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VORWORT

Bern, im November 1988 BUNDESAMT EUER WOHNUNGSWESEN

Trotz dieser Einschränkungen ist zu hoffen, dass die Studie als 
Grundlage für die weitere Erneuerungsdiskussion dient und auf das 
Interesse weiter Kreise stösst.

Nicht nur in der öffentlichen Diskussion, sondern auch auf Bundes­
ebene wird das Problem der Erneuerung bestehender Wohnbausubstanz ge­
genwärtig intensiv behandelt. Eine Expertenkommission befasste sich 
mit sozial- und mietzinspolitischen Fragen im Zusammenhang mit der 
öffentlichen Förderung der Altbauerneuerung und hat jüngst dem Vor­
steher des Eidgenössischen Volkswirtschaftsdepartements Empfehlungen 
unterbreitet, wie im Rahmen des Wohnbau- und Eigentumsförderungsge­
setzes der Erneuerung höhere Priorität und bessere Wirkung verliehen 
werden kann. Zusätzlich wird im Bundesamt für Konjunkturfragen ein 
Aktionsprogramm vorbereitet, das mit Massnahmen im Informations-, 
Aus- und Weiterbildungsbereich auf die Förderung der Erneuerungsakti­
vitäten 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 präzisen Angaben über das vergangene und 
gegenwärtige Erneuerungsvolumen vorhanden sind und zudem kaum gesi­
cherte Kenntnisse über Motive und Entscheidungsmechanismen der Eigen­
tümer und Investoren sowie über die konkreten Erneuerungsabläufe 
und -problème bestehen.
Mit der vorliegenden Publikation, welche die Kurzfassung einer im 
Bundesamt für Wohnungswesen einsehbaren Extensofassung darstellt, 
werden zwar diese Wissenslücken nicht geschlossen, doch vermittelt 
sie erste und wichtige Hinweise auf das bisherige Verhalten der 
Eigentümer bei der Wohnungserneuerung. Die Untersuchung basiert auf 
einer repräsentativen Erhebung, die in fünf gross- und mittelstädti­
schen Gebieten sowie in einer ländlichen Region bei rund 250 Eigentü­
mern durchgeführt wurde. In den Interviews wurde u.a. nach Umfang, 
Kosten und Finanzierung durchgeführter Erneuerungsarbeiten, nach Er­
neuerungsmotiven, Planung und Durchführung der Arbeiten, Mietermit­
wirkung und allfälligen Verkaufsabsichten nach der Erneuerung ge­
fragt.
Die Auswertung des umfangreichen Datenmaterials erlaubt interessante 
Einblicke in die Wirkungszusammenhänge, die zwischen dem Zustand der 
Bausubstanz vor der Erneuerung, Art des Eigentümers und regional 
unterschiedlichen Rahmenbedingungen einerseits sowie Art, Umfang, 
Kosten, Finanzierung, etc. der Erneuerungsarbeiten andererseits, be­
stehen. Ebenfalls kann aufgrund der Daten für die untersuchten Regio­
nen eine Schätzung des gesamten Erneuerungsaufwandes für die Periode 
1950 bis 1985 vorgenommen werden. Da die Untersuchung allein auf An­
gaben der Eigentümer abstellt, sind die Ergebnisse nicht in allen 
Teilen abgesichert. Dies gilt beispielsweise für die Darlegungen zur 
Mietermitwirkung und zu den Folgen der Erneuerung für die Mieter. 
Deshalb sei an dieser Stelle auch auf die als Band 39 der Schriften­
reihe Wohnungswesen veröffentlichte Fallstudie verwiesen, die sich 
am Beispiel Fribourg mit der Erneuerungsproblematik aus Mietersicht 
beschäftigt.
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0. KURZFASSUNG

Hauseigentümer, Gebäude und Untersuchungsgebiete
Die Beschreibung der Eigentümer, Gebäude und Untersuchungsge­

biete soll die Einflussfaktoren auf die Erneuerung präzisieren:

Zielsetzung
Ob die Erneuerung der bestehenden Wohnbausubstanz hinter einer 

ausreichenden Erhaltung herhinkt oder überbordet und das Angebot 
an preisgünstigen Wohnungen verengt, soll mit der Untersuchung des 
Investorenverhaltens herausgefunden werden. Angestrebt werden bes­
sere Kenntnisse über die Wirkungsweise der Erneuerungstätigkeit 
sowie über das Erneuerungsvolumen. Insbesondere weil empirisch ab­
gesichertes Wissen kaum vorhanden ist.

- Die Untersuchungsgebiete gliedern sich in die drei Teilgebiete A, B und C. Zum 
Teilgebiet A gehören citynahe und zum Teilgebiet B cityferne Wohngebiete, wäh­
rend das Teilgebiet C dazwischen liegt. Das Teilgebiet A zeichnet sich durch 
hohe Anteile der Gebäudetypen 1 und 2 aus und wird vorzugsweise von jüngeren 
und älteren Menschen bewohnt. Im Teilgebiet B befinden sich die Gebäudetypen 3 
und 4. Die Bewohner sind überwiegend mittleren Alters. Im Teilgebiet C domi­
niert der Gebäudetyp 2. Dort wohnen auch besonders viele Rentner. Mit zuneh-

- Die Gebäude lassen sich vier Typen zuordnen. Die Gebäude und die Wohnungen der 
Typen 1 und 2 sind von bescheidener Grösse und verfügen über eine mässige Aus­
stattung und Wohnqualität. Der Bauzustand ist befriedigend. Der Gebäudetyp 1 
ist älteren Datums, während zum Typ 2 ältere und bis 1970 gebaute Häuser ge­
hören. Die Gebäudetypen 3 und 4 weisen grosse Wohnungen auf. Der Komfort, die 
Wohnungsqualität und der Bauzustand sind gut. Der Typ 3 umfasst jüngere und 
grössere Wohnbauten. Zum Typ 4 zählen ältere und mittelgrosse Häuser.

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

Vorqehensweise
Der Forschungsansatz geht von der Hypothese aus, dass die Er­

neuerungstätigkeit zum einen von der Art des Hauseigentümers wie 
Private, Kapitalgesellschaften oder Baugenossenschaften und zum 
anderen von Rahmenbedingungen wie Gebäudezustand, Finanzierungs­
bedingungen und Wohnungsnachfrage abhängig ist.

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



8

I

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

Finanzierung und Planung
Die Erneuerung wird mehrheitlich mit Eigenkapital aus den 

Rückstellungen von Mieten finanziert.
Für rund ein Viertel der erneuerten Wohnungen war eine Baube­

willigung nötig. Einwände der Behörden gegen das Baugesuch hatten 
vor allem Kapitalgesellschaften, aber auch Versicherungen und Pri­
vate zu verzeichnen. Im Mittelpunkt der Einwände stand das äussere 
Erscheinungsbild des Gebäudes.

In der Mehrheit der Fälle ist der Eigentümer selbst für die 
Erneuerung verantwortlich. Baufachleute werden vor allem bei Ar­
beiten an der Aussenhaut oder bei grösseren Umbauten beauftragt.

Auswirkungen auf die Mieter
In den Gebäudetypen 1 und 2, die umfangreiche Erneuerungen mit 

entsprechenden Mieterhöhungen aufweisen, wohnen vielfach finanz­
schwache Mieter.

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 länger die Erneuerung zurückliegt bzw. je 
grösser die Zeitspanne zwischen der letzten und vorletzten Erneue­
rung ist, um so höher fallen die Kosten aus.

Private geben weniger Geld für die Erneuerung aus als aufgrund 
des Baualters ihres Wohnungsbestands zu erwarten wäre, während für 
die Baugenossenschaften genau das Gegenteil zutrifft. Die Kapital­
gesellschaften erneuern am häufigsten durch Abbruch mit Neubau, an 
zweiter Stelle steht die öffentliche Hand. Die öffentliche Hand 
führt bei weitem auch die meisten Umbauten durch. Hingegen be­
schränken sich Versicherungen sowie beauftragte Immobilienverwal­
tungen hauptsächlich auf Modernisierung und Instandsetzung.

Für alle vier Gebäudetypen gilt, dass die Modernisierung und 
Instandsetzung die häufigste Art der Erneuerung ist. Die Gebäude­
typen 1 und 2 jedoch sind auffallend mehr von Abbruch mit Neubau 
und Umbau betroffen.

In bezug auf die räumlichen Gliederungen nimmt im Teilgebiet C 
die Erneuerungstätigkeit das grösste Ausmass an. Die Gründe liegen 
im grossen Anteil des Gebäudetyps 2 und im sich abspielenden Gene­
rationenwechsel wegen der vielen Rentner.
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- Rahmenbedingungen der Erneuerung
Die Erneuerungen erfolgen hauptsächlich mit Eigenmitteln. Der Erneuerungs­

prozess dürfte ziemlich unabhängig von den Bedingungen auf dem Hypothekarmarkt 
erfolgen und auch künftig gewährleistet sein. Grössere Aufmerksamkeit der öf­
fentlichen Hand verdienen die rechtlichen Regelungen. Die Akteure bemängeln 
die Eigentümerfeindlichkeit, die sich in den Vorschriften ausdrückt. Offen­
sichtlich ist, dass die Gesetzgebung Erneuerungen nicht fördert.

