Basel, Luzern und Ziirich konnten in 1'957 Fdllen Griinde eru-
jert werden, die fiir die Erteilung einer Abbruchbewilligung massgebend
waren. Die Differenz zwischen den beiden erwdahnten Zahlen beruht fast
ausschliesslich darauf, dass fiir die Stadt Ziirich Angaben iiber Abbruch-
grinde nur fiir 1983, nicht aber fiir die Vorjahre ermittelt werden konn-
ten.

Am haufigsten genannter Einzelgrund, der zur Erteilung von Abbruchbe-
willigungen filihrte, war der schlechte Bauzustand des Gebdudes, der auch

in Kombination mit anderen Griinden weitaus am hdaufigsten auftritt.
Zah1t man alle Kategorien zusammen, in denen der schlechte Bauzustand
zur Erteilung einer Abbruchbewilligung aufgefiihrt wurde, resultiert
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daraus, dass bei iiber 3/4 (76,7%) aller abgebrochenen (bzw. zum Abbruch

freigegebenen) Wohnungen dieser Grund eine Rolle spielte.

Zweitwichtigster Grund war die Tatsache, dass in einem neuen Bauvorha-
ben mehr Wohnraum geschaffen werden sollte/konnte (total 56,8% aller
bewilligten Abbriiche).

Zahlenmassig weit weniger fielen ins Gewicht:

- Errichtung einer offentlichen Anlage (Parkhéus, Strassen,
Parks, Altersheim etc.) in 0,7% aller zum Abbruch freigege-
benen Wohnungen mit Angabe von Abbruchgriinden als alleini-

ger Grund, in 8,2% kombiniert mit anderen Griinden;

- Errichtung eines eigenen Betriebes (in 0,7% einziger Grund,
in 3,3% kombiniert),;

- librige Griinde, namentlich Abbruch von Eigenheimen und/oder
Luxuswohnungen (in 13,8% einziger Grund, in 31,6% kombi-

niert mit anderen Griinden).

Dass der schlechte Bauzustand der Gebaude in sehr vielen Fallen zu Woh-
nungsabbriichen fiihrt, wird durch die Tatsache untermauert, dass von den
1'957 in unserer Untersuchung erfassten, zum Abbruch freigegebenen Woh-
nungen der allergrosste Teﬁ] vor 1947 erbaut worden war. Die Verteilung
der Wohnungsabbriiche auf einzelne Alterskategorien wird spater noch
eingehender behandelt (vgl. Abschnitt 3.215). Hier konnen wir vorerst

zusammenfassen, dass sich Hypothese 3 bisher insoweit bestatigte, als

in lUberwiegendem Ausmass Wohnungen abgebrochen wurden, die baulich den
‘an sie gestellten Anforderungen offenbar nicht mehr geniligten. Abbriiche
infolge der Durchfiihrung von planerischen und stadtebaulichen Massnah-

men waren dagegen seit 1975 nur sehr selten.
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Tabelle 10

Zur Erteilung von Abbruchbewilligungen massgebende Griinde in den Stadten
Basel, Luzern und Ziirich 1975 - 83" (Einheit: Anzahl Wohnungen, die zum
Abbruch freigegeben wurden)

Stadt Basel Stadt Luzern Stadt Ziirich ! Total

abs. % | abs. % | abs. % | abs. %

m (2) 31 (5) | (6) {7) | (8) (9)

Einzelgriinde
- Schlechter Bauzustand 194 13,0 | 207 60,2 - . 401 20,5

- Errichtung einer 3ffentlichen
Anlage 13 0,9 - . -~ . 13 0,7

- Neubau schafft mehr Wohnraum 78 5,2 25 7,3 - . 103 5,3

- Errichtung eines eigenen
Betriebes - . 14 4,1 - . 14 0,7

- Ubrige Griinde (Abbruch von
Luxuswohnungen etc.) 58 3,9 12 3,5 13 11,1 83 4,2

lehrere Griinde

- Schlechter Zustand + 8ffentl.
Anlage 11 0,7 12 3,5 - . 23 1,2

- Schlechter Zustand + Neubau
mehr Wohnraum 625 41,8 47 13,7 | 104 88,9 776 39,7

- Schlechter Zustand + Errich-
tung eigener Betrieb - . 6 1,7 - . 6 0,3

- Schlechter Zustand + ilbrige
Griinde 284 18,9 9 2,6 - . 293 15,0

- Oeffentl. Anlage + mehr
Wohnraum 3 0,2 - . - . 3 0,2

- Oeffentl. Anlage + Errichtung
eigener Betrieb - . - . - . -

- Oeffentl. Anlage + ibrige
Grinde .

- Mehr Wohnraum + Errichtung
eigener Betrieb - . - . - . -

- Mehr Wohnraum + Ubrige Griinde | 225 15,0 12 3,5 - . 237 12,1
- Errichtung eigener Betrieb +

tUbrige Grilnde - . - . - . -

TOTAL 1496 100,0 | 3uu 100,0 | 117 100,0 1957 100,0

1) Fur die Stadt Zdrich liegen nur Zahlen fiir das Jahr 1983 vor.

Quellen: Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1984a); Stadtplanungsamt
Luzern (1984a); Staatliche Schlichtungsstelle fiir Mietstreitig-
keiten des Kantons Basel-Stadt (1984a).
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3.214 Mit Wohnungsabbriichen verbundene Mehrnutzungen

Dass die Schaffung von mehr Wohnraum anstelle von abzubrechenden Liegen-
schaften eine hohe Bedeutung hat, wurde bereits im vorangegangenen Ab-
schnitt klar. An dieser Stelle sei noch kurz auf den Umfang dieser Mehr-

nutzung eingetreten.

Ausgewertet wird hier die Gesamtheit der bewilligten Wohnungsabbriiche
der Jahre 1975 - 83 in den Stadten Basel, Luzern und Ziirich. Eine ge-
nauere Betrachtung zeigt, dass im iberwiegenden Teil der F&lle, namlich
in beinahe 99%, anstelle der abzubrechenden Wohnungen wiederum Wohnnut-

zung geplant war, allenfalls (wie bisher) kombiniert mit gewerblich ge-

nutzter Flache.

In diesen hiufigsten Fidllen, in denen wiederum Wohn-(Gewerbe-)Nutzung
vorgesehen war, kann eine betrdchtliche Mehrnutzung festgestellt werden.

Tabelle 11 zeigt, dass gesamthaft, d.h. fiir alle 3 Stadte zusammen mehr

als doppelt so viele Wohnungen neu gebaut werden sollten, als bisher be-

reits bestanden. In Luzern und Ziirich sollten vor allem bedeutend mehr
kleine Wohnungen neu erstellt werden, wobei hier zu beachten ist, dass
im Falle von Ziirich unter den bewilligten Abbriichen nur Wohnungen mit
2 1/2 und mehr Zimmern figurieren, bei den kleinen Wohnungstypen mithin
also der Umfang der Mehrnutzung iiberzeichnet ist. Auffallend ist sodann
auch, dass bei den Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern in Ziirich die Zahl
der neuen Projekte tiefer liegt als der zum Abbruch bewilligten Einhei-
ten. Dies kann als Hinweis darauf gewertet werden, dass zahlreiche Ge-
biude mit Villencharakter einer wesentlich dichteren Ueberbauung wei-

chen mussten.

Nicht nur bei den Wohnungen, sondern auch bei der gewerblich genutzten
Flache kann im iibrigen eine bedeutende Mehrnutzung im geplanten Neubau
festgestellt werden. Waren in den zum Abbruch freigegebenen Gebduden
insgesamt etwas iber 42'000 m2 Fldche gewerblich genutzt, sollten es

nach den Projekten der Gesuchsteller neu fast fiinf Mal mehr (192'000m2

)

werden.
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Tabelle 11

Umfang der Mehrnutzung bei bewilligten Wohnungsabbriichen, Stiddte Basel,
Luzern, Zirich 1975 - 83

[Total erteilte Fille, in denen Fille, in denen im geplanten Neubau eine
Abbruchbewilli- | im geplanten Neu-| hdhers Wohn-/Gawerbenutzung als bisher vor-
gungen bau wiederum gesehen war
Wohn- bzw. Gewer-
Wohnungen benutzung vorge- Anzahl zum Anzahl ge- Anzahl ge-
mit sehen war (Anzahl | Abbruch frei- | plante Woh- plante Won-
Zimmern zum Abbruch fref-| gegebane nungen Im nungen im Neu-
gegebene Wohnurtigen Neubau, abs. bau, in V von
Wohnungen ) Spalte b
(1) (2) ) (u) (s) (6)
Stadt Basel
1 3126 9 122 261 21y
2 Su2 $06 266 565 212
3 609 5§95 (L] 991 224
4 162 156 143 632 LL¥4
Se 113 103 93 27y 295
Total 1'768 1'67S 1'083 2'723 251
Stadt Luzern
1 28 21 20 252 1260
2 30 24 21 219 1°043 /
3 170 lu8 104 183 176
L] 123 92 87 183 210
Se 77 68 67 86 128
Total 420 asa 299 923 309
Stadt IGrich
1 - - - 101
] 26 26 26 762 2931
3 999 999 990 l'ues 150
4 559 §57 556 a89 160
S+ 406 39§ 389 297 76
Total 1'990 1'977 1'961 3'533 180
Total der ] Stidte
1 sy u0 142 614 432
2 s98 556 313 1'546 uay
3 1'778 1722 1537 2'6S8 173
4 8uy 805 786 1'704 217
S+ 596 566 Su9 657 120
Total ur1e6 4005 3'343 7'179 218

1) Ausschliesslich Fille, bei denen ein Neubauprojekt mit konkreten Angaben aufgeflhrt
war.

Bemerkungen: Wo die Totalzahl Uber der Summe der einzelnen Wohnungsgréssen liegt, ist
dies auf mangelnde Angaben in einigen Bewilligungsgesuchen zurlckzufth-
ren (keine Aufteilung der Gesamtzahl der Wohnungen auf die einzelnen
Gr¥ssenklassen). In der Stadt ZUrich sind nur Wohnungen mit 2 V2 und mehr
Zimmern adbruchbewilligungspflichtig.

Quellen: Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1984a); Stadtplanungsamt
Luzern (1984a); StaatTiche Schlichtungsstelle fiir Mietpreis-
streitigkeiten des Kantons Basel-Stadt (1984a),
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Es ist demnach durchaus nicht nur die Moglichkeit zu einer hoheren
Wohnnutzung, die zu Abbriichen von alter Wohnsubstanz fiihrt, sondern
ebenso die Aussicht, auf der vorhandenen Flache mehr Gewerbenutzung an-

bieten zu konnen. Damit best%%igt sich Hypothese 3 noch einmal: Mogli-
che Mehrnutzungen (und -ertrége) bestimmen ganz wesentlich, ob Wohnun-

gen abgebrochen werden oder nicht.

Diese Aussage, die hier fiir die bewilligten Wohnungsabbriiche der Stadte
Basel, Luzern und Ziirich gemacht worden sind, stimmt librigens weitge-
hend mit den Ergebnissen einer Studie liber effektive Abbriiche in der
Stadt Ziirich liberein. Analysiert wurden dort Grundstiicke, auf denen
Hauser mit Wohnungen abgebrochen und an deren Stelle Neubauten errich-
tet wurden. Wie bei der flir die vorliegende Untersuchung verwendeten
Grundgesamtheit, fanden sich auch dort die hochsten Mehrnutzungen bei
den Wohnungen mit 1 und 2 Zimmern.' Der Gesamtgewinn von Wohnungen be-
trdagt nach dieser Ziircher Studie noch mehr als nach den vorliegenden

Resultaten, was aber die hier gemachten Aussagen nur untermauert.

3.215 Wohnungsabbriiche nach Baualterskategorien

Bevor in den ndachsten Abschnitten die Zahl der Wohnungsabbriiche im

Zeitablauf zu erkldren versucht wird, sei hier die Altersstruktur der

abgebrochenen bzw. zum Abbruch freigegebenen Wohnungen in den Stadten

Basel, Luzern und Ziirich etwas naher untersucht. Die massgebende Grund-
gesamtheit besteht hier in der Zahl der zwischen 1975 und 1983 zum Ab-
bruch freigegebenen Wohnungen?, die nur mit Vorbehalten als fiir die ef-
fektiven Wohnungsabbriiche reprasentativ gelten konnen (vgl. Abschnitt

3.212). Es handelt sich aber um die einzigen Daten iiberhaupt, aus denen
eine nach Baualter gegliederte Abbruchstatistik im Stadtevergleich er-

stellt werden kann.

1) vgl. J. Dobszay (1981), S. 99ff.
2) Fir die Stadt Zirich liegen nur Daten aus dem Jahre 1983 vor.
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Aus Abbildung 5 geht kiar hervor, dass die jahrlichen Abbruchquoten,
d.h. die (bewilligten) Abbriiche in Prozent des Wohnungsbestandes, in der
dltesten Baualterskategorie (vor 1900 erbaut) mit Abstand am hochsten
sind. Sie erreichen Werte zwischen 0,3% und 1,2%. Die Quoten fallen

dann in allen drej Teststddten mit abnehmendem Baualter rapide ab. So
weisen die Wohnungen mit Baujahr 1921 - 46 Abbruchquoten auf, die deut-
1ich unter 1/10 Prozent liegen. Wohnungen der Baujahre 1947 - 75 wurden
praktisch keine mehr zum Abbruch freigegeben, und solche der Baujahre
nach 1975 fehlen in der Statistik ganzlich.

Diese Feststellung, die hier fiir das Total der zum Abbruch freigegebe-
nen Wohnungen gemacht wurde, gilt auch flir die einzelnen Wohnungsgros-
sen. Infolge der zumeist geringen absoluten Zahlenwerte ist beij dieser
Aussage aber eine gewisse Vorsicht geboten.

Wenn mit steigendem Wohnungsalter prozentual mehr Abbriiche getatigt
worden sind, so diirfte dies nach den Vermutungen von Hypothese 3 und
nach den bisher erhaltenen Resultaten mit einem zunehmenden Anteil
schlecht ausgestatteter Wohnungen parallel laufen. In Abbildung 6 wird
dies grafisch dargestellt. Auf der Abszisse wurde der (altersspezifi-
sche) Anteil von Wohnungen ohne eigene(s) Bad/Dusche und auf der Ordi-
nate die durchschnittliche jahrliche Abbruchquote’ (je Wohnungsalters-
klasse) eingezeichnet. Es zeigt sich deutlich, dass in allen drei unter-
suchten Stadten die Abbruchquote umso hoher 1jegt, je hoher der Anteil

schlecht ausgestatteter Wohnungen ist. Interessant erscheint dabei,

dass diese Beobachung nicht nur innerhalb ein und derselben Stadt, son-
dern tendenziell auch zwischen den drei Stadten gemacht werden kann.

Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass hier noch ein weiterer
Faktor mit im Spiel ist: in den drei Stadten unterliegt nicht eine ge-
nau identische Menge von Wohnungen der Wohnschutzgesetzgebung, auf de-
ren statistische Auswertung wir uns stiitzen. So bediirfen in der Stadt

Ziirich bekanntlich nur Wohnungen mit 2 1/2 und mehr Zimmern einer Ab-

1) Abbruchquote = Anzahl Wohnungsabbriiche (pro Jahr) in Prozent des Wohnungsbestandes.




Abbildung 5

Wohnungsaltersspezifische Abbruchquoten in den Stadten Basel, Luzern
und Ziirich (Jahresdurchschnittswerte in %, Jahre 1975 - 83)

Durchschnittliche
Abbruchquote
in % pro Jahr

1,3 4

Basel

0,19 %
Luzern

Bau-
) alters-
alle Bau- | K1asse
altersklassen

Legende: ———— Stadt Basel
_____ Stadt Luzern
________ Stadt Zirich (Jahr 1983)

Bemerkung: Die Abbruchquoten beziehen sich auf die bewilligten Wohnungsab-
briche aller Wohnungsgréssen.

