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VORWORT

Nicht nur in der 6ffentlichen Diskussion, sondern auch auf Bundes-
ebene wird das Problem der Erneuerung bestehender Wohnbausubstanz ge-
genwartig intensiv behandelt. Eine Expertenkommission befasste sich
mit sozial- und mietzinspolitischen Fragen im Zusammenhang mit der
offentlichen Forderung der Altbauerneuerung und hat jungst dem Vor-
steher des Eidgendssischen Volkswirtschaftsdepartements Empfehlungen
unterbreitet, wie im Rahmen des Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setzes der Erneuerung hohere Prioritdt und bessere Wirkung verliehen
werden kann. Zusatzlich wird im Bundesamt fir Konjunkturfragen ein
Aktionsprogramm vorbereitet, das mit Massnahmen im Informations-,
Aus- und Weiterbildungsbereich auf die Férderung der Erneuerungsakti-
vitadten abzielt. In der Expertenkommission wie auch bei den Vorbe-
reitungen des Aktionsprogramms hat sich gezeigt, dass mangels einer
gesamtschweizerischen statistischen Erfassung der Unterhalts- und
Erneuerungsarbeiten keine prazisen Angaben uber das vergangene und
gegenwartige Erneuerungsvolumen vorhanden sind und zudem kaum gesi-
cherte Kenntnisse Gber Motive und Entscheidungsmechanismen der Eigen-
tumer und Investoren sowie uUber die konkreten Erneuerungsablaufe

und -probleme bestehen.

Mit der vorliegenden Publikation, welche die Kurzfassung einer im
Bundesamt fir Wohnungswesen einsehbaren Extensofassung darstellt,
werden zwar diese Wissenslucken nicht geschlossen, doch vermittelt
sie erste und wichtige Hinweise auf das bisherige Verhalten der
Eigentimer bei der Wohnungserneuerung. Die Untersuchung basiert auf
einer reprasentativen Erhebung, die in funf gross- und mittelstadti-
schen Gebieten sowie in einer landlichen Region bei rund 250 Eigenti-
mern durchgefuihrt wurde. In den Interviews wurde u.a. nach Umfang,
Kosten und Finanzierung durchgefihrter Erneuerungsarbeiten, nach Er-
neuerungsmotiven, Planung und Durchfihrung der Arbeiten, Mietermit-
wirkung und allféalligen Verkaufsabsichten nach der Erneuerung ge-
fragt.

Die Auswertung des umfangreichen Datenmaterials erlaubt interessante
Einblicke in die Wirkungszusammenhdnge, die zwischen dem Zustand der
Bausubstanz vor der Erneuerung, Art des Eigentimers und regional
unterschiedlichen Rahmenbedingungen einerseits sowie Art, Umfang,
Kosten, Finanzierung, etc. der Erneuerungsarbeiten andererseits, be-
stehen. Ebenfalls kann aufgrund der Daten fur die untersuchten Regio-
nen eine Schatzung des gesamten Erneuerungsaufwandes fur die Periode
1950 bis 1985 vorgenommen werden. Da die Untersuchung allein auf An-
gaben der Eigentimer abstellt, sind die Ergebnisse nicht in allen
Teilen abgesichert. Dies gilt beispielsweise fir die Darlegungen zur
Mietermitwirkung und zu den Folgen der Erneuerung fur die Mieter.
Deshalb sei an dieser Stelle auch auf die als Band 39 der Schriften-
reihe Wohnungswesen verdffentlichte Fallstudie verwiesen, die sich
am Beispiel Fribourg mit der Erneuerungsproblematik aus Mietersicht
beschaftigt.

Trotz dieser Einschrankungen ist zu hoffen, dass die Studie als
Grundlage fur die weitere Erneuerungsdiskussion dient und auf das
Interesse weiter Kreise stésst.

Bern, im November 1988 BUNDESAMT FUER WOHNUNGSWESEN
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0. KURZFASSUNG

Zielsetzung :

Ob die Erneuerung der bestehenden Wohnbausubstanz hinter einer
ausreichenden Erhaltung herhinkt oder iberbordet und das Angebot
an preisginstigen Wohnungen verengt, soll mit der Untersuchung des
Investorenverhaltens herausgefunden werden. Angestrebt werden bes-
sere Kenntnisse ilber die Wirkungsweise der Erneuerungstiatigkeit
sowie liber das Erneuerungsvolumen. Insbesondere weil empirisch ab-
gesichertes Wissen kaum vorhanden ist.

Vorgehensweise

Der Forschungsansatz geht von der Hypothese aus, dass die Er-
neuerungstatigkeit zum einen von der Art des Hauseigentiimers wie
Private, Kapitalgesellschaften oder Baugenossenschaften und zum
anderen von Rahmenbedingungen wie Gebaudezustand, Finanzierungs-
bedingungen und Wohnungsnachfrage abhdngig ist.

Um diese unterschiedlichen Einflussfaktoren zu erfassen, wur-
den Gross-, Mittel-, Kleinstddte und ldndliche Gebiete in der Un-
tersuchung beriicksichtigt sowie eine Zufallsstichprobe aus dem Ge-
baudebestand gezogen. Die Erhebung fand in der Zeit von Mitte Juni
1986 bis Ende Januar 1987 statt.

Hauseigentiimer, Gebdude und Untersuchungsgebiete

Die Beschreibung der Eigentiimer, Gebdude und Untersuchungsge-
biete soll die Einflussfaktoren auf die Erneuerung prédzisieren:

- Bei den Eigentimern ist zwischen Privaten und Institutionen wie Versicherung
oder 6ffentliche Hand zu unterscheiden. Die Privaten haben im Vergleich zu den
institutionellen Eigentilimern einen kleinen Wohnungsbestand und einen hohen
Grad von Eigennutzung. Ein betrdchtlicher Anteil ihrer Liegenschaften wird
durch Immobilienverwaltungen betreut.

- Die Gebdude lassen sich vier Typen zuordnen. Die Gebdude und die Wohnungen der
Typen t und 2 sind von bescheidener Grosse und verfiigen Uber eine missige Aus-
stattung und Wohnqualitdt. Der Bauzustand ist befriedigend. Der Gebiudetyp 1
ist &lteren Datums, wdhrend zum Typ 2 &ltere und bis 1970 gebaute Hiuser ge-
horen. Die Gebadudetypen 3 und 4 weisen grosse Wohnungen auf. Der Komfort, die
Wohnungsqualitdt und der Bauzustand sind gut. Der Typ 3 umfasst jiingere und
grossere Wohnbauten. Zum Typ 4 zdhlen dltere und mittelgrosse Hiuser.

- Die Untersuchungsgebiete gliedern sich in die drei Teilgebiete A, B und C. Zum
Teilgebiet A gehoren citynahe und zum Teilgebiet B cityferne Wohngebiete, wih-
rend das Teilgebiet C dazwischen liegt. Das Teilgebiet A zeichnet sich durch
hohe Anteile der Gebdudetypen 1 und 2 aus und wird vorzugsweise von jlingeren
und &dlteren Menschen bewohnt. Im Teilgebiet B befinden sich die Gebidudetypen 3
und 4. Die Bewohner sind lberwiegend mittleren Alters. Im Teilgebiet C domi-
niert der Gebdudetyp 2. Dort wohnen auch besonders viele Rentner. Mit zuneh-



mender Verstidterung des Untersuchungsgebiets nimmt der Anteil des Teilgebiets
B zugunsten der Teilgebiete A und C ab.

Ausmass und Art der Erneuerung von Wohnungen
Mit zunehmendem Baualter der Wohnungen steigt nicht nur der

Anteil der erneuerten Wohnungen, sondern auch der finanzielle Auf-
wand je Wohnung. Je langer die Erneuerung zuriickliegt bzw. je
grosser die Zeitspanne zwischen der letzten und vorletzten Erneue-
rung ist, um so hdher fallen die Kosten aus.

Private geben weniger Geld fiir die Erneuerung aus als aufgrund
des Baualters ihres Wohnungsbestands zu erwarten ware, wahrend fir
die Baugenossenschaften genau das Gegenteil zutrifft. Die Kapital-
gesellschaften erneuern am haufigsten durch Abbruch mit Neubau, an
zweiter Stelle steht die 6ffentliche Hand. Die Offentliche Hand
fuhrt bei weitem auch die meisten Umbauten durch. Hingegen be-
schrianken sich Versicherungen sowie beauftragte Immobilienverwal-
tungen hauptsachlich auf Modernisierung und Instandsetzung.

Flir alle vier Gebaudetypen gilt, dass die Modernisierung und
Instandsetzung die hdufigste Art der Erneuerung ist. Die Gebaude-
typen 1 und 2 jedoch sind auffallend mehr von Abbruch mit Neubau
und Umbau betroffen.

In bezug auf die raumlichen Gliederungen nimmt im Teilgebiet C
die Erneuerungstidtigkeit das grOsste Ausmass an. Die Griinde liegen
im grossen Anteil des Gebaudetyps 2 und im sich abspielenden Gene-
rationenwechsel wegen der vielen Rentner.

Finanzierung und Planung

Die Erneuerung wird mehrheitlich mit Eigenkapital aus den
Riuckstellungen von Mieten finanziert.

Fir rund ein Viertel der erneuerten Wohnungen war eine Baube-
willigung notig. Einwande der Behorden gegen das Baugesuch hatten
vor allem Kapitalgesellschaften, aber auch Versicherungen und Pri-
vate zu verzeichnen. Im Mittelpunkt der Einwdnde stand das &dussere
Erscheinungsbild des Gebdudes.

In der Mehrheit der Fdlle ist der Eigentumer selbst fiir die
Erneuerung verantwortlich. Baufachleute werden vor allem bei Ar-
beiten an der Aussenhaut oder bei grésseren Umbauten beauftragt.

Auswirkungen auf die Mieter

In den Gebdudetypen 1 und 2, die umfangreiche Erneuerungen mit
entsprechenden Mieterhohungen aufweisen, wohnen vielfach finanz-
schwache Mieter.




Erneuerungsmotive der Akteure

Der wichtigste Grund fir die Durchfuhrung einer Erneuerung
sind Mangel des Gebaudes. Daneben nennen Private, Kapitalgesell-
schaften und Versicherungen die Rendite sowie die Baugenossen-
schaften und die offentliche Hand die sozialen Absichten haufiger.

Entwicklung der Erneuerungstatigkeit

Eine Hochrechnung fir die sechs Untersuchungsgebiete lasst fiur
eine Flinfjahresperiode einen Anstieg von 4'026 Millionen Franken
in den Jahren 1951-55 auf 10'035 Millionen Franken in den Jahren
1981-85 erkennen. Flr den tuber 100% Anstieg sind die Zunahme des
Wohnungsbestands und die Alterung der Bausubstanz verantwortlich.

Wohnungspolitische Ueberlequngen

Der Bericht gibt teilweise neue Aufschliisse uber die Wirkungs-
weise der Erneuerungstatigkeit, die in kinftige wohnungspolitische
Ueberlegungen einzubeziehen sind. Folgende Bereiche sollten dabei
berucksichtigt werden:

Physische Beschaffenheit des Wohnungsangebots

Nahezu sadmtliche Wohnungen verfugen uber Bad und Zentralheizung. Unter-
schiede in der Wohnqualitdt zeigen sich in der Wohnungsgrosse, der haustech-
nischen Ausstattung und dem Innenausbau. Hier besteht besonders bei den Ge-
bdudetypen 1 und 2 ein Ruckstand gegeniiber den Gebdudetypen 3 und 4. Die In-
tensivierung der Erneuerungstidtigkeit durch staatliche Massnahmen wirde sich
vor allem auf das Baunebengewerbe auswirken.

- Erneuerungsverhalten der Akteure
Die Gebaude werden in der Regel befriedigend instandgehalten. Trotzdem ist
das Erneuerungsverhalten hochst unterschiedlich. Baugenossenschaften z.B. er-
neuern in ladngeren zeitlichen Abstanden, aber dann mit mehr Aufwand als die
Versicherungen. Welches Vorgehen zweckmdssiger ist, wdre im Zuge der Baura-
ticnalisierung abzuklaren.

- Rahmenbedingungen der Erneuerung
Die Erneuerungen erfolgen hauptsachlich mit Eigenmitteln. Der Erneuerungs-
prozess dirfte ziemlich unabhdngig von den Bedingungen auf dem Hypothekarmarkt
erfolgen und auch kiinftig gewdhrleistet sein. Grdssere Aufmerksamkeit der o6f-
fentlichen Hand verdienen die rechtlichen Regelungen. Die Akteure bemdngeln
die Eigentiimerfeindlichkeit, die sich in den Vorschriften ausdriickt. Offen-
sichtlich ist, dass die Gesetzgebung Erneuerungen nicht fordert.

- Auswirkungen auf die Mieter
Ob finanziell schwache Mieter durch umfangreiche Erneuerungen von sozialen
Hirten betroffen sind, lasst sich aufgrund der Untersuchung nicht entscheiden.
Auf jeden Fall sollte dieser Frage nachgegangen werden, um den Handlungsbedarf
abzuschatzen.

- Datenlage
Wie befriedigend sich die Erneuerungstdtigkeit entwickelt, kann nur mit
Hilfe von Daten Uber ldngere Zeit festgestellt werden. Auf welche Weise solche
Informationen zu beschaffen sind, wadre noch abzuklaren.
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1. EINLEITUNG

Ausgangslage und Zielsetzung der Studie
Im Zusammenhang mit der Erneuerung 1) der bestehenden Wohnbau-

substanz artikuliert sich in der 6ffentlichen Diskussion eine
Reihe von Befiirchtungen. Zum einen wird die Meinung vertreten,
dass die Erneuerungstadtigkeit hoffnungslos hinter der ausreichen-
den Erhaltung des Gebdaudezustands herhinke. Die 'Verslumung' eines
grossen Teils der bestehenden Stadtviertel stehe durch das passive
Verhalten der Eigentimer bevor. Die Gebadudeerneuerung entspreche
auch nicht dem neusten Stand der Technik oder den Erfordernissen
des Umweltschutzes. Insbesondere weil kunftig eine Abnahme der
Neubautadtigkeit befﬁrchteF wird, stellt sich die Frage, ob sich
das Gewerbe durch das potentielle Erneuerungsvolumen auslasten
lasst.

In eine ganz andere Richtung geht die Besorgnis, die eine zu-
nehmende Verengung des Wohnungsangebots fir Wohnungssuchende in
bescheidenen Verhdltnissen annimmt. Einerseits seien in den neu
erstellten Wohnhdusern die Mieten unbezahlbar. Andererseits ver-
teuern uberbordende ''Luxussanierungen' bisher erschwingliche Woh-
nungen. Der Grund fir diese Entwicklung liege in den spekulativen
Absichten bestimmter Gruppen von Hauseigentimern, die ohne Riick-
sicht auf die Mieter ihre pekuniadren Ziele verfolgen.

Welche der obengenannten Befirchtungen eine reale Grundlage
haben, ldsst sich allein durch ein besseres Verstiandnis der Er-
neuerungstatigkeit herausfinden. Im Rahmen des Forschungsschwer-
punktes '"Siedlungsentwicklung und Erneuerung" der Forschungskom-
mission Wohnungswesen und des Bundesamtes fur Wohnungswesen wird
deshalb das Investorenverhalten im Erneuerungsprozess, seine Ab-
hiangigkeit von den Motiven der Akteure und von externen Einfluss-

faktoren untersucht. Bessere Kenntnisse des Investorenverhaltens

1) Erneuerung ist der Oberbegriff fir

- Instandhaltungen: Kleine laufende Reparaturen

~ Instandsetzungen: Grosse Reparaturen

- Modernisierungen: Anpassung an heutige technische Kenntnisse
oder Komfortanspriiche

- Umbau: Verdnderung der Grundrisse, Anbau, Dachausbau oder
Aufstockungen

- Abbruch mit Neubau
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sollen helfen, die Bedeutung und die Wirkungsweise der Erneue-
rungstatigkeit auf dem Wohnungsmarkt im allgemeinen und auf dem
Teilmarkt der Altliegenschaften zu erhellen. Auf dieser Grundlage
wird auch versucht, Aussagen iliber das kiunftige Sanierungsvolumen
zu machen. Ferner sind wohnungspolitische Ueberlegungen darzule-
gen, um Hinweise auf allfallige Ansatzpunkte zur Beeinflussung des
Erneuerungsprozesses durch geeignete Strategien und Massnahmen zu
geben.

In einer Studie, die sich im Auftrag des "Bundesamtes fur Woh-
nungswesen' und der '"Forschungskommission Wohnungswesen' mit der
Erneuerung alterer Mietwohnungen befasst 2), sind erste empirische
Ergebnisse zu den oben erwahnten Themen enthalten. Im hier vorlie-
genden Bericht sollen die gewonnenen Erkenntnisse aus dieser Un-

tersuchung einem weiteren Kreis zugdnglich gemacht werden.

Forschungsstand

In der Schweiz wurde hauptsdachlich versucht, die Wohnungser-
neuerung mit Hilfe der amtlichen Statistiken bzw. von Befragungen
bei den Behétden zu erfassen. Indessen findet eine grosse Zahl der
Erneuerungen ohne Baubewilligung statt. Ueber solche Erneuerungen
brachte biSher nur eine im Herbst 1987 veroffentlichte Kurzbefra-
gung institutioneller Eigentiimer erste empirisch abgesicherte Er-

kenntnisse 3).

Anlage der Untersuchung

Die Erneuerungstatigkeit lasst sich, wie bereits oben erwahnt,
nur beschrankt tiber die amtliche Statistik erfassen. Ebenso koOnnen
zum Investorenverhalten im Erneuerungsprozess aus der vorhandenen
Literatur nur partielle Kenntnisse gewonnen werden. Deshalb waren
neben einer sekundarstatistischen Analyse zusatzlich eigene Erhe-
bungen notwendig. Folgende Ueberlegungen liegen der Anlage der Un-

tersuchung zugrunde:

2) R. Haari: Das Eigentlimerverhalten bei der Erneuerung dlterer Mietwohnungen -
Eine empirische Untersuchung iiber Wirkungszusammenhinge; COPLAN, Basel, 1988

3) Schweizer Baudokumentation (Hrsg.): Renovationspotential bei institutionellen
Anlegern; Nationale Umfrage Nr. 15 der Schweizer Baudokumentation, Schweizer
Baudokumentation, Blauen, 1987
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a) Raumliche Lage des Gebdudes

Um das Milieu bestimmen zu koénnen, in dem sich die Eigentimer
bewegen, wurden unterschiedliche Gebiete in die Untersuchung ein-
bezogen. Die Auswahl der Untersuchungsgebiete ging von der Hypo-
these aus, dass die unterschiedlichen Bedingungen sowohl des Woh-
nungsmarktes als auch der politischen Verhdltnisse in den Gross-,
Mittel- und Kleinstadten sowie landlichen Gebieten einen Einfluss
auf die Erneuerungstatigkeit haben kénnten. Aus diesem Grunde wur-
den die Grossstadte Basel, Genf, 2Zurich und die mittelstadtische
Agglomeration Luzern sowie zusatzlich die Kleinstadt Olten und das
landliche Gebiet Knonauer Amt in die Studie einbezogen. Die sechs
Untersuchungsgebiete stellen jedoch ihrerseits fur die Eigentimer
heterogene Handlungsfelder dar, die sich in unterschiedliche Ge-
biete mit guter und schlechter Bausubstanz oder mit finanziell
besser bzw. schlechter gestellten Mieterschichten unterteilen. Um
den Einfluss solcher Rahmenbedingungen auf die Erneuerungstatig-
keit festzustellen, mussten innerhalb der Untersuchungsgebiete
Teilgebiete identifiziert werden, die sich jeweils durch ein még-
lichst homogenes Milieu auszeichnen, sich aber gleichzeitig von-
einander deutlich unterscheiden. Mit Hilfe einer sekundarstatisti-
schen Analyse konnten in den sechs Untersuchungsgebieten drei

4)

Teilgebiete unterschieden werden, die sowohl von der Bausub-

stanz als auch von der Mieterschaft her markant differieren.

b) Akteure
Bei den Akteuren wurden sechs Gruppen gebildet, die sich nach

ihren Charakteristika und Motivationen unterscheiden:

- Private und Erbengemeinschaften besitzen eine kleine Anzahl von
Wohnungen und nutzen die Gebaude haufig selbst.

- Anlagefonds, Architekten, Bau- und Generalunternehmungen suchen
Liegenschaften als lukrative Anlagemdglichkeiten und/oder zum
Zwecke der Arbeitsbeschaffung.

- Wohn- und Baugenossenschaften wollen ein erschwingliches und be-
friedigendes Wohnungsangebot erstellen und nutzen.

- Versicherungen und Pensionskassen sind an guten Ertragen, aber
vor allem an sicheren Anlagemoglichkeiten interessiert.

4) Die drei Teilgebiete sind im Kapitel 2 "Typologie der Akteure, Gebidude und
Untersuchungsgebiete" beschrieben.
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- Die Offentliche Hand besitzt Liegenschaften, um aus sozialen
Grunden glinstige Wohnungen anbieten zu konnen oder um raum- und
stadtplanerische Zielsetzungen zu verfolgen.

- Liegenschaftsverwaltungen beeinflussen u.U. in einem grossen
Ausmass das Erneuerungsverhalten der Eigentilimer, damit ihr Ver-
waltungshonorar in einem giinstigen Verhdltnis zum Arbeitsaufwand
steht.

c) Konzeption des Stichprobenplans

Um ein reprasentatives Bild uUber den Einfluss der dusseren
Rahmenbedingungen sowie der Charakteristika und Motivationen der
Akteure auf den Erneuerungsprozess zu gewinnen, kam allein eine
geschichtete Zufallsstichprobe in Frage. Zwei Bedingungen waren
dabei zu beachten: Der Bezug zu den raumlichen Gliederungen und zu
der Art der Akteure musste gewahrleistet sein. Die Stichprobe
hatte sich deshalb auf die Gebaude zu beziehen, die sich eindeutig
den geographischen Gliederungen und - mit Hilfe der Adressbiicher
oder der Grundbuchamter - den verschiedenen Arten von Eigentiimern
zuordnen liessen. Eine proportionale Verteilung hidtte bei einigen
Gebieten und Akteuren zu so wenigen Interviews gefilihrt, dass keine
Aussagen mehr méglich gewesen waren. Aus diesem Grunde wurde eine
geschichtete Stichprobe gewahlt, so dass fir die Auswertung fur
jedes Gebiet und jeden Akteur eine ausreichende Anzahl von Fiallen
vorliegt.

d) Inhalt des Erhebungsbogens

Die Erhebung selbst umfasste folgende Themen:

- Grosse, Ausstattung der Wohnungen sowie Bliro- und gewerbliche
Nutzung und Zustand des Gebaudes vor der Erneuerung,

- die durchgefiihrten Erneuerungsmassnahmen nach Umfang, Ar-
beitsgattungen und Kosten,

-~ die Griinde fiir die Erneuerung, die Planung und Durchfihrung der
Erneuerung, die Finanzierung der Erneuerungsmassnahmen und das
Baubewilligungsverfahren,

- der Einbezug der Mieter bei der Planung der Erneuerung,

- die nachtragliche Bewertung der durchgefihrten Erneuerung,
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- Verkaufsabsichten nach der Erneuerung sowie

- Einstellungen zum Hauseigentum und zu den Rahmenbedingungen.

e) Durchfihrung der Erhebung
Die Erhebung fand in der Zeit von Mitte Juni 1986 bis ungefdhr
Ende Januar 1987 statt. Insgesamt wurden rund 250 Interviews

durchgefihrt.

f) Auswertung der Befragung

Die Auswertung der Befragung bei den Hauseigentﬁmern wurde auf
Signifikanz geprift. Im allgemeinen werden nur Ergebnisse inter-
pretiert, fir die 95,5% Sicherheit besteht,-dass sie nicht zuf&al-
lig sind. Es wird jedoch nicht bei jedem Einzelergebnis angegeben,
ob es signifikant ist, sondern nur dann, wenn Abweichungen von
dieser Regel vorliegen.