- Datenlage
Wie befriedigend sich die Erneuerungstätigkeit entwickelt, kann nur mit 

Hilfe von Daten über längere Zeit festgestellt werden. Auf welche Weise solche 
Informationen zu beschaffen sind, wäre noch abzuklären.

- Auswirkungen auf die Mieter
Ob finanziell schwache Mieter durch umfangreiche Erneuerungen von sozialen 

Härten betroffen sind, lässt sich aufgrund der Untersuchung nicht entscheiden. 
Auf jeden Fall sollte dieser Frage nachgegangen werden, um den Handlungsbedarf 
abzuschätzen.

- Physische Beschaffenheit des Wohnungsangebots
Nahezu sämtliche Wohnungen verfügen über Bad und Zentralheizung. Unter­

schiede in der Wohnqualität zeigen sich in der Wohnungsgrösse, der haustech­
nischen Ausstattung und dem Innenausbau. Hier besteht besonders bei den Ge­
bäudetypen 1 und 2 ein Rückstand gegenüber den Gebäudetypen 3 und 4. Die In­
tensivierung der Erneuerungstätigkeit durch staatliche Massnahmen würde sich 
vor allem auf das Baunebengewerbe auswirken.

- Erneuerungsverhalten der Akteure
Die Gebäude werden in der Regel befriedigend instandgehalten. Trotzdem ist 

das Erneuerungsverhalten höchst unterschiedlich. Baugenossenschaften z.B. er­
neuern in längeren zeitlichen Abständen, aber dann mit mehr Aufwand als die 
Versicherungen. Welches Vorgehen zweckmässiger ist, wäre im Zuge der Baura­
tionalisierung abzuklären.

Entwicklung der Erneuerunqstätigkeit
Eine Hochrechnung für die sechs Untersuchungsgebiete lässt für 

eine Fünfjahresperiode einen Anstieg von 4'026 Millionen Franken 
in den Jahren 1951-55 auf 10'035 Millionen Franken in den Jahren
1981-85 erkennen. Für den über 100% Anstieg sind die Zunahme des 
Wohnungsbestands und die Alterung der Bausubstanz verantwortlich.

Erneuerungsmotive der Akteure
Der wichtigste Grund für die Durchführung einer Erneuerung 

sind Mängel des Gebäudes. Daneben nennen Private, Kapitalgesell­
schaften und Versicherungen die Rendite sowie die Baugenossen­
schaften und die öffentliche Hand die sozialen Absichten häufiger.

Wohnungspolitische Ueberlegungen
Der Bericht gibt teilweise neue Aufschlüsse über die Wirkungs­

weise der Erneuerungstätigkeit, die in künftige wohnungspolitische 
Ueberlegungen einzubeziehen sind. Folgende Bereiche sollten dabei 
berücksichtigt werden:
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1. EINLEITUNG

der bestehenden Wohnbau-

!

,9 
I

!

1) Erneuerung ist der Oberbegriff für
- Instandhaltungen: Kleine laufende Reparaturen
- Instandsetzungen: Grosse Reparaturen
- Modernisierungen: Anpassung an heutige technische Kenntnisse 
oder Komfortansprüche

- Umbau: Veränderung der Grundrisse, Anbau, Dachausbau oder 
Au f s t ockungen

- Abbruch mit Neubau

Im Zusammenhang mit der Erneuerung
Substanz artikuliert sich in der öffentlichen Diskussion eine 
Reihe von Befürchtungen. Zum einen wird die Meinung vertreten, 
dass die Erneuerungstätigkeit hoffnungslos hinter der ausreichen­
den Erhaltung des Gebäudezustands herhinke. Die "Verslumung" eines 
grossen Teils der bestehenden Stadtviertel stehe durch das passive 
Verhalten der Eigentümer bevor. Die Gebäudeerneuerung entspreche 
auch nicht dem neusten Stand der Technik oder den Erfordernissen 
des Umweltschutzes. Insbesondere weil künftig eine Abnahme der 
Neubautätigkeit befürchtet wird, stellt sich die Frage, ob sich 
das Gewerbe durch das potentielle Erneuerungsvolumen auslasten 
lässt.

In eine ganz andere Richtung geht die Besorgnis, die eine zu­
nehmende Verengung des Wohnungsangebots für Wohnungssuchende in 
bescheidenen Verhältnissen annimmt. Einerseits seien in den neu 
erstellten Wohnhäusern die Mieten unbezahlbar. Andererseits ver­
teuern überbordende "Luxussanierungen" bisher erschwingliche Woh­
nungen. Der Grund für diese Entwicklung liege in den spekulativen 
Absichten bestimmter Gruppen von Hauseigentümern, die ohne Rück­
sicht auf die Mieter ihre pekuniären Ziele verfolgen.

Welche der obengenannten Befürchtungen eine reale Grundlage 
haben, lässt sich allein durch ein besseres Verständnis der Er­
neuerungstätigkeit herausfinden. Im Rahmen des Forschungsschwer­
punktes "Siedlungsentwicklung und Erneuerung" der Forschungskom­
mission Wohnungswesen und des Bundesamtes für Wohnungswesen wird 
deshalb das Investorenverhalten im Erneuerungsprozess, seine Ab­
hängigkeit von den Motiven der Akteure und von externen Einfluss­
faktoren untersucht. Bessere Kenntnisse des Investorenverhaltens

Ausgangstage und Zielsetzung der Studie
1 )
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2) R. Haari: Das Eigentümerverhalten bei der Erneuerung älterer Mietwohnungen - 
Eine empirische Untersuchung über Wirkungszusammenhänge; COPLAN, Basel, 1988

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

Forschunqsstand
In der Schweiz wurde hauptsächlich versucht, die Wohnungser­

neuerung mit Hilfe der amtlichen Statistiken bzw. von Befragungen 
bei den Behörden zu erfassen. Indessen findet eine grosse Zahl der 
Erneuerungen ohne Baubewilligung statt. Ueber solche Erneuerungen 
brachte bisher nur eine im Herbst 1987 veröffentlichte Kurzbefra­
gung institutioneller Eigentümer erste empirisch abgesicherte Er­
kenntnisse 3).

sollen helfen, die Bedeutung und die Wirkungsweise der Erneue­
rungstätigkeit auf dem Wohnungsmarkt im allgemeinen und auf dem 
Teilmarkt der Altliegenschaften zu erhellen. Auf dieser Grundlage 
wird auch versucht, Aussagen über das künftige Sanierungsvolumen 
zu machen. Ferner sind wohnungspolitische Ueberlegungen darzule­
gen, um Hinweise auf allfällige Ansatzpunkte zur Beeinflussung des 
Erneuerungsprozesses durch geeignete Strategien und Massnahmen zu 
geben.

In einer Studie, die sich im Auftrag des "Bundesamtes für Woh­
nungswesen" und der "Forschungskommission Wohnungswesen" mit der 
Erneuerung älterer Mietwohnungen befasst 2 3̂, sind erste empirische 
Ergebnisse zu den oben erwähnten Themen enthalten. Im hier vorlie­
genden Bericht sollen die gewonnenen Erkenntnisse aus dieser Un­
tersuchung einem weiteren Kreis zugänglich gemacht werden.

Anlage der Untersuchung
Die Erneuerungstätigkeit lässt sich, wie bereits oben erwähnt, 

nur beschränkt über die amtliche Statistik erfassen. Ebenso können 
zum Investorenverhalten im Erneuerungsprozess aus der vorhandenen 
Literatur nur partielle Kenntnisse gewonnen werden. Deshalb waren 
neben einer sekundärstatistischen Analyse zusätzlich eigene Erhe­
bungen notwendig. Folgende Ueberlegungen liegen der Anlage der Un­
tersuchung zugrunde: 
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- Versicherungen und Pensionskassen sind an guten Erträgen, aber 
vor allem an sicheren Anlagemöglichkeiten interessiert.

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

ihren Charakteristika und Motivationen unterscheiden: 

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

- Private und Erbengemeinschaften besitzen eine kleine Anzahl von
Wohnungen und nutzen die Gebäude häufig selbst.

4) Die drei Teilgebiete sind im Kapitel 2 "Typologie der Akteure, Gebäude und 
Untersuchungsgebiete" beschrieben.