Quelle: Anhangtabelle 7.
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Abbildung 6

Wohnungsaltersspezifische Abbruchquoten (1975 - 83) und Anteil Wohnun-
gen ohne eigenes Bad (1980) in den Stadten Basel, Luzern und Ziirich

Durchschnittliche

Abbruchquote
in % pro Jahr

3

1,0 1

Stadt Luzern

Stadt Zirich

Stadt Basel

iv y4 1I1
Iv

Legende: I
I1

III
Iv

Bemerkung: Die

5 10 ‘15

Baualtersklasse -1900

" 1900 - 1920
" 1921 - 1946
" 1947 - 1975

20

25

— 3
Wohnungen

ohne eig.
Bad (1980)

Abbruchzahlen der Stadt Ziirich beziehen sich lediglich auf das Jahr 1983.

Quellen: Anhangtabelle 8; Bundesami fir Statistik (1984d).
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bruchbewilligung, wahrend es in den Stddten Basel und Luzern Hiuser
sind, die vorwiegend Wohnzwecken dienen. ' Hauptsé;h]ich aus diesem
Grunde fallen in der Stadt Ziirich die Abbruchquotén tiefer aus als in

den beiden anderen Stadten.

Dass die Abbruchquoten der Stadt Basel die mit Abstand hochsten Werte
erreichen, diirfte aber ausserdem darauf zurilickzufiihren sein, dass hier
im Unterschied zu Luzern und Ziirich die rdumliche Enge einen starkeren
Baudruck auf bereits bebaute Liegenschaften erzeugt. Damit verbunden
bzw. als Folge dieses Baudrucks in einem relativ eng begrenzten Raum
werden mehr Wohnhduser abgerissen und durch neue ersetzt, die eine ho-

here Ausniitzung aufweisen.

3.22 Wie variiert die Zahl der Wohnungsabbriiche im Zeitverlauf?

3.221 Hyothese 4

Die Zahl der Wohnungsabbriiche liegt umso héher
- je besser die Wirtschaftslage ist

- je besser die Aussichten sind, durch Vermietung von
(Wohn-)raum eine hdhere Rendite zu erzielen, d.h. je hoher

die Mietpreise sind
- je hSher der Bestand an Leerwohnungen ist
- je héher der Anteil Altwohnungen am Gesamtbestand liegt

- je grésser der Anteil der Arbeitsplitze im 3. Sektor ist.

1) vgl. Kanton Basel-Stadt: Gesetz iiber Abbruch und Zweckentfremdung von Wohnhdusern vom
20.11.1975, § 1; Kanton Luzern: Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnraum vom 2.12.1974,
§ 3a; Kanton Zirich: Verordnung zum Gesetz iiber die Erhaltung von Wohnraum fiir Fami-
lien vom 25.9.1974, § 1.
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3.222 Analysen auf regionaler Ebene

Analysen des Verlaufs der Wohnungsabbriiche wurden fiir die Agglomeratio-
nen Basel, Genf, Luzern und Ziirich vorgenommen. Im Rahmen von multiplen
Regressionen wurde als abhingige Variable die Zahl der effektiv durch-
geflihrten Wohnungsabbriiche (insgesamt und je Wohnungsgrossenkategorie)
der Jahre 1975 - 1982 herangezogen. Als unabhangige Variablen dienten:

- Die Zahl der Leerwohnungen (im jeweiligen Vorjahr)

- Die Verdnderung des realen pro-Kopf-Einkommens des betreffen-
den Kantons (als Indikator fiir die Wirtschaftslage)

- Die Verdnderung des Verhdltnisses zwischen Mietpreisindex
(aller Mietwohnungen) und Konsumentenpreisindex ohne Miete
des betreffenden Kantons bzw. der betreffenden Stadt (in Lu-
zern: der Schweiz) gegeniiber dem Vorjahr. Diese Grosse sollte
als Indikator fiir die relativen Mietpreise dienen.

Mangels entsprechender Daten mussten der Anteil von Altwohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand sowie der Anteil der Arbeitspliatze im 3. Sektor in
einer zweiten Serie von Mehrfachregressionen getestet werden. Diese Va-
riablen fanden zusammen mit dem Leerwohnungsbestand und dem pro-Kopf-
Einkommen Eingang in Regressionsgleichungen, die als Querschnittsver-
gleich unter den Stadten mit mehr als 30'000 Einwohnern angelegt worden
waren.

Langsschnittvergleich 1975 - 82 in den vier Testagglomerationen

Enge Zusammenhdnge zwischen der Zahl der jihrlichen Wohnungsabbriiche
einerseits und der Zahl der Leerwohnungen sowie der Veranderungen der
pro-Kopf-Einkommen und der relativen Mietpreise andererseits ergaben
sich Tediglich in folgenden Fillen:

- Agglomeration Ziirich, alle Wohnungsgrossen

2

ABT = 535,39 - 0,02 LWT - 13,19 VE - 16,32 MP R® =0,771
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- Agglomeration Ziirich, 3-Zimmerwohnungen

AB3 = 204,91 - 0,01 LW3 - 9,43 VE - 9,61 MP R™ = 0,686
- Agglomeration Luzern, 3-Zimmerwohnungen

AB3 = 21,09 + 0,14 LW3 - 13,26 VE - 7,45 MP R2 = 0,802
- Agglomeration Genf, 3-Zimmerwohnungen

AB3 = 60,95 + 0,03 LW3 + 2,75 VE - 0,55 MP R2 = 0,714

Dabei bedeuten:

AB3 (ABT) = Abbriiche Von Wohnungen mit 3 Zimmern (von Wohnungen to-
tal)

LW3 (LWT) = Bestand von Leerwohnungen mit 3 Zimmern (Leerwohnungen
total) im jeweiligen Vorjahr

MP = Veranderung der relativen Mietpreise (in oben definier-
tem Sinne) zwischen dem jeweiligen Vorjahr und dem je-
weils laufenden Jahr (in Prozent)

VE = Verdnderung des realen pro-Kopf-Volkseinkommens zwischen

dem jeweils vorletzten Jahr und dem Vorjahr (in Prozent)

Bei den aufgefiihrten Gleichungen ist die Signifikanz gemdss F-Test al-
lerdings nicht gegeben, d.h. der Einfluss der unabhdngigen Variab]en'
ist nicht signifikant von Null verschieden. Eher iiberraschend mutet
auch die Tatsache an, wonach der Regressionskoeffizient von VE fast
tiberall einen negativen Wert aufweist, was bedeutet, dass ein Riickgang
der Einkommen mit einem Anstieg der Abbruchtatigkeit einhergeht. Das-

selbe gilt auch fiir den Regressionskoeffizienten von MP.

Die zahlreichen anderen, hier nicht dargestellten Gleichungen, in denen
Leerwohnungen, Einkommens- und Mietpreisverdnderung als erkldrende Va-
riablen herangezogen wurden, ergeben nur sehr tiefe Werte fiir das Be-

stimmtheitsmass Rz.
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Aufgrund dieser bis hierhin unbefriedigenden Resultate wurden weitere
Varianten fiir die Agglomeration Ziirich durchgerechnet. Dabei wurden u.a.

- das Mietpreisniveau auch nominell (d.h. nicht im Verhdltnis
zu den iibrigen Preisen) als unabhingige Variable herangezo-

gen,

- verschiedene Varianten zeitlicher Verschiebungen aller drei
unabhéngigen Variablen getestet,

- anstelle von Verédnderungsraten fiir MP und VE auch Niveaugros-

sen herangezogen.

Eine wesentliche Verbesserung der Resultate sowohl hinsichtlich des Be-
stimmtheitsmasses als auch inbezug auf die Plausibilitdt der Ergebnisse
ergibt sich aufgrund dieser zusidtzlichen Analysen nicht. Beste Werte
ergeben sich fiir die Gleichung

ABT = 516,64 - 0,02 LWT - 9,84 MP

wobei wiederum:

ABT = Total Wohnungsabbriiche
LWT = Total Leerwohnungen im Vorjahr
MP = Anstieg des relativen Mietpreisniveaus gegeniiber dem
Vorjahr,
2

Hier erreicht allerdings R® nicht mehr als 0,469. Inhaltlich bedeutet
diese Gleichung, dass die Zahl der Wohnungsabbriiche tendenziell umso
hoher Tliegt, je tiefer die Zahl der Leerwohnungen ist (d.h. umso héher
die Wohnungsnachfrage steigt?) und je weniger die Mietpreise im Verhalt-
nis zum allgemeinen Preisniveau angestiegen sind. Werden demnach Woh-
nungen abgebrochen, wenn die Nachfrageverhdltnisse als gut und die rela-
tiven Mietpreise als missig erscheinen etwa im Hinblick auf gute Absatz-
und Gewinnaussichten eines Neubaus? Oder weisen riickldufige Zuwachsra-
ten der Mietpreise auf eine pessimistische Einschidtzung der Vermieter
und Investoren inbezug auf die Nachfrageentwicklung hin, nehmen diese

Akteure demnach die vorwiegend dlteren und schlechter ausgestatteten
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Wohnungen in Erwartung hoher Leerstiande moglichst friihzeitig aus dem
Markt und ersetzen sie diese durch bessere, d.h. in ihrer Einschdtzung
der Nachfrage optimal angepasste Qualitdten? Dies sind zwar mogliche
Deutungen; sie vermdgen aber leider, wie gezeigt, den Verlauf der Woh-

nungsabbriiche nicht mit der gewiinschten Deutlichkeit zu erkliren.

Querschnittsanalyse in den Gemeinden mit mehr als 30'000 Einwohnern

Um auch einen méglichen Einfluss der Altersstruktur des Wohnungsbestan-
des und der Bedeutung des Dienstleistungssektors auf die Abbruchtatig-
keit zu untersuchen, wurde die erwahnte Querschnittsanalyse mit den Da-
ten der Gemeinden mit iiber 30'000 Einwohnern durchgefiihrt. Unabhingige
Variable bildete die durchschnittliche Wohnungsabbruchquote 1978 - 1982,
d.h. die durchschnittliche Zahl der Wohnungsabbriiche pro Jahr in % des
Bestandes von 1980. Als unabh&dngige Variablen wurden getestet:

- Die durchschnittliche Leerwohnungsziffer 1978 - 82 (arith-
metisches Mittel der jahrlichen LWZ)

- Der Anteil Wohnungen mit Baujahr vor 1947 am Gesamtwohnungs-
bestand 1980 (in %)

- Das Volkseinkommen pro Kopf 1980 des betreffenden Kantons

- Der Anteil Arbeitsplatze im 3. Sektor 1980 (in % aller Ar-
beitsplatze).

Der engste Zusammenhang ergibt sich, wenn alle der oben aufgefiihrten
Variablen herangezogen werden. Die entsprechende Regressionsgleichung
lautet:

WAQ = -0,80 - 0,01 AP3 + 0,05 ALTW + 0,00004 VE - 0,52 LWZ
RZ = 0,435
Es bedeuteh:
WAQ = Wohnungsabbruchquote (Mittel der Jahre 1978 - 82)
AP3 = Anteil Arbeitspldtze im 3. Sektor 1980 (in %)
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ALTW = Anteil Wohnungen mit Baujahr vor 1947 im Jahre 1980
(in %)

VE = Volkseinkommen pro Kopf (des jeweiligen Kantons) 1980

LWZ = Durchschnittliche Leerwohnungsziffer der Jahre 1978 -
82

Abgesehen vom verhdltnissmassig tiefen Wert des Bestimmtheitsmasses er-
scheint es wenig plausibel, dass der Regressionskoeffizient der Variable
AP3 ein negatives Vorzeichen aufweist. Aufgrund der Hypothese 4 wire zu
erwarten gewesen, dass die Abbruchquoten mit steigendem und nicht mit
sinkendem Anteil des Dienstleistungssektors zunehmen. Lisst man die Va-
riable AP3 weg, resultiert ein geringfiigig tieferes R2, namlich 0,423,
wobei die Signifikanz im F-Test etwas ansteigt. Aufgrund dieser Resul-
tate ist niéht eindeutig zu beantworten, ob der Umfang des Dienstlei-
stungssektors<die Abbruchtdtigkeit gar nicht beeinflusst oder ob er ei-
nen geringen Einfluss ausiibt. Wenn letzteres der Fall ist, dann in dem
Sinne, dass die Abbruchhdufigkeit mit steigendem Anteil der Dienstlei-
stungen abnimmt - mdglicherweise aus dem Grund, dass Biiros u.a. (quali-~
tativ minderwertigen) Wohnraum belegen, der nicht mehr Wohnzwecken zu-
gefiihrt werden konnte und deshalb abgebrochen wiirde.

Zu bestatigen scheint sich, dass die Abbruchhdaufigkeit mit sinkenden
Leerwohnungsziffern zunimmt - also je hdher die Nachfrage, desto hdher
die Abbruchzahlen. Dies widerspricht zwar den Erwartungen von Hypothese
4, bestatigt aber die Aussagen der oben erliauterten Langsschnittunter-
suchungen sowie der Analyse iiber die Abbruchgriinde: Gute wirtschaftliche
Réhmenbedingungen stimulieren offenbar die Abbruchtitigkeit.

Ebenfalls Bestdtigung findet die Aussage, wonach Altwohnungen eher abge-
rissen werden als neue Wohnungen, weisen doch tendenziell diejenigen
Stadte hohere Abbruchquoten auf, die auch hohere Anteile Altwohnungen im
Bestand haben. Allerdings beeinflusst die Variable Altwohnungen als al-
leiniger Faktor die Abbruchhidufigkeit nur unwesentlich.
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Im Gegensatz zur Zeitreihenanalyse zeigt sich hier im Querschnittsver-
gleich ein positiver Zusammenhang zwischen Einkommenshohe (als Indika-
tor fiir die Wirtschaftslage) und Abbruchquote. Dieses Ergebnis er-
scheint plausibler als das im Langsschnittvergleich zutage getretene
negative Vorzeichen des Regressionskoeffizienten von VE und weist ein-
mal mehr darauf hin, dass die Zahl der Wohnungsabbriiche bei guter Wirt-
schaftslage ansteigt. (Im erwdhnten Langsschnittvergleich diirften im
ubrigen Zeittrends fiir dieses negative Vorzeichen mitverantwortiich
sein: In der Regel wiesen namlich wdhrend der Untersuchungsperiode die
realen pro-Kopf-Einkommen einen steigenden und die Wohnungsabbriiche ei-
nen - von ausgeprdgten Schwankungen durchsetzten - sinkenden Trend auf,

was zu eben dieser Erscheinung fiihrte).

Zusammenfassend sei hier iiber die Untersuchungen auf regionaler Ebene

folgendes festgehalten:

- Langsschnitt- wie Querschnittsanalysen vermdgen gewisse Hin-
weise auf Zusammenhange zwischen Wohnungsabbriichen und mog-
lichen Einflussfaktoren zu geben. So fiihren offenbar giinsti-
ge Erwartungen inbezug auf die Nachfrageverhdltnisse auf dem

Wohnungsmarkt zu vermehrter Abbruchtdtigkeit. Ausserdem wer-
den umso mehr Wohnungen abgebrochen, je hoher der Anteil von

Altwohnungen im Bestand ist. Schliesslich ist zu erwidhnen,

dass die Abbriiche zunehmen, wenn sich zuvor die Mietpreise
im Verhdltnis zum allgemeinen Preisniveau zuriickgebildet ha-
ben. Letzteres kann entweder als Ausdruck pessimistischer
Erwartungen iliber die langerfristige Vermietbarkeit von ilte-
ren (und qualitativ minderwertigen) Wohnungen gedeutet wer-
den - danach werden solche Wohnungen in diesen Situationen
moglichst rasch aus dem Markt genommen. Andererseits kann
die Zunahme der Abbruchtiatigkeit bei sinkenden relativen
Mietpreisen auch eine optimistische Einschiatzung der Haus-
eigentiimer wiedergeben: Diese brechen d1tere Objekte ab,

um an deren Stelle Neuwohnungen zu erstelien und dabei in
der Regel eine hohere Ausniitzung der betreffenden Grund-
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stiicke zu erzielen. Dass die Mehrnutzung eines Ersatzbaus
ebenfalls einen Einfluss auf die Abbruchtdtigkeit ausiibt,
diirfte nach den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen
ausser frage stehen. Von einer exakten Quantifizierung eines
solchen Einflusses musste allerdings wegen der schmalen Da-
tenbasis abgesehen werden.