Im weiteren ist darauf hinzuweiSen, dass jeweils die Anzahl
der Wohnungen die Basis fiir die Verteilung der Prozentzahlen in
den folgenden Kapiteln ist. Um den Text nicht lUbermadssig schwer-
fdllig werden zu lassen, konnen folgende Formulierungen vorkommen:
Bei 40% der Privateigentimer kostete die Erneuerung mehr als
Fr. 5'000.--. Korrekterweise misste es jedoch heissen: bei 40% der
Wohnungen, die den Privateigentiimern gehoren, kostete die Erneue-
rung mehr als Fr. 5'000.--. Um die Erneuerungskosten auf eine bei
grossen und kleinen Gebduden vergleichbare Grosse zu beziehen,
sind sie jeweils durch die Anzahl der Wohnungen geteilt. Das
heisst, bei 10 Wohnungen und einem Aufwand von Fr. 3'000.-- je
Wohnung betrdgt der gesamte Erneuerungsaufwand fir das Gebaude
Fr. 30'000.--. Die Kostenangabe ist unabhangig davon, ob die
Arbeiten innerhalb oder ausserhalb der Wohnungen stattfanden.

Preisangaben sind inflationsbereinigt und beziehen sich auf
das Jahr 1982 (Index 1982 = 100).

Gliederung des Berichts

Nach der Einleitung wird im nachsten Kapitel eine Typologie
der Akteure, der Gebdude und Teilgebiete dargelegt. Diese Typo-
logie bildet dann die Grundlage fiur die Analyse der Erneuerungsta-
tigkeit.
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Im dritten Kapitel wird den Fragen nachgegangen, welcher An-
teil der Wohnungen erneuert bzw. nicht erneuert wurde, wie hoch
die finanziellen Aufwendungen fir die Erneuerung waren und ob vor
der letzten Erneuerung bereits einmal eine stattgefunden hat.

Das vierte Kapitel befasst sich mit den durchgefiihrten Bau-
massnahmen und den Nutzungsé und Wohnungsbestandsénderungen.

Das finfte Kapitel geht auf die Finanzierung und Planung der
Erneuerung ein. Im Blickpunkt stehen der Anteil des Eigen- und
Fremdkapitals, das Baubewilligungsverfahren, die Abklarung von
Alternativen und Kosten sowie die nachtragliche Einschdtzung der
durchgefuhrten Erneuerung.

Das sechste Kapitel stellt die Auswirkungen der Erneuerung auf
die Mieter und ihren Einbezug in den Erneuerungsprozess dar.

Das siebte Kapitel dreht sich um die Griinde fur die Erneuerung
und das achte Kapitel um die Einstellungen der Akteure zu den Rah-
menbedingungen der Erneuerung.

Das neunte Kapitel enthdlt den Versuch, mit Hilfe der Befra-
gungsergebnisse und der Daten der eidgendssischen Volks- und Ge-
baudezahlung die Vergangenheitsentwicklung des Erneuerungsvolumens
zu schatzen.

Im zehnten Kapitel werden die Implikationen der Untersuchungs-
ergebnisse fur wohnungspolitische Ueberlegungen-dargestellt.

Im elften Kapitel findet sich der Anhang mit Tabellen und
Bibliographie.
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2. AKTEURE, GEBAEUDE UND UNTERSUCHUNGSGEBIETE

Vorbemerkungen

Die Eigentimer unterscheiden sich in der Rechtsform, im Umfang des
Immobilienbesitzes oder im Ausmass der Eigennutzung der unter-
suchten Objekte. Die Gebadude differieren nach Baualter, Wohnungs-
grossen, Ausstattung oder Bauzustand. Gleicherweise unterteilen
sich die Untersuchungsgebiete in Teilgebiete nach finanziell po-
tenter oder weniger potenter Mieterschaft oder nach dem Ausmass
der Nutzungsmischung. Fir das Verhalten der Eigentiimer ist nicht
nur ein einziges Charakteristikum, z.B. die Rechtsform, verant-
wortlich, sondern das Zusammenspiel aller Eigenschaften. Die Ge-
bdude und ihre rdumliche Lage sind durch eine Vielzahl von Merk-
malen bestimmt, die gemeinsam den Rahmen fiir die Erneuerungstatig-
keit abgeben. Ziel dieses Kapitels ist, die Daten in einen sinn-
vollen Zusammenhang zu bringen und eine Typologie der Akteure, Ge-
baude und Untersuchungsgebiete zu erarbeiten, um die Auswirkungen
der verschiedenen Einflussfaktoren auf die Erneuerungstatigkeit
feststellen zu konnen.

Weil diese Typen sich jeweils aus einer Vielzahl von Merkmalen
zusammensetzen, die schwierig zu merken sind, kann am Ende des Be-
richts ein Blatt mit der Uebersicht iUber die Charakteristika der
Akteure, Gebaudetypen und Teilgebiete herausgefaltet werden.
Dieses Blatt so0ll dem Leser im Verlauf der weiteren Analyse als

Erinnerungsstutze dienen.

Beschreibung der Akteure
(s. Abb. 1)

Fur die Analyse der Eigentumer halt sich die Untersuchung an

dieselbe Einteilung, wie sie in der eidgenossischen Volkszahlung
Verwendung findet. Unterschieden wird zwischen Privaten und Erben-
gemeinschaften, Kapitalgesellschaften, Versicherungen und Stiftun-
gen, Wohn- und Baugenossenschaften und der 6ffentlichen Hand.

Dass die Privaten, im Gegensatz zu den institutionellen Inve-
storen, am hdufigsten nur uber einen kleinen Wohnungsbestand ver-
fugen, kann nicht uberraschen. Aber immerhin 63% besitzen mehr als

16 Wohnungen. Verglichen jedoch mit den Versicherungen und Stif-
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tungen, Wohngenossenschaften oder mit der O6ffentlichen Hand, die

zu rund 95% 16 und mehr Wohnungen zu eigen haben, wird der Unter-

schied deutlich. Die Kapitalgesellschaften nehmen in

diesem Bild

eine Mittelstellung ein; namlich nur 74% verfigen ilber mehr als 16

Wohnungen. Der Grund liegt in den vielen Privatpersonen, die u.a.

aus steuerlichen Griunden fir ihre Liegenschaft die Form einer Ak-

tiengesellschaft gewahlt haben.

Die Nutzung der Liegenschaft flir eigene, familidre oder ge-

schaftliche Bediurfnisse kommt vor allem bei Privaten
teil von 48% nutzt in einer oder mehreren Formen das
Objekt fur sich oder hat Angehorige oder Mitarbeiter
wobei die Kombination von mehreren der obenerwahnten

sehr haufig ist. An zweiter Stelle befindet sich die

vor: Ein An-
untersuchte
dort wohnen,
Moglichkeiten
offentliche

Hand, die immerhin bei 34% der Wohnungen angibt, dass in dem Ge-

baude auch noch eigene Bedirfnisse (z.B. Magazin oder Versamm-

lungsraum) befriedigt werden. Wenig erstaunlich ist,

dass die

restlichen drei Eigentumergruppen einen relativ geringen Anteil

von Eigennutzungen aufweisen (11% bzw. 27%).

Abb. 1: Eigentumer nach Wohnungsbestand, Eigennutzung und fremd-

verwalteten Wohnungen
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Nahezu zwei Drittel (67%) der Privaten verwalten ihre Liegen-

schaften selbst, und 33% uUbergeben sie einer Immobilienverwaltung

zur Betreuung. Von den institutionellen Eigentumern weisen einzig
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die Kapitalgesellschaften mit 34% einen gleich hohen Anteil von
fremdverwalteten Wohnungen auf, bei Versicherungen und der o6ffent-
lichen Hand sinkt er auf rund 22% und bei den Baugenossenschaften
auf 2%. Der Grund ist, dass die institutionellen Eigentimer in der
Regel uUber einen eigenen Verwaltungsapparat verfiligen.

Beschreibung der Gebidudetypen
(s. Abb. 2, 3)

Die Analyse der erhobenen Informationen zu den Gebauden ermdg-

lichte vier Typen mit den folgenden Hauptcharakteristika abzulei-

ten:

Gebidudetypen 1 und 2

Die Wohnungen in den Geb&dudetypen 1 und 2 sind klein und ver-
fugen Uber eine mdssige Ausstattung. Der Bauzustand ist befriedi-
gend. Die Gebaude sind von geringer Grdsse. Der Gebaudetyp 1 ist
dlteren Datums, mit hoher Bebauungsdichte und Nutzungsmischung.
Zum Gebaudetyp 2 gehOren dltere und bis 1970 gebaute Hauser. Die
Bebauungsdichte und die Nutzungsmischung nehmen ein mittleres Aus-
mass an.

Gebaudetypen 3 und 4

In den Gebaudetypen 3 und 4 befinden sich grosse Wohnungen
mit einer guten Ausstattung. Der Bauzustand ist gqut. Der Gebaude-
typ 3 umfasst jungere und grossere Wohnbauten mit mittlerer bis
hoher Bebauungsdichte und Nutzungsmischung. Zum Gebaudetyp 4 geho-
ren Hauser mittleren Alters und mittlerer Grdsse mit midssiger Be-
bauungsdichte und niedriger Nutzungsmischung.

Im Detail lassen sich folgende Unterschiede feststellen: Der
Gebaudetyp 1 weist mit 53% der Wohnungen aus den Jahren vor 1921
den altesten Wohnungsbestand auf, gefolgt vom Gebdudetyp 2 mit 25%
und Gebaudetyp 4 mit 13%. Hingegen befindet sich im Gebdudetyp 3
der grosste Anteil von Wohnungen, die nach 1970 gebaut wurden,
namlich 32%.
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Abb. 2: Gebdudetypen nach Baualter, Objektgrosse, reinen Wohnge-
bauden und Bebauungsdichte
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Die Grosse der Gebaude korreliert ziemlich mit dem Baualter:
Im Gebaudetyp 3 mit dem jlingsten Wohnungsbestand liegen 83% der
Wohnungen in Gebduden mit mehr als 3'630 m2 Nutzflache, im Gebau-
detyp 4 mit dem zweitjlngsten Wohnungsbestand 22% und im Gebaude-
typ 2 mit dem zweitdltesten Wohnungsbestand noch 12%. Im Gebaude-
typ 1 mit dem Altesten Wohnungsbestand befinden sich demgegeniiber
alle Wohnungen in Gebiuden mit weniger als 3'630 m2 Nutzfldche.

41% der Wohnungen im Gebaudetyp 4 liegen auf Grundsticken mit

der niedrigen Bebauungsdichte 5)

von 1,6 und mehr. Im Gebaudetyp 2
weisen 21% der Wohnungen eine solch niedrige Bebauungsdichte auf,
im Gebaudetyp 1 sind es noch 10% und im Gebaudetyp 3 sogar nur 4%
der Wohnungen. Auf der anderen Seite hat der Gebaudetyp 1 den
hochsten Anteil von Wohnungen (31%), die auf sehr dicht bebauten
Grundstiicken von 0,4 und weniger liegen. Bei den anderen drei
Gebaudetypen trifft dies auf je 27% zu.

Das Verhdltnis von reinen zu gemischten Wohngebauden sieht wie
folgt aus: Im Gebaudetyp 3 befinden sich nur 34% der Wohnungen in
reinen Wohngebduden, gefolgt vom Gebaudetyp 1 mit 41% und 2 mit
59%, wahrend im Typ 4 66% der Wohnungen in reinen Wohngebauden

sind.

5) Parzellenfldche/Nutzfliche
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Abb. 3: Gebaudetypen nach Qualitat der Ausstattung, des Wohnum-
felds und Bauzustands sowie Anteil der Kleinwohnungen
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Wenn die durchschnittliche Zimmerzahl der Wohnungen als Ver-
gleich genommen wird, dann weist der Gebadudetyp 3 die grdssten
Wohnungen auf: 56% der Wohnungen haben zwischen 2,51 und 3,5 und
44% 3,51 und mehr Zimmer. Das andere Ende der Skala nimmt der Ge-
baudetyp 1 ein mit 69% der Wohnungen mit 2,5 und weniger Zimmern
und nur 8% mit 3,5 und mehr Zimmern. Der Gebaudetyp 4 verfiugt nach
dem Gebdudetyp 3 lber die gerdumigsten Wohnungen: 12% haben 2,5
und weniger Zimmer, 66% zwischen 2,51 und 3,5 und immer noch 22%
3,51 und mehr Zimmer. Der Gebaudetyp 2 ist zwar mit durchschnitt-
lich mehr Zimmern je Wohnung ausgestattet als der Gebaudetyp 1,
steht aber in der Rangfolge doch deutlich hinter dem Gebaudetyp 4:
37% der Wohnungen besitzen 2,5 und weniger Zimmer, 55% zwischen
2,51 und 3,5 Zimmer und 8% 3,51 und mehr Zimmer.

Bei der Ausstattung der Wohnung muss heutzutage, wo praktisch
jede Wohnung uber Bad und Zentralheizung verfligt, noch die Quali-
tdt des Ausbaus berilicksichtigt werden. Um einen Vergleichsmassstab
zu erhalten, wurde aus diesem Grunde ein Index konstruiert, der
bericksichtigt, ob die Zimmerbdden aus Parkett oder Linoleum be-
stehen oder ob bei vielen Geschossen ein Lift fur die Bewohner
verfugbar ist. Nach diesem Index gehdren die Wohnungen im Gebau-

detyp 4 zu den am besten ausgestatteten, dicht gefolgt von den-
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jenigen im Gebaudetyp 3. Dagegen zeigt sich zu den beiden Gebau-
detypen 1 und 2 eine beachtliche Differenz, wobei der Gebaudetyp 1
eindeutig die schlechteste Qualitdat aufweist.

Die zweite Bewertung befasste sich mit der Beurteilung des Ge-
baudezustandes vor der Erneuerung nach 14 verschiedenen Bauteilen
wie Mauerwerk, Dach oder sanitdre Installationen. Die verschiede-
nen Einschatzungen wurden in einem Index zusammengefasst, der Auf-
schluss Uber den Gesamtzustand des Gebdudes gibt. Nach diesem In-
dex sind es wieder die Gebaudetypen 3 und 4, die iUberwiegend eine
sehr gute oder gute Bewertung erhielten, wdhrend die Geb&dudetypen
1 und 2 mit rund 25% am haufigsten das Pradikat befriedigend oder
schlecht bekamen.

Dieses generelle Bild uber den Gebaudezustand bedarf jedoch
einiger Prazisierung nach einzelnen Bauteilen. Hier zeigt sich,
dass der Gebaudetyp 3 gerade bei den sonst eher 'langlebigen' Mau-
ern - und wahrscheinlich im Zusammenhang damit auch bei der Fas-
sade und am Dach - am schlechtesten abschneidet. Hingegen erhalten
die Gebaudetypen 1 und 2 beim Mauerwerk gute und bei der Ausstat-
tung, dem Innenausbau und weiteren kurzlebigen Geb&dudeteilen
schlechte Bewertungen.

Die letzte Einschatzung durch den Interviewpartner betraf die
Qualitat des Wohnumfelds. Anhand von 17 Antwortvorgaben z.B. zu
Ruhe, Spiel- oder Einkaufsmoglichkeiten, die einzeln zu bewerten
waren, wurde wieder ein Index konstruiert. Erneut bewerteten die
Befragten die Gebaudetypen 3 und 4 besser als 1 und 2.

Wenn einzelne Bewertungen herausgegriffen werden, dann zeigt
sich, dass der Gebaudetyp 1 bei den Einkaufs- und Vergnigungsmdg-
lichkeiten, Erreichbarkeit der Innerstadt sowie Versorgung mit den
offentlichen Verkehrsmitteln am besten bewertet wird, wahrend beim
Gebdudetyp 3 Ruhe, saubere Luft, Begriinung und Spielmdglichkeiten
fir Kinder gut abschneiden. Auffallend ist ferner, dass die Inter-
viewten bei den Gebdudetypen 2 und 4 die Ruhe weniger gut einstu-

fen als beim Gebaudetyp 1.
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Beschreibung der Untersuchungs- und Teilgebiete
(s. Tab. 1 und Abb. 4 - 6)

Um die unterschiedlichen Rahmenbedingungen der Erneuerung zu
beriicksichtigen, fanden die Erhebungen in den Grossstadten Basel,
Genf und Zurich, in der mittelstadtischen Agglomeration Luzern, in
der Kleinstadt Olten und im landlichen Gebiet Knonauer Amt statt.
Jedoch war anzunehmen, dass jedes der sechs Untersuchungsgebiete
fir die Eigentumer kein homogenes Handlungsfeld darstellt. Eine
Ueberpriifung der Daten der eidgendssischen Volks- und Gebaudezah-
lung 1980 sollte deshalb Aufschluss uber die Unterschiede geben.
Das Ergebnis der sekundarstatistischen Analyse ist, dass sich je-
des der Untersuchungsgebiete in die drei Teilgebiete A, B und C
untergliedert. Die drei Teilgebiete enthalten 95% des Wohnungsbe-
standes der sechs Untersuchungsgebiete. Die Teilgebiete zeichnen

sich vornehmlich durch folgende Eigenschaften aus:

Teilgebiet A

Zum Teilgebiet A gehGren vor allem citynahe Wohngebiete mit
einer hohen Nutzungsmischung. Die Wohnungen sind klein, aber sehr
gut ausgestattet. Die Bewohner setzen sich hauptsdchlich aus jin-
geren und dlteren Erwachsenen und Auslandern zusammen. Private und
Kapitalgesellschaften sind die wichtigsten Eigentumergruppen.

Teilgebiet B

Das Teilgebiet B setzt sich aus den Wohngebieten am Stadtrand
und in den landlichen Gebieten mit geringer Nutzungsmischung zu-
sammen. Die Wohnungen sind gross und gut ausgestattet. Im Teilge-
biet B wohnen viele Familien mit Kindern. Private und Baugenossen-
schaften dominieren unter den Eigentumern.

Teilgebiet C

Das Teilgebiet C liegt zwischen den Teilgebieten A und B und
weist eine niedrige Nutzungsmischung auf. Die Wohnungen sind klein
und gut ausgestattet. Der Rentneranteil innerhalb der Bevdlkerung
ist gross. Bei den Eigentumern uberwiegen Private, Baugenossen-
schaften und Versicherungen. '

Die sechs Untersuchungsgebiete differieren durch das unter-
schiedliche Mischungsverhdltnis der drei Teilgebiete. Das land-
liche Gebiet (Knonauer Amt), die Vororte der Stadt Luzern und die
Kleinstadt Olten sind in erster Linie durch das Teilgebiet B ge-
pragt. In der Mittelstadt Luzern geht die Pravalenz des Teilge-
biets B auf rund 60% zurick, und die restlichen 40% teilen sich
die Teilgebiete A und C je zur Halfte. In den Grossstadten (Basel,

Genf, 2Zurich) gewinnen schliesslich die Teilgebiete A und C das
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Uebergewicht iiber das Teilgebiet B. Mit zunehmender Verst#dterung
der Untersuchungsgebiete nimmt also der Anteil des Teilgebiets B
zugunsten der Teilgebiete A und C ab. Aber selbst wenn nur die
drei Grossstadte betrachtet werden, zeigt es sich, dass der Anteil
von Teilgebiet B von 40% in Basel, auf 29% in Zirich und 10% in
Genf abnimmt, wdhrend das Teilgebiet A von 34% in Basel auf 41% in
Zurich und 71% in Genf zunimmt. Bemerkenswert ist weiter, dass das
Teilgebiet C in Basel und Zirich einen etwa gleich grossen Anteil
aufweist und in Genf nur halb so gross ist.

Die Abweichungen zwischen den Grossstiddten erkldren sich
hauptsdchlich dadurch, ob die politische Gebietsabgrenzung wie im
Falle der Stadt Genf vor allem den Kern der Agglomeration oder wie
im Falle der Stadt Zurich viele ehemals selbstdndige Gemeinden
einschliesst.

Die kleinraumige Verteilung der Teilgebiete innerhalb der Un-
tersuchungsgebiete erhdrtet diesen Befund. Wiahrend das Teilgebiet
A sich namentlich im Agglomerationskern und in den Nebenzentren

befindet und das Teilgebiet B vorzugsweise am Stadtrand, in den

Tab. 1: Wohnungen in Teilgebieten nach Untersuchungsgebieten

Gebiet Knonauer Vororte Stadt Stadt Stadt Kanton Stadt Total

T-.geb. Amt Luzern Olten Luzern Genf Basel Zirich
in % in % in % in % in % in % in % in %
A 2 5 13 20 72 34 41 40
B 95 83 72 58 10 41 29 36
C 0 3 11 19 13 22 25 19
Andere 3 9 4 3 5 3 5 5
Total 100 100 100 100 100 100 100 100

Anzahl

Wohnungen 10'423 33'950 8'181 28'796 88'275 99'892182'235 451'723

Quelle: Sonderauswertung der eidgendssischen Volks- und Gebdudezidhlung 1980

Vororten und den landlichen Gebieten zu finden ist, nimmt das
Teilgebiet C in den Grossstadten, aber auch in der Mittelstadt Lu-
zern, von der kleinrdumigen Lage her gesehen, eine Mittelstellung

zwischen den citynahen und peripheren Wohnlagen ein.
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Abb. 4: Schematische Darstellung der raumlichen Lage der Teilge-

biete A, B und C in einer idealtypischen Agglomeration

Teilgebiet B)

[Nebenzentru
Teilgebiet A

Die Teilgebiete selbst weisen im einzelnen nachstehende Cha-
rakteristika auf:

Vom Gebidudealter her gesehen, zeigen sich in den Teilgebieten
A und B ziemlich dhnliche Verteilungen: Je 40-45% sind vor 1947
und je 40-45% zwischen 1947 und 1970 gebaut, ca. weitere 15% nach
1970. Im Teilgebiet C ist die Verteilung weniger gleichmgssig: 42%
des Wohnungsbestandes stammen aus den Jahren 1921-1946 und 32% aus
den Jahren 1947-1970. Vergleichsweise gering ist der Anteil der
Bauten vor 1921 und nach 1970.

In reinen Wohngeb&duden ohne Bliro- oder Gewerbenutzung befinden
sich im Teilgebiet A gerade 62% der Wohnungen, wahrend der Anteil
in den Teilgebieten B und C 81% betragt.

Nach Wohnungsgrosse ist hervorzuheben, dass das Teilgebiet B
mit einem Anteil von nur 17% an 1-2 Zi-Wohnungen die geraumigsten
Wohnungen aufweist. Im Teilgebiet C haben hingegen 48% und im

Teilgebiet A sogar 54% der Wohnungen nur 1-2 Zimmer.



Abb. 5: Teilgebiete nach Baualter, reinen Wohngebauden, Wohnungen
mit 3 und mehr Zimmern sowie Bad und Zentralheizung
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(180°526) (162°313) (B6°'018) )
Teilgeblet

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Sonderauswertung der eidgenossischen Volks- und Gebdudezdhlung 1980

Werden noch die Ausstattungen mit Sammelheizung und eigenem
Bad oder Dusche hinzugezogen, dann verfigen im Teilgebiet A rund
95% der Wohnungen sowohl uUber eine Sammelheizung als auch ein Bad.
Die Anteile flir das Teilgebiet B sind 86% (Heizung) respektive 96%
(Bad) und beim Teilgebiet C 94% und 89%.