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

I
:
!

a) Räumliche Lage des Gebäudes
Um das Milieu bestimmen zu können, in dem sich die Eigentümer 

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 Verhältnisse in den Gross-, 
Mittel- und Kleinstädten sowie ländlichen Gebieten einen Einfluss 
auf die Erneuerungstätigkeit haben könnten. Aus diesem Grunde wur­
den die Grossstädte Basel, Genf, Zürich und die mittelstädtische 
Agglomeration Luzern sowie zusätzlich die Kleinstadt Olten und das 
ländliche Gebiet Knonauer Amt in die Studie einbezogen. Die sechs 
Untersuchungsgebiete stellen jedoch ihrerseits für die Eigentümer 
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 Erneuerungstätig­
keit festzustellen, mussten innerhalb der Untersuchungsgebiete 
Teilgebiete identifiziert werden, die sich jeweils durch ein mög­
lichst homogenes Milieu auszeichnen, sich aber gleichzeitig von­
einander deutlich unterscheiden. Mit Hilfe einer sekundärstatisti­
schen Analyse konnten in den sechs Untersuchungsgebieten drei 
Teilgebiete unterschieden werden, die sowohl von der Bausub­
stanz als auch von der Mieterschaft her markant differieren.
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- der Einbezug der Mieter bei der Planung der Erneuerung, 
- die nachträgliche Bewertung der durchgeführten Erneuerung, 

- Grösse, Ausstattung der Wohnungen sowie Büro- und gewerbliche 
Nutzung und Zustand des Gebäudes vor der Erneuerung,

d) Inhalt des Erhebungsbogens
Die Erhebung selbst umfasste folgende Themen:

- Liegenschaftsverwaltungen beeinflussen u.U. in einem grossen 
Ausmass das Erneuerungsverhalten der Eigentümer, damit ihr Ver­
waltungshonorar in einem günstigen Verhältnis zum Arbeitsaufwand 
steht.

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

- die Gründe für die Erneuerung, die Planung und Durchführung der 
Erneuerung, die Finanzierung der Erneuerungsmassnahmen und das 
Baubewilligungsverfahren,

- Die öffentliche Hand besitzt Liegenschaften, um aus sozialen 
Gründen günstige Wohnungen anbieten zu können oder um raum- und 
stadtplanerische Zielsetzungen zu verfolgen.

c) Konzeption des Stichprobenplans
Um ein repräsentatives Bild über den Einfluss der äusseren 

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 räumlichen Gliederungen und zu 
der Art der Akteure musste gewährleistet sein. Die Stichprobe 
hatte sich deshalb auf die Gebäude zu beziehen, die sich eindeutig 
den geographischen Gliederungen und - mit Hilfe der Adressbücher 
oder der Grundbuchämter - den verschiedenen Arten von Eigentümern 
zuordnen liessen. Eine proportionale Verteilung hätte bei einigen 
Gebieten und Akteuren zu so wenigen Interviews geführt, dass keine 
Aussagen mehr möglich gewesen wären. Aus diesem Grunde wurde eine 
geschichtete Stichprobe gewählt, so dass für die Auswertung für 
jedes Gebiet und jeden Akteur eine ausreichende Anzahl von Fällen 
vorliegt.
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- Verkaufsabsichten nach der Erneuerung sowie 
- Einstellungen zum Hauseigentum und zu den Rahmenbedingungen.

Fr.

Fr.

I

Gliederung des Berichts
Nach der Einleitung wird im nächsten Kapitel eine Typologie 

der Akteure, der Gebäude und Teilgebiete dargelegt. Diese Typo­
logie bildet dann die Grundlage für die Analyse der Erneuerungstä­
tigkeit .

e) Durchführung der Erhebung
Die Erhebung fand in der Zeit von Mitte Juni 1986 bis ungefähr 

Ende Januar 1987 statt. Insgesamt wurden rund 250 Interviews 
durchgeführt.

f) Auswertung der Befragung
Die Auswertung der Befragung bei den Hauseigentümern wurde auf 

Signifikanz geprüft. Im allgemeinen werden nur Ergebnisse inter­
pretiert, für die 95,5% Sicherheit besteht, dass sie nicht zufäl­
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 für die Verteilung der Prozentzahlen in 
den folgenden Kapiteln ist. Um den Text nicht übermässig schwer­
fällig werden zu lassen, können folgende Formulierungen vorkommen: 
Bei 40% der Privateigentümer kostete die Erneuerung mehr als

5'000. —. Korrekterweise müsste es jedoch heissen: bei 40% der
Wohnungen, die den Privateigentümern gehören, kostete die Erneue­
rung mehr als Fr. 5'000.--. Um die Erneuerungskosten auf eine bei 
grossen und kleinen Gebäuden vergleichbare Grösse 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 beträgt der gesamte Erneuerungsaufwand für das Gebäude

30'000.--. Die Kostenangabe ist unabhängig davon, ob die
Arbeiten innerhalb oder ausserhalb der Wohnungen stattfanden.

Preisangaben sind inflationsbereinigt und beziehen sich auf 
das Jahr 1982 (Index 1982 = 100).
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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 für die Erneuerung waren und ob vor 
der letzten Erneuerung bereits einmal eine stattgefunden hat.

Das vierte Kapitel befasst sich mit den durchgeführten Bau­
massnahmen und den Nutzungs- und Wohnungsbestandsänderungen.

Das fünfte Kapitel geht auf die Finanzierung und Planung der 
Erneuerung ein. Im Blickpunkt stehen der Anteil des Eigen- und 
Fremdkapitals, das Baubewilligungsverfahren, die Abklärung von
Alternativen und Kosten sowie die nachträgliche Einschätzung der 
durchgeführten 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 Gründe für die Erneuerung 
und das achte Kapitel um die Einstellungen der Akteure zu den Rah­
menbedingungen der Erneuerung.

Das neunte Kapitel enthält den Versuch, mit Hilfe der Befra­
gungsergebnisse und der Daten der eidgenössischen Volks- und Ge­
bäudezählung die Vergangenheitsentwicklung des Erneuerungsvolumens 
zu schätzen.

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

Im elften Kapitel findet sich der Anhang mit Tabellen und 
Bibliographie.

I

I

I
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2. AKTEURE, GEBAEUDE UND UNTERSUCHUNGSGEBIETE

i

!
I

Beschreibung der Akteure
(s. Abb. 1)

Für die Analyse der Eigentümer hält sich die Untersuchung an 
dieselbe Einteilung, wie sie in der eidgenössischen Volkszählung 
Verwendung findet. Unterschieden wird zwischen Privaten und Erben­
gemeinschaften, Kapitalgesellschaften, Versicherungen und Stiftun­
gen, Wohn- und Baugenossenschaften und der öffentlichen Hand.

Dass die Privaten, im Gegensatz zu den institutionellen Inve­
storen, am häufigsten nur über einen kleinen Wohnungsbestand ver­
fügen, kann nicht überraschen. Aber immerhin 63% besitzen mehr als 
16 Wohnungen. Verglichen jedoch mit den Versicherungen und Stif­

l
i
I
i

Vorbemerkungen
Die Eigentümer unterscheiden sich in der Rechtsform, im Umfang des 
Immobilienbesitzes oder im Ausmass der Eigennutzung der unter­
suchten Objekte. Die Gebäude differieren nach Baualter, Wohnungs­
grössen, Ausstattung oder Bauzustand. Gleicherweise unterteilen 
sich die Untersuchungsgebiete in Teilgebiete nach finanziell po­
tenter oder weniger potenter Mieterschaft oder nach dem Ausmass 
der Nutzungsmischung. Für das Verhalten der Eigentümer ist nicht 
nur ein einziges Charakteristikum, z.B. die Rechtsform, verant­
wortlich, sondern das Zusammenspiel aller Eigenschaften. Die Ge­
bäude und ihre räumliche Lage sind durch eine Vielzahl von Merk­
malen bestimmt, die gemeinsam den Rahmen für die Erneuerungstätig- 
keit abgeben. Ziel dieses Kapitels ist, die Daten in einen sinn­
vollen Zusammenhang zu bringen und eine Typologie der Akteure, Ge­
bäude und Untersuchungsgebiete zu erarbeiten, um die Auswirkungen 
der verschiedenen Einflussfaktoren auf die Erneuerungstätigkeit 
feststellen zu können.

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 über die Charakteristika der 
Akteure, Gebäudetypen und Teilgebiete herausgefaltet werden. 
Dieses Blatt soll dem Leser im Verlauf der weiteren Analyse als 
Erinnerungsstütze dienen.
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Nahezu zwei Drittel (67%) der Privaten verwalten ihre Liegen­
schaften selbst, und 33% übergeben sie einer Immobilienverwaltung 
zur Betreuung. Von den institutionellen Eigentümern weisen einzig 

tungen, Wohngenossenschaften oder mit der öffentlichen 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; nämlich nur 74% verfügen über mehr als 16 
Wohnungen. Der Grund liegt in den vielen Privatpersonen, die u.a. 
aus steuerlichen Gründen für ihre Liegenschaft die Form einer Ak­
tiengesellschaft gewählt haben.