- Die z.T7. verhdltnismdssig tiefen Werte fiir das Bestimmt-
heitsmass der Regressionsgleichungen sowie die Unterschiede
der Resultate aus den einzelnen Testgebieten fiihren iiberdies

zZu zwei weiteren Feststellungen:

Erstens wirken nicht auf allen regionalen Wohnungsmirkten
dieselben Einflussfaktoren in derselben Weise - eine Erkennt-
nis, die sich auch schon bei der Analyse der Leerwohnungen
gezeigt hat. Zweitens wird die Abbruchtdtigkeit offenbar von
Grossen beeinflusst, die in den vorstehenden Untersuchungen
nicht beriicksichtigt wurden. Dabei diirfte es sich um Variab-

Ten handeln, die schwerlich quantifizierbar sind, so die Hiu-

figkeit der Handdnderung von Liegenschaften, die Schaffung
von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neue Ueberbauun-
gen, Widerstdnde in der Bevidlkerung gegen Wohnungsabbriiche
usw. Dass sich sodann auch Aenderungen gesetzlicher Bestim-
mungen auf die Abbruchhdufigkeit auswirken, kann nicht ausge-
schlossen werden. Anhand der vorliegenden Daten ist dies
aber nicht zu belegen, was auch mit der Tatsache iiberein-
stimmt, dass sich zwischen 1975 und 1982 die Wohnschutzge-
setze der untersuchten Gebiete nicht verdndert haben (in der
‘Stadt Luzern wird seit einigen Jahren das bestehende Gesetz
restriktiver gehandhabt, was sich in einem seit kurzem riick-
Taufigen Trend der erteilten Abbruchbewilligungen zeigt. '

Auf die Zahl der effektiven Wohnungsabbriiche hat sich diese
Tatsache bis 1982 aber noch nicht ausgewirkt).

1) Laut Auskunft des Stadtplanungsamtes Luzern.
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Bevor die Resultate der Untersuchungen liber die Wohnungsabbriiche im Hin-
blick auf die Verwendung fiir Prognosen interpretiert werden, soll nach-
folgend noch der Verlauf der Abbruchtiatigkeit auf gesamtschweizerischer

Ebene verfolgt werden.

3.223 Gesamtschweizerische Betrachtung'

1. Inhalt dieses Abschnitts ist der Versuch einer Kausalanalyse iiber
die Entwicklung der Wohnungsabgdnge in der Gesamtschweiz (globale
Analyse der Bestimmungsgriinde). Regionale Besonderheiten werden
nicht beriicksichtigt. Methodische Grundlagen fiir den Erklarungsan-

satz ist die Regressionsanalyse.

2. Die statistisch erfassten Wohnungsabgange beinhalten im wesentli-
chen die Wohnungsabbriiche, aber auch Abgange durch Nutzungsande-
rungen, soweit sie gemeldet worden sind. Ein Grossteil der Woh-
nungsabgange durch Zusammenlegungen und Umwidmungen ist jedoch
nicht erfasst, darauf schliiessen verschiedentliche Kontrollrech-
nungen. Unsere Analysen konzentrieren sich deshalb auf -die Woh-

nungsabbriiche. 2

3. Die Vergangenheitsentwicklung der Abbriiche zeigt eine auffallend

grosse Variablilitat im Zeitverlauf. In den 50er und 60er Jahren
hat die Zahl der Abbriiche trendmassig deutlich zugenommen, mit

mehr oder weniger grossen konjunkturellen Schwankungen. Seit An-
fang der 70er Jahre hat sich jedoch ein deutlicher Strukturbruch
in der Entwicklung vollizogen. So ist zwischen 1971 und 1984 die
Zahl der Abbriiche um mehr als die Ha1fte zuriickgegangen und ver-
harrt seitdem unter kleineren Schwankungen auf diesem niedrigen

Niveau.

1) Dieser Abschnitt wurde verfasst von J. Hiibschle. Das Datenmaterial stammt aus der Un-
tersuchung "lInvestorenverhalten auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt". vgl. J.
Hibschle u.a. (1984); Prognos (1984).

2) vgl. dazu Abschnitt 3.11.
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4. Zur Erklarung der Wohnungsabbriiche sind wir auf die Vorgabe von
Hypothesen iiber die wichtigsten Einflussgrossen angewiesen. Diese
Hypothesen werden mit Hilfe von Regressionsverfahren auf ihre Plau-
sibilitdt und empirische Relevanz hin Ulberpriift. Als wesentliche
Bestimmungsgriinde der Wohnungsabbriiche konnen folgende Einfliisse
genannt werden:

Wohnungsbestand:

Zwischen der Zahl der Wohnungsabbriiche und dem Bestand an Wohnun-
gen wird in der Regel ein enger Zusammenhang gesehen, in der Form,
dass bei einem hoheren Wohnungsbestand die Abbriiche steigen. Bei

der Interpretation dieser Beziehung muss jedoch deutlich zwischen

zwei Einflusskomponenten getrennt werden.

1. Direkter Bestandeseinfluss: Dieser schlagt sich in den Wohnraum-
verlusten aufgrund von Elementarschaden wie Brand, Unwetter,
Einsturz u.d. nieder, resultiert also aus zufalligen Ereignis-
sen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass diese Komponente
der Wohnungsabbriiche iiber die Zeit in einem relativ fixen Ver-
haltnis zum Wohnungsbestand steht, in der Form, dass die Wahr-
scheinlichkeit solch dusserer Einfliisse mit dem Wohnungsbestand
zunimmt. '

2. Indirekter Bestandeseinfluss: Dieser erfasst in der Regel den
Teil der Wohnungsabbriiche, der sich aufgrund einer bestimmten
durchschnittlichen Lebensdauer der Wohnungen ergibt. Die durch-
schnittliche Lebensdauer des Wohnungsbestandes wird hierbei oft
als jdhrliche physische Abgangsrate errechnet. Diéese Abgangsra-
te steht jedoch kausalanalytisch in keinem Zusammenhang mit dem
Wohnungsbestand, sondern wird iiberwiegend von tkonomischen Ein-
flussgrossen bestimmt. Sie varijert z.B. mit den jeweiligen An-
gebots- und Nachfragebedingungen auf dem Wohnungsmarkt und mit
den Verhaltensweisen der auf diesem Markt tatigen Akteure. Die-
ser Einfluss ist also nicht iiber den Wohnungsbestand zu erfas-
sen, sondern muss durch andere Variablen in adaquater Form be-
riicksichtigt werden.
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Die Wirkung des Wohnungsbestandes auf die Wohnungsabbriiche be-
schrankt sich also lediglich auf den direkten Bestandeseinfluss,
der die Elementarschaden umfasst. Die Verhaltenskomponente ist
demgegeniiber durch okonomische Faktoren abzubilden. Diese werden

im folgenden naher aufgefiihrt.

Neubautatigkeit und Einkommensentwicklung:

Einkommenswachstum, Konjunkturverlauf und der Neubau von Wohnungen
stehen in engem Zusammenhang zur Entwicklung der Zahl der Wohnungs-
abbriiche. Dies lasst sich an der Vergangenheitsentwicklung der Ab-
briiche deutfich ablesen. Die zeitlichen Schwankungen der Abbriiche
weisen eine grosse Parallelitdt zur konjunkturellen Entwicklung

des Wohnungsneubaus auf: Bei guter Baukonjunktur zeigt sich eine
entsprechende Zunahme der Abbriiche und vice versa.

Der Einfluss der konjunkturellen Komponente haben wir in unseren
Schatzungen vornehmlich iliber die Neubaukonjunktur, dargestellt
durch die Zahl der baubewilligten Wohnungen, zu erfassen versucht.
Diese Variable T1iefert bessere Ergebnisse als die Einkommensvariab-
le, da sie in engerem sachlichen Bezug zur Abbruchtdtigkeit steht.

Leerwohnungsbestand:

Zwischen dem Leerwohnungsbestand und der Zahl der Abbriiche st
ebenfalls von einem positiven Zusammenhang auszugehen. Es ist zu
erwarten, dass leerstehende Wohnungen eher abgerissen werden als
bewohnte; dies gilt vor allem fiir qualitativ minderwertige, kaum
mehr vermietbare und damit schon iiber langere Zeit unbewohnte Woh-

nungen.

Allerdings ist bei der Aufnahme dieser Variablen in die Schatzungs-
funktion Vorsicht angebracht. Die von uns verwendeten Daten zur
Entwicklung des Leerwohnungsbestandes beinhalten mehrheitlich nur
die marktgangigen Leerwohnungen, nur in geringem Umfang die quali-
tativ schiechte Wohnsubstanz. Sie weisen daher starke konjunkturel-

le Schwankungen auf, welche die nachfrage- und marktmassigen Ver-
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mietungschancen widerspiegeln und damit den Effekt der im Leerwoh-
nungsbestand enthaltenen schlechten und nicht mehr vermietbaren
Bausubstanz iliberdecken kénnen. Ueberwiegt dieser nachfragebedingte
Einfluss, wiirde er sich in einem entsprechenden negativen Vorzei-
chen des Schdtzparameters (inverser Zusammenhang) niederschlagen
und wiirde damit nur als eine weitere konjunkturelle Einflussgrosse
einzuschdatzen sein.

Politische Einfliisse, Aenderungen der Wohnbediirfnisse:

Hinter beiden Aspekten verbergen sich wichtige, langerfristige Kom-
ponenten und Einfliisse auf die Entwicklung der Wohnungsabbriiche.
Von politischen Massnahmen zum Beispiel im Verkehrsbereich oder im
Stadtebau konnen merkliche Effekte auf die Zahl der Wohnungsabgan-
ge ausgehen. So haben zum Beispiel die bis etwa Anfang der 70er
Jahre betriebenen stadtebaulichen Entwicklungsmassnahmen (grosszii-
gige Verkehrswegeplanung, Bereitstellung von Griinfldachen, Sanierun-
gen) eine starke Zunahme der innerstddtischen Abrisse mit sich ge-
bracht. Seither hat sich jedoch eine deutliche Neuorientierung in
der Stadteplanung vollzogen, die der Erhaltung der 3lteren Bau-
substanzen durch Modernisierung eine grossere Prioritat einraumt;
dies zeigt sich auch an der Bereitstellung offentlicher Gelder
(Zinszuschiisse, Biirgschaften) fiir die Altbauerneuerung seit etwa
Mitte der 70er Jahre.

Die politisch bedingten Einfliisse gingen zeitlich einher mit Ver-
haltensanderungen und Prdferenzverschiebungen bei den Wohnbediirf-
nissen, die dazu gefiihrt haben, dass Altbauwohnungen in der Gunst
der Nachfrager gewonnen haben und dementsprechend Neubauten zugun-
sten von Investitionen in den Bestand an Gewicht verloren haben.
Was friiher als nicht mehr vermietbar und abbruchreif galt, bietet
heute die Moglichkeit einer rentablen Vermietung. Diese politi-
schen und gesellschaftlichen Verhaltensanderungen haben sicherlich
einen grossen Einfluss auf die Abbruchquoten gehabt, wie sich an

ihrem Riickgang in den 70er Jahren deutlich ablesen ldsst.
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Analytisch ldasst sich dieser Einflusskomplex jedoch nicht adidquat
beriicksichtigen, da hierfiir keine nutzbaren Datengrundlagen vor-
handen sind. Der einzige schatztechnische Ansatz hierfiir ist die
explizite Aufnahme einer sogenannten Dummy-Variable, die aber kei-

nen adaquaten Ersatz bietet und die Ergebnisse nicht verbessert.

Insgesamt wurden entsprechend dieser Hypothese folgende Varianten

in den Schatzgleichungen beriicksichtigt:

- Wohnungsbestand (in Gemeinden mit mehr als 2'000 Einwohnern)

- Baubewilligte Wohnungen (in Gemeinden mit mehr als 2'000 Ein-

wohnern) bzw. Volkseinkommen (real zu 70er Preisen)

- Bestand an Leerwohnungen (in Gemeinden mit mehr als 2'000

Einwohnern)
- Trendvariable (Zeit)

=~ Dummy fiir politische und gesellschaftliche Verhaltensande-

rungen.

. Ergebnisse:

Grundlagen fiir die addquate Spezifikation der Schidtzgleichung sind
die oben dargelegten Hypothesen zu den Hauptdeterminanten der Woh-
nungsabbriiche. Von der Vielzahl der Moglichkeiten wurden eine Rei-
he verschiedener Ansdtze durchgerechnet. Insgesamt sind die Ergeb-
nisse angesichts der ausgepragten und teilweise zufalligen Schwan-
kungen der zeitlichen Entwicklung dér Wohnungsabbriiche als zufrie-
denstellend zu beurteilen. Sie entsprechen in etwa auch den in den
Arbeitshypothesen formulierten Erwartungen. Von den verschiedenen
Varianten, die sich vor allem durch die Modifizierung der zeitli-
chen Lage fiir die einzelnen Variablen ergeben, haben wir die fol-
gende Schatzgleichung ausgewdhlt:
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WATt = 6669 + 33.6 BWT, + 44.4 LW

t t-1
(7.4) (13.1)
- 9.4 WBt_l + 379.7 t
(1.8) (74.7)

RZ = 0.81; D.W. = 1.35: sg = 359

mit WAT = Wohnungsabbriiche
BWT = baubewilligte Wohnungen in 1'000
LW = Bestand an Leerwohnungen in 1'000
WB = Wohnungsbestand in 1'000
t = Trendvariable

In Klammern unter den Regressionskoeffizienten ist ihre jeweilige
Standardabweichung ausgewiesen. Gemessen an den schatztechnischen
Kriterien ist das Ergebnis sehr zufriedenstellend, da die Schatz-
parameter durchwegs signifikant sind und der Korrelationskoeffi-
zient lber 0,8 liegt, d.h., dass aufgrund dieses geschatzten Zusam-
menhangs rund 80% der Varianz der zu bestimmenden Variable erklart
werden kann.

Ueberraschend an dem Ergebnis ist der hochsignifikant negative Ein-

fluss der Wohnungsbestandesgrosse. Dies ist gleichbedeutend mit

einem im Durchschnitt sinkenden Anteil der Abbriiche am Wohnungsbe-
stand wahrend des Untersuchungszeitraums. Der Bestandeseinfluss
ist wie die in der Funktion beriicksichtigte Trendvariable als eine
langfristig wirkende Bestimmungsgrosse anzusehen. Sie ist nicht im
Sinne einer Verhaltensvariablen zu interpretieren, sondern deckt,
wie schon erwahnt, die auf &dussere Einfliisse (Brand, Katastrophe)
zurlickgehenden Abbriiche ab, die nach dieser Schatzung trotz konti-
nuierlich zunehmenden Wohnungsbestandes offensichtlich abgenommen
haben.
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Fiir die baubewilligten Wohnungen, die als Ersatzgrosse fiir den
Baukonjunkturverlauf und damit als kurzfristige Einflussvariable

dient, wird die Hypothese des positiven Zusammenhangs zwischen
Neubautdtigkeit und Abrisshaufigkeit voll bestatigt.

Den Erwartungen entspricht auch die Bedeutung des Leerwohnungsbe-

standes als Determinante der Wohnungsabbriiche. Der Koeffizient
weist ein positives Vorzeichen auf, d.h. also, dass mit einer
steigenden Zahl an Leerwohnungen die Wahrscheinlichkeit von Woh-

nungsabgangen zunimmt.

Die zusatzliche Beriicksichtigung der politischen und gesellschaft-

lichen Verhaltensdnderungen liber eine Dummy-Variable fiihrt bei die-

sem Schatzansatz zu keinen Verbesserungen. Erst wenn sie an Stelle
der Baubewilligungen in die Schatzgleichung aufgenommen wird, zeigt
sich eine entsprechende Wirkung. Daraus geht hervor, dass die mit
politischen und gesellschaftlichen Verdnderungen einhergehenden
Wirkungen auf die Zahl der Abbriiche im Verlauf der 70er Jahre in
ausreichendem Umfang durch den entsprechenden Riickgang der Baube-
willigungen in dieser Periode aufgefangen und abgebildet werden

kann.