In bezug auf die Bewohnerstruktur zeigen sich markante Unter-
schiede: Im Teilgebiet B sind in 40% der Wohnungen Haushalte mit
mehr als 2 Personen, im Teilgebiet A sind es noch 19% und im Teil-
gebiet C 17%. Nach dem Alter des Wohnungsinhabers deuten im Teil-
gebiet C die 44% uber 65jdhrigen und die 45% zwischen 30 und
64jdhrigen auf einen abrupten kiinftigen Generationswechsel hin. In
den Teilgebieten A und B dominieren mit rund 60% die mittleren Al-
tersgruppen, wobei das Teilgebiet A jedoch mit 21% einen fast dop-
pelt so hohen Anteil von unter 30jahrigen aufweist.

Entsprechend der Haushaltsgrosse und Altersverteilung befinden
sich im Teilgebiet B in 42% der Haushalte Kinder, wahrend es in
den Teilgebieten A und C nur halb so viele sind. Die Auslander
verfiigen in den beiden Teilgebieten B und C nur iiber einen Anteil

von 12%, im Teilgebiet A steigt er hingegen auf 26%.
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Abb. 6: Teilgebiete nach Haushaltsgrdsse, Haushalte mit Kindern
und Alter des Wohnungsinhabers

B0 - wm-eemeen e reeomeaseeeesrrocoase s escmcann tee st ban et sonnnn e an s a
L B 3 und mehr
Personen
40q---emmmmmmm e 3
3 B Haushalte
Antell s mit Kindern
in % 30' """""""""""""""
0 29 Jahre
und jOnger
€5 Jahre
) und alter

A B c7
(169°446) (156°713) (83°272)1)
Teilgebiet
1) Anzahl Wohnungen '
Quelle: Sonderauswertung der eidgendssischen Volks- und Gebdudezdhlung 1980

Beziehungen zwischen Akteuren, Gebduden und Teiiqebieten
(s. Abb. 7 -9)

Zuletzt soll noch betrachtet werden, welche Beziehungen zwi-

schen Akteuren, Gebdudetypen und Teilgebieten bestehen. Lasst sich
doch annehmen, dass die verschiedenen Eigentumergruppen nicht nur
in ihrem Verhalten differieren, sondern je nachdem, wie sie sich
auf die Teilgebiete verteilen oder welche Gebaude sie besitzen,
auf unterschiedliche Herausforderungen reagieren missen.

In der Tat lassen sich in den Teilgebieten abweichende Zu-
sammensetzungen der Eigentumergruppen beobachten. Im Teilgebiet B
gehbren 54% der Wohnungen Privatpersonen. Zweitwichtigste Woh-
nungseigentimer sind die Genossenschaften mit 18%. Im Teilgebiet A
dominieren die Privatpersonen mit 42%, jedoch als zweitwichtigste
Eigentumergruppe sind die Kapital- bzw. Immobiliengesellschaftén
mit 27% zu nennen. Das Teilgebiet C scheint von den Genossenschaf-
ten mit 20%, den Versicherungen und Stiftungen mit 19% gepragt zu
sein, obwohl auch hier die Privatpersonen mit 36% die grosste Ei-

gentlimergruppe darstellen.
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Abb. 7: Teilgebiete nach Zusammensetzung der Eigentumer

Tellgeblet A Tellgeblet B Teilgebiet C

Private Kopitalge— [ Baugenos— B Versi— 0 Qeffentl. Sonstige
sellschaften senschaften cherungen Hand

Quelle: Sonderauswertung der eidgendssischen Volks- und Gebdudezdhlung 1980

Aehnliche Beziehungen lassen sich zwischen Gebaudetypen und
Akteuren beobachten. Die Versicherungen haben mit 54%, die Pri-
vaten mit 46% und die Kapitalgesellschaften mit 41% den grossten
Anteil ihres Wohnungsbestandes im Gebaudetyp 2. Im Gebaudetyp 4
besitzen die Versicherungen und Privaten je 28% und die Kapitalge-
sellschaften 33% ihrer Wohnungen. Nahezu umgekehrt stellt sich das
Verhdaltnis bei den Wohngenossenschaften dar: 47% ihrer Wohnungen
befinden sich im Gebaudetyp 4 und 30% im Gebaudetyp 2. Den Wohnge-
nossenschaften gehdren mit 22% der Wohnungen auch der hdchste An-
teil im Gebdudetyp 3. Hingegen fallt auf, dass bei der 6ffentli-
chen Hand 35% der Wohnungen im Gebaudetyp 1, 29% im Gebaudetyp 2,
36% im Gebadudetyp 4 und praktisch keine im Gebdudetyp 3 liegen.

Nach Art der Verwaltung liegt der Schwerpunkt der Wohnungen,
die vom Eigentumer allein verwaltet werden, in den Gebadudetypen 2
(38%) und 4 (38%). Beauftragte Immobilienverwaltungen haben ihr
Tatigkeitsfeld hauptsachlich in den Gebaudetypen 2 und 1 (57% bzw.
17%) .
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Abb. 8: Gebaudetypen nach Art der Akteure

Anteil
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1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Die unterschiedlichen Wohnungsgrossen in den Teilgebieten las-
sen vermuten, dass die Gebdudetypen sich auch in bestimmten raum-
lichen Gebieten massieren. Tatsdchlich ist das Teilgebiet A haupt-
sdachlich von thnungen der Gebdudetypen 1 und 2 gepragt (68%), das
Teilgebiet B von Wohnungen der Gebaudetypen 3 und 4 (69%) und das

Teilgebiet C vom Gebaudetyp 2 (72%).

Abb. 9: Teilgebiete nach Gebaudetypen

Teilgebiet A Teilgebie:_': c

Teilgebiet B
5

a 8
Geb&udetyp 1  Gebbudetyp 2  Gebdudetyp 3 Gebdudetyp 4

Quelle: Eigene Erhebungen



Der Befund
(s. Abb. 10)
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Die Analyse lasst ein komplexes Bild der Charakteristika der

Akteure,

Gebaude und Untersuchungsgebiete sowie der Beziehungen

zwischen ihnen erkennen. Die Quintessenz der Ergebnisse hebt die

folgende Abbildung hervor.

Abb. 10:

Darstellung der Wirkungszusammenhdange (1) 6)

Der Gebdudetyp 1
ist aufgrund von
Bouzustand, Aus—
stattung und Zu-—
schnitt stark
erneuerungsbednrfti

:

Der Gebdudetyp 2
ist aufgrund von
Bauzustond,
Ausstottung und
Zuschnitt vermehrt
erneuerungsbednrftigi

Der Gebdudetyp 3
weist teilweise
Mangel an
Mauerwerk,
Fassaden und Doch

Der Gebaudetyp 4
weist einen
geringen
Erneuerungsbedarf

i

auf

aouf

Teilgebiet A

Im Teligeblet C Ist ein Ge—

nerationenwechsel im Gange,
der die Erneuerungstétigkeit

Tellgebiet B

verstdrken dirfte

Die 6ffentliche Hand ist
Oberproportional und die
Kapitalgesellschaften und
Immobilienverwaltungen Im
vermehrten Masse for
Wohnungen im Geb&udetyp 1
verontwortlich

Immobilienverwaltungen,

im Geb&udetyp 2
verantwortlich

Versicherungen und Private
sind vermehrt fOr Wohnungen

Baugenossenschaften
besitzen vermehrt
Wohnungen in den
Gebdudetypen 3 und 4 und
Tellgebieten B und C

6) Die Darstellung der Wirkungszusammenhdnge wird mit dem Fortgang der Analyse
jeweils ergédnzt. Die Zahl in der Klammer gibt die Folge der Abbildung an.
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3. AUSMASS DER ERNEUERUNGEN VON WOHNUNGEN

Vorbemerkungen

In diesem Kapitel soll den Fragen nachgegangen werden,

- wie gross der Anteil der erneuerten bzw. nicht-erneuerten Woh-
nungen ist,

- wie hoch der finanzielle Aufwand fir die Erneuerung ausfidllt,

- ob neben der letzten Erneuerung bereits eine vorletzte statt-
gefunden hat und wie stetig der Erneuerungsprozess ablauft.

Insbesondere interessiert, wie sich das Verhalten der unter-
schiedlichen Arten von Akteuren sowie Gebdudetyp und radumliche

Lage auf die Erneuerungstatigkeit auswirken.

Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen
(s. Abb. 11 und Tab. 1A, 2a 7))

Abb. 11: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach Baualter

100+

Erneuert
Antell 504

in % O Nicht erneuert

(949) (783) (2°578) (594)
Baualter

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen, telefonische Befragung

Die uUberwiegende Zahl der Wohnungen befindet sich in erneuer-
ten H3ausern. Der Anteil der erneuerten Wohnungen variiert jedoch

nach Bauvalter. Bei nur einem halben Prozent der Wohnungen, die vor

7) Tabellen mit der Anfiigung A befinden sich im Anhang.
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1948 gebaut wurden, fand noch keine Erneuerung statt. In der Bau-
altersklasse zwischen 1948 und 1970 nimmt der Anteil der nicht-er-
neuerten Wohnungen auf 8% zu und bei den nach 1970 errichteten auf
63%.

Nach Art des Eigentimers haben die Privaten und die o6ffent-
liche Hand einen Anteil von 10% bzw. 14% nicht-erneuerte Wohnun-
gen. Der relativ hohe Anteil der nicht-erneuerten Wohnungen von
15% bei den Kapitalgesellschaften und von 20% bei den Versicherun-
gen und Stiftungen erklart sich z.T. aus dem deutlich jilingeren
Wohnungsbestand dieser Eigentimer. In dieses Erklarungsmuster,
dass namlich das Verhalten der Eigentimer durch das Alter der Ge-
baude beeinflusst wird, passt allerdings die Erneuerungstdtigkeit
der Baugenossenschaften nicht. Obwohl sie uUber einen vergleichs-
weise jungen Wohnungsbestand verfligen, fand bei nur 7% der Wohnun-
gen noch keine Erneuerung statt.

Zwischen den drei Teilgebieten A, B und C zeigen sich eben-
falls Abweichungen, die sich nicht mit der Variablen Baualter er-
kldaren lassen. Die beiden Teilgebiete A und B, die eine &ahnliche
Struktur der Baualtersklassen haben, weisen 12% bzw. 13% nicht-er-
neuerte Wohnungen auf, wahrend im Teilgebiet C trotz eines jlinge-
ren Wohnungsbestandes das niedrige Verhaltnis von 10% nicht-erneu-
erte Wohnungen zutage tritt. Der hohe Anteil der Baugenossen-
schaften (20%), aber auch die AblOosung der Rentnerhaushalte durch
eine jungere Mietergeneration in diesem Teilgebiet 8) kénnten fiir

das Ergebnis verantwortlich sein.

Finanzieller Aufwand je Wohnung 9)
(s. Tab. 2, Abb. 12 und Tab. 32)

Ueber das Erneuerungsverhalten ergibt sich erst ein auf-

schlussreiches Bild, wenn es in Beziehung zum finanziellen Aufwand
gesetzt wird. Wiederum lasst sich eine Abhangigkeit vom Baualter
der Wohnungen, das eng mit Bauzustand und Komfort korreliert, er-

kennen.

8) s. Abb. 10, S. 30

9) Um die Erneuerungskosten auf eine bei grossen und kleinen Gebduden vergleich-
bare Grosse zu beziehen, sind sie jeweils durch die Anzahl der Wohnungen ge-
teilt. Das heisst, bei 10 Wohnungen und einem ARufwand von Fr. 3'000.-- je
Wohnung betrdgt der gesamte Erneuerungsaufwand fiir das Gebdude Fr. 30'000.--.
Die Kostenangabe ist unabhingig davon, ob die Arbeiten innerhalb oder ausser-
halb der Wohnungen stattfanden.
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Tab. 2: Kosten der Erneuerung je Wohnung nach Gebaudetyp

Gebaudetyp 1 2 3 4
Aufwand in Fr. in % in % in % in %
- 1'500 10 26 72 16
1'501- 5'000 20 33 16 33
5'001-15'000 37 18 4 26
15'001- 33 23 8 25
Total 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 467 1'643 503 1'235 .
¢-Kosten in Fr. 40'568 26'261 22'799 15'755

Quelle: Eigene Erhebungen

Die Gebdudetypen 1 und 2, die den hochsten Anteil von vor 1947
gebauten Wohnungen mit dem grossten Erneuerungsbedarf aufweisen,
zeigen durchschnittliche Erneuerungskosten von Fr. 40'568.-- bzw.
Fr. 26'261.--. Beim jungen Gebaudetyp 3 betragen die durchschnitt-
lichen finanziellen Aufwendungen je Wohnung immer noch
Fr. 22'799.--, wahrend sie beim Gebidudetyp 4 mit Fr. 15'755.-- am
geringsten sind, obwohl er &dlteren Datums ist als der Gebaudetyp
3. Betrachtet man die Verteilung der Aufwendungen nach Kosten-
klassen, dann sind fur 30% der Wohnungen des Gebadudetyps 1 weniger
als Fr. 5'000.--, fur 38% zwischen Fr. 5'000.-- und 15'000.-- und
flir 33% mehr als 15'000.-- ausgegeben worden. Beim jingeren Ge-
baudetyp 2 verschieben sich die Anteile zugunsten der niedrigen
Kostenklassen (59%, 18% und 23%). Erstaunlich ist die Verteilung
bei den Gebdudetypen 3 und 4, insbesondere dann, wenn noch die
durchschnittlichen Aufwendungen je Wohnung zur Interpretation
herangezogen werden. Einerseits betragen diese beim Gebaudetyp 3
Fr. 22'799.--, obwohl die Kostenklasse bis Fr. 1'500.-- mit einem
Anteil von 72% dominiert. Der Gebdudetyp 4 weist hingegen durch-
schnittliche Kosten je Wohnung von Fr. 15'755.-- auf, trotz des
Anteils von 51% in den Kostenklassen lUber Fr. 5'000.--. Die Streu-
ung ist also beim Gebaudetyp 3 extrem stark; geringen Ausgaben fur
ein Gebaude stehen hohe Aufwendungen fur ein anderes Gebadude ge-
genuber. Dahinter kann sich u.U. die unbefriedigende Qualitat von

Mauern, Fassaden und vom Dach verbergen, die schon bei diesen re-
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lativ jungen Gebauden zu ausserordentlich umfangreichen Instand-

setzungen fuhrt.

Abb. 12: Aufwendungen je Wohnung nach Art des Akteurs
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(2°209) (790) (426) (591) (253) (2'B24) (1'024)1)
Akteure

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen, telefonische Befragung

Das Bild zeigt sich facettenreicher, wenn die finanziellen
Aufwendungen fur die letzte Erneuerung nach Art des Eigentiimers
betrachtet werden. Die Eigentumergruppen, die nach dem Baualter
ihres Wohnungsbestandes eigentlich die hochsten Aufwendungen haben
missten, entsprechen nur teilweise diesen Erwartungen. Zwar gibt
die offentliche Hand mit einem hohen Anteil von alten Gebduden bei
34% ihrer Wohnungen Fr. 15'000.-- und mehr je Wohnung aus, aber
fir die Privaten, die gleichfalls viele alte Hauser besitzen,
trifft dies nur noch auf 23% der Wohnungen zu. Die Kapitalgesell-
schaften wenden bei rund 29% der Wohnungen den gleichen Betrag
auf, die Versicherungen und Stiftungen immer noch bei 19% der Woh-
nungen, obwohl sie uUber einen jlingeren Wohnungsbestand verfigen.
Interessant ist das stark abweichende Verhalten der Baugenossen-
schaften, welche den jlingsten Wohnungsbestand besitzen und dennoch
20% der Wohnungen fur Fr. 15'000.-- und mehr erneuern.

In fremdverwalteten Wohnungen dominiert die Kostenklasse von
Fr. 1'501.-- bis 5'000.-- mit 46%, wahrend sich bei selbstverwal-
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~teten Wohnungen eine gleichmdssige Verteilung auf alle vier Ko-
stenklassen zeigt.

Die unterschiedliche Erneuerungstatigkeit bei fremd- und
selbstverwalteten Wohnungen lasst erkennen, dass von beauftragten
Immobilienverwaltungen mindestens kein Druck fur eine extensive
Erneuerung ausgeilibt wird, wenn nicht sogar von ihnen eine damp-
fende Wirkung ausgeht. Zum Teil erklart sich daraus auch, warum
die Privaten, die einen hohen Anteil von fremdverwalteten Wohnun-
gen aufweisen, eher in geringerem Ausmass erneuern als aufgrund
des Wohnungsbestands zu erwarten ware.

Das Verhalten der Eigentimergruppen hat auch seine Auswirkun-
gen auf die Teilgebiete. Im Teilgebiet B mit dem hochsten Anteil
an Privateigentimern sind nur bei 19% der Wohnungen Erneuerungs-
kosten iber Fr. 15'000.- zu beobachten. Allerdings dominieren hier
die Gebaudetypen 3 und 4 mit ihrem geringeren Erneuerungsbedarf.
Im Teilgebiet A, wo neben den Privaten die Kapitalgesellschaften
die zweitwichtigste Eigentimergruppe bilden, sind gleich hohe Auf-
wendungen bereits bei 22% der Wohnungen zu beobachten. Im Teilge-
biet C mit einem hohen Anteil von Versicherungen, Stiftungen und
Baugenossenschaften steigt der Anteil der Wohnungen mit Aufwen-
dungen von Fr. 15'000.-- und mehr sogar auf 37%. Allerdings dirfte
hier auch der Wechsel von Rentner-Haushalt zu jﬁngerem Haushalt

einen Einfluss auf das Erneuerungsverhalten haben.

Zeitlicher Abstand der letzten Erneuerung
(s. Abb. 13)

Um das Ausmass der Erneuerungstatigkeit feststellen zu konnen,

ist der zeitliche Abstand der letzten Erneuerung von Bedeutung.
Hat sich ein grosser Teil der Erneuerungen bereits vor 10 und mehr
Jahren vollzogen, dann kummern sich die Eigentiimer in geringerem
Masse um ihre Liegenschaften, als wenn die Erneuerungen sich mehr-
heitlich erst in den letzten 5 Jahren abspielten. Die Ergebnisse
zeigen, dass die letzte Erneuerung nur bei 2% der Wohnungen vor
dem Jahr 1970 liegt, bei 10% wurde sie zwischen 1971 bis 1980 und
bei rund 85% nach 1980 durchgefiihrt.

Der Grund fiir die lange zurilickliegenden Erneuerungen konnte

sein, dass durchgreifende Baumassnahmen fir langere Zeit neue
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Arbeiten eribrigten. Tatsadchlich weisen die Kosten eine steigende

Tendenz auf, je langer die letzte Erneuerung zuriuckliegt. Wenn die

Abb. 13: Aufwand je Wohnung nach Erneuerungsjahr

Fr. 15°001 Fr. 5001 — [ Fr. 1°501 — @ Fr. — 1°500
15000 5°000
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Erneuerungsjahr

Antell
inX

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen, telefonische Befragung

Erneuerung vor 1970 getatigt wurde, dann liegen die Kosten anteil-
missig hauptsdchlich in der Kategorie uber Fr. 15'000.-- je Woh-
nung, wahrend sie sich bei den Erneuerungen nach 1970 schwerpunkt-

miassig unter Fr. 5'000.-- je Wohnung befinden.

Stetigkeit der Erneuerung
(2bb. 14 und Tab. 4A)

Der Untersuchungsansatz geht von der Annahme aus, Jje stetiger

die Wohnungen erneuert werden, um so geringer sind die jeweiligen
finanziellen Aufwendungen. Indessen wurden nur rund 44% der Woh-
nungen vor der letzten Erneuerung schon einmal erneuert. Eine Ur-
sache, warum ein so grosser Anteil von Wohnungen nicht bereits
vorher schon einmal erneuert wurde, konnte sein, dass erst nach
langer Zeit durchgreifende Baumassnahmen erfolgten. In der Tat ist
die Beziehung frappant: 53% der nichterneuerten und nur 36% der
bereits einmal erneuerten Wohnungen weisen Erneuerungskosten von
Fr. 5'000.-- und mehr auf. Wenn die vorletzte Erneuerung hochstens

2 Jahre vor der letzten zurlckliegt, dann kostet die letzte und
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vorletzte Erneuerung nur bei rund 15% der Wohnungen Fr. 5'000.--
und mehr. Liegt sie hingegen mehr als 10 Jahre zuriick, dann
steigen die Aufwendungen auf Fr. 15'000.-- und mehr bei der
letzten Erneuerung fiir 48% und bei der vorletzten Erneuerung fiir

32% der Wohnungen.

Abb. 14: Zeitspanne zwischen den Erneuerungen und Aufwand je Woh-
nung fur die letzte und vorletzte Erneuerung
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1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Zusammenfassung

Das Ausmass der Erneuerungstatigkeit und der finanzielle Auf-
wand hangen in grossem Masse vom a) Baualter der Gebaude, b) Ge-
baudetyp, c) Stetigkeit der Erneuerung, d) vom Standort des Gebiau-

des und e) Verhalten der unterschiedlichen Akteure ab.

a) Baualter
Mit zunehmendem Baualter nimmt der Anteil der Geb&dude zu, die

wenigstens einmal erneuert wurden. Gleichzeitig steigen auch die

Erneuerungskosten je Wohnungseinheit.
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b) Gebaudetyp

Die Gebadudetypen 1 und 2 weisen deutlich hdhere Baukosten auf
als die Gebaudetypen 3 und 4. Teilweise sind die finanziellen Auf-
wendungen im Gebaudetyp 3 erstaunlich hoch, was auf schwerwiegende

Bauschdden schliessen lasst.

c) Stetigkeit der Erneuerung

Ein hoher Anteil der Wohnungen wurde in den letzten 10 Jahren
erneuert. Aber nur etwa die Halfte der Wohnungen wurde bereits ein
vorletztes Mal erneuert, was auf einen wenig stetigen Erneuerungs-
prozess hindeutet. Je weniger weit die letzte Erneuerung zuruck-
liegt und je kirzer die Zeitspanne zwischen der vorletzten und
letzten Erneuerung war, um so geringer fielen auch die Aufwen-

dungen je Wohneinheit aus.

d) Standort des Gebaudes

Im Teilgebiet C nimmt die Erneuerungstatigkeit das grdsste
Ausmass an und ist in den letzten Jahren auch deutlich gestiegen.
Der Grund fir dieses auffallende Ergebnis durfte einerseits in dem
Wechsel von den vielen Rentnerhaushalten zu jungeren Haushalten
und andererseits im Dominieren des Gebaudetyps 2 liegen. In mit-
telstadtischen bis landlichen Gebieten hat die Erneuerungstatig-
keit zugenommen und entspricht weitgehend derjenigen in den
Grossstadten. '

e) Verhalten der unterschiedlichen Akteure

Die Versicherungen und Stiftungen erneuern ihren Wohnungsbe-
stand kontinuierlich und mit geringem Aufwand bei der jeweiligen
Erneuerung. Die Baugenossenschaften erneuern diskontinuierlich und
mit hohem Aufwand. Die Kapitalgesellschaften und Privaten erneuern
diskontinuierlich und mit mittlerem Aufwand. Bei der 6ffentlichen
Hand liegt die letzte Erneuerung, die einen hohen Aufwand verur-
sachte, verhaltnismassig weit zurlick. Die beauftragten Immobilien-
verwaltungen erneuern im Vergleich mit den Eigentumern, die ihre

Wohnungen selbst verwalten, eher in bescheidenem Ausmass.
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4. ART DER ERNEUERUNG UND BAUMASSNAHMEN

Vorbemerkungen

Im Kapitel 3 "Ausmass der Erneuerungen von Wohnungen' konnten
Anhaltspunkte gewonnen werden, wie sich die Art des Akteurs, Ge-
bdudealter, Gebdudetyp und raumliche Lage des Objekts auf die
Durchfihrung von Erneuerungen und die finanziellen Aufwendungen
auswirken. In diesem Kapitel sollen die Erneuerungen nach Art der
Erneuerung und nach den Baumassnahmen betrachtet werden. Zur Art
der Erneuerung gehort, ob ein Abbruch mit Neubau, ein Umbau oder
eine Modernisierung und Instandsetzung des Gebaudes stattgefunden
hat. Unter Umbau ist zu verstehen, dass die Raumaufteilung gean-
dert, das Dach ausgebaut oder ein Anbau hinzugefugt wird. Ein Um-
bau kann auch die Modernisierung z.B. der Badezimmer oder die
Instandsetzung z.B. des Dachs einschliessen. Zur dritten Katego-
rie, d.h. zur Modernisierung und Instandsetzung, gehort hingegen
ausschliesslich die Auswechslung von defekten oder nicht zeit-
gemdssen Bauteilen ohne Verdnderung der Mauern oder anderen Trag-
konstruktionen.