Die Nutzung der Liegenschaft für eigene, familiäre oder ge­
schäftliche Bedürfnisse kommt vor allem bei Privaten vor: Ein An­
teil von 48% nutzt in einer oder mehreren Formen das untersuchte 
Objekt für sich oder hat Angehörige oder Mitarbeiter dort wohnen, 
wobei die Kombination von mehreren der obenerwähnten Möglichkeiten 
sehr häufig ist. An zweiter Stelle befindet sich die öffentliche 
Hand, die immerhin bei 34% der Wohnungen angibt, dass in dem Ge­
bäude auch noch eigene Bedürfnisse (z.B. Magazin oder Versamm­
lungsraum) befriedigt werden. Wenig erstaunlich ist, dass die 
restlichen drei Eigentümergruppen einen relativ geringen Anteil 
von Eigennutzungen aufweisen (11% bzw. 27%).
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Abb. 1: Eigentümer nach Wohnungsbestand, Eigennutzung und fremd­
verwalteten Wohnungen
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die Kapitalgesellschaften mit 34% einen gleich hohen Anteil von 
fremdverwalteten Wohnungen auf, bei Versicherungen und der öffent­
lichen Hand sinkt er auf rund 22% und bei den Baugenossenschaften 
auf 2%. Der Grund ist, dass die institutionellen Eigentümer in der 
Regel über einen eigenen Verwaltungsapparat verfügen.

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

Die Analyse der erhobenen Informationen zu den Gebäuden ermög­
lichte vier Typen mit den folgenden Hauptcharakteristika abzulei­
ten:

Im Detail lassen sich folgende Unterschiede feststellen: Der 
Gebäudetyp 1 weist mit 53% der Wohnungen aus den Jahren vor 1921 
den ältesten Wohnungsbestand auf, gefolgt vom Gebäudetyp 2 mit 25% 
und Gebäudetyp 4 mit 13%. Hingegen befindet sich im Gebäudetyp 3 
der grösste Anteil von Wohnungen, die nach 1970 gebaut wurden, 
nämlich 32%.

Gebäudetypen 1 und 2
Die Wohnungen in den Gebäudetypen 1 und 2 sind klein und ver­

fügen über eine mässige Ausstattung. Der Bauzustand ist befriedi­
gend. Die Gebäude sind von geringer Grösse. Der Gebäudetyp 1 ist 
älteren Datums, mit hoher Bebauungsdichte und Nutzungsmischung. 
Zum Gebäudetyp 2 gehören ältere und bis 1970 gebaute Häuser. Die 
Bebauungsdichte und die Nutzungsmischung nehmen ein mittleres Aus­
mass an.

Gebäudetypen 3 und 4
In den Gebäudetypen 3 und 4 befinden sich grosse Wohnungen 

mit einer guten Ausstattung. Der Bauzustand ist gut. Der Gebäude­
typ 3 umfasst jüngere und grössere Wohnbauten mit mittlerer bis 
hoher Bebauungsdichte und Nutzungsmischung. Zum Gebäudetyp 4 gehö­
ren Häuser mittleren Alters und mittlerer Grösse mit mässiger Be­
bauungsdichte und niedriger Nutzungsmischung.
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2: Gebäudetypen nach Baualter, Objektgrösse, reinen Wohnge­
bäuden und Bebauungsdichte

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen
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Die Grösse der Gebäude korreliert ziemlich mit dem Baualter: 
Im Gebäudetyp 3 mit dem jüngsten Wohnungsbestand liegen 83% der 
Wohnungen in Gebäuden mit mehr als 3'630 m2 Nutzfläche, im Gebäu­
detyp 4 mit dem zweitjüngsten Wohnungsbestand 22% und im Gebäude­
typ 2 mit dem zweitältesten Wohnungsbestand noch 12%. Im Gebäude­
typ 1 mit dem ältesten Wohnungsbestand befinden sich demgegenüber 
alle Wohnungen in Gebäuden mit weniger als 3'630 m2 Nutzfläche.

41% der Wohnungen im Gebäudetyp 4 liegen auf Grundstücken mit 
der niedrigen Bebauungsdichte von 1,6 und mehr. Im Gebäudetyp 2 
weisen 21% der Wohnungen eine solch niedrige Bebauungsdichte auf, 
im Gebäudetyp 1 sind es noch 10% und im Gebäudetyp 3 sogar nur 4% 
der Wohnungen. Auf der anderen Seite hat der Gebäudetyp 1 den 
höchsten Anteil von Wohnungen (31%), die auf sehr dicht bebauten 
Grundstücken von 0,4 und weniger liegen. Bei den anderen drei 
Gebäudetypen trifft dies auf je 27% zu.

Das Verhältnis von reinen zu gemischten Wohngebäuden sieht wie 
folgt aus: Im Gebäudetyp 3 befinden sich nur 34% der Wohnungen in 
reinen Wohngebäuden, gefolgt vom Gebäudetyp 1 mit 41% und 2 mit 
59%, während im Typ 4 66% der Wohnungen in reinen Wohngebäuden
sind.

2
(1’643) (503)

Gebäudetyp
(467) (1’235)
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Wenn die durchschnittliche Zimmerzahl der Wohnungen als Ver­
gleich genommen wird, dann weist der Gebäudetyp 3 die grössten 
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
bäudetyp 1 ein mit 69% der Wohnungen mit 2,5 und weniger Zimmern 
und nur 8% mit 3,5 und mehr Zimmern. Der Gebäudetyp 4 verfügt nach 
dem Gebäudetyp 3 über die geräumigsten 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 Gebäudetyp 2 ist zwar mit durchschnitt­
lich mehr Zimmern je Wohnung ausgestattet als der Gebäudetyp 1 , 
steht aber in der Rangfolge doch deutlich hinter dem Gebäudetyp 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 über Bad und Zentralheizung verfügt, noch die Quali­
tät des Ausbaus berücksichtigt werden. Um einen Vergleichsmassstab 
zu erhalten, wurde aus diesem Grunde ein Index konstruiert, der 
berücksichtigt, ob die Zimmerböden aus Parkett oder Linoleum be­
stehen oder ob bei vielen Geschossen ein Lift für die Bewohner 
verfügbar ist. Nach diesem Index gehören die Wohnungen im Gebäu­
detyp 4 zu den am besten ausgestatteten, dicht gefolgt von den- 
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Abb. 3: Gebäudetypen nach Qualität der Ausstattung, des Wohnum­
felds und Bauzustands sowie Anteil der Kleinwohnungen
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jenigen im Gebäudetyp 3. Dagegen zeigt sich zu den beiden Gebäu­
detypen 1 und 2 eine beachtliche Differenz, wobei der Gebäudetyp 1 
eindeutig die schlechteste Qualität aufweist.

Die zweite Bewertung befasste sich mit der Beurteilung des Ge­
bäudezustandes vor der Erneuerung nach 14 verschiedenen Bauteilen 
wie Mauerwerk, Dach oder sanitäre Installationen. Die verschiede­
nen Einschätzungen wurden in einem Index zusammengefasst, der Auf­
schluss über den Gesamtzustand des Gebäudes gibt. Nach diesem In­
dex sind es wieder die Gebäudetypen 3 und 4, die überwiegend eine 
sehr gute oder gute Bewertung erhielten, während die Gebäudetypen
1 und 2 mit rund 25% am häufigsten das Prädikat befriedigend oder 
schlecht bekamen.

Dieses generelle Bild über den Gebäudezustand bedarf jedoch 
einiger Präzisierung nach einzelnen Bauteilen. Hier zeigt sich, 
dass der Gebäudetyp 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 Gebäudetypen 1 und 2 beim Mauerwerk gute und bei der Ausstat­
tung, dem Innenausbau und weiteren kurzlebigen Gebäudeteilen 
schlechte Bewertungen.