3.23 Folgerungen inbezug auf die Prognosemethode

Die verschiedenen Untersuchungen iiber mogliche Griinde fiir den Abbruch
von Wohnungen und fiir deren Variation im Zeitablauf ergaben ein unein-
heitliches und zum Teil auch scheinbar widerspriichliches Bild. So zeig-
_te sich beispielsweise bei den Regionalanalysen, dass ein Anstieg der
Wohnungsabbriiche u.a. mit einem Rlickgang des Leerwohnungsbestandes kor-
reliert, wahrend die lTandesweite Untersuchung einen Zusémmenhang Zwi-
schen einem Anstieg der Abbriiche und einer Zunahme der Anzahl Leerwoh-
nungen zutage brachte. Solche Uneinheitlichkeiten und scheinbaren Wi-
derspriiche bringen einmal mehr zum Ausdruck, dass die Verhdltnisse auf
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einzelnen regionalen Wohnungsmarkten wesentlich voneinander differieren
(konnen) und dass der Ansatz, Wohnungsmarktprognosen auf regionaler Ebe-
ne durchzufithren, hochste Berechtigung hat.

Leider weisen nun die Ergebnisse der Regionalanalysen eine verhdltnis-

massig geringe Erklarungskraft auf, d.h. die Griinde fiir Wohnungsabbrii-
che und deren Verdnderung im Zeitablauf der letzten Jahre konnten nur
zum Teil quantifiziert werden. Eine Verwendung der in den vorangegange-,
nen Abschnitten dargestellten Regressionsgleichungen zu prognostischen
Zwecken kann deshalb kaum in Frage kommen. Auch von einer Uebertragung
der Resultate aus der gesamtschweizerischen Analyse (Abschnitt 3.223)
auf die einzelnen Regionen ist aus den weiter oben genannten Griinden
abzusehen. Ausserdem enthdlt die Regressionsgleichung der landesweiten
Untersuchung unabhangige Variablen, die - gerade auf regionaler Ebene -
praktisch nicht vorauszubestimmen sind bzw. mit sehr hohen Unsicher-
heiten behaftet waren.

Die quantitative Bedeutung der Wohnungsabbriiche - immerhin 0,2% - 0,3%
des Bestandes pro Jahr oder 2% - 3% pro Jahrzehnt - gebietet dennoch,
nach Méglichkeiten zur Weiterentwicklung bestehender Prognoseansatze
zZu suchen.

Welche Methoden zur PrognoSe von Wohnungsabbriichen fanden denn bisher

Verwendung? In der Schweiz wurden hauptsdchlich globale Abbruchquoten

aus der Vergangenheit als Basis herangezogen und aufgrund von qualita-
tiven Ueberlegungen iiber den moglichen kiinftigen Verlauf fiir die Pro-
gnosen mehr oder weniger modifiziert.' Dieses Prinzip fand sowohl lan-
desweit als auch fiir regionale Voraussagen Anwendung, wobei die globa-
Ten Abbruchzahlen in der neusten der drei erwdhnten Arbeiten auf die
einzelnen Wohnungsgrossen- und Besitzverhdltniskategorien aufgeteilt

wurden. 2

1) vgl. T. Angelini (1974); D. Hornung (1983); H. Triner (1978).
2) vgl. D. Hornung (1983), S. 193ff.
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Aus der Bundesrepublik Deutschland ist die Methode von DUWENDAG u.a.
bekannt, die die kiinftigen Wohnungsabbriiche nach Baualter und Ausstat-
tung berechneten.' Allerdings handelt es sich dabei um normative Werte.
Diese wurden fixiert, indem ein festgesetzter Anteil von Wohnungen be-
stimmten Alters und bestimmter Ausstattungsmerkmale als abbruchreif de-
finiert wurde. Die abbruchreifen Wohnungen sollten nach Meinung von DU-
WENDAG u.a. innerhalb einer gewissen Zeit ersetzt werden, woraus sich
‘die jahrlichen Abbruchzahlen errechnen 1iessen.

Fir die Zwecke regionaler Wohnungsmarktprognosen in der Schweiz dringt
sich u.E. keine normative Festsetzung der Abbruchquoten auf. Hingegen
erscheint es zweckmdssig, Elemente aus den beiden dargestellten Ansit-
zen miteinander zu verbinden. Die hier vorgeschlagene Ldosung besteht
darin, bei der Festsetzung der kiinftigen Wohnungsabbriiche auf baualters-

spezifische Abbruchquoten aus der Vergangenheit abzustellen und dies

aufgrund von qualitativen Ueberlegungen allenfalls zu verdndern. Die
folgenden Ueberlegungen sollen dabei einige Anhaltspunkte geben.

Tabelle 12 rekapituliert in den Spalten 1 bis 6 die Abbruchquoten der
Stadte Basel, Luzern und Ziirich der Jahre 1975 - 83 nach Baualter der
Wohnungen. Prognosen von Wohnungsabbriichen in den kommenden Jahren stiit-
zen sich, wie erwahnt, sinnvollerweise auf diese effektiven Werte.

Die Abbruchquoten der Baualterskategorie "vor 1900 erbaut" diirften in

Zukunft mehr oder weniger stabil bleiben. Gebidude, die vor der Jahrhun-
dertwende erbaut wurden, weisen oftmals einen hohen bauhistorischen

Wert auf. Es ist deshalb anzunehmen, dass die entsprechenden Wohnungen
kiinftig kaum unter einen starkeren Abbruchdruck geraten als in den letz-
ten Jahren - (renovierte) Altwohnungen diirften im Gegenteil auch weiter-
hin hoch in der Gunst von Mietern und Eigentiimern stehen. Auch beziiglich

Lage schneiden diese Wohnungen relativ gut ab, d.h. es handelt sich um

1) vgl. D. Duwendag u.a. (1972). Auch neuere Wohnungsmarktprognosen bauen auf diesem Prin-
zip auf, so z.B. diejenigen fiir den' Raum Trier. Vgl. GEWOS (1978).
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Tabelle 12

Altersspezifische Wohnungsabbruchquoten der Stadte Basel, Luzern und
Zirich der Jahre 1975 - 83 und mogliche Entwicklungstendenzen

ABBRUCHQUOTEN PRO JAHR 1975 - 83 (%)
Baujahr der Alter in Entwicklungsten-
Wohnung Jahren Stadt Stadt Stadt Mittel- denz bis Mitte
Basel Luzern Ziirich wert der 90er Jahre
(1) (2) : (3) (4) (5) (6) (7)

- 1900 80+ J. 1,21 0,79 0,33 0,60 |[stabil
1900 - 1920 60 - 80 J. 0,49 0,36 0,07 0,23 |leicht ansteigend
1921 - 19u6 34 - 59 J. 0,02 0,07 0,01 0,02 ansteigend
1947 - - 34 . -1 0,001 0,002%| 0,001%|stabil

1) Diese Abbruchquoten beziehen sich lediglich auf die Wohnungen mit Baujahr 1947-75.

Quelle: Anhangtabelle 7.

weitgehend zentral gelegene Liegenschaften, die auf eine nach wie vor
grosse Nachfrage stossen werden, und zwar voraussichtlich vor allem von
Personen, die in (den immer zahlreicher werdenden) Kleinhaushalten le-
ben und zu einem hohen Anteil berufstdtig sind.

Leicht ansteigen diirften die Abbruchquoten der Wohnungen aus den Jahren
1900 - 1920. Hier handelt es sich zwar zum Teil ebenfalls um bauhisto-
risch wertvolle Gebaude, doch in weniger hohem Ausmass als bei den
eigentlichen Altstadthausern. Hinzu kommt, dass Gebdude dieser Baujahre
trotz erfolgter Erneuerung oftmals einen'unzeitgeméssen Komfort aufwei-
sen - eine Hauptwelle der Renovationstatigkeit diirfte hier bereits vor
15 - 30 Jahren erfolgt sein. Schliesslich liegen zahlreiche Wohnungen
dieser Baujahre in Cityrandgebieten und/oder entlang stark befahrener
Verkehrsachsen, wo ein hoher Baudruck herrscht. Und Tast but not least
ist zu erwdhnen, dass die Abbruchquoten dieser Baualterskategorie mit
durchschnittlich 0,2% pro Jahr recht tief lag und ein gewisser Nachhol-
bedarf nicht auszuschliessen ist (in der Baualterskategorie "vor 1900
erbaut" lag die Quote rund drei Mal hoher).
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Auch bei den Wohnungen der Baujahre 1921 - 46 diirften die Abbruchquoten
in Zukunft ansteigen. Die heute etwa 40 - 65 Jahre alten Liegenschaften
erreichen erstens bald einmal die Grenze einer als durchschnittlich an-
zusehenden Lebensdauer von etwa 70 Jahren. Dazu kommt zweitens, dass
sich zahlreiche Gebadude aus der Zeit vor und wdhrend des Zweiten Welt-
krieges an ungiinstiger Lage befinden, d.h. entlang stark befahrener
Strassenziige stehen und oft nur durch einschneidende bauliche Massnah-
men (sprich Neubau) an dieser Lage weiterhin als Wohnhauser genutzt
werden konnen. Drittens wurden wahrend dieser Jahre z.T. minderwertige
Baustoffe verwendet, und die sanitdren Einrichtungen dieser Wohnungen
miissen oftmals als veraltet angesehen werden. Aus diesen Griinden muss
wohl mit einem deutlichen Anstieg der - bisher recht tiefen - Abbruch-
quoten von Wohnungen aus den zwanziger bis vierziger Jahren gerechnet

werden.

Bei den Wohnungen, die nach 1947 erbaut wurden, kann voraussichtlich

mit vorlaufig stabilen Abbruchquoten gerechnet werden. Bis Mitte der
neunziger Jahre wird wohl erst ein kleiner Teil dieser Wohnhauser das
Ende ihrer Lebensdauer erreicht haben. Abbriiche von Hiausern dieser Bau-
alterskategorie diirften zwar trotzdem hie und da vorkommen, so nach
einem Elementarschadenereignis oder auch, um einer geplanten Neuiiber-
bauung Platz zu machen. Zahlenmdssig werden sich solche Falle aber in
engen Grenzen halten und ohne Einfluss auf die Hohe der Abbruchguoten

bleiben.

Sind die baualtersspezifischen Wohnungsabbruchquoten einmal bestimmt,
kann die eigentliche Prognose der absoluten Zahl von Abbriichen in einfa-
cher Weise erfolgen, indem die Quoten mit der Anzahl Wohnungen der je-
weiligen Baualtersklasse aus dem Bestand gemdss der letzten Wohnungszah-

lung und mit der Zahl der Prognosejahre mu11tp1iziert wird.
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3.3 ZWECKENTFREMDUNGEN

3.31 Zur Datenlage

Wie bereits in Abschnitt 3.11 und in Tabelle 7 festgehalten wurde, wird
unter dem Begriff "Zweckentfremdungen" nicht iiberall dasselbe verstan-
den. Wahrend die Stadte Genf und Luiern nur die Umwandlung von Wohn- in
andere Nutzung erfassen, erhebt das Statistische Amt der Stadt Ziirich
auch die Riickwandlung von gewerblich genutzter Fldche bzw. von Biirorau-
men in Wohnungen. In der Statistik taucht dann jeweils nur der jahrliche

Saldo der Zweckanderungen auf.

Um zu priifen, ob sich namentlich in Ziirich dadurch gewisse Verzerrungen
ergeben, aber auch zur Beantwortung der Frage, ob und in welchem Aus-
mass Wohnungen ohne Bewilligung zweckentfremdet werden, seien hier die
effektiven mit den bewilligten Zweckanderungen von Wohnungen verglichen.

Dabei ist zu erwahnen, dass die Datenlage einen solchen Vergleich nur
fiir die Stadte Luzern und Ziirich erlaubt. Im Falle von Basel Tiegen le-
diglich Angaben iiber bewilligte, nicht aber liber effektiv durchgefiihr-
te Zweckentfremdungen vor, und in Genf prdsentiert sich das Bild gerade
umgekehrt.

In Ziirich bediirfen lediglich Wohnungen mit 2 1/2 und mehr Zimmern einer
Bewilligung zur Zweckentfremdung.' In der Zeit zwischen 1975 und 1982
machten bei den Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern die bewilligten je nur
ca. 30% der effektiv erfassten Zweckanderungen (bzw. dem Saldo der
Iweckdnderungen) aus (vgl. Anhangtabelle 6). 70% der Umwidmungen dieser
Wohnungskategorien erfolgten demnach ohne Bewilligung, was in den mei-
sten Fallen darauf zuriickzufiihren sein diirfte, dass die betreffenden
Wohnungen baulich praktisch nicht verandert wurden und die Besitzer

(falschlicherweise) der Meinung waren, die Einholung einer Bewilligung

1) vgl. Verordnung zum Gesetz Uber die Erhaltung von Wohnraum fir Familien vom 25. Sep-
tember 1974, § 1.
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sei unndtig.' Dass diese zahlreichen, nicht bewilligten Zweckénderun-
gen dennoch bekannt sind, beruht darauf, dass das Elektrizitatswerk dem
Statistischen Amt der Stadt Ziirich jeweils bekannt gibt, wenn in einer
Wohnung fir den Strombezug anstelle des Haushalts- der Gewerbetarif be-

rechnet wird oder umgekehrt.

In Luzern machten wahrend der Untersuchungsperiode 1975 - 82 die effek-
tiven Zweckentfremdungen insgesamt etwa 50% mehr aus als die bewillig-
ten. Wie fiir Abbriiche, sind auch fiir Zweckentfremdungen nur Bewilligun-
gen notwendig, wenn das in Frage stehende Gebaude vorwiegend zu Wohn-

zwecken dient, d.h. in der Regel mehr als 50% Wohnnutzung aufweist.?

Un die Auswirkungen der Zweckanderungen auf den WOhﬁungsbestand zuver-
ldssig abzuschatzen, stellt man deshalb sinnvollerweise auf die effek-

tiven Zweckentfremdungen ab. Damit muss man sich aber auf die Daten der

Stadte Luzern, Genf und Ziirich beschranken.

3.32 Von welchen Faktoren hangt die Zweckentfremdungstatigkeit ab?

3.321 Hypothese 5

Die Zahl der Zweckentfremdungen liegt umso hdéher,

- je besser die Wirtschaftslage ist und

- je stdrker sich der Dienstleistungssektor ausweitet.

Grdssere Wohnungen unterliegen relativ hdufiger der Zweckentfremdung

als kleinere.

1) Laut Auskunft des Statistischen Amtes der Stadt Ziirich.
2) vgl. Abschnitt 3.212.
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3.322 Einflussfaktoren von Zweckentfremdungen

Langsschnittvergleiche fiir Zweckentfremdungen wurden fiir die Jahre

1975 - 82 in den drei erwahnten Stddten durchgefiihrt. Als Modell diente
die einfache lineare Regression mit der abhingigen Variablen "effektive
Iweckentfremdungen” (in Ziirich: Saldo der Zweckdnderungen) und der er-
kldarenden Variablen “reales Volkseinkommen pro Einwohner" des jeweili-
gen Kantons. Es wurden insgesamt iiber 12 Varianten berechnet, bei denen
wir verschiedene time-lags der unabhdngigen Variablen eingebaut sowie
Niveaugrossen und Wachstumsraten beider Variablen herangezogen haben.
Aus den Regressionsrechnungen ergeben sich keine engen Zusammenhinge

zwischen der Zahl der Zweckentfremdungen und der Wirtschaftslage, aus-
gedriickt durch das pro-Kopf-Einkommen. Die Werte fiir das Bestimmtheits-
mass 1iegen, von einer Ausnahme abgesehen, alle deutlich tiefer als 0,5,
das heisst, es kann nur ein unwesentlicher Teil der Variation der
Zweckdnderungen mit den Veranderungen der Wirtschaftslage erklart wer-
den.