Zuerst werden im folgenden Text die drei Kategorien 'Abbruch
mit Neubau'", "Umbau" und "Instandsetzung und Modernisierung" sowie
ihre Auswirkungen auf die Nutzungsadnderungen der Gebaude unter-
sucht. Weil bei Umbauten, Modernisierungen und Instandsetzungen
die Beschaffenheit und Intensitat der durchgefihrten Baumassnahmen
stark variieren kann, soll anschliessend auf diesen Aspekt einge-

gangen werden.

Art der Erneuerung
(s. Tab. 3, 4 und Tab. 5A)

von den untersuchten Wohnungen wurden weniger als 1% abgeris-

sen und durch neue ersetzt, rund 16% liegen in umgebauten und ca.
84% in modernisierten bzw. instandgesetzten Gebauden. Zu erwarten
ist, dass die Gebaudetypen, die von der Wohnqualitat weniger den
heutigen Bediirfnissen entsprechen, umfassender erneuert werden. In
der Tat weist der Typ 1 die hochsten Anteile von Abbriichen und
Neubauten mit 5% sowie Umbauten mit 24% auf, gefolgt von Typ 2 mit
22% Umbauten. Beim Gebdudetyp 4 sinkt die Umbautatigkeit bezogen
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auf den Wohnungsbestand auf 9%. Hingegén iiberrascht nicht, dass im

Gebaudetyp 3 mit seinen jungen Gebduden kaum Umbauten stattfanden.

Tab. 3: Neubau, Umbau sowie Modernisierung und Instandsetzung nach

Gebaudetyp

- Gebaudetyp 1 2 3 4
Erneuerung in % in % in % in %
Neubau 5 0 1 0

Umbau 24 22 3 9
Mod./Instands. 71 78 96 91
Total 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 467 1'643 503 1'235

Quelle: Eigene Erhebungen

Die Aufschliusselung nach Art des Akteurs hebt vor allem die
Kapitalgesellschaften hervor, die 3% der Wohnungen durch neue er-
setzt und 12% umgebaut haben, und die 6ffentliche Hand, die einen
Anteil von 1% neugebauten und 53% umgebauten Wohnungen aufweist.
Von den Versicherungen und Stiftungen wurden nahezu keine Wohnun-
gen abgebrochen, und nur bei 2% fand ein Umbau statt. Die Privaten
und Wohngenossenschaften nehmen mit einem Anteil von je 15% umge-
bauter Wohnungen eine Mittelstellung ein. Der Grund fir die aus-
gepragten Um- und Neubauaktivitaten der 6ffentlichen Hand liegt im
hohen Anteil der Gebaudetypen 1 und 2 am Wohnungsbestand. Bei den
Privaten, Kapitalgesellschaften und Baugenossenschaften durften
entweder eigene Anspriuche oder Ertragssteigerungen fur eine star-
kere Umbautatigkeit verantwortlich sein, wdhrend die Versicherun-
gen in ihren Hausern eher eine langfristige Wertanlage sehen und
sich deshalb auf Modernisierungen und Instandsetzungen beschriank-
ten.

In fremdverwalteten Wohnungen ist der Anteil der Wohnungen,
die modernisiert und instandgesetzt wurden, mit 94% hoher als in
selbstverwalteten Wohnungen mit 80%. Die beauftragten Immobilien-
verwaltungen sehen ihre Aufgabe wahrscheinlich vor allem in einer
sachgerechten Betreuung der Gebdude. Insbesondere auch weil die
Eigentimer, die ihre Wohnungen verwalten lassen, selbst keine an-

deren Ziele verfolgen.
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Tab. 4: Neubau, Umbau sowie Modernisierung und Instandsetzung nach
Art des BAkteurs :

Eigentimer ©Private Kapital- Versi- Baugenos- Offentl. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherung sensch. Hand verwalt. verwalt.
Erneuerung in % in % in % in % in % in % in %
Neubau 0 3 0 0 1 1 0
Umbau 15 12 2 15 52 19 6
Insts./Mod. 85 85 98 85 47 80 94
Total 100 100 100 100 100 100 100
Anzahl
Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024
¢-Kosten
in Fr. 23'257 21'796 11'237 16'060 83'501 30'639 6'355

Quelle: Eigene Erhebungen

Die Verteilung auf die verschiedenen Raume zeigt im Teilgebiet
A mit 2% den hochsten Anteil von Abbruchen und Neubauten und im
Teilgebiet C mit 25% die meisten Umbauten. Im Teilgebiet A betragt
der Anteil von Umbauten noch 16% und sinkt im Teilgebiet B auf
11%. Das Teilgebiet A ist durch die Gebaudetypen 1 und 2 und das
Teilgebiet C durch den Gebaudetyp 2 gekennzeichnet, die beide

einen hohen Erneuerungsbedarf aufweisen.

Nutzungsidnderungen
(s. Abb. 15 - 18)

Haufig ist in der Oeffentlichkeit die Meinung zu horen, dass

die Moglichkeit von Mehrnutzungen die Art der Erneuerung beein-
flusst. Mit Zonenvorschriften wird versucht, die Abbruch- und Neu-
bautidtigkeit einzuschranken. Die Ergebnisse der Untersuchung zei-
gen jedoch keine eindeutige Beziehung: 8% der Wohnungen liegen
nach der Erneuerung in Gebauden, die eine kleinere Nutzflache 10)
aufweisen, und 9% in solchen mit einer grOsseren Nutzflache. Dass
diese Nutzungsdnderung vor allem in neu- und umgebauten Hausern

stattfindet, versteht sich von selbst. Aber immerhin 80% der

10) Die Nutzfldche setzt sich aus Wohn-, Biliro- und Gewerbefliche zusammen.
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11) und noch

Wohnungen in abgebrochenen und neugebauten Hausern
23% der Wohnungen in umgebauten Hausern liegen in Objekten mit
einer Flachenverminderung, 20% der Neubauten und 41% der Umbauten
gehen mit einer Flachenvermehrung einher. In 36% der umgebauten
und 92% der modernisierten bzw. instandgesetzten Hauser fand keine
Veranderung statt. Die Konzentration von Abbruch mit Neubau sowie
Umbau bei den Gebaudetypen 1 und 2 scheint zu einem gewissen Grad
auch von der Wohnqualitdat des Gebaudes und nicht nur von der

Moglichkeit der Nutzflichenvermehrung beeinflusst zu sein.

Abb. 15: Veranderung der Nutzfldche nach Art der Erneuerung
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Die zweite Frage ist, ob Erneuerungen mit einer Verdringung
der Wohnnutzung durch hoéherwertige Bliro- oder Gewerbenutzungen
verbunden sind. Entgegen solchen Vermutungen deuten die Zahlen ge-
nau in die andere Richtung. Erneuerungen fihren zu einem Riickgang
von Bluro- und Gewerbenutzungen bei 9% und zu einer Zunahme bei 1%
der Wohnungen. Diese Veranderung ist besonders ausgepriagt bei Um-
bau sowie Abbruch mit Neubau. 32% der Wohnungen in umgebauten und
14% in abgebrochenen und neugebauten Gebduden befinden sich jetzt
in Hdausern mit weniger Bliro- und Gewerbenutzung, 7% der Wohnungen
in umgebauten bzw. 4% in neugebauten Objekten weisen einen hoheren

Anteil auf. Weniger ausgepragt sind die Veranderungen bei Moderni-

11) Die kleinen Fallzahlen bei Abbruch mit Neubau raten allerdings zur Vorsicht
bezliglich der Aussagekraft.
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sierungen und Instandsetzungen: 5% zeigen eine Abnahme der Biro-

und Gewerbenutzung und 95% keine Veranderung.

Abb. 16: Veridnderung der Biro- und Gewerbeflache nach Art der Er-

neuerung
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Zusammenfassend kann gesagt werden, dass im untersuchten Zeit-
raum (ca. 1980-1985) Nutzungsdnderungen nur in Ausnahmefallen der
Motor fir eine Erneuerung waren. Im Vordergrund standen Unzulang-
lichkeiten des Wohnungsangebots oder des Bauzustands.

Neben der Vermehrung der Nutzfladche und der Biro- und Gewer-
benutzung kénnen Erneuerungen auch zur Veradnderung der Wohnungs-
grossen flihren, weil kleine Wohnungen u.U. einen grosseren Ertrag
abwerfen als grosse Wohnungen. Aus diesem Grunde wurde untersucht,
ob nach der Erneuerung die Zahl der Zimmer je Wohnung zu- oder ab-
genommen hat. Insgesamt fanden bei rund 10% der Wohnungen eine Ab-
nahme und bei 6% eine Zunahme der Zimmerzahl statt. Die Verande-
rungen sind besonders ausgepragt in den Gebaudetypen 1 und 2, wo
11% bzw. 15% eine Abnahme und 6% bzw. 9% eine Zunahme der durch-
schnittlichen Zimmerzahl je Wohnung aufweisen. Das heisst, in den
Gebaudetypen 1 und 2, die sich bisher schon durch kleine Wohnungen
auszeichneten, nimmt der Anteil solcher Wohnungen weiter zu. Die
Gebaudetypen 3 und 4 weisen mit 99% bzw. 89% einen deutlich hohe-

ren Anteil ohne Verdnderungen auf, wobei im Gebaudetyp 4 jetzt 5%
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der Wohnungen in Gebaduden mit einer abnehmenden und 6% mit einer

zunehmenden durchschnittlichen Zimmerzahl je Wohnung liegen.

Abb. 17: Veranderung der durchschnittlichen Zimmerzahl nach
Gebaudetypen
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Nach Art der Erneuerung gehen Abbruch mit Neubau jeweils mit
einer Abnahme der durchschnittlichen Zimmerzahl je Wohnung einher,
wahrend bei Umbauten sich Abnahme (31%) und Zunahme (33%) in etwa
die Waage halten. Instandsetzungen und Modernisierungen fihren bei
93% der Wohnungen zu keiner Veranderung, 5% liegen jetzt in Gebau- |
den mit einer Abnahme und 2% mit einer Zunahme der durchschnittli-

chen Zimmerzahl je Wohnung.
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Abb. 18: Veranderung der durchschnittlichen Zimmerzahl nach Art
der Erneuerung
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Der Befund deutet insgesamt auf eine Verkleinerung der durch-
schnittlichen Zimmerzahl hin. Weil diese Veranderungen besonders
ausgepragt beim Gebaudetyp 1 sind, kann eine Ursache der Einbau
von zeitgemassem Komfort (Bad, Lift) sein, der haufig den Verzicht
auf ein Zimmer bedeutet. Da der Gebadudetyp 1 vor allem im Teilge-
biet A liegt, ladsst die gehaufte Zunahme von kleinen Wohnungen
vermuten, dass eine solche Entwicklung immer noch durch die inner-

stddtische Lage begunstigt wird.

Baumassnahmen bei Instandsetzung und Modernisierung sowie Umbau
(s. Tab. 5 und Abb. 19)

Die Baumassnahmen koénnen bei Umbauten sowie bei Instandsetzun-

gen und Modernisierungen Jje nach Bauzustand und subjektiven Vor-
stellungen des Eigentimers hochst unterschiedlich ausfallen. Um
das Ausmass der Erneuerung beschreiben zu koénnen, wurde die Anzahl
der Baumassnahmen an den verschiedenen Gebaudeteilen, getrennt
nach Reparatur, teilweiser oder vollstandiger Ersetzung erhoben.
Gestitzt auf diese Information wurden bei den Modernisierungen und
Instandsetzungen vier Klassen (Gering, Gering-Mittel, Mittel-Gross
und Gross) und bei den Umbauten drei Klassen (Klein, Mittel und

Gross) gebildet.
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Wenn die Modernisierungen und Instandsetzungen auf Reparaturen
an der Tragkonstruktion sowie an den nichttragenden Wanden gepriift
werden, dann zeigt sich, dass sie vor allem das Aussenmauerwerk
oberhalb des Terrains, die Dachkonstruktion und den Kamin betref-
fen. Insbesondere bei geringen bis mittleren und mittleren bis
grossen Modernisierungen und Instandsetzungen sind Uber die H3lfte
der Wohnungen von Reparaturen am Aussenmauerwerk oberhalb des Ter-
rains tangiert. Bei Umbauten kommen noch die tragenden und nicht-
tragenden Innenmauern dazu, wobei sich von selbst versteht, dass
insgesamt mehr und haufiger die verschiedenartigen Bauteile repa-
riert wurden als bei der Modernisierung und Instandsetzung.

Die Modernisierung und Instandsetzung innerhalb der Wohnungen
involvieren hauptsachlich Badezimmer, Kichen, Innenanstriche und
Tapeten sowie Rolladen und Storen. Auffallend sind die wenigen
Nennungen von Massnahmen zur Erneuerung der Wohnung in der Kate-
gorie ''geringe bis mittlere Modernisierung und Instandsetzung'.
Auch fir die Umbauten stehen Erneuerungen der Badezimmer, Kiichen,
Innenanstriche und Tapeten sowie Rolldden und Storen im Vorder-
grund. Zusatzlich gewinnen jedoch noch die Tiren innerhalb der
Wohnung sowie die elektrischen Installationen an Gewicht.

Die Modernisierung und Instandsetzung am Gebdude beziehen sich
vor allem auf die Heiz- und Warmwasseraufbereitungsanlage sowie
auf Arbeiten an der Aussenhaut (inkl. Isolation). Die beiden Kate-
gorien ''geringe bis mittlere'" und "mittlere bis grosse Modernisie-
rung und Instandsetzung" haben ihren Schwerpunkt eindeutig auf
Massnahmen am Gebdude und nicht an der Wohnung. Bei den Umbauten
- treten noch sanitare und elektrische Installationen hinzu.

Zieht man, um das Bild der Erneuerung abzurunden, noch die Um-
baumassnahmen hinzu, dann stehen der Einbau von Badezimmern und
der Ausbau des Dachs im Vordergrund. Mittlere und grdssere Umbau-
ten schliessen noch das Vorhangen von Terrassen an die Fassade,
das Aufstocken des Hauses sowie Gebdudeanbauten ein, wahrend fur
kleine Umbauten haufig die Verdnderung der Raumaufteilung genannt
wird.

Die nachste Tabelle fasst die Erneuerungen an der Tragkon-
struktion, an den Wohnungen, am Gebaude sowie die Umbaumassnahmen

zusammen, um einen Ueberblick zu geben.
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Tab. 5: Wohnungen nach Anzahl der Baumassnahmen

Modernisierung/Instandsetzung Umbau
Ausmass Erneuerung Gering Gering Mittel Gross Klein Mittel Gross
-Mittel -Gross

Art d. Erneuerung Anz. Anz. Anz. Anz. Anz. Anz, Anz,
Tragkonstruktion 0,36 1,06 0,81 0,71 1,35 1,94 4,79
Wohnungen 1,94 0,43 2,73 4,61 4,12 1,93 10,37

Gebdude 1,98 4,40 6,34 3,59 4,47 11,12 20,00

Umbau 1,00 2,97 4,76

Anzahl Total 4,28 5,89 9,88 8,91 10,94 17,96 39,92
Anzahl Wohnungen 846 852 889 626 142 297 157

$-Kosten je W. in Fr. 2'642 5'301 11'935 17'321 22'851 66'622 173'774

Quelle: Eigene Erhebungen

Der Befund zeigt, dass bei Modernisierungen und Instandsetzun-
gen in den Klassen '"Gering'" und 'Gross'" vermehrt wohnungsorien-
tierte und in den Klassen ''Gering-Mittel'" und "Mittel-Gross' aus-
senhautorientierte Erneuerungen im Vordergrund stehen. In bezug
auf die Umbauten beziehen sich die drei Erneuerungsklassen nicht
auf voneinander abgesetzte wohnungs- oder aussenhautorientierte
Massnahmen, sondern drilicken ausschliesslich die zunehmende In-
tensitat der durchgefiihrten Massnahmen aus.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine ''geringe' und
"geringe bis mittlere'" Modernisierung und Instandsetzung nach ib-
lichen Vorstellungen einer ''weichen" Sanierung entspricht, wobei
aussenhautorientierte Erneuerungen zwangsldufig hohere Kosten ver-
ursachen. Die ''grosse Modernisierung und Instandsetzung' ent-
spricht einer "harten'" Sanierung und die "mittlere bis grosse Er-
neuerung' nimmt eine Mittelstellung ein. Der ''grosse Umbau' be-
zeichnet einen Neubau innerhalb einer bestehenden Gebaudehille,
wahrend bei einem '"kleinen" oder "mittleren" Umbau zu einem gewis-
sen Masse neben den Mauern noch andere Gebaudeteile erhalten blei-
ben.

Die Verteilung der oben beschriebenen Erneuerungsklassen be-
statigt und differenziert gleichzeitig die Ergebnisse, die bei der
Betrachtung der Art der Erneuerung (s. Tab. 3) angedeutet wurden.
Die Modernisierungen und Instandsetzungen haben beim Gebaudetyp 3

ihren Schwerpunkt in den Klassen ''gering bis mittel'"(52%) und
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"mittel bis gross'(25%), die vor allem die Aussenhaut betreffen.
In Kapitel 2 erhielt dieser Gebaudetyp beziglich des Mauerwerks,
der Fassade und des Dachs die schlechteste Bewertung. In den drei
anderen Gebdudetypen verteilen sich die Massnahmen auf alle Er-
neuerungsstufen, wobei allerdings - ausgehend vom Gebaudetyp 4
uber den Gebaudetyp 2 zu Gebdudetyp 1 - eine zunehmende Tendenz zu

einer intensiveren Erneuerung festzustellen ist.

Abb. 19: Gebaudetypen nach Ausmass der Erneuerung
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Erneuerungen nach finanziellen Aufwendungen
(s. Aabb. 20)

Zuletzt so0ll noch betrachtet werden, wie sich die finanziellen

Aufwendungen auf die verschiedenen Erneuerungsstufen verteilen.

Die Verteilung in der nachstehenden Abbildung zeigt die zu er-
wartende Korrelation: Mit zunehmender Erneuerungsintensitdt domi-
nieren die hoheren Kostenklassen, und die durchschnittlichen Auf-

wendungen je Wohnung nehmen zu.



48

Abb. 20: Wohnungen nach Ausmass der Erneuerung und finanziellen

Aufwendungen
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Der Befund

Die Abbildung 10 im Kapitel 2 gibt in einer Uebersicht die

hervorstechendsten Charakteristika der Gebdudetypen und Teilgebie-

te sowie ihre Beziehungen zu den Akteuren wieder. In der folgenden

Grafik sind die hauptsdchlichsten Ergebnisse aus der Analyse der

Erneuerungstdtigkeit aus den Kapiteln "3. Ausmass der Erneuerung

von Wohnungen'" und '""4. Art der Erneuerung und Baumassnahmen' er-

ganzt und in den breitumrahmten Kasten dargestellt.
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Darstellung der Wirkungszusammenhange (2)
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5. FINANZIERUNG UND PLANUNG

Vorbemerkungen

Die Erneuerung unterliegt im Verlaufe des Planungs- und Durch-
flihrungsprozesses mannigfaltigen Einflissen:

Knappe Kredite konnen die Bautatigkeit ldhmen. Ausreichende
Eigenmittel erlauben hingegen, die Erneuerungen unabhangig von den
Gegebenheiten auf dem Hypothekarmarkt durchzufihren.

Die Gesetzgebung bestimmt, in welchen Fallen eine Baubewilli-
gung einzuholen ist. Die Baubewilligungspraxis kann '"sanfte' Er-
neuerungen favorisieren. Je nach raumlicher Lage des Gebaudes mag
der Widerstand der BevOlkerung gegen die Durchfiihrung einer Er-
neuerung starker sein als anderswo.

Der Eigentimer entscheidet, ob er einen Baufachmann zuzieht,
was dann u.U. Einfluss auf die Planung und die Art der durchge-
fihrten Erneuerung hat. Die Erfahrungen mit der Erneuerung konnen
eventuell negativ ausfallen und auf das kiunftige Verhalten einwir-
ken.

Ob solche Zusammenhdnge bestehen, soll in diesem Kapitel un-

tersucht werden.

Finanzierung der Erneuerung
(s. Abb. 22, 23)

Die Erneuerungen werden bei lUber 70% der Wohnungen aus-

schliesslich mit Eigenkapital finanziert. Fur die Privaten trifft
dies mit 68%, fiur die Immobilienfonds und Kapitalgesellschaften
mit 84%, fur die Stiftungen und Versicheruhgen mit 95% und fur die
Ooffentliche Hand mit rund 90% zu. Allein die Baugenossenschaften
weisen nur einen Anteil von 42% mit Eigenkapital auf.

Zwischen der Art der Verwaltung und der Finanzierung der Er-
neuerung ldsst sich konstatieren, dass 78% der fremdverwalteten
gegenuber 70% der selbstverwalteten Wohnungen mit Eigenkapital
finanziert werden. Der Grund liegt wahrscheinlich im geringeren
Ausmass der Erneuerungsmassnahmen bei den fremdverwalteten Wohnun-
gen. Verringert sich doch der Anteil an Eigenkapital mit zuneh-
mendem Umfang der Erneuerung: Bei einem Abbruch mit Neubau sind

nur noch 4% der Wohnungen, bei einem mittleren oder grossen Umbau
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h Art und Ausmass der Erneuerung

o

Finanzierung -nac

23:

Abb.

Fremdkapital

Elgenkapital

Antell

Anteil

in %

z

in
1) Anzahl Wohnungen

2) Logarithmische Skala

Eigene Erhebungen

Quelle:

Zusammenfassend kann gesagt werden,

dass die Finanzierung der

Erneuerung ziemlich unabhdngig vom Geschehen auf dem Hypothekar-

markt ablauft. Einzig Abbruch mit Neubau unterliegt in etwa den-

selben Gesetzmdssigkeiten wie neu errichtete Hauser.

Einholen einer Baubewilliqung

6A)
Nur fir 27% der erneuerten Wohnungen war eine Baubewilligung

Tab.

(s.

notig. Die Frist von der Eingabe der Plane bis zur Bewilligung
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dauerte bei 49% der Wohnungen bis 3 Monate, bei 38% zwischen 3 und
6 Monaten und bei 13% langer als 6 Monate. Nach Erneuerungsstufen
ergeben sich jedoch deutliche Unterschiede. Modernisierungen und
Instandsetzungen zeigen nach Ausmass der Erneuerung folgende An-
teile von Baubewilligungen: gering 12%, gering-mittel 21%, mittel-

% 12) und gross 15%. FUr Umbauten lauten die Zahlen: klein

gross 25
45%, mittel 72% und gross 97% und fir Abbruch mit Neubau 100%. Der
Grund, warum fir Modernisierungen und Instandsetzungen Baubewilli-
gungen notig sind, hangt mit den Fassadenarbeiten zusammen, die
z.B. durch Aussenisolation zu einer Veranderung des Baukubus fih-
ren. Hingegen kann ein Umbau durchaus ohne Veranderung der Aussen-
haut stattfinden und deshalb ohne Baubewilligung durchgefihrt wer-
den. Das heisst, aufgrund von Baubewilligungen lassen sich nur be-
schréhkt Aussagen zum Ausmass der Erneuerungen ableiten.
| Nach Eigentimern aufgeschliisselt sind deutliche Abweichungen

zu sehen, die z.T. auf das unterschiedliche Erneuerungsverhalten
(s. Kapitel 3 und 4) zuriickzufihren sind. Erstaunlich ist trotz-
dem, dass die Baugenossenschaften filir 54% ihrer Wohnungen eine
Baubewilligung brauchen, wahrend es bei den Stiftungen und Ver-
sicherungen nur 14% sind. Die Kapitalgesellschaften und die o6f-
fentliche Hand holen jeweils bei rund 30% der Wohnungen eine Be-
willigung ein und die Privaten fiir 21%. Beauftragte Immobilienver-
waltungen bendtigen - entsprechend den bescheidenen Erneuerungen -
nur fur 13% der Wohnungen eine Baubewilligung. In den vom Eigenti-
mer selbst verwalteten Wohnungen betrdgt hingegen der Anteil 33%.