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

Wenn einzelne Bewertungen herausgegriffen werden, dann zeigt 
sich, dass der Gebäudetyp 1 bei den Einkaufs- und Vergnügungsmög­
lichkeiten, Erreichbarkeit der Innerstadt sowie Versorgung mit den 
öffentlichen Verkehrsmitteln am besten bewertet wird, während beim 
Gebäudetyp 3 Ruhe, saubere Luft, Begrünung und Spielmöglichkeiten 
für Kinder gut abschneiden. Auffallend ist ferner, dass die Inter­
viewten bei den Gebäudetypen 2 und 4 die Ruhe weniger gut einstu­
fen als beim Gebäudetyp 1.
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Die sechs Untersuchungsgebiete differieren durch das unter­
schiedliche Mischungsverhältnis der drei Teilgebiete. Das länd­
liche Gebiet (Knonauer Amt), die Vororte der Stadt Luzern und die 
Kleinstadt Olten sind in erster Linie durch das Teilgebiet B ge­
prägt. In der Mittelstadt Luzern geht die Prävalenz des Teilge­
biets B auf rund 60% zurück, und die restlichen 40% teilen sich 
die Teilgebiete A und C je zur Hälfte. In den Grossstädten (Basel, 
Genf, Zürich) gewinnen schliesslich die Teilgebiete A und C das

Beschreibung der Untersuchunqs- und Teilgebiete
(s. Tab. 1 und Abb. 4-6)

Um die unterschiedlichen Rahmenbedingungen der Erneuerung zu 
berücksichtigen, fanden die Erhebungen in den Grossstädten Basel, 
Genf und Zürich, in der mittelstädtischen Agglomeration Luzern, in 
der Kleinstadt Olten und im ländlichen Gebiet Knonauer Amt statt. 
Jedoch war anzunehmen, dass jedes der sechs Untersuchungsgebiete 
für die Eigentümer kein homogenes Handlungsfeld darstellt. Eine 
Ueberprüfung der Daten der eidgenössischen Volks- und Gebäudezäh­
lung 1980 sollte deshalb Aufschluss über die Unterschiede geben. 
Das Ergebnis der sekundärstatistischen 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 B
Das Teilgebiet B setzt sich aus den Wohngebieten am Stadtrand 

und in den ländlichen 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 Eigentümern.
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 Bevölkerung 
ist gross. Bei den Eigentümern überwiegen Private, Baugenossen­
schaften und Versicherungen.

Teilgebiet A
Zum Teilgebiet A gehören vor allem citynahe Wohngebiete mit 

einer hohen Nutzungsmischung. Die Wohnungen sind klein, aber sehr 
gut ausgestattet. Die Bewohner setzen sich hauptsächlich aus jün­
geren und älteren Erwachsenen und Ausländern zusammen. Private und 
Kapitalgesellschaften sind die wichtigsten Eigentümergruppen.
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Tab. 1 : Wohnungen in Teilgebieten nach Untersuchungsgebieten
Total

T-.geb.
in %

100 100 100 100 100 100 100 100

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

Quelle: Sonderauswertung der eidgenössischen Volks- und Gebäudezählung 1980

A
B 
C 

Andere

Amt 
in %

13
72
11
4

2
95
0
3

20
58
19
3

72
10
13
5

34
41
22
3

41
29
25
5

40
36
19
5

5
83
3
9

Stadt
Genf 
in %

Vororten und den ländlichen Gebieten zu finden ist, nimmt das
Teilgebiet C in den Grossstädten, aber auch in der Mittelstadt Lu­
zern, von der kleinräumigen Lage her gesehen, eine Mittelstellung 
zwischen den citynahen und peripheren Wohnlagen ein.

Uebergewicht über das Teilgebiet B. Mit zunehmender Verstädterung 
der Untersuchungsgebiete nimmt also der Anteil des Teilgebiets B 
zugunsten der Teilgebiete A und C ab. Aber selbst wenn nur die 
drei Grossstädte betrachtet werden, zeigt es sich, dass der Anteil 
von Teilgebiet B von 40% in Basel, auf 29% in Zürich und 10% in 
Genf abnimmt, während das Teilgebiet A von 34% in Basel auf 41% in 
Zürich und 71% in Genf zunimmt. Bemerkenswert ist weiter, dass das 
Teilgebiet C in Basel und Zürich einen etwa gleich grossen Anteil 
aufweist und in Genf nur halb so gross ist.

Die Abweichungen zwischen den Grossstädten erklären sich 
hauptsächlich dadurch, ob die politische Gebietsabgrenzung wie im 
Falle der Stadt Genf vor allem den Kern der Agglomeration oder wie 
im Falle der Stadt Zürich viele ehemals selbständige Gemeinden 
einschliesst.

Die kleinräumige Verteilung der Teilgebiete innerhalb der Un­
tersuchungsgebiete erhärtet diesen Befund. Während das Teilgebiet 
A sich namentlich im Agglomerationskern und in den Nebenzentren 
befindet und das Teilgebiet B vorzugsweise am Stadtrand, in den

Gebiet Knonauer Vororte 
Luzern

in %

Total 
Anzahl 
Wohnungen

Kanton Stadt 
Basel Zürich 
in % in %

Stadt Stadt 
Olten Luzern 
in % in %
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Abb. 4: Schematische Darstellung der räumlichen Lage der Teilge­
biete A, B und C in einer idealtypischen Agglomeration
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Die Teilgebiete selbst weisen im einzelnen nachstehende Cha­
rakteristika auf:

Vom Gebäudealter her gesehen, zeigen sich in den Teilgebieten 
A und B ziemlich ähnliche 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 gleichmässig: 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 Wohngebäuden ohne Büro- oder Gewerbenutzung befinden 
sich im Teilgebiet A gerade 62% der Wohnungen, während der Anteil 
in den Teilgebieten B und C 81% beträgt.

Nach Wohnungsgrösse ist hervorzuheben, dass das Teilgebiet B 
mit einem Anteil von nur 17% an 1-2 Zi-Wohnungen die geräumigsten 
Wohnungen aufweist. Im Teilgebiet C haben hingegen 48% und im 
Teilgebiet A sogar 54% der Wohnungen nur 1-2 Zimmer.
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□ 1971 -
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(180*526)

□ 1947 - 1970

On 1921 - 1946

□ Reine
Wohngebäude

Anteil
in %

Werden noch die Ausstattungen mit Sammelheizung und eigenem 
Bad oder Dusche hinzugezogen, dann verfügen im Teilgebiet A rund 
95% der Wohnungen sowohl über eine Sammelheizung als auch ein Bad. 
Die Anteile für 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% über 65jährigen und die 45% zwischen 30 und 
64jährigen auf einen abrupten künftigen 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 30jährigen aufweist.

Entsprechend der Haushaltsgrösse und Altersverteilung befinden 
sich im Teilgebiet B in 42% der Haushalte Kinder, während es in 
den Teilgebieten A und C nur halb so viele sind. Die Ausländer 
verfügen in den beiden Teilgebieten B und C nur über einen Anteil 
von 12%, im Teilgebiet A steigt er hingegen auf 26%.

Abb. 5: Teilgebiete nach Baualter, reinen Wohngebäuden, Wohnungen 
mit 3 und mehr Zimmern sowie Bad und Zentralheizung
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(162*313)
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I

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Sonderauswertung der eidgenössischen Volks- und Gebäudezählung 1980

(86'018$ 1)
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Beziehungen zwischen Akteuren, Gebäuden und Teilgebieten 
(s. Abb. 7 -9)

Zuletzt soll noch betrachtet werden, welche Beziehungen zwi­
schen Akteuren, Gebäudetypen und Teilgebieten bestehen. Lässt sich 
doch annehmen, dass die verschiedenen Eigentümergruppen nicht nur 
in ihrem Verhalten differieren, sondern je nachdem, wie sie sich 
auf die Teilgebiete verteilen oder welche Gebäude sie besitzen, 
auf unterschiedliche Herausforderungen reagieren müssen.

In der Tat lassen sich in den Teilgebieten abweichende Zu­
sammensetzungen der Eigentümergruppen beobachten. Im Teilgebiet B 
gehören 54% der Wohnungen Privatpersonen. Zweitwichtigste Woh­
nungseigentümer sind die Genossenschaften mit 18%. Im Teilgebiet A 
dominieren die Privatpersonen mit 42%, jedoch als zweitwichtigste 
Eigentümergruppe sind die Kapital- bzw. Immobiliengesellschaften 
mit 27% zu nennen. Das Teilgebiet C scheint von den Genossenschaf­
ten mit 20%, den Versicherungen und Stiftungen mit 19% geprägt zu 
sein, obwohl auch hier die Privatpersonen mit 36% die grösste Ei­
gentümergruppe darstellen.

Abb. 6: Teilgebiete nach Haushaltsgrösse, Haushalte mit Kindern 
und Alter des WohnungsInhabers
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Anteil 
in % □ 29 Jahre 

und jünger
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und älter■Mn

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Sonderauswertung der eidgenössischen Volks- und Gebäudezählung 1980
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Abb. 7: Teilgebiete nach Zusammensetzung der Eigentümer

Teilgebiet C

6

18

□ SonstigeH Private
Seilschaften

Quelle: Sonderauswertung der eidgenössischen Volks- und Gebäudezählung 1980

□ Baugenos­
senschaften

Aehnliche Beziehungen lassen sich zwischen Gebäudetypen und 
Akteuren beobachten. Die Versicherungen haben mit 54%, die Pri­
vaten mit 46% und die Kapitalgesellschaften mit 41% den grössten 
Anteil ihres Wohnungsbestandes im Gebäudetyp 2. Im Gebäudetyp 4 
besitzen die Versicherungen und Privaten je 28% und die Kapitalge­
sellschaften 33% ihrer Wohnungen. Nahezu umgekehrt stellt sich das 
Verhältnis bei den Wohngenossenschaften dar: 47% ihrer Wohnungen 
befinden sich im Gebäudetyp 4 und 30% im Gebäudetyp 2. Den Wohnge­
nossenschaften gehören mit 22% der Wohnungen auch der höchste An­
teil im Gebäudetyp 3. Hingegen fällt auf, dass bei der öffentli­
chen Hand 35% der Wohnungen im Gebäudetyp 1, 29% im Gebäudetyp 2, 
36% im Gebäudetyp 4 und praktisch keine im Gebäudetyp 3 liegen.