Tabelle 13

Iweckentfremdungen, Volkseinkommen und Dienstleistungssektor in den
Stadten Genf, Luzern und Ziirich

Zweckent fremdungs - 1 Volkseinkommen pro Anteil Arbeits-
quote Einwohner Kanton platze im 3. Sektor
(#1975 - 82) 1980 1980
(1 (2) (3) (4)
Stadt Genf 0,07 % 32'128 Fr. 77,62 %
Stadt Zirich 0,06 % 28'495 Fr. 71,82 %
Stadt Luzern 0,03 % 19'125 Fr. 72,82 %

1) Durchschnitt der effektiven

Zweckdnderungen pro Jahr (1975 - 82) in Prozent des

Gesamtwohnungsbestandes von 1980.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984); dass. (1984e), Tab. 4.05;
Schweizerische Bankgesellschaft (1984); Service cantonal de
statistique Genéve (1984); Service d'urbanisme de la ville de
Genéve (1984); Hochbauamt der Stadt Luzern (1975 - 1982);
Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1984c).
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Zieht man zusatzlich die Variable "Anteil des Dienstleistungssektors"”
zur Erklarung heran und vergleicht man die - sparlich vorhandenen - Da-
ten zwischen den drei Teststadten, kann immerhin gesagt werden, dass
Hypothese 5 wenigstens teilweise bestatigt wird (vgl. Tabelle 13). Von
einem stringenten Zusammenhang kann aber nicht gesprochen werden.

Die Zahl der Zweckentfremdungen wurde im Fall von Genf iibrigens auch
durch rechtliche Rahmenbedingungen beeinflusst. Eine wesentlich re-
striktivere Handhabung des bestehenden Gesetzes fiihrte seit 1982 zu
einer stark riicklaufigen Zahl von Zweckentfremdungen, die durch politi-

sche und nicht durch okonomische Griinde zu erklaren ist.

3.323 Grossenstruktur der zweckentfremdeten Wohnungen

Erwartungsgemds wurden in der Zeit zwischen 1975 und 1982 mehr grossere
als kleine Wohnungen einer anderen Nutzungsart zugefiihrt (Zahlen vgl.
Tabelle 8, Kap. 3.12, S. 42). Dies trifft auf alle drei Stddte zu. Be-
merkenswert ist, dass in Genf mehr als jede dritte zweckentfremdete
Wohnung 5 und mehr Zimmer aufwies. Dabei machte diese Wohnungskategorie
1980 nicht mehr als 7,4% des Totals aller besetzten Wohneinheiten aus.
In Ziirich wurden per Saldo am meisten Wohnungen mit 3 Zimmern umge-
nutzt, namlich 381 oder 34,2% aller Zweckidnderungen, was ziemlich genau
dem Anteil dieser Wohnungen im Bestand entspricht (36,4%).' Auffallend
ist auch der negative Saldo der Zweckanderungen bei den 1-Zimmerwohnun-
gen in Ziirich. Von 1975 bis 1982 wurden netto insgesamt 53 Einzimmerlo-
gis aus anders oder gar nicht genutzten Raumen bzw. Gebdudeteilen ge-

wonnen.

1) vgl. Bundesamt fiir Statistik (1984d).
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3.33 Zusammenfassung und Folgerungen inbezug auf die Prognosemethode

Die Datenlage beziiglich Zweckentfremdungen von Wohnungen muss - selbst
flir die in der vorliegenden Untersuchung herangezogenen Teststidte mit
verhdltnismdssig gut ausgebauter Statistik - als insgesamt unbefriedi-
gend angesehen werden. Dementsprechend sind die Resultate der durchge-
fiihrten Analysen nicht sehr aussagekrdftig. Was immerhin festgestellt
werden konnte, sind die Tatsachen,

- dass sich der Wohnungsbestand um 0,03% - 0,07% pro Jahr
infolge von Zweckentfremdungen verringert hat,

- dieser Wohnungsverlust, unter Beachtung geﬁisser Doppelzah-
Tungen in der Statistik, etwa 1/10 bis 1/3 der physischen
Wohnungsabbriiche ausmachte und

- dass grdssere Wohnungen eher von Zweckentfremdungen betrof-
fen waren als Kleinwohnungen.

Die wenigen zur Verfiigung stehenden Daten und die erhaltenen Resultate
der durchgefiihrten Regressionsrechnungen erlauben nicht, fir Prognosen
auf quantitativ begriindete Zusammenhdnge abzustellen. Dies trifft umso
mehr zu als gerade bei den Zweckentfremdungen politische und planeri-
sche Gegebenheiten eine Rolle spielen, die kaum in Zahlen zu fassen
sein dirften.

Bei der Festsetzung einer kiinftigen Zahl von Iweckentfremdungen im Rah-
men regionaler Wohnungsmarktprognosen stiitzt man sich deshalb wohl am
besten auf die Erfahrungswerte der Vergangenheit und berechnet, analog
den Abbriichen, Zweckentfremdungsquoten. Diese miissen allenfalls fiir den
Prognosezeitraum etwas veridndert werden. Eine gewisse Kenntnis der wirt-
schaftlichen, politischen und rechtlichen Verhiltnisse der jeweiligen
Gebiete ist hier unerldssiich. Dies wird besonders am Beispiel von Genf
augenfallig, wo seit einem personellen Wechsel im zustandigen Baudepar-
tement im Jahre 1982 aus politischen Griinden praktisch keine Bewilligun-

gen zur Zweckentfremdung von Wohnungen mehr erteilt werden.
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Fiir Gebiete, deren Gemeinden keine Statistik iiber Zweckentfremdungen
fiihren, kann natiirlich nicht auf entsprechende Vergangenheitswerte zu-
riickgegriffen werden. Fiir diese Regionen empfiehlt sich eine behelfs-
massige Ermittlung der Umwidmungen, indem die Zunahme des Bestandes be-
setzter Wohnungen zwischen 1970 und 1980 mit der Bauproduktion gemiss
BIGA-Baustatistik der Jahre 1971 - 80 verglichen werden. ' Letztere
weist in der Regel einen hoheren Wert auf, enthalt aber nicht nur die
Produktion von besetzten Erstwohnungen, sondern auch diejenige von
Zweitwohnungen und von Wohnungen, die anlasslich der WZ 1980 leerstan-
den. Die beiden erwahnten Grdssen miissen von der Bauproduktion subtra-
hiert werden. Uebersteigt dieses Resultat die Netto-Zunahme der besetz-
ten Wohnungen zwischen der WZ 1970 und der WZ 1980, so jst diese Diffe-
renz als ungekldrte Wohnungsproduktion anzusehen. Diese ist teilweise
auf die Umwapd]ung von Erstwohnungen mit Baujahr vor 1970 in Zweitwoh-
nungen und teilweise auf Zweckentfremdungen zuriickzufiihren. Die Zahl
der zwischen 1971 und 1980 erfolgten Umwandlungen von Erst- in Zweit-
wohnungen muss (unter Zuhilfenahme der Altersgliederung des Zweitwoh-
nungsbestandes gemdss WZ 1980) geschatzt werden, und die verbleibende
Differenz zwischen der ungeklarten Wohnungsproduktion und der geschitz-
ten Zahl der Umwandlungen von Erst- in Zweitwohnungen entspricht der

gesamten Zahl von Zweckentfremdungen.

Sind die Zweckentfremdungen fiir die siebziger Jahre auf diese Weise er-
mittelt worden, kdnnen jahrliche Zweckentfremdungsquoten berechnet
und analog den Regionen mit Zweckentfremdungsstatistiken, im Hinblick

auf die Verwendung fiir eine Prognose, allenfalls modifiziert werden.

Was die Aufteilung der Gesamtzahl der zu prognostizierenden Zweckent-
fremdungen auf einzelne Wohnungsteilmiarkte betrifft, mUséen je nach re-
gionalen Gegebenheiten andere Moglichkeiten gepriift werden. In Frage
kommt z.B. die Aufteilung der zweckentfremdeten Wohnungen auf die ein-
zelnen Grossenklassen aus der Vergangenheit (modifiziert) fortzuschrei-
ben oder die Unterteilung des Wohnungsbestandes nach den gewiinschten

Merkmalen als Verteilerschliissel anzuwenden.

1) Eine ahnliche Methode wandte Angelini an. vgl. T. Angelini (1974), S. 120.
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3.4 UMBAUTEN

3.41 Vorbemerkungen

Die Umbautatigkeit kann den Wohnungsbestand vergrdssern, verkleinern
oder auch unbeeinflusst lassen, je nachdem ob und in welchem Ausmass
die Grundrisse der betreffenden Wohnungen im Zuge einer Renovation ver-
dndert werden. Fiir die folgenden Auswertungen werden Zahlen aus der
Baustatistik des BIGA herangezogen. Dort wird der jdhrliche Saldo von
Wohnungszu- und -abgingen erfasst, der sich infolge von Umbauten ergibt.
Ein positiver Saldo bedeutet demnach eine Vergrosserung des Wohnungsbe-
standes um eine entsprechende Zahl von Logis, ein negativer Saldo eine
Verringerung. Die Untersuchungen iiber die Umbautdtigkeit werden ent-
sprechend dieser Tatsache im folgenden zweigeteilt, indem Umbaugewinne

und Umbauverluste separat behandelt werden.

Zur inhaltlichen Abgrenzung der Wohnungsumbauten sei an dieser Stelle
noch einmal in Erinnerung gerufen, dass dieser Begriff nicht in allen
Gemeinden gleich verstanden wird. So wird in Basel darunter lediglich
die physische Umwandlung von Wohnungen subsummiert, wenn diese sowoh]
vor wie nach dem Umbau zu Wohnzwecken genutzt werden. In den Stadten
Genf, Luzern und Ziirich beinhalten aber Umbauten auch physische Veran-
derungen von Bausubstanz, die mit einer Nutzungsanderung verbunden
sind. Insofern ergeben sich dort gewisse Abgrenzungsprobleme (und mog-
licherweise auch - nicht bezifferbare - Doppelzdahlungen) zu den Zweck-
anderungen. Fiir weitere Ausfiihrungen zu diesem Thema sei auf Abschnitt

3.11 und Tabelle 7 verwiesen.
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3.42 Umbauverluste

3.421 Hypothese 6

Die Zahl der Umbauverluste hidngt vom Altwohnungsbestand, von der Wirt-

schaftsentwicklung und von der Héhe der Mietpreise ab. Je héher der Be-
stand an ‘Altwohnungen, je besser die Wirtschaftslage und je héher die

Mietzinse sind, desto hdher diirfte auch die Zahl der Umbauverluste lie-
gen. Deren Verteilung auf die einzelnen Wohnungsgrdssen dirfte von der
Wohnuhgs- und von der Haushaltsstruktur beeinflusst werden: Hohe rela-
tive Anteile grosser Wohnungen im Bestand und hohe Anteile von kleinen
Haushalten diirften hohe Anteile bei den Umbauverlusten grosser Wohnun-

gen nach sich ziehen und vice versa.

3.422 Altwohungsbestand, Wirtschaftsentwicklung und Mietpreise als

erklarende Grossen

In einem ersten Schritt wurden fiir das jeweilige Total der Gemeinden
aus den vier Testagglomerationen Basel, Genf, Luzern und Ziirich Langs-
schnittuntersuchungen durchgefiihrt. Als abhangige Variable wurde die
Zahl der Umbauveriuste, d.h. die jeweils negativen Jahressalden von
Wohnungsumbauten, der Jahre 1971 - 80 herangezogen. Als unabhangige Va-
riablen fanden folgende Grdssen Eingang in die multiplen Regressions-

gleichungen:

- Die absolute Zahl der Wohnungen mit Baujahr vor 1947 als Aus-
druck fiir den Altwohnungsbestand (die Werte zwischen den Woh-
nungszahlungsergebnissen von 1970 und 1980 wurden interpo-
liert).

- Als Masszahl fiir die Wirtschaftsentwicklung die Veranderung
des realen Volkseinkommens pro Einwohner im jeweiligen Kan-

ton.

- Das Verhaltnis zwischen Mietpreisindex und Konsumentenpreis-
index ohne Miete des betreffenden Kantons bzw. der betref-
fenden Stadt (fiir Luzern wurden die gesamtschweizerischen
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Werte verwendet). Hier wurde wie bei der Einkommensvarijable
der Zuwachs gegeniiber dem jeweiligen Vorjahr in die Gleichun-

gen aufgenommen.

Ein enger Zusammenhang zwischen Mietpreisniveau, Volkseinkommen und An-
teil der Altwohnungen einerseits sowie der Zahl der Umbauverluste an-

dererseits zeigte sich nur im Fall der Agglomeration Genf. Die entspre-

chende Gleichung lautet:

Umy = 5'331,27 - 0,09 ALTW + 5,70 VE - 5,92 MP

R = 0,71
wobei:
UMV = Durch Umbau verlorengegangene Wohnungen {Umbauverluste)
ALTW = Bestand an Altwohnungen gemiss obenstehen-
VE = Volkseinkommen pro Einwohner der Definition
MP = Relativer Mietpreis

Die Richtung der Abhdngigkeiten erstaunt allerdings, ist doch das Vor-
zeichen des Regressionskoeffizienten der unabhdngigen Variablen "Alt-
wohnungen" negativ, was nicht als plausibel angesehen werden kann und
auf den sinkenden Zeittrend dieser Variablen zuriickgefiihrt werden muss.
ETiminiert man diese Variable, bleiben MP und VE alis erkldarende Grdossen.
Die nur unter Zuzug dieser beiden unabhangigen Variablen berechgeten
sinkt

im Gegenteil deutlich, auch wenn bei samtlichen (abhangigen und unab-

Regressionsgleichungen ergeben aber keine besseren Resultate. R

hangigen) Variablen jahrliche Zuwachsraten anstelle von Niveaugrdssen
Verwendung finden. Ausserdem weist in jeder Variante auch der Reges-
sionskoeffizient von MP ein negatives Vorzeichen auf, was bedeutet,
dass die Zahl der Umbauverluste mit sinkenden (und nicht, wie erwartet,
mit steigenden) relativen Mietpreisen zunimmt.

Die Resultate fiir die Agglomeration Basel, Luzern und Ziirich sind, wie

erwahnt, noch weniger aussagekrdftig als diejenigen von Genf. Insgesamt
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konnte damit auf der Basis von Regressionsberechnungen keine befriedi-

gende Erklarung fiir den Verlauf der Umbauverluste gefunden werden.

3.423 Grossenstruktur der Umbauverluste

Ueberpriifen wir hier noch, ob die Vermutungen von Hypothese 6 beziiglich
der Grossenstruktur der durch Umbau verlorengegangenen Wohnungen zu-
trifft. Wiederum wird dies anhand eines Regressionsmodells gemacht,
diesmal aber aus Griinden mangelnder Daten mit einem Querschnittsver-
gleich samtlicher 163 Gemeinden der vier Testagglomerationen im Jahre

1980. Im einzelnen wurde gepriift,

- ob der Prozentanteil der Umbauverluste von 1- und 2-Zimmer-
wohnungen am Total aller Umbauverluste mit hohen Anteilen von
solchen Wohnungen im Bestand mit hohen Anteilen von Haushal-

ten mit 3 und mehr Personen variiert,

- ob der Anteil der Umbauverluste von Wohnungen mit 3 und mehr
Zimmern (und von 4 und mehr Zimmern) mit hohen Anteilen von
ebensolchen Wohnungen im Bestand sowie mit hohen Anteilen von

Haushalten mit 1 und 2 Personen korreliert.

Die vermuteten Zusammenhange haben sich aufgrund der Regreésionsbe-

rechnungen zwar der Tendenz nach bestdtigt. Das heijsst:
- Je hoher der Anteil Kleinhaushalte und
- je hoher der Anteil grosser Wohnungen im Bestand,

- desto hoher ist der Anteil der Umbauverluste von grossen Woh-

nungen und umgekehrt.