Nach Gebauden betrachtet sind in den Typen 1 und 2 bei rund
30% und im Typ 4 bei 35% der Wohnungen Baubewilligungen notig.
Dieses trifft im Gebadudetyp 3 hingegen nur auf 6% zu. Hierin
druckt sich aus, dass beim Gebaudetyp 3 vor allem Reparaturen von
Bauschadden durchzufiihren waren.

In bezug auf die raumlichen Gliederungen weist hauptsachlich
das Teilgebiet C mit 36% einen hohen Anteil von Baubewilligungen
auf. Zwischen den Teilgebieten A und B zeigt sich mit je 25% kaum

ein Unterschied. In den Grossstadten wird mit 30% hdufiger eine

12) Die Kategorien '"gering-mittel”" und "mittel-gross" weisen wegen dem hdoheren
Anteil von Fassadenrenovationen mehr Baubewilligungen auf als die Kategorien
"gering" und "gross". '
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Baubewilligung eingeholt als mit 25% in den mittelstadtischen bis

landlichen Gebieten.

Einwdnde gegen das Baugesuch
(s. Abb. 24)

Die Behdrden hatten bei 26% der Wohnungen 13) Einwidnde gegen
das Baugesuch, das sind rund 7% aller untersuchten Wohnungen. Die
Einwdnde verteilen sich hochst unterschiedlich auf die Eigentumer-
gruppen: Die Baugenossenschaften, die am haufigsten Baugesuche
einreichten, verzeichneten keine Einwdnde, desgleichen auch die
6ffentliche Hand. Hingegen ist der Anteil bei den Kapitalgesell-
schaften und Immobilienfonds mit 56% ziemlich hoch. Auch die Ver-
sicherungen und Stiftungen mit 38% und die Privaten mit 33% der
Wohnnngen weisen - sofern eine Baubewilligung notig war - hohe
Anteile von Beanstandungen durch die Behorden auf.

Der Anteil der Einwdnde betradgt bei selbstverwalteten Woh-
nungen 29%. Wenig uUberraschend ist, dass die moderaten Erneue-
rungen, die von beauftragten Immobilienverwaltungen durchgefihrt
wurden, kaum Einwdnde hervorrufen (6%).

Die Einwdnde der Behdérden hangen von der Art und dem Ausmass
der Erneuerungen ab: Modernisierungen und Instandsetzungen losten
nur in der Erneuerungsstufe '"mittleren bis grossen Ausmasses'(33%)
Einwande aus. Der Grund diirfte sein, dass in dieser Kategorie hau-
fig umfangreiche Arbeiten an der Aussenhaut zu finden sind. Mitt-
lere Umbauten haben einen Anteil von Beanstandungen von 36% und
grosse Umbauten sogar von 81%. Allerdings bei Abbruch mit Neubau
sind keine Einwdnde zu verzeichnen. Verantwortlich konnte sein,
dass in diesen Fiallen hdufiger eine Vorabkldarung mit den Behorden
stattfindet. Die geringen Fallzahlen ermdglichen jedoch keine ge-
sicherten Aussagen.

Die Betrachtung der raumlichen Gliederungen weist insbesondere
im citynahen Teilgebiet A mit 31% der Wohnungen einen hohen Anteil
von Einwdnden der Behorden auf. Im peripheren Teilgebiet B nimmt
er auf 28% und im dazwischenliegenden Teilgebiet C auf 16% ab.

Ueberraschend ist, dass nicht in den Grossstadten mit 19%, sondern

13) Die Prozentzahlen beziehen sich jeweils auf alle Wohnungen, fir die eine
Baubewilligung noétig war.



Abb. 24: Einwande der Behdrden, Einsprachen von Privaten und poli-
tischer Widerstand nach Art und Ausmass der Erneuerung,

Eigentimern und rdumlichen Gliederungen
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in den mittelstddtischen bis landlichen Gebieten mit 36% haufiger
Einwande vorkommen.

Die Haufung der Einwande in den zentrumsnahen Gebieten und bei
Erneuerungsmassnahmen, die die Aussenhaut betreffen, lasst ahnen,
dass der Schutz des ausseren Erscheinungsbilds im Vordergrund
steht. In der Tat werden ausseres Erscheinungsbild mit 44%, Erhal-
tung des Bauwerks mit 27% und die Art der verwendeten Materialien
(an der Aussenhaut) mit 10% genannt. Viele Nennungen entfallen
ferner auf Abweichungen von den Zonenvorschriften (46%) und Pla-
nungsvorschriften (21%) 14). Gestaltung der Freiflachen, Woh-
nungsanteil und technische Vorschriften werden hingegen nie ge-
nannt. Bei rund einem Drittel der Wohnungen, bei welchen die Be-
hdérden Einwadnde vorbrachten, musste dann das Baugesuch geandert
werden.

Sofern an einem Bauwerk keine Veranderungen an der Aussenhaut
vorgenommen werden und die Umbaumassnahmen auch sonst kein grosses
Ausmass annehmen, genugt ein vereinfachtes Bewilligungsverfahren,
das erstens nur bei einer eingeschrankten Zahl von Aemtern zirku-
lieren muss und zweitens nicht publikationspflichtig ist. 20% der
Wohnungen, deren Erneuerungen bewilligungspflichtig waren, konnten
von diesen Erleichterungen (5% der untersuchten Wohnungen) profi-
tieren. Die anderen 80% wurden publiziert, und von Dritten konnte
Einsprache gegen das Bauvorhaben eingelegt werden. Bei 15% der
Wohnungen (3% der untersuchten Wohnungen), deren Baugesuche publi-
ziert wurden, legten Private dann Einsprache ein. Von den Einspra-
chen sind hauptsachlich die Versicherungen mit 46%, aber auch die
Privaten mit 26% und die Kapitalgesellschaften mit 16% betroffen.
Die Einsprachen hduften sich ferner dann, wenn ein Abbruch mit
Neubau (81%) und ein grosser Umbau (43%) durchgefuhrt wurde. Nach
raumlichen Gliederungen kommen Einsprachen besonders in den mit-
telstadtischen bis l3ndlichen Gebieten (39%) vor, wahrend der An-
teil in den Grossstaddten nur 3% betragt. Im Teilgebiet C, das sich
durch eine verstadrkte Erneuerungstatigkeit auszeichnet, sind 9%
der publizierten Gesuche von Einsprachen betroffen; der Anteil

steigt in den beiden Teilgebieten A und B auf rund 15%.

14) Die Zahlen beziehen sich jeweils auf die rund 270 Wohnungen, bei welchen die
Behorden Einwdnde ausserten. Das sind 26% der Baubewilligungen und rund 7%
der untersuchten Wohnungen.
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Neben der Moglichkeit von Einsprachen kann sich zusdtzlich po-
litischer Widerstand z.B. von Bewohnern gegen ein Bauvorhaben for-
mieren. 10% der erneuerten und publizierten - und 2% der unter-
suchten - Wohnungen waren von solchen Vorkommnissen betroffen. Die
Versicherungen berichteten mit 46% und die Privaten mit 23% davon.
Widerstand formierte sich hauptsachlich bei Umbauten im grossen
Ausmass (43%) und dann noch bei Modernisierungen und Instandset-
zungen im mittleren bis grossen Ausmass (Fassaden). Nach raumli-
chen Gliederungen haufen sich solche Auseinandersetzungen in den
mittelstadtischen bis landlichen Gebieten (26%) und im Teilgebiet
B (15%). In den beiden Teilgebieten A und C betragt der Anteil
rund 6% und in den Grossstaddten sogar nur 2%.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass 73% der Akteure
keine Baubewilligung brauchen und unbehelligt von irgend welchen
Widrigkeiten ihre Erneuerungen durchfuhren konnen, wahrend die
restlichen 27% der Akteure je nach Umstanden mit Schwierigkeiten

rechnen mussen:

- Art des Eigentumers

Einwdnde der Behorden, Einsprachen der Nachbarn oder politi-
scher Widerstand der Bevolkerung trifft mit einem betrachtlichen
Anteil vor allem die Kapitalgesellschaften, Versicherungen und
Privaten, wahrend beauftragte Immobilienverwaltungen, Baugenos-
senschaften und die Offentliche Hand kaum von Hindernissen tan-
giert sind. Der Grund fur die problemlose Durchfihrung des Bau-
bewilligungsverfahrens durfte bei den Immobilienverwaltungen im
geringen Ausmass der Erneuerung und bei der o6ffentlichen Hand in
der Moglichkeit, in eigener Sache zu entscheiden, liegen. Bei
den Baugenossenschaften mag eine Rolle spielen, dass zum einen
Bedienstete der staatlichen Verwaltungen haufig im Vorstand mit-

wirken 15)

und zum anderen in den grosseren Siedlungen nur die
eigenen Genossenschafter und nicht noch andere Quartierbewohner

betroffen sind.

- Ausmass der Erneuerungen

Mit zunehmendem Ausmass der Erneuerung nehmen die Einwadnde

15) Delegierte der Gemeinde oder des Kantons.
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der Behdrden, die Einsprachen der Nachbarn und der Widerstand

der Quartierbewohner zu.

- Raumliche Gliederungen

Die Durchfihrung stdsst nicht dort auf den grossten Wider-
stand, wo die Erneuerungstatigkeit einen betrachtlichen Anteil
der Hauser betrifft (Teilgebiet C) oder wo eine vielfach geglie-
derte Verwaltung die Bautdtigkeit kontrolliert (Grossstadte).
Entscheidender ist wahrscheinlich die soziale Kontrolle, die im
Teilgebiet B mit hoheren Schichten oder in den iberschaubaren
ldndlichen bis mittelstdadtischen Gebieten ausgepragter zu sein

scheint.

Bauverantwortlicher
(s. Tab. 6, 7)

Fur 63% der Wohnungen ubernimmt der Eigentimer selbst die Ver-

antwortung fiUr die Erneuerung, flir 18% ist ein Architekt zustdndig
und fur 14% eine vom Eigentilimer beauftragte Immobilienverwaltung.
FUur 5% sind andere technische Planungsburos, Handwerker, General-
unternehmungen und andere verantwortlich. Indessen ist zu beach-
ten, dass institutionelle Investoren wie Kapitalgesellschaften
oder Versicherungen, die die Erneuerung selbst liberwachen, mit
dieser Aufgabe von ihnen angestellte Fachleute beauftragen.

Die verschiedenen Eigentilimergruppen delegieren die Verantwor-
tung fiir die Bauarbeiten jedoch hochst unterschiedlich. Am haufig-
sten wird sie an Aussenstehende von den Baugenossenschaften und
der offentlichen Hand abgegeben. Bei den Auftragnehmern stehen Ar-
chitekten mit jeweils rund 44% im Vordergrund. Die Baugenossen-
schaften ziehen noch mit 9% ein Generalunternehmen und mit 2%
Handwerker hinzu. Die Kapitalgesellschaften und die Versicherungen
weisen den geringsten Anteil von Beauftragten auf. In rund 15% der
Wohnungen sind es jeweils Architekten und in 11% bzw. 8% beauf-
tragte Immobilienverwaltungen. Die Versicherungen lassen sich auch
bei 3% der Wohnungen von einem Generalunternehmen vertreten. Die
privaten Eigentimer zeigen das vielfaltigste Vorgehen: 9% der Woh-
nungen werden von einem Architekten, 2% von einem Generalunterneh-

men und 22% von einer beauftragten Immobilienverwaltung erneuert.
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Tab. 6: Wohnungen nach Bauverantwortlichen und Art des Akteurs

Eigentimer Private Kapital- Versi-  Baugenos- Offent1. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherung sensch. Hand verw, verw,

Bauverantwortl. in % in % in % in % in % in % in %
Architekt 9 15 17 42 45 21 10

Anderes Buro 1 1 0 1 0 1 0
Handwerker 3 0 0 2 0 1 3
Generalunternehmen 2 0 3 9 0 2 4
Immob.-verwaltung 22 11 8 0 1 4 41
Selbstverantw. 62 73 69 45 44 69 42
Anderes 1 0 3 1 10 2 0

Total 100 100 100 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

Quelle: Eigene Erhebungen

Es besteht nur bedingt ein Zusammenhang zwischen der Art der
Verwaltung und der Delegierung der Bauverantwortung. In selbstver-
walteten Wohnungen erreicht der Beizug eines Architekten mit 21%
einen doppelt so hohen Wert wie in fremdverwalteten Wohnungen mit
10%. Zum Teil mbgen sich diese Unterschiede dadurch erklaren, dass
ein selbstverwaltender Eigentiimer haufiger einer fachlichen Unter-
stitzung bedarf und die beauftragten Immobilienverwaltungen eher
bescheidene Erneuerungen durchfihren.

Neben der Art des Eigentumers diirfte der zunehmende Umfang der
Erneuerung zur verstdrkten Delegierung der Bauverantwortung fih-
ren. Diese Beziehung ist jedoch nicht so eindeutig. Modernisie-
rungen und Instandsetzungen zeigen folgende Unterschiede beziiglich
der Uebernahme der Bauverantwortung durch den Eigentumer: gering
80%, gering-mittel 57% und mittel-gross 48% (Aussenhautarbeiten),
gross 83%. Fur Umbauten lauten die Zahlen: klein 41%, mittel 30%
und gross 51%. Bei den Neubauten sind es 81%. Dritte werden dann
vermehrt beauftragt, wenn Arbeiten an der Aussenhaut notwendig
werden oder ein mittlerer bis grosserer Umbau durchgefuhrt wird.
Die Zahlen in bezug auf die Um- und Neubauten verwirren auf den
ersten Blick. Indessen ist hier zu bericksichtigen, dass sich hin-
ter dem Eigentimer hdaufig Architekten verbergen, die das Haus aus

Grunden der Arbeitsbeschaffung erworben haben.
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Tab. 7: Wohnungen nach Ausmass der Erneuerung und Bauverant-

wortlichen

Ausmass Instandsetz. /Modernisierung Umbau Neubau

Erneuerung Gering Gering Mittel Gross Klein Mittel Gross

~-Mittel -Gross

Bauverantwort]. in % in % in % in % in % in % in % in %
Architekt 2 25 13 5 59 48 49 19
Anderes Biiro 2 0 1 1 0 0 0 0
Handwerker 2 5 1 0 0 0 0 0
Generalunternehmer 0 1 7 0 14 0 0
Immob. -verwaltung 11 11 37 2 0 0 0 0
Selbstverantwortl. 81 57 418 83 41 30 51 81
Anderes 2 1 0 2 0 8 0 0
Total 100 100 100 100 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 846 852 889 626 142 297 157 26

Quelle: Eigene Erhebungen

Planung der Erneuerung
(s. Abb. 25, 26 und Tab. 7A)

Die Erneuerung wird bei 96% der Wohnungen von Fall zu Fall und

nicht nach einer zyklischen Planung zur Erneuerung bestimmter Bau-
teile entschieden. Einzig die Ueberholung der Wohnung wird bei in-
stitutionellen Eigentumern haufig alle 10 bis 12 Jahre durchge-
fuhrt. Diese Regelung besteht jedoch nicht aufgrund zyklischer Er-
neuerungsvorstellungen, sondern um Mietstreitigkeiten einzudadmmen.
Wenn die Eigentumer ihre Hauser von Fall zu Fall erneuern, bedeu-
tet das jedoch nicht, dass man immer erst etwas unternimmt, wenn
es sich nicht mehr vermeiden lasst. Wenn der Eigentimer nicht
selbst im Haus wohnt, finden in mehrjahrigen Abstidnden Kontrollen
statt (s. Kapitel 7), die als Basis fiur ldngerfristige Erneue-
rungsplanungen dienen. Eine Immobilienverwaltung z.B. unternimmt
dann eine besonders detaillierte Untersuchung, sobald die jahrli-
chen Unterhaltskosten einen bestimmten Anteil an den Mieten uber-
steigen.

Fur 10% der Wohnungen wurden vor der Erneuerung unterschied-
liche Alternativen untersucht, wobei der Anteil nach Art des Ei-
gentimers und Umfang der Erneuerung variiert. Solche Ueberlegungen
stellten hauptsachlich die Offentliche Hand (26%), die Kapitalge-

sellschaften (20%) und die Versicherungen (17%) an. Private und
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Baugenossenschaften fihrten solche Abklarungen nur bei 5% bzw. 8%
der Wohnungen durch. Dass bei fremdverwalteten (7%) im Vergleich
mit selbstverwalteten Wohnungen (12%) weniger haufig Abklarungen
durchgefiihrt werden, erklart sich aus dem geringen Ausmass der Er-
neuerungen der beauftragten Immobilienverwaltungen. Betrachtet man
namlich die verschiedenen Erneuerungsstufen, dann verteilen sich
bei Modernisierungen und Instandsetzungen solche Abklarungen mit
folgender Haufigkeit: gering 3%, gering-mittel 1%, mittel-gross
und gross je 10%. Bei Umbauten in allen drei Erneuerungsstufen fur
jeweils 33% und bei Neubauten belaufen sich die Abklarungen sogar
auf 95% der Wohnungen. Die Abklarungen umfassen ''mehrere Projekte
gezeichnet" (55%) 16), "Baukosten verglichen" (58%) und "Rentabi-
litat verglichen" (35%). Gutachten wurden nur in wenigen Fidllen
eingeholt, wobei offentliche Beratungsstellen mit 8% stadrker ver-
treten sind als private mit 1% 17).

Fur die Ermittlung der Erneuerungskosten werden an erster
Stelle "mehrere Offerten' eingeholt, gefolgt vom 'detaillierten
Kostenvoranschlag'", 'Schatzungen aufgrund von Erfahrungswerten'
und "Arbeiten an vertrauenswilirdigen Handwerker vergeben'. Nach Art
des Eigentumers verlassen sich hdufig Private (37%) und Versiche-
rungen (28%) auf einen vertrauenswurdigen Handwerker. Die Bauge-
nossenschaften (93%) und die Offentliche Hand (78%) stitzen sich
eher auf ''mehrere Offerten' ab. Die Mdglichkeit eines detaillier-
ten Kostenvoranschlags nutzen hauptsachlich die Kapitalgesell-
schaften (42%) und Baugenossenschaften (68%). Eine Schatzung auf-
grund von "Erfahrungswerten' findet mit Ausnahme der Kapitalge-
sellschaften bei allen anderen Eigentuimergruppen (16%-27%) eine
gewisse Verwendung. Die Moglichkeit, eine standardisierte Schiatz-
methode zu nutzen, scheint hingegen weitgehend unbekannt zu sein.

Das Einholen von mehreren Offerten ist auch nach Art der Ver-
waltung das haufigste Vorgehen, um die Kosten zu ermitteln, und
ist bei fremdverwalteten Wohnungen (84%) noch starker ausgepriagt
als bei selbstverwalteten Wohnungen (60%). Einem detaillierten
Kostenvoranschlag kommt unabhangig von der Art der Verwaltung der

zweite Rang (rund 33%) bei der Kostenermittlung zu. In fremdver-

16) Die Prozentanteile beziehen sich jeweils auf die 10% der Wohnungen, bei
denen Abklarungen stattfanden.
17) Mehrfachnennungen mdglich.
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walteten Wohnungen wird auch starker auf Erfahrungen abgestellt

als bei selbstverwalteten Wohnungen (26% gegeniber 17%). Darin

Abb. 25: Vorgehen1Pei der Ermittlung der Kosten nach Art des

Akteurs _
O Anderes B Detall. Stond. [@ Erfahrungs—
Voranschicg Schatzmethode werte
& Mehrere H Durch.
Offerten Hondwerker

2007— --------------------------------------------------------------------------------------------------------

] 10 R D ————— R R RRROELLEEEED

160 1

140 4--

120 +4--1

Antelil i
inz 1007

BO t-- 5

B0 1 - 00t L L SSRECEE L R - SR - - - rerosorooey N «ece2e3335: RN

404 BB ... DO -0 vssos A 2.+ SR <20s2305c: A

20 4 - Jiiiiiinin. - peeceeecsd .. JHIIENL - . .. . - - - R - - - TR, - - - -

04
Private Kapital— Versi— Baougenos— Oeffentl. Selbst— Fremd—
gesellsch. cherungen senschaft. Haond verwalt. verwalt. 2)
(2’016) (666) (394) (553) (219) (2'B24) (1°024)

1) Mehrfachnennungen moglich
2) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

drickt sich sicher aus, dass die beauftragten Immobilienverwal-
tungen insgesamt eher kleinere Erneuerungen durchfihren.

Zu vermuten ist, dass die Kostenermittlungen mit zunehmendem
Umfang der Erneuerung eine Verlagerung vom informellen "die Arbei-
ten sind an einen vertrauenswurdigen Handwerker vergeben worden"

' zu exakteren Methoden erfahren. Diese Beziehung lasst sich teil-

weise aus den Zahlen ablesen. Der '

'vertrauenswiirdige Handwerker"

kommt vor allem bei geringen und geringen-mittleren Modernisierun-
gen und Instandsetzungen (34% bzw. 42%) zum Zuge. Auch das Verlas-
sen auf Erfahrungswerte hat seine Schwerpunkte im Falle von gerin-
gen-mittleren und mittleren-grossen Modernisierungen und Instand-

setzungen (31% bzw. 41%) sowie kleineren Umbauten (50%). Teilweise
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Abb. 26: Vorgehen bei der Ermittlung der Baukosten nach Ausmass
der Erneuerung 1)
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werden mit zunehmendem Umfang der Erneuerung mehrere Methoden
eingesetzt. Die durchschnittliche Zahl der eingesetzten Methoden
variiert nach Erneuerungsstufen wie folgt: Modernisierungen und
Instandsetzungen: gering 1.2, gering-mittel 1.62, mittel-gross
1.77, gross 1.22; Umbauten: klein 1.56, mittel 1.43, gross 1.54;
Abbruch mit Neubau: 1.82.

Probleme und nachtrigqliche Einschiatzung der Erneuerung
(s. Tab. 8 und Tab 8a)

Nur bei 5% der erneuerten Wohnungen berichten die Interview-
ten, dass es Probleme bei der Durchfihrung der Arbeiten gegeben
habe. Problematisch scheinen die Umbauten zu sein, die auch nach
Erneuerungsstufen differieren: klein 8%, mittel 14% und gross 52%.

Die nachtragliche Einschdtzung der Erneuerung zeigt liberwie-
gend Zufriedenheit, wie aus den geringen Prozentzahlen in der Ta-

belle 8 ersichtlich ist. Der Wunsch nach einer umfangreicheren
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Erneuerung wurde geaussert, wenn die Modernisierungen und In-
standsetzungen die Erneuerungsstufen ''gering" (23%), 'gering-mit-
tel" (31%) und "mittel-gross" (10%) aufweisen. Bessere Qualitat
spielt bei '"gering-mittleren" (23%) und "mittleren-grossen'" (17%)
Modernisierungen und Instandsetzungen eine prominente Rolle, zu-
satzlich jedoch noch bei Umbauten im ''grossen' Ausmass (19%). Die
Erneuerungen hdtten die Eigentumer hinterher anders geplant bei
Modernisierungen und Instandsetzungen im ''geringen' Ausmass (19%)
und bei Umbauten im ''grossen' Ausmass (11%), wahrend hohere Mieten

mit 81% vor allem bei "Abbruch mit Neubau' genannt wurden.