Nach Art der Verwaltung liegt der Schwerpunkt der Wohnungen, 
die vom Eigentümer allein verwaltet werden, in den Gebäudetypen 2 
(38%) und 4 (38%). Beauftragte Immobilienverwaltungen haben ihr 
Tätigkeitsfeld hauptsächlich in den Gebäudetypen 2 und 1 (57% bzw. 
17%) .

[D Oeffentl. 
Hand

@ Versi­
cherungen

Teilgebiet A Teilgebiet B
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Abb. 8: Gebäudetypen nach Art der Akteure
□ Gebäudetyp 4 □ Gebäudetyp 2 ■ Gebäudetyp 1
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Abb. 9: Teilgebiete nach Gebäudetypen
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1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Die unterschiedlichen Wohnungsgrössen in den Teilgebieten las­
sen vermuten, dass die Gebäudetypen sich auch in bestimmten räum­
lichen Gebieten massieren. Tatsächlich ist das Teilgebiet A haupt­
sächlich von Wohnungen der Gebäudetypen 1 und 2 geprägt (68%), das 
Teilgebiet B von Wohnungen der Gebäudetypen 3 und 4 (69%) und das 
Teilgebiet C vom Gebäudetyp 2 (72%).
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6)Abb. 10: Darstellung der Wirkungszusammenhänge (1)

Teilgebiet STeilgebiet A

Immobilienverwaltungen,
Versicherungen und PrivateKapitalgesellschaften ur 

Immobilienverwaltungen

6) Die Darstellung der Wirkungszusammenhänge wird mit dem Fortgang der Analyse 
jeweils ergänzt. Die Zahl in der Klammer gibt die Folge der Abbildung an.

Der Befund
(s. Abb. 10)

Die Analyse lässt ein komplexes Bild der Charakteristika der 
Akteure, Gebäude und Untersuchungsgebiete sowie der Beziehungen 
zwischen ihnen erkennen. Die Quintessenz der Ergebnisse hebt die 
folgende Abbildung hervor.

Baugenossenschaften
besitzen vermehrt
Wohnungen in den 
Geböudetypen 3 und 4 und 
Teilgebieten B und C

Der Gebäudetyp 4 
weist einen
geringen 
Erneuerungsbedarf
auf

Der Gebäudetyp 1 
ist aufgrund von 
Bauzustand, Aus­
stattung und Zu­
schnitt stark 
erneuerungsbedDrftig

sind vermehrt für Wohnungen 
im Gebäudetyp 2
verantwortlich

Der Gebäudetyp 3
weist teilweise 
Mängel an
Mauerwerk,
Fassaden und Dach 
auf

Im Teilgebiet C ist ein Ge­
nerationenwechsel im Gange, 
der die Erneuerungstätigkeit 
verstärken dürfte

Die öffentliche Hand ist
Dbeiproportional und die

und
i im 

vermehrten Masse fü’r
Wohnungen im Gebäudetyp 1 
verantwortlich

Der Gebäudetyp 2 
ist aufgrund von 
Bauzustand, 
Ausstattung und 
Zuschnitt vermehrt 
erneuerungsbedDrftig
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3. AUSMASS DER ERNEUERUNGEN VON WOHNUNGEN

finanzielle Aufwand für die Erneuerung ausfällt.wie hoch der

Abb. 11: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach Baualter
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ilill □ Erneuert

□ Nicht erneuert
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7) Tabellen mit der Anfügung A befinden sich im Anhang.

der 
hat

ob neben 
gefunden

letzten Erneuerung bereits eine vorletzte statt- 
und wie stetig der Erneuerungsprozess abläuft.

194B - 1970 (2’579)

Insbesondere interessiert, wie sich das Verhalten der unter­
schiedlichen Arten von Akteuren sowie Gebäudetyp und räumliche 
Lage auf die Erneuerungstätigkeit auswirken.

I

Vorbemerkungen
In diesem Kapitel soll den Fragen nachgegangen werden,

Die überwiegende Zahl der Wohnungen befindet sich in erneuer­
ten Häusern. Der Anteil der erneuerten Wohnungen variiert jedoch 
nach Baualter. Bei nur einem halben Prozent der Wohnungen, die vor 

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

100-—
90-|
80-
70-
60-
50-
40-
30-1
20-1
10-i
oIlL

- 1920(949)

hi
Illi

Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen 
(s. Abb. 11 und Tab. IA, 2A /-))
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( s.

8) s. Abb. 10, S. 30
9) Um die Erneuerungskosten auf eine bei grossen und kleinen Gebäuden vergleich­

bare Grösse zu beziehen, sind sie jeweils durch die Anzahl der Wohnungen ge­
teilt. Das heisst, bei 10 Wohnungen und einem Aufwand von Fr. 3'000.-- je 
Wohnung beträgt der gesamte Erneuerungsaufwand für das Gebäude Fr. 30'000.--. 
Die Kostenangabe ist unabhängig davon, ob die Arbeiten innerhalb oder ausser­
halb der Wohnungen stattfanden.

Finanzieller Aufwand je Wohnung
Tab. 2, Abb. 12 und Tab. 3A)
Ueber das Erneuerungsverhalten ergibt sich erst ein auf­

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

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 Eigentümers haben die Privaten und die öffent­
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 erklärt sich z.T. aus dem deutlich jüngeren 
Wohnungsbestand dieser Eigentümer. In dieses Erklärungsmuster, 
dass nämlich das Verhalten der Eigentümer durch das Alter der Ge­
bäude beeinflusst wird, passt allerdings die Erneuerungstätigkeit 
der Baugenossenschaften nicht. Obwohl sie über einen vergleichs­
weise jungen Wohnungsbestand verfügen, 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
klären lassen. Die beiden Teilgebiete A und B, die eine ähnliche 
Struktur der Baualtersklassen haben, weisen 12% bzw. 13% nicht-er­
neuerte Wohnungen auf, während im Teilgebiet C trotz eines jünge­
ren Wohnungsbestandes das niedrige Verhältnis von 10% nicht-erneu­
erte Wohnungen zutage tritt. Der hohe Anteil der Baugenossen­
schaften (20%), aber auch die Ablösung der Rentnerhaushalte durch 
eine jüngere Mietergeneration in diesem Teilgebiet könnten für 
das Ergebnis verantwortlich sein.
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Tab. 2: Kosten der Erneuerung je Wohnung nach Gebäudetyp

Quelle: Eigene Erhebungen

Fr.

I

4
in %

2
in %

3
in %

- 1'500
1 ’501- 5'000 
5'001-15'000 

15’001 -

100
467

40'568

10
20
37
33

100
1*643

26'261

100
503

22'799

72
16
4
8

16
33
26
25

100
1 '235 

15'755

26
33
18
23

1
in %

Gebäudetyp
Aufwand in Fr.

Total
Anzahl Wohnungen 
<t>-Kosten in Fr.

Die Gebäudetypen 1 und 2, die den höchsten Anteil von vor 1947 
gebauten Wohnungen mit dem grössten Erneuerungsbedarf aufweisen, 
zeigen durchschnittliche Erneuerungskosten von Fr. 40'568.— bzw.

26'261.--. Beim jungen Gebäudetyp 3 betragen die durchschnitt­
lichen finanziellen Aufwendungen je Wohnung immer noch
Fr. 22'799.--, während sie beim Gebäudetyp 4 mit Fr. 15'755.— am 
geringsten sind, obwohl er älteren Datums ist als der Gebäudetyp 
3. Betrachtet man die Verteilung der Aufwendungen nach Kosten­
klassen, dann sind für 30% der Wohnungen des Gebäudetyps 1 weniger 
als Fr. 5'000.--, für 38% zwischen Fr. 5'000.— und 15'000.— und 
für 33% mehr als 15'000.-- ausgegeben worden. Beim jüngeren Ge­
bäudetyp 2 verschieben sich die Anteile zugunsten der niedrigen 
Kostenklassen (59%, 18% und 23%). Erstaunlich ist die Verteilung 
bei den Gebäudetypen 3 und 4, insbesondere dann, wenn noch die 
durchschnittlichen Aufwendungen je Wohnung zur Interpretation 
herangezogen werden. Einerseits betragen diese beim Gebäudetyp 3 
Fr. 22'799.—, obwohl die Kostenklasse bis Fr. 1'500.-- mit einem 
Anteil von 72% dominiert. Der Gebäudetyp 4 weist hingegen durch­
schnittliche Kosten je Wohnung von Fr. 15'755.— auf, trotz des 
Anteils von 51% in den Kostenklassen über Fr. 5'000. —. Die Streu­
ung ist also beim Gebäudetyp 3 extrem stark; geringen Ausgaben für 
ein Gebäude stehen hohe Aufwendungen für ein anderes Gebäude ge­
genüber. Dahinter kann sich u.U. die unbefriedigende Qualität von 
Mauern, Fassaden und vom Dach verbergen, die schon bei diesen re-
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Abb. 12: Aufwendungen je Wohnung nach Art des Akteurs
□ Fr. 15'001 - B Fr. - 1’50Q
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lativ jungen Gebäuden zu ausserordentlich umfangreichen Instand­
setzungen führt.