Allerdings sind diese Zusammenhdnge als nur sehr locker zu bezeichnen,
erreicht doch R2 in keinem der getesteten Falle mehr als 0,3.
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3.43 Umbaugewinne

3.431 Hypothese 7

Die Zahl der Umbaugewinne diirfte von denselben Faktoren abhingen wie

die Umbauverluste (Umbaugewinne kénnen wohl nur in seltenen Fillen ohne
Umbauverluste von anderen Wohnungskategorien entstehen). Zu vermuten ist
deshalb auch, dass die Gesamtzahl der Umbaugewihne mit derjenigen der

Umbauverluste parallel l&uft.

3.432 Altwohnungsbestand, Wirtschaftsentwicklung und Mietpreise als

erklarende Grossen

Fir die Umbaugewinne wurden dieselben Zeitreihenuntersuchungen durchge-
fiihrt wie flr die Umbauverluste, und zwar unter Einbezug derselben unab-
hangigen VYariablen. Wie bei den Umbauverlusten ergaben auch hier die
meisten der getesteten Regressionsgleichungen wenig aussagekrdftige Re-
sultate. Das Bestimmtheitsmass liegt zwar in zahlreichen Gleichungen
zwischen 0,6 und 0,7 und damit zumeist hoher als bei den Gleichungen

fir die Umbauverluste, doch weisen die Regressionskoeffizienten oft Vor-
zeichen auf, die den Erwartungen widersprechen. So resultiert fiir die
Agglomerationen Basel und Ziirich ein Zusammenhang zwischen Umbaugewin-
nen und sinkendem Einkommen (Regressionskoeffizient von VE negativ),

und fiir die Agglomerationen Genf und Basel ist ein ebenfalls negatives
Vorzeichen des Regressionskoeffiiienten der unabhdngigen Variablen
Mietpreise festzustellen.

Es muss demnach auch inbezug auf die Umbaugewinne gesagt werden, dass

sich aufgrund der vorliegenden Untersuchungen keine befriedigenden Er-

klarungen liber mogliche Ursachen finden liessen.

3.433 Umbaugewinne und Umbauverluste

In einer abschliessenden Untersuchung wurde noch gepriift, ob Umbaugewin-
ne und Umbauverluste - allenfalls mit gewissen zeitlichen Verschiebun-
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gen - parallel Taufen, ob mit anderen Worten der Wohnungsbestand durch
die Umbautdtigkeit strukturelle Verdnderungen erfihrt. Fiir diese Abklj-
rungen standen dieselben Daten zur Verfiigung, die zuvor auch verwendet
wurden, namlich die Gesamtzahl der Umbaugewinne bzw. -verluste je Ag-
glomeration und Jahr. Es konnten also wiederum Zeitreihenana]ysen (Jah-
re 1971 - 82) fiir die vier Testagglomerationen durchgefiihrt werden, wo-

bei das Modell der einfachen linearen Regression zugrunde gelegt wurde.

Die Berechnung verschiedener Regressionsgleichungen, bei denen unter-
schiedliche time-lags zwischen Umbaugewinnen und Umbauverlusten einge-
baut wurden, ergaben in keinem Fall einen signifikanten Zusammenhang
zwischen diesen beiden Grossen, auch wenn der Tendenz nach die Zah] der
Umbaugewinne mit derjenigen der Umbauverluste anstieg. Andererseits ist
deutlich festzustellen, dass die Totalwerte der umbaubedingten Zu- und
Abnahmen im Wohnungsbestand z.T. erheblich auseinanderfallen, wie aus
Tabelle 14 hervorgeht.

In der Agglomeration Ziirich gingen wesentlich mehr Wohnungen verloren
als neu entstanden sind, wobei daran zu erinnern ist, dass, mindestens
in der Stadt Ziirich, unter dem Titel Umbauverluste z.T. auch Zweckinde-
rungen verstanden werden. Die genauere Betrachtung der Umbautatigkeit
nach Grbssenkategorieh zeigt - ebenfalls fiir die Stadt Ziirich - be-
kanntlich ein deutliches Ueberwiegen uﬁbaubedingter Wohnungsverluste

von 1-Zimmerwohnungen (vgl. Tabelle 8 in Abschnitt 3.12).

Das Verhdltnis zwischen Umbaugewinnen und -verlusten in den anderen
drei Testagglomerationen ist gerade umgekehrt - dort ibersteigen die

Umbaugewinne die -verluste.

Diese umbaubedingten Wohnungszuginge diirften einesteils durch Auftei-
lung von grdsseren in kleinere Wohneinheiten zu erkliren sein. Anderer-
seits wird aber auch der Ausbau bisher nicht genutzten Wohnraums (z.8.
in Dachgeschossen) einen Beitrag zu dieser Wohnungszunahme geleistet
haben.
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Tabelle 14

Umbaugewinne und Umbauverluste in den Agglomerationen Basel, Genf, Lu-
zern und Ziirich (Summe der Jahressalden 1971 - 82)

Total Umbaugewinne 1971 - 82 Total Umbauverluste 1971 - 82
(Anzahl Wohnungen) (Anzahl Wohnungen)

(1) (2) (3)
Agglomeration Basel 846 463
Agglomeration Genf 2'207 1'266
Agglomeration Luzern 517 147
Agglomeration Zirich 2'760 51395

Quelle: Bundesamt fir Industrie, Gewerbe und Arbeit (1984).

3.44 Zusammenfassung und Folgerungen inbezug auf die Prognosemethode

Was mogliche Bestimmungsgriinde der Umbautdtigkeit betrifft, so kann ab-

schliessend im Sinne einer Zusammenfassung festgehalten werden, dass

- erstens die vorhandene Datenbasis nicht zu befriedigen ver-

mag,

- zweitens aufgrund der zur Verfiigung stehenden Daten keine
quantitativ gesicherten Zusammenhdnge gefunden werden konn-

ten und

- drittens die Verhidltnisse zwischen den untersuchten Gebieten

z.T. erheblich voneinander differieren.

Bei der Prognose der kiinftigen Umbautdtigkeit steht man damit vor ahn-
lichen Problemen wie bei den Zweckentfremdungen. In Anlehnung an die an
jener Stelle gemachten Aeusserungen miissten sich deshalb regionale Woh-
nungsmarktprognosen wohl am ehesten auf Erfahrungswerte von Quoten fiir
Umbauverluste und -gewinne aus der Vergangenheit abstiitzen. Um die um-
baubedingten strukturellen Verschiebungen im Wohnungsbestand adaquat zu
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erfassen, wdre es vorteilhaft, die Umbauverluste und -gewinne nicht ins-
gesamt, d.h. fiir alle Wohnungskategorien zusammen, sondern getrennt je
Grossenkategorie auszuwerten und zu prognostizieren. Weitere Aufteilun-
gen, z.B. nach Besitzverhaltnis und anderen Kriterien, kdnnten unter
Verwendung entsprechender Anteilswerte je Grdssenklasse im Wohnungsbe-

stand vorgenommen werden.

Was die moglichen kiinftigen Veranderungen von Umbauquoten betrifft

muss, dhnlich wie bei den Zweckentfremdungen, auf regionsspezifische Ge-
gebenheiten und Entwicklungstendenzen abgestellt werden, diirften doch
ortliche Verhdltnisse wie die Enge des Raums, kantonale und kommunale
Bauvorschriften, der Ueberbauungsgrad ausgeschiedener Wohnzonen usw.
eine wesentliche Rolle spielen, ob die Bauherren eher neue Gebidude er-
stellen oder in den Bestand investieren. Generell ist allerdings in al-
len Landesteilen mit einer zunehmenden Umbautdtigkeit zu rechnen, kommt
doch eine allmahlich steigende Zahl von Wohnungen in ein Alter, in dem
grossere Renovationsarbeiten notwendig werden. Ein Blick auf die Alters-
gliederung des Wohnungsbestandes zeigt namlich, dass die Menge der zwi-
schen 1947 und 1960 erbauten - also rund 25 bis 40 Jahre alten - Woh-
nungen um etwa eihen Drittel iiber der Zahl der Wohnungen aus der Zeit
zwischen 1920 und 1946 liegt. Die Wohnungen mit Baujahr 1961 - 70 ma-
chen dann im schweizerischen Durchschnitt noch einmal rund 30% mehr aus
als der Wohnungsbestand aus den Jahren von 1947 - 60. Diese wenigen
Zahlen zeigen bereits, wie stark das Potential renovationsbediirftiger
(und damit auch umbauverddchtiger) Wohnungen in der niachsten Zeit an-

steigen wird.
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q . SCHLUSSBEMERKUNGEN

In diesem Tetzten Kapitel sollen die Hauptergebnisse der vorliegenden
Untersuchung noch einmal in geraffter Form rekapituliert und kritisch
gewlirdigt werden. Dies im Sinne einer Zwischenbilanz im Rahmen der Be-
miihungen um die Weiterentwicklung des Komponentenansatzes regionaler
Wohnungsmarktprognosen. Den Schluss dieses Kapitels bilden dann einige
Ueberlegungen zu einem mdglichen weiteren Vorgehen.

Zum ersten kann festgehalten werden, dass zwar die meisten der aufge-
stellten Hypothesen iiber die Bestimmungsgriinde von leerstehenden Woh-
nungen, von Abbriichen, Zweckentfremdungen und Umbauten nicht ganzlich
verworfen werden mussten. Die vermuteten Zusammenhdnge sind demnach
nicht als irrelevant zu bezeichnen. Allerdings zeigte sich, dass die Er-
klarungskraft der getesteten gesamtwirtschaftlichen Variablen in der Re-
gel zu wenig gross ist, um daraus allfaliige Bestimmungsgleichungen ab-
zuleiten, die auch fiir prognostische Zwecke verwendbar sind. Das be-
deutet nun aber nicht, dass im Hinblick auf die Verfeinerung der Pro-
gnosemethode fiir die Komponenten Leerwohnungen, Abbriiche, Zweckentfrem-
dungen und Umbauten keine neuen Erkenntnisse resultierten. So hat sich -
allgemein gezeigt,

- dass die Verhdltnisse auf dem Wohnungsmarkt je nach Region
erheblich differieren konnen,

- dass demnach der Ansatz, nicht mehr globale, sondern regiona-
Te Wohnungsmarktprognosen durchzufiihren und entsprechende Me-

thoden weiterzuentwickeln, als richtiger Weg gelten kann,

- dass alle in dieser Studie untersuchten Komponenten regiona-
Ter Wohnungsmdrkte von nicht-gkonomischen, d.h. von planeri-
schen, stddtebaulichen, rechtlichen und politischen Grdssen
beeinflusst werden, deren Quantifizierung erhebliche Schwie-
rigkeiten bereiten.
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Was die Prognosemethode der einzelnen Komponenten betrifft, kann fest-

gestellt werden:

- Die kiinftige Zahl von (nicht marktgangigen) Leerwohnungen ist

"aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse kaum mittels einer quan-
titativ begriindeten Methode zu bestimmen. Hingegen wiirde die
Moglichkeit bestehen, wie in einigen friiher durchgefiihrten
Studien auf normative Werte abzustellen, die aber im Gegen-
satz zu diesen nach Wohnungsteilmarkten differenziert werden
sollten. Ein anderer Weg bestiinde darin, die Komponente Leer-
wohnungen nicht als eigenstdndige Grosse zu prognostizieren
(sondern als rechnerische Differenz zwischen Nachfrage und
Bestand im Prognoseendjahr zu ermitteln). Dies hatte insofern
seine Berechtigung, als die durchgefiihrten Analysen keine
eindeutigen Ergebnisse zutage brachten, welche Wohnungskate-
gorien in welchem (bezifferbaren) Ausmass leerstehen und von
welchen Grossen die Variation der Zahl der Leerwohnungen ab-

hangt.

- Bei den Abbriichen zeigte sich deutlich, dass prozentual umso
mehr Wohnungen aus dem Bestand ausscheiden, je adlter das be-
treffende Gebaude ist. Die Anwendung wohnungsaltersspezifi-
scher Abbruchquoten kann hier zu einer merklichen Verfeine-

rung der Prognosemethode fiihren.

- Fir Zweckentfremdungen und Umbauten drangt sich ebenfalls die

Verwendung von entsprechenden, auf Vergangenheitswerten abge-
stitzten Quoten auf. Konnen die Basisdaten der jahrlichen Um-
bauten bestehenden Statistiken entnommen werden, trifft dies
fiir die Zweckentfremdungen nur in Ausnahmefallen zu. Umwid-
mungen von Wohnungen miissen deshalb vorderhand auf indirektem

Weg ermittelt werden.

Die zuletzt gemachte Aussage fiihrt zu einer zweiten allgemeinen Fest-

stellung, die die Datenlage wohnungswirtschaftlicher Vorgdnge betrifft.
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Hier muss die Situation in vielen Teilen als unbefriedigend angesehen
werden. Dies gilt zwar weniger fiir die Bestandesgrossen aus den Woh-

nungszahlungen als vielmehr fiir die jahrlichen Bestandesverdnderungen.

So bestehen einerseits gewisse Datenliicken, indem, wie erwdhnt, die
jahrlichen Zweckdnderungen von Wohnungen nicht in allen Gemeinden der
Schweiz erhoben werden. Andererseits sind die Zahlen der Wohnungsab-
briiche sowie z.T. der -umbauten und (sofern vorhanden auch) der Zweck-
entfremdungen zwischen dén einzelnen Gemeinden nur bedingt miteinander
vergleichbar und dies, obwohl sie mit Ausnahme der Zweckentfremdungen
in einer zentralen Statistik erfasst werden. Drittens bestehen in ein-
zelnen kommunalen Statistiken nicht vollig klare Abgrenzungen zwischen
den Wohnungen, die durch Umbau und Abbruch einerseits oder durch Zweck-
entfremdungen andererseits aus dem Bestand ausscheiden.

Eine Verbesserung der Datenbasis in dem Sinne, dass

- die Zweckentfremdungen in samtlichen Gemeinden erhoben und

- die beschriebenen unscharfen Abrenzungen eindeutig definiert
wiirden

hdatte bereits eine wesentliche Verbesserung der statistischen Grundla-
gen zur Folge und wiirde damit gleichzeitig einen wichtigen Beitrag zur
Verbesserung der Prognosemethoden leisten.

Vor dem Hintergrund dieser zusammenfassenden Bemerkungen gestaltet sich
das weitere Vorgehen mdglicherweise wie folgt:

- Die in der vorliegenden Studie vorgeschlagenen Erweiterungen
des Komponentenansatzes regionaler Wohnungsmarktprognosen vor
allem hinsichtlich Leerwohnungen, Abbriichen und Zweckentfrem-
dungen konnten in einer Fallstudie fiir einige ausgewdhite Re-

gionen testweise in die Praxis umgesetzt werden.
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- Daran wiirde sich in einer Zwischenphase eine kritische Ueber-
priifung des Verhaltnisses zwischen Aufwand und Nutzen dieser

erweiterten Prognosemethode anschliessen.

- Aufgrund dieser beiden Schritte ware man in der Lage, allen-
falls unter Einbezug weiterer Erkenntnisse, ein Geriist fiir
die Erarbeitung regionaler Wohnungsmarktprognosen im Sinne

eines Leitfadens zu erarbeiten.
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A N H AN G
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Anhang-Tabelle 1

Leere Mieter- und Genossenschafterwohnungen mit Mietpreisangabe nach
Preisklasse 1980 (Anteilswerte in %)

Mietpreisklasse2 tief mittel hoch Alle
Wohnungen Preisklassen
mit .....
Gebiet]
1 woHNRAUM
Agglomeration Basel 89,7 8,6 1,7 100,0
" Genf 84 ,u 12,5 3,1 100,0
" Luzern 73,8 23,8 2,4 100,0
" Zirich 73,8 19,5 6,7 100,0
Total der 4 Agglomerationen 81,3 14,6 4,1 100,0
2 WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 85,6 9,u S,0 100,0
" Genf 92,8 6,2 1,0 100,0
" Luzern 100,0 ) - - 100,0
" Zirich 77,1 13,2 9,7 100,0
Total der 4 Agglomerationen 85,0 2,5 5,5 100,0
3 WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 76,9 16,4 6,6 100,0
" Genf 85,7 7,9 6,4 100,0 -
" Luzern 92,6 3,7 3,7 100,0
" Zdrich 84,9 6,5 8,6 100,0
Total der 4 Agglomerationen 83,7 8,8 7,5 100,0
4 WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 77,6 7,8 14,6 100,0
" Genf 74,7 13,8 11,5 100,0
no Luzern 89,0 4,4 6,6 100,0
" Zdrich 70,5 9,1 20,4 100,0
Total der 4 Agglomerationen 74,9 8,7 16,4 100,0
S5 + WOHNRAUMEN
Agglomeration Basel 34,0 18,0 48,0 100,0
" Genf 51,5 8,7 39,8 100,0
" Luzern 84,5 3,8 . 12,1 100,0
" Zirich 46,9 15,3 37,8 100,0
Total der 4 Agglomerationen 49,7 13,0 37,3 100,0
1 -5+ woHNRAUMEN
Agglomeration Basel 78,3 11,5 10,3 100,0
" Genf 83,3 9,9 6,9 100,0
" Luzern 89,3 5,6 5,1 100,0
" Zilrich 74,4 12,90 13,6 100,0
Total der 4 Agglomerationen 78,5 10,9 10,6 100,0

1) Die Agglomerationen entsprechen der Abgrenzung, wie sie vom Bundesamt filr Statistik
fir das Jahr 1980 vorgenommen wurden.