Tab. 8: Wohnungen nach Bewertungen und Ausmass der Erneuerung

Modernis./Instands. Umbau Neubau
Ausmass Gering Gering Mittel Gross Klein Mittel Gross
Erneuerung -Mittel -Gross
Anders gemacht in % in % in % in % in % in % in % in %
Mehr erneuert 23 31 10 5 0 3 0 0
Andere Nutzung 0 -4 0 0 0 0 0 18
Bessere Qualitdit 7 23 17 4 6 3 19 0
Anders geplant 11 1 3 4 2 1 15 0
Mieten erhoéht 2 4 2 0 0 0 0 81
Anderes O 0 0 2 17 0 0
Total ') 43 63 32 15 25 7 34 99
Anzahl Wohnungen 846 852 889 626 142 297 157 26

1) Mehrfachnennungen moglich
Quelle: Eigene Erhebungen

Abschliessend lasst sich sagen, dass weder die Durchfuhrung
der Bauarbeiten noch die nachtridgliche Einschatzung der Erneuerung
Anlass zur Unzufriedenheit geben. Einzig die Umbauten fiihren ver-
mehrt zu baulichen Problemen. Ein Baufachmann wird vor allem bei
aussenhautorientierten und umfangreichen Erneuerungen zugezogen,
sonst uUberwachen die Akteure (Eigentumer und Immobilienverwaltun-
gen) die Durchfihrung der Bauarbeiten selbst. Die Erneuerung er-
folgt nach einer Ueberprifung des Gebaudes und nicht nach einem
Plan, der die zyklische Erneuerung der einzelnen Bauteile vor-
sieht. Eine detaillierte Planung, was die Abklarung der durch-
zufilhrenden Erneuerung und Ermittlung der Kosten betrifft, findet

praktisch nur bei Umbau sowie Abbruch mit Neubau statt.



65

6. DIE MIETER: AUSWIRKUNGEN UND EINFLUSSMOEGLICHKEITEN

Vorbemerkungen

Dieses Kapitel enthalt zwei Themenkomplexe. Der erste befasst
sich mit den Auswirkungen der Erneuerung auf die Mieter. Zu den

18) von welcher Art der Er-

Fragen gehoren, welche Mietergruppen
neuerung betroffen sind und ob sich die Zusammensetzung der Mie-
terschaft nach der Erneuerung verandert.

Der zweite Themenkomplex betrifft die Mitbestimmung der Mieter
bei der Erneuerung.

Fur die Interpretation der Ergebnisse sei noch hinzugefiigt,
dass die Angaben von den Eigentimern bzw. von den beauftragten
Verwaltungen gemacht wurden. Von der Mieterseite konnten u.U. an-

dere Ansichten zum Vorschein kommen.

Auswirkungen der Erneuerung auf die Mieter
(s. Tab. 9, 10, Abb. 27 und Tab. 93)

Die wirtschaftlich leistungsschwachen, leistungsfdhigen und

leistungsstarken Mieter verteilen sich unterschiedlich sowohl auf
die Eigentumergruppen als auch auf die Gebdudetypen. Wahrend die
Privaten eine nahezu ausgeglichene Zusammensetzung mit einem Vier-
tel wirtschaftlich leistungsschwachen, zwei Vierteln leistungsfa-
higen und wiederum einem Viertel leistungsstarken Mietern aufwei-
sen, dominieren bei der Offentlichen Hand die leistungsschwachen
mit 50%, die leistungsfahigen sind nur mit 17% vertreten und die
leistungsstarken weisen mit 33% den hochsten Anteil im Vergleich
zu den anderen Eigentumergruppen auf. Die Kapitalgesellschaften,
die Versicherungen und die Baugenossenschaften weisen alle mit
rund 16% einen geringen Anteil von leistungsschwachen Mietern auf.
Indessen zeigen sich bezliglich der anderen beiden Mietergruppen
deutliche Unterschiede. Bei den Versicherungen und bei den Kapi-
talgesellschaften konzentrieren sich die leistungsfdhigen Mieter-
gruppen mit 75% bzw. 65%, der Anteil in den Baugenossenschaften

betragt nur 58%. Hingegen sind in den Baugenossenschaften die lei-

18) Die Mieter wurden in die drei Gruppen "wirtschaftlich leistungsschwache",
"wirtschaftlich leistungsfdhige" und "wirtschaftlich leistungsstarke" unter-
teilt. Zur Bildung der Gruppen wurden die Variablen Berufsstellung, Nationa-
litadt, Alter und Haushalte mit und ohne Kindern verwendet.
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stungsstarken Mieter mit 25% vertreten, in den Wohnungen der Kapi-
talgesellschaften mit 17% und in denjenigen der Versicherungen
noch mit 10%.

Tab. 9: Wohnungen nach Mietergruppen und Art des Akteurs

Eigentimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Offentl. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherung sensch. Hand verwaltet verwaltet

Mietergruppen in % in % in % in % in % in % in %
leist.-schwache 29 18 15 17 50 23 31
leist.-fahige 41 65 75 58 17 47 57
leist.-starke 30 17 10 25 33 30 12
Total 100 100 100 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

Quelle: Eigene Erhebungen

Der Anteil an leistungsschwachen und leistungsfahigen Mietern
ist in den fremdverwalteten Wohnungen (31% bzw. 57%) hoher als in
den selbstverwalteten (23% bzw. 47%). Die Zusammensetzung der Mie-
ter in den Gebauden korreliert stark mit der Wohnqualitat der vier
Typen. Im Gebadudetyp 1 wohnen nur leistungsschwache Mieter, im Ge-
baudetyp 2 leistungsschwache mit 30% und leistungsfahige mit 70%.
Im Gebaudetyp 3 befinden sich nur leistungsstarke Mietergruppen
und im Gebdudetyp 4 63% leistungsfahige und 37% leistungsstarke
Mieter.

Die unterschiedliche Verteilung der Mietergruppen fuhrt dazu,
dass sie von verschiedenen Arten der Erneuerung betroffen sind.
Generell lasst sich feststellen, dass je niedriger die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit der Mieter in einem Haus ist, desto grds-
ser ist die Wahrscheinlichkeit, dass die Erneuerungsmassnahmen und
dementsprechend die Mieterhohungen umfangreicher ausfallen. Von
den Wohnungen leistungsschwacher Mieter sind 2% von Abbruch mit
Neubau, 30% von Umbau und 68% von Modernisierungen und Instandset-
zungen betroffen. In den leistungsfdahigen Mietergruppen sind es
0%, 13% und 87% und in den leistungsstarken Mietergruppen 1%, 6%
und 93%. Selbst innerhalb der Erneuerungsstufen der Modernisierung
und Instandsetzung oder des Umbaus lasst sich die Konzentration

der leistungsschwachen Mieter in den Hausern mit einem grdsseren
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Erneuerungsausmass beobachten. Modernisierungen und Instandset-
zungen der Wohnungen in geringem Ausmass finden bei 17% der lei-
stungsschwachen, 22% der leistungsfahigen und 27% der leistungs-
starken Mieter statt. Hingegen werden Umbauten in grossem Ausmass
bei 12% der leistungsschwachen, 1% der leistungsfahigen und 2% der
leistungsstarken Mieter durchgefuhrt.

Abb. 27: Mietergruppen und Ausmass der Erneuerung
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Weil die leistungsschwachen Mieter von Erneuerungsmassnahmen
in grodsserem Ausmass betroffen sind, war zu vermuten, dass sich
hier ein Verdrangungsprozess zugunsten der leistungsstarken Mieter
abspielen wilirde. Diese Hypothese wird jedoch nur teilweise besta-
tigt. zZwar trifft es zu, dass, je grosser der Umfang der Erneéue-
rung ist, eine um so starkere Auswechslung der Mieterschaft statt-
findet: Nach Abbruch mit Neubau findet sich keiner der urspringli-
chen Mieter mehr im Haus, nach einem Umbau sind es noch 46% und
nach einer Modernisierung und Instandsetzung immerhin 87%. Indes-
sen ist von dexr Mieterstruktur her gesehen kein eindeutiger Trend
zu erkennen. Insgesamt anderte sich in 11% der Wohnungen die Mie-
terstruktur zugunsten der leistungsschwachen Gruppen und in 10%

zugunsten der leistungsstarken.
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Tab. 10: Wohnungen nach Veranderung der Mietergruppen und Ausmass
der Erneuerung

Modernis./Instands. Umbau Neubau
Ausmass Erneuerung Gering Gering Mittel Gross Klein Mittel Gross
Veranderungen -Mittel -Gross
zugunsten von: in % in % in % in % in % in % in % in %
leist.-schwacheren 9 2 3 12 40 24 43 99
keiner Gruppe 78 93 96 75 48 69 2 0
leist.-starkeren 13 5 1 13 12 7 55 1
Total 100 100 100 100 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 846 852 889 626 142 297 157 26

Quelle: Eigene Erhebungen

Einbezug der Mieter in den Erneuerungsprozess
(s. Abb. 28, 29)

In 4% der Wohnungen wurde den Mietern vor der Erneuerung ge-

kundigt, in 8% erfolgte die Erneuerung aufgrund einevaieterwech—
sels, in 50% fand die Erneuerung ausserhalb der Wohnungen statt.
Die Eigentuimergruppen zeigen jedoch unterschiedliche Verhal-

tensweisen. Die Versicherungen nehmen die Erneuerungen mit 18% we-

"gen einem Mieterwechsel vor, die Kapitalgesellschaften mit 10%,

die Privaten und die Offentliche Hand mit je 6%, wdhrend die Bau-
genossenschaften nur im geringen Ausmass von einem solchen Vorge-
hen berichten. Dass den Mietern vor der Erneuerung gekundigt wird,
trifft fur 13% der Wohnungen der Offentlichen Hand und fur je 5%
der Wohnungen von Privaten und Kapitalgesellschaften zu. Unabhan-
gig von der Art des Eigentumers ist die Mehrheit der Mieter nicht
direkt betroffen, weil ausserhalb der Wohnungen erneuert wird. In
fremdverwalteten Wohnungen finden zwei Drittel der Erneuerungen
ausserhalb der Wohnung statt, und in 4% der Falle wurde infolge
eines Mieterwechsels erneuert. In den selbstverwalteten Wohnungen
ist hingegen der Anteil der Erneuerungen ausserhalb der Wohnung
mit 45% deutlich geringer, wahrend auf Nennungen wie Kundigung 6%
und Mieterwechsel 9% der Antworten entfielen. Die Antworten machen
deutlich, dass in fremdverwalteten Wohnungen nicht nur in geringe-
rem Ausmass erneuert wird, sondern dass die Erneuerungen haupt-

sachlich ausserhalb der Wohnungen stattfinden.
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Abb. 28: Einbezug der Mieter nach Art des Akteurs
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Wenn die 38% der Wohnungen betrachtet werden, wo die Mieter in
einer oder anderer Weise hatten mitwirken koénnen, dann ergeben
sich folgende Resultate: Die Offentliche Hand ist mit 27% am aus-
gepragtesten der Meinung, dass ein Einbezug der Mieter nicht sinn-
voll sei. Die Privaten und die Baugenossenschaften vertreten mit
3% bzw. 8% am seltensten diese Ansicht, wahrend die Kapitalgesell-
schaften und Versicherungen mit rund 13% bzw. 15% eine mittlere
Position einnehmen. Alle Eigentimergruppen sind zu einem geringen
Anteil bereit, die Detailwiinsche der Mieter zu beriicksichtigen,
wobei die Privaten, die Kapitalgesellschaften und die 6ffentliche
Hand zwischen 15% und 10% und die Versicherungen und Baugenossen-
schaften jeweils mit 3% bzw. 6% diese Bereitschaft bekunden. Teil-
weise uUber die Erneuerungen mitbestimmen kénnen die Mieter bei den
Privaten mit 3%, den Kapitalgesellschaften mit 4% und den Genos-
senschaften mit 2%. Die Privaten und die Baugenossenschaften sind

auch die einzigen Eigentumergruppen, die es den Mietern ermdgli-
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chen, mit eigenen Leistungen zur Erneuerung beizutragen (4% bzw.
1%). Auffallend sind die vergleichsweise niedrigen Prozentwerte
der Baugenossenschaften bei den Items '"Wiinsche teilweise berilick-
sichtigen'", '"Mieter koénnen teilweise mitbestimmen' und "Eigen-
leistungen der Mieter sind mdglich', was allerdings mit der hohen
Bereitschaft "die Mieter zu informieren' kontrastiert. Offensicht-
lich gehdrt es zu den Prarogativen des Vorstandes, nach einer
grundsdtzlichen Zustimmung der Genossenschafter selbst ilber die
Einzelheiten der Erneuerung zu bestimmen.

In fremdverwalteten Wohnungen konnen 8% der Mieter mit Eigen-
leistungen zur Wohnungserneuerung beitragen, und in 3% der Falle
werden ihre Winsche teilweise berucksichtigt. Der Grund fiir dieses
unterschiedliche Verhalten ist, dass bei den fremdverwalteten Woh-
nungen die Erneuerungen sich erstens mehrheitlich auf das Gebdude
beschrinken und zweitens nur ein geringes Ausmass annehmen. Bei-
triage der Mieter, die kostenmidssig nicht ins Gewicht fallen,
scheinen deshalb ein willkommener Beitrag zur Erneuerung des
Hauses zu sein.

Das Vorgehen gegeniiber den Mietern hangt indessen stark von
dem Umfang der Erneuerung ab. Bei Modernisierungen und Instandset-
zungen kommt es kaum vor, dass den Mietern gekindigt wird, bei Um-
bauten von kleinem und mittlerem Ausmass sind es Jje 2% und von
grossem Ausmass bereits 75%, wahrend bei Neubauten alle Mieter von
Kindigungen betroffen sind. Dass die Erneuerung wegen einem Mie-
terwechsel durchgefihrt wird, trifft hauptsdchlich auf Modernisie-
rungen und Instandsetzungen in grossem Ausmass und Umbauten in
kleinem und mittlerem Ausmass mit je 17% zu. Bei den Modernisie-
rungen und Instandsetzungen sind die Mieter von der Erneuerung
mehrheitlich nicht in ihrer Wohnung betroffen.

FUr die 38% der Mieter, die hatten mitwirken kénnen, variieren
die moglichen Arten des Einbezugs ohne ersichtlichen Zusammenhang
mit der Art und dem Ausmass der Erneuerung. Offensichtlich ist die
Einstellung der Akteure entscheidend, wie die Mieter in den Er-

neuerungsprozess einbezogen werden.
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Abb. 29: Einbezug der Mieter nach Ausmass der Erneuerung
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7. GRUENDE FUER DIE ERNEUERUNG

Vorbemerkungen
Mit diesem Kapitel wird die Absicht verfolgt, ein besseres

Verstandnis daflir zu gewinnen, wie ein Erneuerungsdefizit wahrge-
nommen wird und welches die Griinde der Akteure fur eine Erneuerung

sind. Letztere konnen sich vielschichtig zusammensetzen und z.B.

abhdngig sein von

- Beschaffenheit des Hauses bzw. Bauzustand,

dusseren Rahmenbedingungen wie Anspruche der Mieter, Gesetze und
Vorschriften oder interessierte Kaufer und

wirtschaftlichen Motiven des Hauseigentimers wie Renditevorstel-
lungen, Arbeitsbeschaffung oder Verkaufsabsichten.

Die nachstehenden Ausfihrungen befassen sich zuerst mit der
Wahrnehmung und den Ueberlegungen zur Art der durchgefihrten Er-
neuerung. Weil eventuelle Verkaufsabsichten sowie die Moglichkeit,
einen Kaufer zu finden u.a. wichtige Grinde fir die Erneuerung

sein kénnten, wird anschliessend darauf eingegangen.

Wahrnehmung des Erneuerungsdefizits
(s. Abb. 30 und Tab. 10Aa)

Der Bedarf fur eine Erneuerung wird, unabhangig von der Art
in Uber zwei Drittel der Fille durch Kontrolle

des Eigentumers,
des Gebaudezustands festgestellt. Sie erfolgt allerdings bei den

Privaten mit einem Anteil von 33% auf eine informelle Art und
Weise, weil sie im Haus wohnen, und mit 35% durch regelmassige Be-
sichtigungen. Die Rolle der Mieter sieht dagegen bescheiden aus.
Nur die Versicherungen und die O6ffentliche Hand berichten mit rund
15%, dass die Information durch die Mieter der Anlass der Erneue-
rung war. Die anderen Eigentumer geben diesen Grund sogar nur mit
zwischen 4% und 9% an. Die Bedeutung einer Besichtigung der Woh-
nung bei einem Mieterwechsel unterscheidet sich deutlich nach Art
der Eigentumer. Von rund einem Viertel der Stiftungen und Versi-
cherungen sowie Kapitalgesellschaften wird diese Angabe gemacht.
Die Privaten nennen diesen Erneuerungsanlass noch mit 12% und die

Baugenossenschaften und die offentliche Hand nur mit 2% bzw. 3%.
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Bei fremdverwalteten Wohnungen erfolgt die Wahrnehmung des Er-
neuerungsbedarfs fast ausschliesslich durch regelmdssige Kon-

trollen.

Abb. 30: Wahrnehmyyg des Erneuerungsbedarfs nach Art des

Akteurs
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Ueberlequngen zur Art der durchgefihrten Erneuerung 19)

(s. Abb. 31 und Tab. 11A - 13A)

Hinter dem abweichenden Erneuerungsverhalten dirften vor allem

unterschiedliche Ueberlegungen der Akteure liegen. In bezug auf
Einfluss von Gebauden, Wohnumfeld, Gesetzen, Mietern und wirt-
schaftlichen Motiven ergab die Befragung folgende Ergebnisse:

19) Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich auf Fragen, wo Mehrfachnennungen
moglich sind, d.h. die Prozentzahlen beziehen sich auf die Anzahl der Nen-
nungen je Interviewten und konnen mehr als 100% betragen. Eine Prozentzahl
von 50% bedeutet, dass nur jeder zweite Interviewte den jeweiligen Grund
nannte (0,5 Nennungen je Interviewten), wdhrend eine Prozentzahl von 500%
durchschnittlich 5 Nennungen pro Interviewten ergeben. Mit zunehmender An-
zahl der Nennungen steigt die Bedeutung eines Motivs oder einer Motivgruppe.
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- Gebdaude und Wohnumfeld

Die wichtigste Motivgruppe flir die Durchfihrung einer Erneue-
rung sind mit einem Anteil von 248% bis 320% der Nennungen bei
den Eigentumern das Gebaude und das Wohnumfeld. Die Haufigkeit
der verschiedenen Grunde sieht wie folgt aus: Bei 80% der Woh-
nungen von Privaten, 72% von Stiftungen und Versicherungen, 62%
von Baugenossenschaften und uber 50% von Kapitalgesellschaften
und von der offentlichen Hand stand der Bauzustand im Vorder-
grund. In absteigender Reihenfolge schliessen sich die schlechte
Ausstattung der Wohnung, die Unansehnlichkeit des Hauses sowie
die hohen Heizkosten an. Dabei heben die Privaten und die of-
fentliche Hand besonders die schlechte Ausstattung (45% bzw.
36%) und die Unansehnlichkeit des Hauses (30% bzw. 51%) hervor,
wahrend die Stiftungen und Versicherungen sowie Baugenossen-
schaften mit 31% bzw. 48% die hohen Heizkosten betonen. Auf-
fallend ist, dass die Versicherungen und die Baugenossenschaf-
ten 20) fur rund 20% der Wohnungen die Erneuerung mit Bauschidden
begrunden. Auch in der Begrindung fiur die gewdhlte Art der
Sanierung legen die Interviewten das Schwergewicht auf den Bau-
zustand und die Ausstattung der Wohnung. Geringe Bedeutung hat
hingegen "Umweltbelastung', obwohl dieser Grund von den Kapital-
gesellschaften mit 18% und von den Versicherungen mit 13% weit
haufiger genannt wird als von den anderen Eigentumergruppen (1-
4%) . |

Die beauftragten Immobilienverwaltungen konzentrieren sich auf
Items wie '"Bauzustand schlecht'", '"Haus unansehnlich'" und "Bau-
schaden', die mit der Instandsetzung des Hauses zusammenhidngen.
Grunde, die mit einer Modernisierung oder Grundrissverbesserung
zu tun haben, werden weniger haufig als bei selbstverwalteten

Wohnungen genannt.

- Gesetze und Planungen der offentlichen Hand
Der Motivgruppe ''Gesetze und Planungen' der 6ffentlichen Hand
kommt sowohl als Anlass als auch als Grund fur die Art der ge-
wahlten Erneuerung eine geringe Bedeutung zu. Am haufigsten nen-

nen dieses Argument die Kapitalgesellschaften (70%), die offent-

20) Bei den Baugenossenschaften dirfte der vermehrte Besitz von Wohnungen im Ge-
baudetyp 3 der Grund sein.
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liche Hand (53%) und die Privaten (32%). Im Vordergrund stehen
dabei Zonenordnung, Abbruch- und Zweckentfremdungsverbot und
Orts- und Denkmalschutz.

Das vOllig andere Verhalten der beauftragten Immobilienver-
waltungen druckt sich auch in der geringen Bedeutung aus, die
Gesetzen und Planungen der Offentlichen Hand als Erneuerungs-

grund zukommen.

Abb. 31: Wichtigkeit der y?tivgruppen 1) fur die Erneuerung nach
. Art des Akteurs

Wirtsch. [@ Nachbarn/ B Gesetze/ B Gebaude/

Interessen Mieter Planungen Umfeld
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Private Kapital— Versi— Baugenos— Qeffentl. Selbst—  Fremd—

gesellsch. cherungen senschaft. Hand verwaltet verwaltet3)
(2:016) (666) (394) (553) (219) (2'B24) (1°'024)

1) Zusammenfassung der Tab. 11A -13A
2) Mehrfachnennungen moéglich

3) Anzahl Wohnungen

Quelle: Eigene Erhebungen

- Nachbarn und Mieter
Die Motivgruppe ''Nachbarn und Mieter'" nehmen filir die Baugenos-
senschaften mit 121% 21) und die Offentliche Hand mit 71% den
zweiten Rang nach dem Bauzustand und Wohnumfeld ein. Fiur die
Versicherungen haben Nachbarn und Mieter mit 103% das gleiche
Gewicht wie die wirtschaftlichen Motive, und fur die Privaten
und Kapitalgesellschaften stehen sie nach den wirtschaftlichen

Motiven an dritter Stelle. Zu den haufigsten Einzelmotiven fur

21) Mehrfachnennungen mdglich
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die Art der gewahlten Erneuerung gehdren ''Mieterzusammensetzung

wirde sich verschlechtern'", '"sonst Schwierigkeiten mit den Mie-
tern', '"moderate Mieten erhalten'" und '"soziale Harten vermei-
den'". Die '"'moderaten Mieten'" sind insbesondere ein Anliegen der

Baugenossenschaften und 6ffentlichen Hand, wdhrend die '"Mieter-
zusammensetzung'" hauptsdchlich die Versicherungen, Privaten und
Kapitalgesellschaften kimmert. Die Kapitalgesellschaften und
Versicherungen sind die einzigen, die Einsprachen der Nachbarn
oder den Widerstand der Bevolkerung als Grund flir die gewdhlte
Art der Erneuerung nennen.

Bei den Immobilienverwaltungen hat die Motivgruppe ''Nachbarn
und Mieter" die dritte Position inne, wobei die meisten Nennun-
gen auf ''sonst schlechte Mieterzusammensetzung' entfallen. Die-
ses Motiv taucht auch haufiger auf als bei den selbstverwalteten

Wohnungen.