Das Bild zeigt sich facettenreicher, wenn die finanziellen 
Aufwendungen für die letzte Erneuerung nach Art des Eigentümers 
betrachtet werden. Die Eigentümergruppen, die nach dem Baualter 
ihres Wohnungsbestandes eigentlich die höchsten Aufwendungen haben 
müssten, entsprechen nur teilweise diesen Erwartungen. Zwar gibt 
die öffentliche Hand mit einem hohen Anteil von alten Gebäuden bei 
34% ihrer Wohnungen Fr. 15'000.— und mehr je Wohnung aus, aber 
für die Privaten, die gleichfalls viele alte Häuser 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 über einen jüngeren Wohnungsbestand verfügen. 
Interessant ist das stark abweichende Verhalten der Baugenossen­
schaften, welche den jüngsten Wohnungsbestand besitzen und dennoch 
20% der Wohnungen für Fr. 15'000.-- und mehr erneuern.

In fremdverwalteten Wohnungen dominiert die Kostenklasse von
1'501.—— bis 5'000.-- mit 46%, während sich bei selbstverwal­
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Zeitlicher Abstand der letzten Erneuerung
(s. Abb. 13)

Um das Ausmass der Erneuerungstätigkeit feststellen zu können, 
ist der zeitliche Abstand der letzten Erneuerung von Bedeutung. 
Hat sich ein grosser Teil der Erneuerungen bereits vor 10 und mehr 
Jahren vollzogen, dann kümmern sich die Eigentümer 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 durchgeführt.

Der Grund für die lange zurückliegenden Erneuerungen könnte
sein, dass durchgreifende Baumassnahmen für längere Zeit neue

teten Wohnungen eine gleichmässige Verteilung auf alle vier Ko­
stenklassen zeigt.

Die unterschiedliche Erneuerungstätigkeit bei fremd- und 
selbstverwalteten Wohnungen lässt erkennen, dass von beauftragten 
Immobilienverwaltungen mindestens kein Druck für eine extensive 
Erneuerung ausgeübt wird, wenn nicht sogar von ihnen eine dämp­
fende Wirkung ausgeht. Zum Teil erklärt 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 wäre.

Das Verhalten der Eigentümergruppen hat auch seine Auswirkun­
gen auf die Teilgebiete. Im Teilgebiet B mit dem höchsten Anteil 
an Privateigentümern sind nur bei 19% der Wohnungen Erneuerungs­
kosten über Fr. 15'000.- zu beobachten. Allerdings dominieren hier 
die Gebäudetypen 3 und 4 mit ihrem geringeren Erneuerungsbedarf. 
Im Teilgebiet A, wo neben den Privaten die Kapitalgesellschaften 
die zweitwichtigste Eigentümergruppe 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 dürfte 
hier auch der Wechsel von Rentner-Haushalt zu jüngerem Haushalt 
einen Einfluss auf das Erneuerungsverhalten haben.
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Abb. 13: Aufwand je Wohnung nach Erneuerungsjahr
S Fr. 15*001

Anteil

1981 -iä (3’757)1>

i

i

□ Fr. 5*001 - 
15*000

Arbeiten erübrigten. Tatsächlich weisen die Kosten eine steigende
Tendenz auf, je länger die letzte Erneuerung zurückliegt. Wenn die

1971- 1980 
(431)

Eil Fr. 1*501 - 
5*000

- 1960
(16)

Erneuerung vor 1970 getätigt wurde, dann liegen die Kosten anteil­
mässig hauptsächlich in der Kategorie über Fr. 15'000.— je Woh­
nung, während sie sich bei den Erneuerungen nach 1970 schwerpunkt­
mässig unter Fr. 5'000.-- je Wohnung befinden.

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen, telefonische Befragung

1961- 1970
(65) 

Emeuerungsjahr

Stetigkeit der Erneuerung
(Abb. 14 und Tab. 4A)

Der Untersuchungsansatz geht von der Annahme aus, je 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, könnte 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 höchstens 
2 Jahre vor der letzten zurückliegt, dann kostet die letzte und 

■ Fr. - 1*500
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i

H Fr. - 1*500

■ Fr. - 1*500

Hillllli lll

+ +

Zusammenfassung

a) Baualter

Abb. 14: Zeitspanne zwischen den Erneuerungen und Aufwand je Woh­
nung für die letzte und vorletzte Erneuerung

Mit zunehmendem Baualter nimmt der Anteil der Gebäude zu, die 
wenigstens einmal erneuert wurden. Gleichzeitig steigen auch die 
Erneuerungskosten je Wohnungseinheit.

III

□ Fr. 5*001 - 
15*000

Das Ausmass der Erneuerungstätigkeit und der finanzielle Auf­
wand hängen in grossem Masse vom a) Baualter der Gebäude, b) Ge­
bäudetyp, c) Stetigkeit der Erneuerung, d) vom Standort des Gebäu­
des und e) Verhalten der unterschiedlichen Akteure ab.

letzte Erneuerung
S Fr. 15*001 -

III
i

. ■äiii

□ Fr. 1*501 - 
5*000

§ Fr. 1*501 - 
5*000

Anteil
in %

ED Fr. 5*001 - 
15*000

- 2 Jahre 
(530/557)

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

vorletzte Erneuerung
□ Fr. 15*001 -
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i
i
I

i

vorletzte Erneuerung nur bei rund 15% der Wohnungen Fr. 5'000.— 
und mehr. Liegt sie hingegen mehr als 10 Jahre zurück, dann 
steigen die Aufwendungen auf Fr. 15'00Ö.— und mehr bei der 
letzten Erneuerung für 48% und bei der vorletzten Erneuerung für 
32% der Wohnungen.

■■I
10 — Jahre.,. 
(463/372)

3—9 Jahre 
(796/869)
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b) Gebäudetyp
Die Gebäudetypen 1 und 2 weisen deutlich höhere Baukosten auf 

als die Gebäudetypen 3 und 4. Teilweise sind die finanziellen Auf­
wendungen im Gebäudetyp 3 erstaunlich hoch, was auf schwerwiegende 
Bauschäden schliessen lässt.

d) Standort des Gebäudes
Im Teilgebiet C nimmt die Erneuerungstätigkeit das grösste 

Ausmass an und ist in den letzten Jahren auch deutlich gestiegen. 
Der Grund für dieses auffallende Ergebnis dürfte einerseits in dem 
Wechsel von den vielen Rentnerhaushalten zu jüngeren Haushalten 
und andererseits im Dominieren des Gebäudetyps 2 liegen. In mit­
telstädtischen bis ländlichen Gebieten hat die Erneuerungstätig­
keit zugenommen und entspricht weitgehend derjenigen in den 
Grossstädten.

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 öffentlichen 
Hand liegt die letzte Erneuerung, die einen hohen Aufwand verur­
sachte, verhältnismässig weit zurück. Die beauftragten Immobilien­
verwaltungen erneuern im Vergleich mit den Eigentümern, die ihre 
Wohnungen selbst verwalten, eher in bescheidenem Ausmass.

c) Stetigkeit der Erneuerung
Ein hoher Anteil der Wohnungen wurde in den letzten 10 Jahren 

erneuert. Aber nur etwa die Hälfte der Wohnungen wurde bereits ein 
vorletztes Mal erneuert, was auf einen wenig stetigen Erneuerungs­
prozess hindeutet. Je weniger weit die letzte Erneuerung zurück­
liegt und je kürzer die Zeitspanne zwischen der vorletzten und 
letzten Erneuerung war, um so geringer fielen auch die Aufwen­
dungen je Wohneinheit aus.