2) Definition der Mietpreisklassen vgl. Tab. 1.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984b); M. Schuler u.a. (1984).
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Anhang-Tabelle Za

Leere 1- und 2-Zimmerwohnungen nach Mietpreisklasse in Ziirich, Bern,
Basel und Genf 1971 - 82 (Anteilswerte in %)

ORT JAKR teT0YAL LELI4T) 13buURCY, 1tRIILIG 2:10TAY 21HOCH 23DURCH, 2tAILLIG

253 71 . . . . 10000 o6_0n n.0n 100,00

72 100,00 100,00 0,00 n_n0 100.00 f.00 0,00 100,00

73 100,00 0,00 100,00 n.00 100,00 n_0o 100,00 0.00

Stadt 76 100.00 11,11 66,47 22.22 100,00 6,00 80,00 2n.70

75 100.00 10,11 86.52 .37 100.00 0_00 94,12 5.88

Ziirich 76 100,00 0,00 72,22 27.78 100,00 SR 42 17,24 2414
77 100,00 - . . 100,00 - . .

78 100.00 5.00 45,00 50.00 100.00 10,00 n.00 7n_00

79 100.00 22,22 §%.56 22.22 100.00 50,00 n.00 50,00

L1 100,00 11,114 22,22 6h 07 tno.nho 80,00 0,00 20,00

L] 100,00 20,51 0,00 79.49 100_00 100,00 0,00 n, 00

R2 100,00 89.29 7.14 1.57 100,00 97.50 n.00 2.%0

(131 100.00 17.98 55.81 26.22 100,00 52.00 30.67 17.33

381 74 . . . . 100,00 n, 0N n_ 00 100,00

72 . . . . 100,00 0,00 0.no 10n,00

Stadt 73 100,00 0,00 60,00 40,00 100.00 0,00 56,00 44,00

7% 100.00 12.50 18,75 68,75 100.00 7.6 42.86 50,00

Bern 75 100.00 16.09 §9.77 24.%% to0.n0 14,63 26.83 SR.56

76 100,00 3,08 61.56 35.38 100.00 4,35 4,35 91.30

7”7 100.00 0,00 28,57 71.43 100,00 11.76 11.76 74,47

78 100.00 hobb 37.78 57.78 100.00 8,33 41,87 50.00

79 100.00 10,00 30,00 60,00 100.00 0,00 0,00 100,00

80 100,00 0,00 50,00 50,00 400,00 20,00 n_.00 20,00

81 100.00 25.00 0.00 75.00 100,00 42.R6 n, 00 $7.14

a2 100.00 0.00 62.50 37.50 100,00 42.86 33.33 23.M1

(9] 100,00 7.51 67,44 45.05 100,00 12.R9 26.29 60.A2
8012 71 100,00 . . . 100.00 . . .
72 100,00 . . . 100,00 - . .
73 100,00 . . - 100.00 - . .

Kanton 74 100.00 11,61 78.06 1n.32 100,00 9.76 §3.66 36.59

75 100,00 4,78 45,56 49.66 100,00 5.56 47.53 46,91

Basel-Stadt 74 100,00 35 30,05 69,40 100.00 1.27 35,03 A3 49

144 100.00 1.90 18,82 79.28 100.00 3.91 20,31 75.78

78 100,00 3,61 10,50 84.09 100,00 a7 15.53 75.73

79 100.00 .79 13.04 86.17 10000 ?.44 29.27 6829

RO 100.00 3.A2 26,72 69.47 100,00 L) 24,00 HR,00

Ry 100.00 6,77 37.59 §S.64 100.00 25.33 LA 67 2R.n0

L} 100,00 4 bk 45.36 50.00 100_00 2%.26 “2.66 34,11

PrY 100.00 3.23 30.32 66.45 t00.00 9,37 34.99 55.64

8025 7 100.00 0,00 100,00 0.00 100,00 0.00 n,on 100,00

T2 100.00 0,00 25.00 75.00 100,00 0,00 0.00 ton, 00

Kanton 73 100.00 1?2.90 35.48 51.61 t00.n0 e0.no 17.24 A2.76

76 100.00 21,74 46,38 31.R8 100.00 0,00 19.40 RN 4D

Genf 75 100.00 ?2.34 15.79 81,95 100,00 .98 »,R2 90,20

76 100 00 s} 4.9 94 .14 100,00 .36 .72 98,92

144 100.00 .73 4,76 94.51 100.00 .01 2.59 94.%0

78 100.00 2.98 6.5% 90.48 100.00 .89 1.79 97,32

79 100.00 3.27 S.14 91.59 100,00 .49 0.00 99,51

a0 100,00 7.69 7.469 Bh.b2 100,00 1,72 a, 00 98,728

LA 100.00 50,00 50,00 0,00 100,00 0.00 n,00 100,00

2 100.00 0,00 0.n0 100,00 100,00 0,00 R 70 91,30

(131 100.00 2.60 9.1 88.29 100,00 .67 4,33 95.00

Definition der Mietpreisklassen vg]. Tabelle 2d.

Quellen:

Am Schluss von Tabelle 2.
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Anhang-Tabelle 2b

Leere 3- und 4-Zimmerwohnungen nach Mietpreisklasse in Ziirich, Bern,
Basel und Genf 1971 - 82 (Anteilswerte in %)

'L ¢ JAHR 317078 S:HOCH SIPURCH, 3181LLIG LITOTAL &ENOCH LIDURCH, LIBILLYG

253 71 100.00 0.00 25.00 75.00 100.00 9.00 9.09 81,82

72 100.00 0.00 25.00 75.00 100,00 66.67 33,33 6.00

73 100.00 0.00 100,00 0.00 100,00 28.57 28.57 42,86

Stadt 74 100.00 20,43 22.22 “B.15 100.00 48,00 46,00 8.00

75 100.00 0.00 49.09 50.01 100.00 11.76 &7.06 41,18

Zirich 76 100,00 8,45 19,35 74.19 100.00 8.33 33.33 58,33
144 100.00 . . . 100.00 . . .

78 100.00 25.71 28,57 65.71 100.00 27.78 11,11 61.11

79 100.00 1.1 55.56 33,33 100.00 10,00 20.00 70.00

80 100,00 21.28 68.09 10.64 100.00 79.49 0.00 20,51

81 100.00 80,95 16,67 2.38 100.00 96,12 0,00 s .88

82 100.00 84,71 34,56 .74 100.00 98,43 .52 1,05

PCT 100.00 38.58 37.06 24.37 100,00 70.76 11.16 18.08

351 71 100,00 0.00 0,00 100.00 100.00 0.00 0.00 100,00

72 100,00 6.67 0.00 93.33 100.00 0.00 0,00 100,00

Stadt 73 100,00 10,34 6.90 82.7¢ 100.00 0.00 3.16 96.84

74 100.00 9.09 45,45 45.45 100,00 0.00 8.50 91,50

Bern 75 100.00 15.09 16,956 67.%2 100,00 0.00 11,52 88,48

76 100.00 3.85 19.23 76,92 100.00 6.00 9.09 90,09

77 100.00 8,00 4,00 88,00 100,00 0.00 13.51 86,49

78 100.00 21.76 21.76 56,52 100.00 0.00 36.36 63.64

79 100.00 5.00 10,00 85.00 100.00 0.00 20,00 80,00

R0 100.00 35.29 0,00 66,71 100.00 28,57 146.29 S7.14

81 100.00 3.85 50,00 46.15 100,00 8,33 85.42 6.25

82 100,00 31,82 36.%6 31.82 100,00 75.00 18.18 6,02

PCT 100.00 12,25 18.21 69.56 100,00 9.05 14,82 76413
8012 7" 100,00 . » - 100.00 - . .
72 100.00 . . . 100,00 . . .
73 100,00 . . . 100.00 . . .

Kanton 74 100.00 6.8S 50,68 42,47 100,00 13,11 21.31 65.57

75 100.00 6.35 26,46 67.20 100.00 29.03 17,74 53.23

Basel-Stadt 76 100,00 1,79 9,38 68.84 100.00 21,43 5,71 72.86

144 100,00 2.33 2.91 94,77 100,00 31.45 7.61 61.11

78 100,00 6.33 13,92 79.75 100.00 21.0% 7.02 71.93

79 100.00 11,43 16,19 72.38 100.00 27.69 26,15 46,15

8o 100.00 19,23 28.21 52.56 100.00 45.45 24,24 30.30

84 100.00 34,39 46,03 10,58 100.00 6n.36 25.23 14,61

82 100,00 33.86 37,19 28,93 100.00 63.85 23.8% 12.31

PCT 100,00 14.63 24.55 60.84 100,00 ©39.35 18.66 41.99

802s 12 100.00 S.R8 0.00 96,12 100.00 0.00 0.00 100.00

72 100.00 3.57 3,57 92.R6 100,00 0.00 11,19 88, 89

Stadt 73 100.%0 8.89 13,33 77.78 100.00 0.60 39,67 60.53

74 100.00 20.63 15,87 63.49 100,00 0.00 51,19 48.81

Genf 75 100,00 8,45 11,97 79.%8 100,60 0.00 24.05 75.95

76 100,00 1.66 5.%2 92.82 100.00 0.00 12,64 87.%6

77 100,00 5.61 5,61 88.79 100.00 0.00 11,45 88,55

78 100.00 6.25 2.50 91.25 100.00 0,00 17.50 82.50

79 100,00 3.13 7.81 69,08 100,00 60,00 25.86 TL. 14

80 100.00 8.11 S.41 84.49 100.00 0,00 13,79 a6.21

81 100.00 23.08 0.00 76.92 100.00 0,00 46.15 53,85

82 100.00 0.00 0.00 100.00 100,00 0.00 11,76 88,24

pey 100,00 6.72 7.48 83.80 100,00 0.00 22.12 77.88

Definition der Mietpreisklassen vgl. Tabelle 2 d.

Quellen: Am Schluss von Tabelle 2.
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Anhang-Tabelle 2c

Leere 5-Zimmerwohnungen und Leerwohnungen insgesamt nach Mietpreisklasse

in Ziirich, Bern, Basel und Genf 1971 - 82 (Anteilswerte in %)

{1} JAHR SpTNTAL §EHOCH StouPcH, 5:R1ILIG T1INT AL TIHACH TeDHACH, TIHILLIG

253 7 10000 000 100,00 0,00 100_00 5.84 17.45 74,47

72 100,00 n_no 3%.33 14,467 100,00 11,82 40,914 27.27

73 100,00 0,00 $0.00 $n.00 100,00 ?7.61 77.78 14,81

Stadt 74 109,90 0.00 60.00 Wn, 0o 100,00 25.9% 4hobs 29.4%

75 100.00 0.0 85,19 16,71 *Q0.00 S.44 73,22 21.%

Zlirich To 100,00 0,0y 71,46} 2R .57 100,00 14,01 4?2.6A8 43,31
7 100,00 - - . 100.00 - . .

143 100,00 0,00 Y Y4 341,33 100,00 20,22 2809 51.49

79 100.00 0,00 100,00 0,00 100,00 14,28 LR RS 34 .84

R0 100,00 100,90 0,00 0,00 100,00 81.7% 29.R2 1R, 42

[} 100.00 760,00 30,00 6.00 100,00 2.0 9.64 18,27

2 100_00 83,45 15.38 .96 100 _6060 AS8.57 13,23 1.70

PCY 100,00 54.87 37.61 7.52 106.n0 48.42 32.05 19.53

351 71 100,00 0,00 n_00 100,00 100,00 n.on 0.00 100,00

72 100,00 0,00 TR 55.56 100.00 1.09 1,06 838,47

Stadt 73 100,00 0,00 94,12 5.88 100.n0 1.75 22,22 74,02

74 to0.00 0,00 8S.71 14.29 100,00 1,465 2R .40 69,96

Bern 75 100,00 0,00 73,02 24,98 100,00 6._RS 33.50 59.46

76 100,00 0,00 75.00 25.00 100,00 1,72 31.38 Ab,90

77 100.00 0.00 25,00 75.00 100,00 ?.R4 17.R6 79.79

78 100.00 0.00 54,33 41,67 100.00 7.14 317.3n 55.56

79 100.00 0.00 o.nn 100,00 100,00 3.92 1%.73 22,35

80 100,00 55,56 n.00 4644 100.00 33.3% T.14 59.%52

81 100.00 75.00 25.00 0.00 100,00 13.48 61.80 26.72

"2 100,00 50_00 0,00 50.00 100.00 SA_R? 25.53 15.A0

PCT 100.00 3.60 62.8%0 33.60 100.00 A, 99 2R 34 62.647
R012 71 100,00 - . . 100_.00 . . .
72 100.00 - . . 100,00 - . -
73 100.00 - - - 100.00 - . -

Kanton 74 100.00 0,00 87.50 12.50 100_.00 10,36 $9.17 In.47

75 100,00 0,00 93.%3 6.67 100,00 6.92 L0 A0 52,48

Bagel-Stadt 76 100,00 0.00 100,00 0.00 10n.00 2.25 26.90 72.85

7?7 100.00 0.00 98,00 2.00 100,00 3.99 19,73 74,28

78 100.00 0,00 $7.38 42.62 ton. 00 $5.79 15.39 78,82

79 100.00 0,00 96.99 3.45 100.00 A A9 ?1.70 71.4n0

RO 100.00 0,00 72.73 27.27 100.00 12,42 29.67 §7.94

LA 100.00 0,00 45,71 14.29 100,00 A, 73 63,45 27.R%Y

LY 100,00 0.00 100,n0 nh, 00 100,00 25,92 45.264 2R A4

(23] 100,00 0,00 86.97 13.03 106,00 10.52 31.49 57.99

8025 ”n 100.00 0,00 §5.00 %5.00 100_00 1.13 17.33 21,33

72 100.00 0,00 55.56 Y XY 100,00 1.08 21.51 77.42

Kanton 73 100,00 0,00 SR 43 41.57 100,00 2.23 43,45 S4.%2

76 100.00 0,00 49,25 $0.75 100,00 5.10 .07 56,83

Ganf 75 100,00 0,00 31.23 68,77, 100.00 ?.04 18,40 79.56

T8 100,00 0,00 26,91 73.09 100,00 N Y 9.62 RO, 74

17 100,00 0,00 10,04 89.16 100,00 .94 4.7 92 A8

78 100.00 0,00 2%.95 74.05 1m0, no 2.h0 A.93 LL Y4

79 100.00 0.%0 36,42 63.38 100,00 1.64 9.3 a9,ny

RO 100,00 0.00 60,87 39.13 100,00 3.76 12.37 RY 27

&1 100.00 0,00 92,00 a.no 100,00 S.A0 43,48 50,72

R2 100,00 0,00 78,26 2t.74 100_.00 0,00 27.8% 72.15

(9] 100,00 0.00 35.19 64,81 100.n0 1.76 15.18 LA

Definition der Mietpreisklassen vgl. Tabelle 2d.