Wirtschaftliche Motive

Wirtschaftliche Motive verfolgen hauptsdchlich die Kapitalge-
sellschaften (185%), Privaten (141%) und in einem gewissen Aus-
mass noch die Versicherungen (103%). Hingegen schenken ihnen die
Baugenossenschaften (69%) und die offentliche Hand (53%) auffal-
lend wenig Aufmerksamkeit. Einzelmotive wie '"gekauft, um zu sa-
nieren', '"bessere Rendite', '"zu geringe Rendite'" oder "Rendite

erhalten'", "Mieten zu niedrig" und '"Standortvorteile

bewegen
vor allem die Kapitalgesellschaften, Private und Versicherungen.
Private und Baugenossenschaften nennen ausserdem haufig die
"Vermietung sichern'. Flir die Baugenossenschaften spielt fir die
Art der gewahlten Erneuerung eine Rolle, dass sonst ''die Kosten
zu hoch" wirden. Wenn die ohne festen Vorgaben im Fragebogen ge-
gebenen Antworten fur die Analyse noch hinzugezogen werden, dann
steht die Werterhaltung der Liegenschaft im Vordergrund, die bei
den Privaten, Kapitalgesellschaften, Versicherungen und Stiftun-
gen durchaus mit Ueberlegungen zur Rendite zusammenhangt.
Wirtschaftliche Motive stehen an zweiter Stelle der Ueberle-
gungen der Immobilienverwaltungen fliir eine Erneuerung. Dass die
Ueberlegungen sich vor allem auf die Instandhaltung konzentrie-
ren, drickt sich auch darin aus, dass '"Werterhaltung'", 'Vermie-

tung sichern" und "Unterhaltskosten senken" weit hiufiger als
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bei selbstverwalteten Wohnungen genannt werden. Griinde wie 'bes-
sere Rendite' oder '"Mieten zu niedrig" dussern die Immobilien-
verwaltungen im Vergleich zu den Eigentiimern, die ihre Wohnungen

selbst verwalten, kaum.

Verkaufsabsichten und interessierte Kiaufer

Fir weniger als 2% der Wohnungen dussern die Eigentiimer die
Absicht, das Haus nach der Erneuerung zu verkaufen. Bei 66% der
Wohnungen wird von interessierten Kdufern berichtet. Diese beiden
Zahlen illustrieren erstens, wie wenig Bedeutung dem Verkauf als
Motivation fir Erneuerungen zukommt, und zweitens, wie eng der
Markt fir den Erwerb von Liegenschaften ist.

Indessen sind an dieser generellen Sicht der Dinge ein paar
Berichtigungen vorzunehmen: Immerhin 8% der Kapitalgesellschaften
und Immobilienfonds tragen sich mit Verkaufsabsichten gegeniiber
weniger als 1% bei den anderen Eigentimern. Hingegen spielen Ver-
kaufsabsichten fiur fremdverwaltete Wohnungen iberhaupt keine Rol-
le. Bei 5% der Wohnungen im Gebdudetyp 1 und 2% im Geb&dudetyp 2
stehen Verkaufsabsichten starker im Vordergrund als bei den ande-
ren beiden Gebaudetypen. Wenig Uberraschend ist ferner, dass bei
Abbruch mit Neubau bei 81% von Verkaufsabsichten berichtet wird.
Bei Umbauten im mittleren und grossen Ausmass und Modernisierungen
und Instandsetzungen im mittleren bis grossen und grossen Ausmass
fallt der Anteil auf rund 2%.

Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Wahrnehmung des
Erneuerungsbedarfs iuberwiegend durch den Eigentimer erfolgt. Die
Charakteristika des Gebadudes (Bauzustand und Ausstattung), die
Werterhaltung und Sicherung der Vermietbarkeit sind die dominie-
renden Grunde flir eine Erneuerung. Dabei konnen durchaus nach Art
des Eigentumers unterschiedliche Motive dahinter liegen: Fiir
Private, Kapitalgesellschaften, Stiftungen und Versicherungen ist
es die Rendite, wahrend Baugenossenschaften und die &ffentliche
Hand soziale Absichten hervorheben. Immobilienverwaltungen wollen
vor allem den Arbeitsaufwand und Streitereien mit den Mietern

minimieren und beschrdnken sich deshalb auf Instandsetzungen.
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Der Befund

(s. Abb. 32)
Die folgende Abbildung zeigt in den breitumrandeten Kasten die

wichtigsten Ergebnisse aus den Kapiteln 5 bis 7. Die schmalumran-
deten Kisten zeigen die Resultate aus den Kapiteln 2 bis 4. Die

Grafik gibt eine Uebersicht uUber die wichtigsten Wirkungszusammen-

hange aus der durchgefuhrten Analyse.
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Abb. 32: Darstellung der Wirkungszusammenhinge (3)
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8. EINSTELLUNG ZU RAHMENBEDINGUNGEN DER ERNEUERUNG

Vorbemerkungen

Die bisherige Analyse befasste sich mit der Erneuerungstatig-
keit der Akteure und den Grinden daflir, so wie sie sich in Zusam-
menhang mit einem konkreten Objekt ergaben. Damit die Miuhe einer
Erneuerung auf sich genommen wird, miissen aus der Sicht der Ak-
teure allgemeine Anreize vorhanden sein. Gleicherweise k6nnen im
gesellschaftlichen Umfeld Hemmnisse gesehen werden, die eine Er-
neuerung wenig interessant erscheinen lassen. Diese generellen
Rahmenbedingungen sind Inhalt dieses Kapitels. Auf drei unter-
schiedliche Weisen wird dieser Komplex sowohl mit geschlossenen
als auch offenen Fragen angegangen: Zuerst werden die Vor- und
dann die Nachteile von Hauseigentum aus der Sicht der Akteure ana-
lysiert. Anschliessend wird auf Vorschlége‘der Interviewten zur

Verbesserung der Rahmenbedingungen eingegangen.

Vor- und Nachteile von Hauseigentum
(s. Abb. 33, 34)

Die Ansichten zu den Vorteilen des Grundeigentums spalten die

Eigentimer in zwei Gruppen. Auf der einen Seite befinden sich die
Privaten, Kapitalgesellschaften und Versicherungen, die Risikover-
minderung (16-70%), sichere Geldanlage (72-92%) und Wertsteigerung
der Immobilien (33-56%) betonen. Auf der anderen Seite sind die
Baugenossenschaften und die 6ffentliche Hand, die den Besitz wvon
Hausern vor allem als Méglichkeit zum Anbieten von befriedigenden
und preislich angemessenen Wohnungen (93-98%) sehen. Die Privaten
nennen zusdtzlich Motive wie Arbeitsbeschaffung (28%), Altersvor-
sorge (49%), Eigenbedarf (16%), grossere Freiheit und Unabhangig-
keit (9%) sowie glinstige Befriedigung eigener Wohnbedlirfnisse
(18%).

Die Auswertung der Vorteile des Hauseigentums nach Art der
Verwaltung liess allerdings keine Zusammenhange erkennen. Anschei-

nend ist hier die Art des Eigentums entscheidend.
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Abb. 33: Genannte wichtigste Vorteile von Hauseigentum nach Art
des Eigentumers
Rang Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl.
gesellsch., cherungen senschaft. Hand
1 Sichere Sichere Sichere Ginstige Glinstige
Geldanlage Geldanlage Geldanlage Wohnungen Wohnungen
{72%) (72%) (92%) anbieten anbieten
(98%) (93%)
2 Altersvor- Wertsteige- Risikover- Soziale Planungs-
sorge (49%) rung (48%) minderung Absichten grinde
(70%) (35%) (22%)
3 Wertsteige- Gunstige Wertsteige- Eigene Be- Glnstige
rung (33%) Rendite rung (56%) dirfnisse Rendite/
(26%) (24%) Eigenbedarf
Firma (12%)
4 Arbeitsbe- Risikover- Ginstige Selbst gun- Soziale
schaffung minderung Wohnungen stig wohnen Absichten
(28%) (23%) anbieten (4%) (7%)
(23%)
5 Selbst giin- Eigenbedarf Eigenbedarf Grossere Sichere
stig wohnen Firma (13%) Firma (20%) Freiheit/ Geldanlage
(18%) Eigenbedarf (3%)
Firma (2%)
6 Eigenbedarf Ginstige Ginstige
Wohnen/Ri- Wohnungen Rendite
sikovermin- anbieten (19%)
derung (12%)
(16%)
7 Eigenbedarf Arbeitsbe- Einnahme-
Firma (13%) schaffung quelle
(10%) (16%)

Die Ansichten der Eigentimergruppen zu den Nachteilen von

Hauseigentum verraten eine grossere Homogenitdt als zu den Vortei-
len. Zwar finden Baugenossenschaften und die offentliche Hand mit
6% bzw.

ten (66%) und Versicherungen (68%), dass in absehbarer Zeit ein

10% weniger haufig als Private (55%), Kapitalgesellschaf-

Ueberangebot an Wohnungen entsteht. Die Nachteile von Gesetzen und
Vorschriften empfinden Private, Kapitalgesellschaften und Versi-

cherungen schiarfer (80-84%) als die Baugenossenschaften und die
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o6ffentliche Hand, obwohl sich hier mit 60% bzw. 47% schon eine An-
gleichung zeigt. Dass die Rendite zu gering sei, behaupten Kapi-
talgesellschaften (54%) und Baugenossenschaften (67%) haufiger,
aber auch bei den Privaten, Versicherungen und der 6ffentlichen
Hand sind zwischen 29% bis 34% dieser Ansicht. Noch d@hnlicher sind
die Anteile zur Meinung, dass die Unkosten schneller steigen als
die Mieteinnahmen (50-71%). In der offenen Frage wird unabhangig
von der Art des Eigentumers die Rechtsungleichheit zwischen Mieter
und Vermieter am haufigsten beklagt (18-34%). Das Verhalten von
Mietern scheint besonders fir Baugenossenschaften (43%), Kapital-
gesellschaften (30%) und Private (28%) ein Problem zu sein. Die
gleichen Eigentumergruppen klagen auch am hdufigsten lber das Ver-
halten der Behorden (Kapitalgesellschaften 11%, Private 13% und
Baugenossenschaften 38%). Ueber das Ungleichgewicht im Liegen-
schafts- und Bodenmarkt besteht wieder mehr Uebereinstimmung
(7-13%); einzig die Baugenossenschaften stellen dieses Problem mit

25% noch mehr in den Vordergrund.
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Abb. Genannte wichtigste Nachteile von Hauseigentum nach Art
des Eigentumers
Rang Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl.
gesellsch. cherungen senschaft. Hand

1 Gesetze/ Gesetze/ Gesetze/ Rendite zu Hohe Unko-
Vorschrif- Vorschrif- Vorschrif- gering sten (71%)
ten (80%) ten (84%) ten (80%) (67%)

2 Zu viele Zu viele Zu viele Gesetze/ Gesetze/
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Vorschrif- Vorschrif-
(55%) (66%) (68%) ten (60%) ten (47%)

3 Hohe Unko- Rendite zu Hohe Unko- Hohe Unko- Rendite zu
sten (50%) gering sten (62%) sten (58%) gering

(54%) (32%)

4 Rendite zu Hohe Unko- Rendite zu Verhalten Rechtsun-
gering sten (50%) gering Mieter gleichheit
(34%) (29%) (43%) Mieter/Ver-

mieter
(18%)

5 Rechtsun- Verhalten Rechtsun- Verhalten Zu viele
gleichheit Mieter gleicheit Behorden Wohnungen
Mieter/ver- (30%) Mieter/ver- (38%) (10%)
mieter mieter
(31%) (23%)

6 Verhalten Rechtsun- Bodenmarkt- Rechtsun- Bodenmarkt-
Mieter gleichheit ungleich- gleichheit ungleich-
(28%) Mieter/Ver- gewicht Mieter/Ver- gewicht/

mieter (13%) mieter Image Ei-
(26%) (34%) gentumer
(7%)

7 Image Geblihren/ Ertrags- Bodenmarkt- Umweltqua-
Eigentilimer Zinsen lage ungleichge- litat (5%)
(17%) (15%) schlecht wicht (25%)

(16%)

8 Verhalten Verhalten Verhalten Reparatur-
Behorden Behdrden Mieter kosten/zu
(13%) (11%) (6%) viele Woh-

nungen (6%)

9 Bodenmarkt- Bodenmarkt- Reparatur-

ungleichge- ungleichge- kosten (5%)

wicht (11%)

wicht (10%)
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Verbesserungsvorschlige
(s. Abb. 35)

Unabhiangig von der Art der Eigentimer stehen Winsche wie

"Gebdude- und Grundstickswert nach Ertrag festlegen' (30-78%),
"Finanzierungsmodus, der die Anfangsbelastung verringert' (30-
48%), '"Geringe Anforderungen im Baugesetz flir Erneuerung" (41-
59%), '"Baubewilligungsverfahren beschleunigen'" (43-80%) und '"klare
gesetzliche Vorschriften, um weniger vom Ermessensspielraum der
BehOrden abhadngig zu sein' (36-78%) im Vordergrund. Forderungen
wie ''die Miete bei Eigennutzung nicht zum Einkommen rechnen' wer-
den hauptsdchlich von Privaten (86%) und Kapitalgesellschaften
(65%) vertreten und erringen bei den Versicherungen (39%) und der
&ffentlichen Hand (34%) immerhin noch einen Achtungserfolg. ''Bes-
sere Abzugsmoglichkeiten bei den Steuern'" interessieren Private
(52%), Kapitalgesellschaften (61%) und Versicherungen (51%), aber
kaum die Baugenossenschaften (4%) und die offentliche Hand (0%).
Die Baugenossenschaften mochten daflir hdufiger "Mietzinszuschiisse
nach der Erneuerung fiur einkommensschwache Mieter'" (58%); gewisse
Sympathien geben diesem Vorschlag noch die Versicherungen (37%)
und die Kapitalgesellschaften (30%). Private (20%) und die offent-
liche Hand (15%) stehen Mietzinszuschilissen eher reserviert gegen-
uber. Wenig Beachtung finden, unabhdngig von der Art des Eigentii-
mers, '"Finanzbeihilfen flir die Erneuerung fir finanziell bedridngte
Eigentiumer" (0-26%), ''Ombudsmann flir den Umgang mit den Behdrden"
(1-29%) und "Neutrale Beratungsstelle fiur Erneuerungen' (2-30%).
In einer offenen Frage ohne vorgegebene Antworten gehen die
Ueberlegungen vor allem in Richtung eines besseren Gleichgewichts
auf dem Wohnungs- und Bodenmarkt (7-44%) und der liberaleren Hand-
habung des Baugesetzes bei Erneuerungen (6-25%) sowie Verringerung
der Gebihren (7-10%), wobei die letzten beiden Vorschlige aller-

dings fur die offentliche Hand ohne Bedeutung sind.
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Abb. Genannte wichtigste Verbesserungsvorschlidge nach Art des
Eigentumers
Rang Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl.
gesellsch. cherungen senschaft. Hand

1 Eigenmiete Baubewilli- Klare Bau- Baubewilli- Baubewilli-
steverfrei gung ra- vorschrif- ung rascher ung rascher
(86%) scher/Klare ten (67%) ?80%) ?43°

Bauvorschr.
(79%)

2 Gebidudewert Baugesetz Baugesetz Klare Bau- Baugesetz
nach Ertra liberaler liberaler vorschrif- liberaler
versteuern (71%) (62%) ten (63%) (41%)

Klare Bau-
vorschrif-
ten (78%)

3 Baubewilli- Eigenmiete Baubewilli- Mietzins- Klare Bau-
gung ra- steverfrei gung ra- zuschusse vorschrif-
scher (70%) (65%) scher (61%) (58%) ten (36%)

4 Baugesetz Gebidudewert Steuerabzli- Gebdudewert Eigenmiete
liberaler nach Ertrag ge verbes- nach Ertrag steuerfrei
(59%) versteuern sern (51%) versteuern (34%)

(62%) (56%)

5 Steuerabzii- Steuerabzii- Eigenmiete Anfangsbe- Gebaudewert
ge verbes- ge verbes- steuerfrei/ lastung nach Ertra
sern (52%) sern (61%) Gebdudewert kleiner versteuern

nach Ertrag (52%) Anfangsbe-
versteuern last. klei-
(39%) ner (30%)

6 Anfangsbe- Anfangsbe- Mietzinszu- Bodenmarkt Ombudsmann
last. klei- last. klei- schiisse besser (29%)
ner (48%) ner (53%) (37%) (44%)

7 Beratungs- Mietzinszu- Anfangsbe- Baugesetz Mietzinszu-
stelle schisse/Be- lastung liberaler schiisse
(30%) ratungsst. kleiner (26%) (15%)

(30%) (21%)

8 Ombudsmann Beihilfen Baugesetz Beratungs- Erneuerung

(23%) an Eigen- liberaler stelle (9%) besser pla-
timer (26%) (18%) *) nen (10%)

9 Mietzinszu- Baugesetz Ombudsmann Beihilfen Bodenmarkt
schiisse liberaler (14%) an Eigen- besser
(22%) (25%) *) timer/Ge- (7%)

blihren ge-
ringer (7%)
10 Bodenmarkt Ombudsmann Beratungs- Baugesetz Ombudsmann
besser (17%) | (17%) stelle (9%) %ép?rg}er (2%)
11 Beihilfen Gebihren Beihilfen Abzilige ver-
an Eigen- eringer an Eigen- bessern
tumer (15%) %10“ tumer (7%) (4%)

* Diese Antwort wurde in der offenen Frage noch einmal wiederholt.
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9. ENTWICKLUNG DER ERNEUERUNGSTAETIGKEIT

Vorbemerkungen

Das Ausmass der Erneuerungstatigkeit interessiert viele Kreise
aus unterschiedlichen Griinden. Die einen m6chten wissen, ob das
abnehmende Neubauvolumen durch Modernisierung, Instandsetzung, Um-
bau sowie Abbruch mit Neubau kompensiert wird. Die anderen be-
firchten, dass die ungeniigende Pflege des bestehenden Wohnungsbe-
stands zur Verslumung der Siedlungen fihrt. In diesem Kapitel wird
versucht, Aussagen Uber die Entwicklung der Erneuerungstatigkeit
in der Vergangenheit zu machen. Basis fur die Berechnung bilden
einerseits die durchgefihrte Primarerhebung und andererseits Daten
der amtlichen Statistik. Die Aussagen beschranken sich auf eine
globale Schatzung fir alle sechs Untersuchungsgebiete. Nach dem
gleichen Vorgehen sollten sich jedoch auch Angaben zu anderen Rau-
men gewinnen lassen.

In den vorangegangenen Kapiteln 3 '"Ausmass der Erneuerung von
Wohnungen'" und 4 '"Art der Erneuerung und Baumassnahmen' konnte
jeweils die Abhdngigkeit der Erneuerung von verschiedenen Varia-
blen aufgezeigt werden. Merkmale wie Art des Eigentumers, fremd-
oder selbstverwaltete Wohnungen, Baualter oder Gebaudetyp, Woh-
nungsqualitdt und Bauzustand korrelierten besonders ausgepragt mit
Art und Ausmass der Erneuerung. Selbst die raumliche Lage und die
Bewohnerstruktur beeinflussen das Erneuerungsgeschehen. Zu vermu-
ten ist, dass fur die Erneuerung nicht nur eine, sondern mehrere
der erwahnten Variablen bestimmend sind: Dasselbe Gebaude im Be-
sitz einer Kapitalgesellschaft konnte in grossem Ausmass umgebaut
werden, wadhrend eine beauftragte Immobilienverwaltung nur eine be-

scheidene Modernisierung und Instandsetzung durchfihren wirde.

Moglichkeiten zur Schatzung des Erneuerungsvolumens

Die Ergebnisse der eidgendssischen Volks- und Gebaudezahlung
geben Aufschluss uber die Veranderung des Wohnungsbestandes nach
Bauperioden und Art des Eigentimers. Die Primarerhebung wiederum
liefert die Unterlagen, um fir den Wohnungsbestand jeder eidgendOs-

sischen Volks- und Gebaudezahlung
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- den Anteil der erneuerten, nicht erneuerten und verkauften Woh-
nungen sowie den zeitlichen Abstand der letzten Erneuerung und
den Erneuerungsaufwand fir ein bestimmtes Baualter zu schatzen,

- festzustellen, ob die einzelnen Eigentiimergruppen eher in einem
unter- oder iliberdurchschnittlichen Ausmass erneuern, wodurch
sich Auswirkungen auf den globalen Erneuerungsaufwand bei einer
Zu- bzw. Abnahme des Wohnungsbestandes der einzelnen Eigentiimer-
gruppen ergeben.

Fir die Berechnung des Erneuerungsaufwandes ist allerdings zu
berlicksichtigen, dass es in den Volks- und Gebdudezdhlungen Verin-
derungen in der Einteilung der Baualtersklassen gab. Im Jahr 1950
wurde nur zwischen vor und seit 1940 gebauten Wohnungen unter-
schieden. Spatere Zahlungen legten die Zasur dann vor 1947 und
seit 1947. Die Baualtersklassen der Volkszdhlung 1950 mussten des-
halb mit Hilfe von Schdtzungen den nachfolgenden Volkszidhlungen
angeglichen werden. Fur die vier Volkszahlungen liessen sich drei
Bauperioden unterscheiden: vor 1947, zwischen 1947-1970 und nach
1970.

Ausserdem erlauben die unterschiedliche Zdhlweise und die
Differenziertheit der Tabellenwerke nur zwischen Privaten, der &f-
fentlichen Hand und allen anderen Eigentiimergruppen (Kapitalge-
sellschaften, Versicherungen und Baugenossenschaften) zu unter-

scheiden.

Schatzung der Entwicklung des Erneuerungsvolumens
(s. Abb. 36, 37)

Die nachstehende Abbildung zeigt, wie sich der Wohnungsbestand

nach Baualtersklassen und insgesamt in den sechs Untersuchungsge-
bieten verandert. Gleichzeitig nimmt mit zunehmender Alterung der
Gebdude in jeder Baualtersklasse der durchschnittliche Erneue-
rungsaufwand je Wohnung zu.

Die Multiplikation der Anzahl Wohnungen mit dem durchschnitt-
lichen Erneuerungsaufwand je Wohnung (s. Abb. 34) erlaubt den ge-
samten Erneuerungsaufwand zu errechnen. Das Total der Erneuerungs-
aufwendungen gilt jeweils fir eine 5-Jahresperiode, z.B. 1951-1955

usw. Die geringe Zahl der durchgefiihrten Interviews (ca. 250) er-
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Abb. 36: Verdnderung des Wohnungsbestandes nach Baualtersklassen
und des durchschnittlichen Erneuerungsaufwandes je Wohnung
in den Volkszdhlungsjahren 1950, 1960, 1970 und 1980
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Quelle: Eidgendssische Volks- und Gebdudezdhlungen, eigene Erhebungen und
Berechnungen

Abb. 37: Verdnderung des Erneuerungsaufwandes nach Baualtersklas-
sen fir die vier Jahresperioden 1951 -55, 1961 - 65, 1971
- 75 und 1981 - 85
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Quelle: Eidgendssische Volks- und Gebdudezéhlungen, eigene Erhebungen und
Berechnungen

laubte keine differenzierte Auswertung. Um dennoch die jahrlichen
Aufwendungen zu schidtzen, missen die Gesamtaufwendungen in der Ta-

belle durch funf geteilt werden.
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10. WOHNUNGSPOLITISCHE UEBERLEGUNGEN

Vorbemerkungen
Der vorliegende Bericht enthdlt hauptsachlich eine detail-

lierte Beschreibung des Investorenverhaltens im Erneuerungsprozess
sowie dessen Wirkungen auf den bestehenden Wohnungsbestand. In
diesem Kapitel soll der Frage nachgegangen werden, welche woh-
nungspolitischenbFolgerungen aus dieser Situationsbeschreibung ge-
zogen werden kOnnen. Dabei ist zu beachten, dass die nachstehende
Diskussion sich nur auf die im Rahmen dieses Forschungsberichtes
gewonnenen Erkenntnisse zum Erneuerungsprozess abstitzt. Verschie-
dene Fragen bleiben offen, die sich eventuell in einer Synthese
mit anderen im Rahmen des Forschungsschwerpunktes "Siedlungser-
neuerung'' durchgefiihrten Untersuchungen oder durch kiinftige For-
schungsvorhaben beéntworten lassen.