Quellen:

Am Schluss von Tabelle 2.
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Anhang-Tabelle 2d

Definition der Mietpreisklassen in den Stddten Ziirich und Bern sowie 1in
den Kantonen Basel-Stadt und Genf (Betrdge in Fr. pro Jahr)

Mietpreiskiasse tief mittel hoch
Wohnungsgrosse
Zurich - §'000 §'001 - 8'000 87001 +
Bern - swog0 Y 51001 - 7'000 °) 77001 + )
1-Z IMMERWOHNUNGEN Basel 2’ - 41799 4'800 - 7'199 71200 +
Genf - 51999 657000 - 7'399 81000 +
Zurich - 8'000 8'001 - 10'000 107001 +
Bern - 71000 ¥ 71001 - 9'gog ) 31001 + )
2-Z IMMERWOHNUNGEN 2)
Basel - 7'199 7'200 - 97599 91600 +
Genf - 71999 8'000 -~ 9'999 101000 +
Zirich - 10000 10'001 - 16'000 °) 161001 + °)
Bern - 9'000 91001 - 11'000 ¥’ 111001 & ¥
3-ZIMMERWOHNUNGEN Basel 2’ - 9'599 9'600 - 11'999 121000 +
Genf - 91999 107000 - 11'999 121000 +
Zirich - 127000 12'001 - 187000 °7  f1ur100 + O’
Bern - 111000 ’|1170014/20'001-15'000 &|15v001 + ¥
4-Z1MMERWOHNUNGEN Basel 2) - 11'999 12'000 - 14'399 14'400 +
Genf - 11'999 121000 + ) 1)
Zurich - 15700027 157001+/14 1 001-20" 000117 [ 207001 + 11’
Bern - 15700012’ 1s5v001 - 20'000%3’ 20'001 + +3)
5+ ZIMMERWOHNUNGEN  pacqp 2) - 14'399 141400 + . 1)
Genf - 117999 121000 + . 14)

1) 1971: - 3'000.

2) 1974 und sp&ter (1971-73 keine Mietpreisangaben).

3) 1980 und spdter: bis 5'000; 5'001 - 10'000; 10'001 und mehr.
4) 1980 und spdter: - 10'000; 10'001 - 15'000; 15'001 +.

5) Bis 1979: 10'001 - 15'000 und 15'001+.

6) Bis 1979: 12'001 - 15'000 und 15'001+.

7) 1980 und spdter: - 10'000.

8) 1980 und spdter: 10'001 - 15'000; vorher fir mittel und hoch zusammen 11'001 + (d.h.
Kat. hoch entfdllt).

9) Erst ab 1980; vorher keine Angaben verfigbar.

10) 1980 und spdter: - 1u4'000.

11) Bis 1979: 15'001 + fir Kategorie mittel und hoch zusammen.
12) Jahre 1972-78: - 11'000.

13) Jahre 1972-78: 11'001 +.

14) Identisch mit Mietpreisklasse mittel.

Quellen: Siehe folgende Seite.
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Quellenangaben zu Tabellen 2a - 2d

- Service cantonal de statistique Genéve (1972 - 1974)
- Service cantonal de statistique Genéve (1975 - 1976)
- Service cantonal de statistique Genéve (1977)

- Service cantonal de statistique Genéve (1979 - 1983)

- Statistisches Amt des Kantons Basel-Stadt (1974 - 1983)
- Statistisches Amt der Stadt Bern (1971 - 1977)

- Statistisches Amt der Stadt Bern (1979 - 1983)

- Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1972 - 1983)
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Anhang-Tabelle 3

Gemeinden mit iiberproportionalem Leerwohnungsbestand]
tionen Basel, Genf, Luzern und Ziirich 1980

in den Agglomera-

Agglomeration
Gemeinde

Anzahl Leerwohnunaen
absolut

Leerwohnungen in %

% Leerwohnungen am

des Wohnungsbestandes | Agglomerations-Total:

der Gemeinde

% Wohnungen total am
Agglomerations-Total

)

2)

(3)

(4)

Agglomeration Basel

Dornach
Binningen
3ottmingen
Pratteln

Kaiseraugst

Agglomeration Genf

Bellevue
Chéne-Bougerie

Cologny

Agglomeration Luzern

Zmmen

Cbikon
Littau
Meggen

Agglomeration ZUrich

Bassersdorf
Horgen
Kilchberg
Langnau a.A.
Richterswil
Wddenswil
Mdnnedorf
Egg

Maur
Birmensdorf
Geroldswil
Oberengstringen
Schlieren
Zollikofen

Spreitenbach

49
148
u3
123
178

Uy
85
uy

143
91
105
61

4y
151
70
52
109
158
61
56
6u
40
43
79
128
79
86

(1,47)
2,22
2,35
2,21
2,01

13,00

(1,51)
12,30

2,29
3,44

(1,40)
1,75
3,01
1,96
3,36

(1,36)
2,15
2,26
2,23
2,05
3,22
2,17
2,09
2,62
2,76
2,42
2,97
2,96
2,33
1,55
2,86

1,51
1,59
1,51 .
1,36
8,87

8,05
1,51
2,28

1,25
2,16
1,40
2,40

1,59
1,67
1,64
1,52
2,38
1,50
1,54
1,95
2,05
1,78
2,18
2,18
1,72
4,08
2,11

1) Auswahlkriterien der aufgefilhrten Gemeinden:

- Anzahl Leerwohnungen {(abs.) 2 u0.
- Leerwohnungsziffer 2 1,5 $%.

_ Anteil Leerwohnungen der Gemeinde am Agglomerationstotal in %

Anteil Wohnungen total am Agglomerationstotal in %

> 1,5.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (1984a), Tabelle 6.14.
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Anhang-Tabelle 4

Bestimmungsgriinde von Leerwohnungen: Regressionsgleichungen nach
Wohnungsgrdssenkategorie Stadt Ziirich (Jahre 1974 - 82)

Regressionsgleichungen nach Wohnungsgrossenklassen

(Die Zahlen tn Klammerm unter den Regressionskoeffizienten geben die Standard- R2

zbweichung an)

ALLE GROSSENKLASSEN

LWT = 2'556,76 - 1'134,85 BD + 0,18 NWT - 18,81 VE 0,62
(4u5,49) (0,11) (15,22)

1-Z IMMERWOHNUNGEN

LWl = 271,18 - 122,42 BD + 0,15 NWl1 - 5,56 VE 0,66
(114,33) (0,086) (3,48)

2-Z1MMERWOHNUNGEN

LW2 = 163,48 - 57,14 BD - 0,02 NW2 - 3,31 VE 0,32

(58,67) (0,05) (2,21)

3-Z IMMERWOHNUNGEN

LW3 = 682,91 - 300,64 BD + 0,17 NW3 - 5,04 VE 0,65
(111,37) (0,09) (3,71)

Li-Z IMMERWOHNUNGEN

LWy = 957,41 - 437,31 BD + 0,38 NW4 - . 2,48 VE 0,89

(92,75) (0,08) (3,27)

5+ ZIMMERWOHNUNGEN

LW5 = -44 .92 + 1,25 BD + 1,00 NWS + 1,66 VE 0,77
(120,53) (0,37 (3,60)

Legende:

3D: : Belegungsdichte (Anzahl Personen pro Wohnung)

LWl ... LWT: Leerwohnungen mit 1 Zimmer, ... total

HW1l ... NWT: Neuerstellte Wohnungen mit 1 Zimmer, ... total im jewei-

ligen Vorjahr
VE : Wachstumsrate des realen Volkseinkommens je Einwohner des

Kantons ZUrich zwischen dem Vorjahr und dem jeweils lau-
fenden Jahr

Quellen: Schweizerische Bankgesellschaft (1976); dies. (1984); Statisti-
sches Amt der Stadt Ziirich (1981); Eidg. Statistisches Amt
(1973), Tab. 1.02 und 1.03; Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe
und Arbeit (1983); dass. (1984).
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Anhang-Tabelle 5

Leerwohnungen, Neuwohnungsproduktion und Einkommen in der Schweiz

1948 - 82
JAHR LWCH NWCH EINKT EINKPC
48,00 944,00 19315,00 23156.00 -
49,00 1543.00 15033,00 22980.00 -
50.00| 4681.00 19374_.00 233840.00 .
51.,00] 2866.00 24384,.00 25077.00 -
52.00| 2650.00 22335.00 25256.00 .
53,00 2786.00 23796,00 26375,00 .
54,00 4210.00 29098.00 27364.00 -
55.00| 5812.00 31330.,00 28807.00 .
56,00 4985.00 31188.00 29592.00 .
57.00] 3527.00 31138,00 31403.00 o
58,00| 2300.00 20599.00 31781,00 .
59.,00| 2B47.00 28287.00 33574,00 .
60.00] 7382.00 38991.,00 35166,00 .
61,00 3318.00 45033.00 38453.00 -
62.00] 2375.00 45805.00 40200.00 .
63.00] 1980.00 42174,.00 42923.00 .
66,00 2691.,00 42792.00 45633.00 .
65.,00] 6839.00 46121.00 47869,00 -
66.00| 8862.,00 43796,00 48747,00 .
67.00] 8384,.,00 41232.00 50729.00 .
68.00| 5619.00 39534.00 51933.00 .
69.00| 4444.00 42167.00 54519.00 .
70.00| 5252.00 45520,00 58510,00 o
71.00| 4283.00 50896.00 63129.00 9989.00
72.00} 5551.00 55442.00 65447,00 10257.00
73.00| 11477.00 61905,00 67248.00 10463.00
74.,00| 23397.,00 56897.00 66680.00 10355.00
75.00| 40224400 42357.,00 63261.,00 9879,.00
76.00] 40473.00 24581.00 62521,00 9853.00
77.00| 30579.,00 21863.00 63332,00 10008,00
78.00] 21903.00 23217,.00 65232.,00 10301.00
79.00| 15179.00 26037.00 65455.00 10308.00
80.00| 12895.00 28287,00 66882.00 10475.00
81.00]10781.00 31846.,00 67902.00 10594,00
82.00] 14065.00 32309.00 68445,00 10685.00
Legende: EINKT = Verfllgbares Haushaltseinkommen
in 1000 Fr.
EINKPC = Verfilgbares Haushaltseinkommen
in Fr.
LWCH = Anzahl Leerwohnungen
NWCH = Anzahl neuerstellte Wohnungen

total (deflationiert)

pro Einwohner (real)

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1983), S. 189; Prognos (1984); Die
Volkswirtschaft, verschiedene Jahrgdnge.
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Anhang-Tabelle 6

Effektive und bewilligte Abbriiche und Zweckentfremdungen in den Stddten
Basel, Luzern und Ziirich (Total der Jahre 1975 - 82)

TOTAL davon mit ... Zimmern

Woh

ennungen 1 2 3 a 5 und mehr
eff. (bew.) |eff. (bew.) | eff. (bew.) [eff. (bew.) |eff. (bew.) eff. (bew.)

Mm (2) (3) (4 (5 6y (7) (8 (9) (ro)y () 2y (13)

Stadt Basel

. 1
Abbriche 1627 (1712)|162 (315)] 54l (528) | 618 (591) (188 (156)| 118 (106)
weck- 2
entfremdungen ¥ (u1s5)y = (232) fe (34) * (67) % (34) ® (48)

Stadt Luzern

Abbriiche 593 (403)] 22 (26) 42 (26) | 233 (160) | 183 (116)] 113 (75)
Zweck~
entfremdungen 67 (34) 7 (2) 6 (-3) 28 (22) 12 (4) 14 (9)

Stadt Zdrich

sbbriche 3 2371 (1865)]| 54 (-)| 3586 (26) | 997 (928) | 594 (539)| 370 (372)
Zweck= 3.4
entfremdungen ~° 941  (305)]{-36 (=)} 167 (=) 310 (115) | 275 (113)}) 225 (77)

1) In 16 der 1'712 bewilligten Abbriiche lagen keine Angaben {iber die Zimmerzahl vor.
2) Die Zahl der effektiven Zweckentfremdungen flr die Stadt Basel liegt nicht vor.
~ Die bewilligten Zweckentfremdungen beziehen sich auf den Kanton Basel-Stadt.

3) In der Stadt Zirich bediirfen lediglich Wohnungen mit 2 ¥2 und mehr Zimmern einer
Abbruch- bzw. Zweckentfremdungsbewilligung.

4) Als effektive Zweckentfremdungen wird der Saldo der Jahressalden aus Wohnungszu-
und -abgdngen infolge Nutzungsidnderungen bezeichnet (ein negativer Saldo bedeutet,

dass mehr Gewerbe- in Wohnnutzung umgewandelt wurde als umgekehrt).

Quellen: Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit (1984); Staatliche
Schlichtungsstelle fiir Mietstreitigkeiten des Kantons Basel-
Stadt (1984a); dies. (1976-1984); Hochbauamt der Stadt Luzern
(1975-1982); Stadtplanungsamt Luzern (1984a); dass. (1984b);
Statistisches Amt der Stadt Ziirich (1984a); dass. (1984b);
dass. (1984c).
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Anhang-Tabelle 7

Altersspezifische Wohnungsabbruchquoten in den Stidten Basel, Luzern und
Zirich (1975 - 83)

Baujahr der Wohnungen Wohnungen total 1980 Durchschnittliche Zahl der Abbriiche
pro Jahr (1975 - 83)
Stadt
abs. in % von Sp. 2
M (2) (3) (4)

- 1900
Stadt Basel 9'Q79 110,2 1,21
" Luzern 2'571 20,2 0,79
" Ziirich ! 227790 75,0 0,35
Alle Stadte uTuu0 205,4 0,60
1500 -~ 1920
Stadt Basel 10'98¢% 54,0 0,49
" Luzern 3'736 13,6 0,36
" Zirich ! 20'176 14,0 0,07
Alle Stiddte urggy 81,56 0,23
1921 - 19u46
Stadt Basel 22'278 5,4 0,02
B Luzern 5'998 4,1 0,07
" Zirich ! 53'682 3,9 0,01
Allé Stadte 81'958 13,4 0,02
1947 - 1975
Stadt Basel 46'u455 -

-4
" Luzern 141709 0,1 6,8
" Zirich! 771606 0,1 1,37

-4
Alle Stiddte 138'770 0,2 1,4
1975 -
(Keine Abbruchbewilligungen in dieser Baualterskategorie)

1) Die Zahlen beziehen sich auf Wohnungen mit 2 ¥2 und mehr Zimmern, die 1983 eine Ab-

bruchbe:rilligung erhielten.

Quellen: Bundesamt fiir Statistik (1984d); Staatliche Schlichtungsstelle
fur Mietstreitigkeiten des Kantons Basel-Stadt (1984a); Stadt-

?1anungsamt Luzern (1984a); Statistisches Amt der Stadt Ziirich
1984a).
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Anhang-Tabelle 8

Wohnungsaltersspezifische Abbruchquoten (1975 - 83) und Anteil Wohnungen
ohne eigenes Bad (1980) in den Stadten Basel, Luzern und Ziirich

Baualters-

klasse - 1900 1900 - 1920 1921 - 1946 1947 - 1975 ALLE BAUJAHRE
ABQ % Whgen | ABQ % Whgen | ABQ % Whgen | ABQ % Whgen | ABQ % Whgen

in % ohne in % ohne in % ohne in % ohne in % ohne
eig.Bad eig.Bad eig.Bad eig.Bad eig.Bad
Stadt Basel 1,21 31,84 o,u9 24,97 0,02 4,02 - 2,02 0,19 8,18
Stadt Luzern 0,79 25,13 0,36 13,25 0,07 3,27 0,001 1,20 0,13 5,26
Stadt Zirich 0,33 28,05 0,07 17,53 0,01 3,26 0,0001f 2,61 0,05 7,54

Legende: ABQ =.Abbruchquote

Quellen: Bundesamt flir Statistik (1984d); Staatliche Schlichtungsstelle
fir Mietstreitigkeiten des Kantons Basel-Stadt (1984a); Stadt-
planungsamt Luzern (1984a); Statistisches Amt der Stadt Ziirich
(1984 a).
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