Als Beitrag zu dieser noch zu leistenden Synthese konnen auf-
grund der Ergebnisse folgende Bereiche behandelt werden:

a) Physische Beschaffenheit deé Wohnungsangebots
b) Erneuerungsverhalten der Akteure

c) Finanzierung der Erneuerung

d) Mieter und Erneuerung

e) Einfluss von Bevodlkerung, Behorden und Gesetzen
f) Bauwirtschaft

g) Datenlage

Physische Beschaffenheit des Wohnungsangebots
Nahezu samtliche Wohnungen verfiigen heutzutage iber Bad und

Zentralheizung. Trotz dieser Angleichung bestehen weiterhin be-
trachtliche Qualitadtsunterschiede, die sich aus Wohnungsgrdsse und
Zuschnitt des Grundrisses, Ausstattung mit modernstem Komfort wie
separatem Backofen oder Warmwassermischbatterien oder der Qualitit
des Innenausbaus, z.B. schallhemmenden Wohnungsabschlusstiiren,
ergeben.

In den Wohnungen, die erstens geraumig sind und die zweitens
Uber die oben angegebenen Ausstattungen verfiigen, befinden sich

vor allem die oberen Mieterschichten. Offensichtlich entsprechen
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diese Wohnungen heutigen Qualitatsvorstellungen. Was unter guter
Wohnqualit&t und Ausstattung mit zeitgemassem Komfort zu verstehen
ist, ware also fur wohnungspolitische Massnahmen neu zu definie-
ren, um die Differenz zwischen Soll- und Istzustand feststellen zu
kénnen. Von einer solchen Modernisierung waren vor allem die Ge-
baudetypen 1 und 2 betroffen.

Die Untersuchung drangt die Einsicht auf, dass der Wohnungs-
bestand in der Regel von den Eigentumern befriedigend instandge-
halten wird. Unzuladnglichkeiten betreffen hauptsachlich

- die Konstruktion von Aussenmauerwerk und Dachern von Gebauden
aus bestimmten Bauperioden (Gebaudetyp 3), die zu wiederkehren-
den Bauschidden fihren, und

- energetische Massnahmen (alle Gebaudetypen).

Ausser bei dem Gebaudetyp 1, der von den Verkehrsberuhigungen
in den Innenstadten, und dem Gebaudetyp 3, der von seiner Lage am
Agglomerationsrand profitiert, erweist sich die Belastigung durch
den Verkehr als eine weitverbreitete Minderung der Wohngqualitat.
Die Hausbesitzer reagieren zwar auf die larmige Umwelt mit dem
vermehrten Einbau von Schallschutzfenstern, aber ob die Bemuhungen
bei dem Umfang des Problems ausreichen, darf bezweifelt werden.
Unter Umstdnden drangt sich deshalb auf, dass die offentliche Hand

vermehrte Anreize anbietet.

Erneuerungsverhalten der Akteure

Die verschiedenen Gruppen von Eigentiimern sowie die beauf-
tragten Immobilienverwaltungen zeigen ein stark unterschiedliches
Erneuerungsverhalten, das sich nur z.T. aus den Charakteristika
der ihnen gehorenden Gebaude oder aus den von ihnen verfolgten
kommerziellen Interessen erklaren lasst. Wenn z.B. die Baugenos-
senschaften in ldngeren Zeitabstanden, aber dann mit viel Aufwand
erneuern, die Versicherungen hingegen in kiirzeren Abstanden und
mit geringen Kosten, dann ist zu vermuten, dass die eine oder an-
dere Eigentiimergruppe ihr Erneuerungsverhalten nicht zweckmassig
auf die zu erfullende Aufgabe ausrichtet. Besonders abweichend hat
sich das Erneuerungsverhalten der beauftragten Immobilienverwal-

tungen herauskristallisiert, die mit geringstem Aufwand die Hauser
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erneuern. Gerade weil sie zunehmend im Auftrag von privaten Eigen-
timern tatig sind, widren die Auswirkungen ihrer Erneuerungstatig-
keit auf die Bausubstanz genauer zu priifen. Ein Indiz konnte die
Situation in Genf sein, wo die uberwiegende Zahl der Wohnungen von
Immobilienverwaltungen betreut wird.

Welche der beobachteten Vorgehensweisen einer effizienten Er-
neuerung angepasst ist, wdre durch die Bauforschung einer Klarung
zu unterziehen. Solche Grundlagen diurften sicher von Interesse fir

die Akteure im Erneuerungsprozess sein.

Finanzierung der Erneuerung

Die Erneuerungen erfolgen in der Regel mit Eigenmitteln und
sind unabhdangig von den Finanzierungsbedingungen auf dem Hypothe-
kenmarkt. Der Erneuerungsprozess der Bausubstanz diirfte deshalb
gewahrleistet sein und dem Bedarf entsprechen, so wie es die Ak-
teure sehen (s.o.). Ausnahmen sind Abbruch mit Neubau sowie Umbau-
ten in grdsserem Ausmass, die uberwiegend mit Fremdkapital finan-
ziert werden, sowie Baugenossenschaften, die uber zu wenig Eigen-
kapital klagen. Finanzielle Anreize der Offentlichen Hand miussten
deshalb zielgerichtet eingesetzt werden, wenn sie nicht einen Bei-
trag an ohnehin realisierte Erneuerungen darstellen oder u.U. nur
eine fruhere Durchfiuhrung einer bereits geplanten Erneuerung be-

wirken sollen.

Mieter und Erneuerungen

Je geringer die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Mieter
ist, um so eher besteht fur sie die Moglichkeit von einer umfang-
reichen Erneuerung mit entsprechender Mieterhohung betroffen zu
sein. Die Domizile dieser Mietergruppe sind von eher bescheidener
Wohnqualitdt und sollten im Interesse einer langerfristigen Sub-
stanzerhaltung erneuert werden. Ob sich daraus eine Abnahme von
preisglinstigen Wohnungen ergibt, die zu sozialen Harten fur die
betroffenen Mieter fuhrt, lasst sich allerdings aufgrund der vor-
liegenden Studie nicht entscheiden. Auf jeden Fall sollte dieser
Frage weiter nachgegangen werden, um den Handlungsbedarf abzu-
schatzen.

Der Gebaudetyp 2 im Teilgebiet C zeichnet sich durch kleine

Wohnungen aus, die durch Mieter im gesetzten Alter belegt sind.
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Der Generationenwechsel fiihrt zu Erneuerungen; wobei die durch-
schnittliche Zimmerzahl abnimmt. Ob die kleinen Wohnungen im
Gebdudetyp 2 noch geniigend Nachfrager finden, wiare niher zu un-
tersuchen. ,

Die Mitwirkungsmoglichkeiten der Mieter sehen bei allen Eigen-
timergruppen bescheiden aus. Die grosste Freiheit wird von den Ei-
gentiimern dort gewahrt, wo die Wohnqualitat schlecht ist und wo
sie selbst keine grossen Anstrengungeﬁ zur Durchfihrung von Er-
neuerungen unternehmen. Ob die Mieter nicht mehr Rechte fiir die
Gestaltung der Wohnung haben méchten, kann aufgrund der vorliegen-

den Untersuchung nicht entschieden werden.

Einfluss von Bevdlkerung, Behorden und Gesetzen
Private, Kapitalgesellschaften, Versicherungen und Immobi-

lienverwaltungen bemdngeln die zunehmende Eigentimerfeindlichkeit,
die sich sowohl in der Mietgesetzgebung als auch im Abbruch- und
zZweckent fremdungsverbot, in Nutzungsvorschriften sowie umstandli-
chen Baubewilligungsverfahren und ilberspitzten Bauvorschriften
ausdrickt. Die-Klagen der Eigentumer und Immobilienverwaltungen
scheinen indessen von wenig praktischer Bedeutung zu sein. Von
konkreten ‘Hindernissen fur die Durchfihrung einer Erneuerung wird
nur in‘Einzelféllen berichtet. Offensichtlich ist jedoch, dass die
Gesetzgebung auch keine erneuerungsférdefnde Wirkung hat. Aus
diesem Grunde sollte von Seiten der o6ffentlichen Hand diesem Pro-

blem mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Bauwirtschaft

Die Ergebnisse der Untersuchung drangen den Schluss auf, dass
die Erneuerungen bereits heute einen grosseren Umfang annehmen als
bisher vermutet wurde. Ob die Erneuerungstatigkeit ausreichend
ist, hdngt jedoch einerseits von den Zielsetzungen (s. "Physische
Beschaffenheit des Wohnungsangebots') und andererseits von der
Entwicklung der Nachfrage (s. ''Mieter und Erneuerung') ab. Eine
Intensivierung der Erneuerungstatigkeit wdre durch entsprechende
Impulse moglich. Die Wirkung bliebe indessen vor allem auf das

Baunebengewerbe beschrankt.
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Datenlage

Die vorliegende Untersuchung brachte eine detaillierte Be-
standesaufnahme des Investorenverhaltens im Erneuerungsprozess, so
wie es sich in den letzten Jahren abspielte. Die Ergebnisse soll-
ten erste Anhaltspunkte geben, um eine Schatzung der kunftigen Er-
neuerungstatigkeit zu ermdglichen. Filir die Ableitung von wohnungs-
politischen Zielen ware jedoch winschenswert, die Entwicklung der
Erneuerungstatigkeit uber langere Zeit zu verfolgen, um auf diese
Weise einerseits den Erfolg oder Misserfolg der Erneuerungstatig-
keit zu kontrollieren und andererseits das kinftige Erneuerungsvo-
lumen genauer prognostizieren zu konnen. Ob diese Unterlagen mit
Hilfe einer spateren Befragung analog der vorliegenden Studie oder
mit Hilfe einer modifizierten amtlichen Statistik erhoben werden
sollen, wdre noch abzuklaren.
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11. ANHANG
Tabellenanhang
Tab. 1A: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach Art des
Eigentimers
Eigentimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl.
gesellsch. cherungen senschaft. Hand
Erneuert in % in Z in % in % in %
Nein 10 15 20 14
kiirzlich gekauft 1 3 - - 1
Ja 89 82 80 93 85
Total 100 100 100 100 100
2'488 960 535 635 299

Anzah1 Wohnungen

Quelle: Eigene Erhebungen

2A: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach rdumlicher

Tab.
Gliederung

Gliederung T.-geb. A T.-geb. B T.-geb. C Grossstadte andere Geb.
Erneuert in % in % in % in % in %
Nein 12 13 10 13 11
kiirzlich gekauft 1 3 - 1 2
Ja 87 84 90 86 87
Total 100 100 100 100 100
Anzahl1 Wohnungen 2'051 1'594 979 2'739 2'178

Quelle: Eigene Erhebungen

nach raumlicher

Tab. 3A: Finanzieller Aufwand je Wohnung
Gliederung

Gliederung T.-geb. A T.-geb. B T.-geb. C Grossstadte andere Geb.
Aufwand in Fr, in 7% in % in % in % in %
- 1'500 19 37 19 21 32
1'501- 5'000 36 19 N 34 23
5'001-15'000 23 25 13 21 21
15'001- 22 19 37 24 24
Total 100 100 100 100 100
1'793 1'594 881 2'375 1'893

Anzah1 Wohnungen

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 4A: Vorletzte Erneuerung durchgefithrt bzw. nicht durchgefiihrt
nach Wohnungen und finanziellem Aufwand

Vorletzte E. Ja ) Nein
Aufwand in Fr. in % in %
- 1'500 22 29

1'501- 5'000 43 : 18
5'001-15'000 16 ‘ 24
15'001- 19 29
Total 100 100
Anzahl Wohnungen 1'688 2'160

Quelle: Eigene Erhebungen

Tab. 5A: Neubau, Umbau sowie Modernisierung und Instandsetzung
nach raumlicher Gliederung

Gliederung T.-geb. A T.-geb. B T.-geb. C Grossstadte andere Geb.
Erneuerung in % in % in % in % in %
Neubau 2 0 0 0 1

Umbau 16 1 25 17 14

Insts. /Mod. 82 89 75 83 85

Total 100 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 1'515 1'566 768 2119 1730

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 6A: Wohnungen nach Baubewilligung und Ausmass der Erneuerung,
Kosten), Eigentiimern, Art der Verwaltung, Gebadudetyp und

raumlicher Gliederung

Baubewi11igunge : Ja Nein Tota) Anzahl
. inX inX in X Wohnungen
Instandsetzung/Modernisierung
Gering 12 88 100 846
Gering-Mittel:. 21 79 100 852
Mittel-Gross 25 75 100 889
Gross 15 85 100 626
Umbau
Klein 45 55 100 142
Mittel 72 28 100 297
Gross 97 3 100 157
Neubau 100 9] 100 26
Erneuerungskosten in Fr.
- 1'500 0 100 100 1'030
1'501- 5'000 n 89 100 1'110
5'001-15'000 26 74 100 819
15'001- 82 18 100 876
Eigentiimer
Private 21 79 100 2'014
Kap.~Gesellsch. 32 68 100 666
Versicherung 14 86 100 382
Genossenschaft 54 46 100 553
Qeff. Hand 29 Ial 100 219
Art der Verwaltung
Selbstverwaltet 33 67 100 2'822
Fremdverwaltet 13 87 100 1'014
Gebaudetyp
1 29 71 100 467
2 28 72 100 1'643
3 6 94 100 501
4 35 65 100 1'224
Rdumliche Gliederungen
T.-Geb. A 25 75 100 1'515
T.-Geb. B 26 74 100 1'554
T.-Geb. C 36 64 100 766
Grossstiddte 30 70 100 2'119
andere Geb. 25 75 100 1'716
Insgesamt 27 73 100 3'83s

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 7A: Wohnungen nach Abklarung von Erneuerungsalternativen
sowie Ausmass der Erneuerung, Eigentimer und Art der

Verwaltung
Abklérung Ja Nein Total Anzah1
in % in % in % Wohnungen
Instandsetzung/Modernisierung
Gering 3 97 100 846
Gering~Mittel 1 99 100 852
Mittel-Gross 10 90 100 889
Gross 10 90 100 626
Umbau
Klein 33 67 100 142
Mittel 32 68 100 301
Gross 33 67 100 155
Neubau 95 5 100 26
Eigentiimer
Private 5 95 100 2'016
Kap.-Gesellsch. 20 80 100 665
Versicherung 17 83 100 394
Genossenschaft 8 92 100 552
Oeff. Hand 26 100 100 219
Art der Verwaltung
Selbstverwaltet 12 88 100 2'822
Fremdverwaltet 7 93 100 1'024
Insgesamt 10 90 100 3'846

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 8A: Wohnungen nach Problemen bei der Durchfiihrung der
Bauarbeiten sowie Ausmass der Erneuerung, Eigentimer und
Art der Verwaltung

Probleme Ja Nein Total Anzahl
in % in % in % Wohnungen

Instandsetzung/Modernisierung

Gering 0 100 100 846
Gering-Mittel 1 99 100 852
Mittel-Gross 5 95 100 889
Gross 3 97 100 626
Umbau
Klein 8 92 100 142
Mittel 14 86 100 301
Gross 52 48 100 155
Neubau 0 100 100 26
Eigentiimer
Private 5 95 100 2'016
Kap.-Gesellsch. 2 98 100 665
Versicherung 5 95 100 394
Genossenschaft 8 92 100 552
Oeff. Hand 9 91 100 219
Art der Verwaltung
Selbstverwaltet 7 93 100 2'822
Fremdverwaltet 1 99 100 1'024
Insgesamt 5 95 100 3'846

Quelle: Eigeéne Erhebungen

Tab. 9A: Wohnungen nach Gebaudetypen und Mietergruppen

Gebaudetyp 1 2 3 4
Mietergruppe in % in % in in %
leist.-schwache 100 3 o] 0
leist.-fdhige 0 69 0 63
leist.-starke 0 0 100 37
Total 100 100 100 100
Anzahl Wohnungen 467 1'643 503 1'235

Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 10A: Wohnungen nach Wahrnehmung des Erneuerungsdefizits und
Art des Akteurs

Eigentimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl. Selbst- Fremd-

gesellsch. cherungen senschaft. Hand verwalt. verwalt.

Aktueller Anlass in % in % in % in % in % in % in %
Wohnt im Haus 33 1 1 4 0 34 0

Regelm. Kontrollen 35 62 62 68 63 63 57

Bei Mieterwechsel 12 22 27 2 3 17 14
Artikel in Presse 1 0 0 1 0 1 0
Mieter informieren 7 9 16 4 15 10 1
Total 1) 88 9 106 79 81 125 82

Anzah1 Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

1) Mehrfachnennungen mdglich
Quelle: Eigene Erhebungen

Tab. 11A: Wohnungen nach aktuellem Grund fur die Erneuerung und
Art des Akteurs

Eigentimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherungen senschaft. Hand verwalt. verwalt.
Aktueller Anlass in 2 in % in % in % in % in % in %

Wirtsch. Motive

Gekauft z. Sanieren 7 8 0 0 0 9 0
Bessere Rendite 5 12 2 0 0 6 6
Vermietung sichern 20 7 9 13 4 17 32
Gunstige Finanzierung 0 0 0 0 0 0 0
Gebdude/Lage
Bauzustand schlecht 80 53 72 62 51 9 80
Ausstattung schlecht 45 8 23 24 36 58 7
Haus unansehnlich 30 19 23 22 51 40 43
Hohe Heizkosten 13 26 31 48 24 39 7
Grundrisse schlecht 5 1 0 5 12 8 0
Bauschaden 6 0 19 20 7 9 14
Larm unertriaglich 1 2 1 2 1 3 0
Gesetze 7 10 6 0 2 10 2
Total V) 219 146 186 196 188 290 191
Anzah1 Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

1) Mehrfachnennungen moglich
Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 12A: Wohnungen nach Grinden fiir die Art der gewahlten
Erneuerung und Art des Akteurs

Eigentimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffent]. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherungen senschaft. Hand verwalt. verwalt.
Griinde fir Art
der Erneuerung in & in % in % in % in % in % in %
Wirtsch. Motive
Mieten zu niedrig 11 25 14 1 o] 19 6
Rendite zu gering 8 18 6 o] o] 14 1
Kosten sonst zu hoch 5 3 2 21 8 12 0
Invest. zu gering 6 4 0] 0 0 7 0
Konjunktur unglinstig 0 4 1 0 0 1 0
Mieten zu teuer 6 10 8 1 0 10 1
Standortvorteile 8 23 4 0 0 15 0
Gebdude/Lage
Bauzustand 78 66 61 86 67 95 84
Ausstattung 44 30 A 29 35 59 23
Grundriss 6 10 4 6 6 12 0
Umweltbelastung 2 18 13 4 1 9 4
Gesetze/Planungen
Zonenordnung 5 17 4 1 9 11 2
Abbruch, Zweckentfremd. 2 14 1 0 12 6 2
Ortsbild-, Denkmalschutz 1 14 0 0 14 15 2
Bauvorschriften 3 4 7 0 14 6 1
Hangige Planungen 2 3 1 0 0 1 3
Servitut/Auflagen 0 7 0 0 0 2 0
Nachbarn/Mieter
Einsprachen 3 1 5 1 1 6 3
Widerstand Bevolk. 0 10 8 2 1 4 2
Mieterzusammensetz. 30 29 40 13 16 N 38
Schwierigk. m. Mieter nl18 15 30 18 1 21 20
Soziale Harten 15 14 14 9 17 17 18
Diverses
Zu viele Umtriebe 4 4 2 0 0 4 3
Verwaltungsaufwand 0 0 4 1 0 1 0
Miteigentiimer 0 0 0 0 0 0 0
Total D 267 353 263 193 202 378 213
Anzahl Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

1) Mehrfachnennungen moglich
Quelle: Eigene Erhebungen
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Tab. 13A: Wohnungen nach selbstgenannten Grinden fur die
Erneuerung und Art des Akteurs

Eigentiimer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl. Selbst- Fremd-
gesellsch. cherungen senschaft. Hand verwalt. verwalt.

Se'lbstgenannte
Griinde in%Z in % in % in % in % in % : in 2

Wirtsch. Grinde

Werterhaltung 26 37 28 10 34 28 42
Vermietung sichern 5 1 0 1 0 4 3
Rendite erhalten . 26 24 18 4 7 26 26
Arbeitsbeschaffung 2 9 0 0 0 3 3
Unterhaltsk. senken 6 0 11 18 0 8 14
Energiesparen 1 15 11 12 8 10 5
Gesetze/Auflagen 2 1 3 1 2 2 1
Moderate Mieten 14 14 6 78 35 40 10
Diverses
Andere Bediirfnisse 2 4 0 0 9 2 4
Image 0 6 5 0 0 3 0
Diverses 1 0 2 7 0 3 1
Total V) 85 m 84 131 95 129 109
Anzah1 Wohnungen 2'016 666 394 553 219 2'824 1'024

1) Mehrfachnennungen méglich
Quelie: Eigene Erhebungen
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UEBERSICHTSBLATT ZU AKTEUREN, GEBAEUDEN UND TEILGEBIETEN

J

ZUSAMMENFASSUNG DER EIGENTUMERCHARAKTERISTIKA

'EigentUmer Private Kapital- Versi- Baugenos- Oeffentl.
Charakteristika gesellsch. cherungen senschaft. _ " Hand
Wohnungsbestand Klein-Mittel Mittel Mittel-Gross .‘Mitte1-Gross Mittel-Gross

Besitzdauer Mittel Kurz-Lang Mittel Lang Lang

Eigennutzung Hoch Niedrig Niedrig Niedrig Niedrig
Fremdverwaltet Hoch Hoch Mittel Niedrig Mittel
Kauf/Verkauf Wenig-Mittel Mittel . Viel Wenig Wenig-Mittel

ZUSAMMENFASSUNG DER GEBAUDE- UND WOHNUNGSCHARAKTERISTIKA

Gebdudetyp 1 2 3 4
Charakteristika
Baualter Alt Alt-Mittel Mittel-Jdung Mittel
Objektgrosse Klein Klein Gross Mittel
Bebauungsdichte Hoch Mittel Mittel-Hoch Mittel
Nutzungsmischung Hoch Mittel Hoch Niedrig
Wohnungsgrosse Klein Mittel Gross Mittel-Gross
Ausstattung Befriedigend-Gut Gut Sehr gut Sehr gut
Miete Hoch Mittel Mittel-Hoch Niedrig-Mittel
Schicht Mieter Niedrig Niedrig-Mittel Hoch Mittel-Hoch
Wohnungsqualitat Befriedigend Befriedigend-Gut Gut Gut-Sehr gut
Bauzustand Befriedigend-Gut Befriedigend-Gut Gut Gut-Sehr gut
Umweltqualitdt Gut Gut Sehr gut Gut-Sehr gut
ZUSAMMENFASSUNG DER TEILGEBIETSCHARAKTERISTIKA
Teilgebiet A B C
Charakteristika
Lage Nahe der City Stadtrand Zwischengebiet
Ausstattung Sehr Gut Gut Gut
Wohnungsgrosse Klein Gross Klein
Nutzungsmischung Hoch Niedrig Niedrig
Gebdudealter Alt-Jung Alt-Jung Mittel
Miete Hoch Niedrig Mittel
Anteil Auslander Hoch Niedrig Niedrig
Kinder Wenig Viel Wenig
Alter Mieter Jung/Alt Mittel Alt
Haushaltsgrosse Klein Gross Klein