I
r
i
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4. ART DER ERNEUERUNG UND BAUMASSNAHMEN

i

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 Gebäuden. Zu erwarten 
ist, dass die Gebäudetypen, die von der Wohnqualität weniger den 
heutigen Bedürfnissen entsprechen, umfassender erneuert werden. In 
der Tat weist der Typ 1 die höchsten Anteile von Abbrüchen und
Neubauten mit 5% sowie Umbauten mit 24% auf, gefolgt von Typ 2 mit 
22% Umbauten. Beim Gebäudetyp 4 sinkt die Umbautätigkeit bezogen

Vorbemerkungen
Im Kapitel 3 "Ausmass der Erneuerungen von Wohnungen" konnten 

Anhaltspunkte gewonnen werden, wie sich die Art des Akteurs, Ge­
bäudealter, Gebäudetyp und räumliche Lage des Objekts auf die 
Durchführung 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 gehört, ob ein Abbruch mit Neubau, ein Umbau oder 
eine Modernisierung und Instandsetzung des Gebäudes stattgefunden 
hat. Unter Umbau ist zu verstehen, dass die Raumaufteilung geän­
dert, das Dach ausgebaut oder ein Anbau hinzugefügt 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, gehört hingegen 
ausschliesslich die Auswechslung von defekten oder nicht zeit­
gemässen Bauteilen ohne Veränderung 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 Nutzungsänderungen der Gebäude unter­
sucht. Weil bei Umbauten, Modernisierungen und Instandsetzungen 
die Beschaffenheit und Intensität der durchgeführten Baumassnahmen 
stark variieren kann, soll anschliessend auf diesen Aspekt einge­
gangen werden.

i

i
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Quelle: Eigene Erhebungen

3 
in %

2 
in %

4 
in %

Gebäudetyp
Erneuerung

100
503

1
3

96

0
9

91

100
1 '643

100
1 '235

100
467

5
24
71

0
22
78

Total
Anzahl Wohnungen

auf den Wohnungsbestand auf 9%. Hingegen überrascht nicht, dass im 
Gebäudetyp 3 mit seinen jungen Gebäuden kaum Umbauten stattfanden.

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

1
in %

Neubau 
Umbau

Mod./Instands.

Die Aufschlüsselung nach Art des Akteurs hebt vor allem die 
Kapitalgesellschaften hervor, die 3% der Wohnungen durch neue er­
setzt und 12% umgebaut haben, und die öffentliche 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 für die aus­
geprägten Um- und Neubauaktivitäten der öffentlichen Hand liegt im 
hohen Anteil der Gebäudetypen 1 und 2 am Wohnungsbestand. Bei den 
Privaten, Kapitalgesellschaften und Baugenossenschaften dürften 
entweder eigene Ansprüche oder Ertragssteigerungen für eine stär­
kere Umbautätigkeit verantwortlich sein, während die Versicherun­
gen in ihren Häusern eher eine langfristige Wertanlage sehen und 
sich deshalb auf Modernisierungen und Instandsetzungen beschränk­
ten .

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

Erneuerung

100 100100 100 100 100 100

2'8242'016 1 '024666 394 553 219

23'257 21 '796 11'237 16'060 83'501 30'639 6'355

Quelle: Eigene Erhebungen

10) Die Nutzfläche setzt sich aus Wohn-, Büro- und Gewerbefläche zusammen.

1
19
80

3
12
85

0
2

98

0
15
85

1
52
47

0
6

94

0
15
85

Selbst- 
verwalt. 

in %

Fremd-
verwalt. 

in %

Private Kapital- 
gesellsch. 

in % in %

Tab. 4: Neubau, Umbau sowie Modernisierung und Instandsetzung nach 
Art des Akteurs

Die Verteilung auf die verschiedenen Räume zeigt im Teilgebiet 
A mit 2% den höchsten Anteil von Abbrüchen und Neubauten und im

Neubau
Umbau

Insts./Mod.

Total
Anzahl

Wohnungen 
<t>-Kosten 

in Fr.

Versi- Baugenos- Öffentl. 
cherung sensch. Hand

in % in % in %

Nutzunqsänderunqen
(s. Abb. 15 - 18)

Häufig ist in der Oeffentlichkeit die Meinung zu hören, dass 
die Möglichkeit von Mehrnutzungen die Art der Erneuerung beein­
flusst. Mit Zonenvorschriften wird versucht, die Abbruch- und Neu­
bautätigkeit einzuschränken. Die Ergebnisse der Untersuchung zei­
gen jedoch keine eindeutige Beziehung: 8% der Wohnungen liegen 
nach der Erneuerung in Gebäuden, die eine kleinere Nutzfläche 
aufweisen, und 9% in solchen mit einer grösseren Nutzfläche. Dass 
diese Nutzungsänderung vor allem in neu- und umgebauten Häusern 
stattfindet, versteht sich von selbst. Aber immerhin 80% der

Teilgebiet C mit 25% die meisten Umbauten. Im Teilgebiet A beträgt 
der Anteil von Umbauten noch 16% und sinkt im Teilgebiet B auf 
11%. Das Teilgebiet A ist durch die Gebäudetypen 1 und 2 und das 
Teilgebiet C durch den Gebäudetyp 2 gekennzeichnet, die beide 
einen hohen Erneuerungsbedarf aufweisen.
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11 )

WB + +
■ Geringer

□ Höher

Neubau Umbau

(26)

I Die zweite Frage ist,

20—-
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-100---
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1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

11) Die kleinen Fallzahlen bei Abbruch mit Neubau raten allerdings zur Vorsicht 
bezüglich der Aussagekraft.

Instands. 
Modemis.^x 

(3*223)

ob Erneuerungen mit einer Verdrängung 
der Wohnnutzung durch höherwertige Büro- oder Gewerbenutzungen 
verbunden sind. Entgegen solchen Vermutungen deuten die Zahlen ge­
nau in die andere Richtung. Erneuerungen führen zu einem Rückgang 
von Büro- und Gewerbenutzungen bei 9% und zu einer Zunahme bei 1% 
der Wohnungen. Diese Veränderung ist besonders ausgeprägt bei Um­
bau sowie Abbruch mit Neubau. 32% der Wohnungen in umgebauten und 
14% in abgebrochenen und neugebauten Gebäuden befinden sich jetzt 
in Häusern mit weniger Büro- und Gewerbenutzung, 7% der Wohnungen 
in umgebauten bzw. 4% in neugebauten Objekten weisen einen höheren 
Anteil auf. Weniger ausgeprägt sind die Veränderungen bei Moderni­

Anteil
In %

Wohnungen in abgebrochenen und neugebauten Häusern 11, und noch 
23% der Wohnungen in umgebauten Häusern liegen in Objekten mit 
einer Flächenverminderung, 20% der Neubauten und 41% der Umbauten 
gehen mit einer Flächenvermehrung einher. In 36% der umgebauten 
und 92% der modernisierten bzw. instandgesetzten Häuser fand keine 
Veränderung statt. Die Konzentration von Abbruch mit Neubau sowie 
Umbau bei den Gebäudetypen 1 und 2 scheint zu einem gewissen Grad 
auch von der Wohnqualität des Gebäudes und nicht nur von der 
Möglichkeit der Nutzflächenvermehrung beeinflusst zu sein.

(599)
Erneuerung

Abb. 15: Veränderung der Nutzfläche nach Art der Erneuerung
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Abb.

10-1-

0 + 4+ T
□ Geringer

S Höher

-30--

-40 ±.
UmbauNeubau

(26)

sierungen und Instandsetzungen: 5% zeigen eine Abnahme der Büro- 
und Gewerbenutzung und 95% keine Veränderung.

16: Veränderung der Büro- und Gewerbefläche nach Art der Er­
neuerung

;

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass im untersuchten Zeit­
raum (ca. 1980-1985) Nutzungsänderungen nur in Ausnahmefällen der 
Motor für eine Erneuerung waren. Im Vordergrund standen Unzuläng­
lichkeiten des Wohnungsangebots oder des Bauzustands.

Neben der Vermehrung der Nutzfläche und der Büro- und Gewer­
benutzung können Erneuerungen auch zur Veränderung der Wohnungs­
grössen führen, weil kleine Wohnungen u.U. einen grösseren 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 Verände­
rungen sind besonders ausgeprägt in den Gebäudetypen 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 
Gebäudetypen 1 und 2, die sich bisher schon durch kleine Wohnungen 
auszeichneten, nimmt der Anteil solcher Wohnungen weiter zu. Die 
Gebäudetypen 3 und 4 weisen mit 99% bzw. 89% einen deutlich höhe­
ren Anteil ohne Veränderungen auf, wobei im Gebäudetyp 4 jetzt 5% 

Instands. 
Modemîs. . 

(3*223)1)

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

(599)
Erneuerung

-10-
Antell 
In % 

-20 --
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10t-
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0 + + 4 ■ Geringer

□ Hoher-5-

-10--
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(1’235)1)(467)

Abb. 17: Veränderung der durchschnittlichen Zimmerzahl nach 
Gebäudetypen

der Wohnungen in Gebäuden mit einer abnehmenden und 6% mit einer 
zunehmenden durchschnittlichen Zimmerzahl je Wohnung liegen.

Nach Art der Erneuerung gehen Abbruch mit Neubau jeweils mit 
einer Abnahme der durchschnittlichen Zimmerzahl je Wohnung einher, 
während bei Umbauten sich Abnahme (31%) und Zunahme (33%) in etwa 
die Waage halten. Instandsetzungen und Modernisierungen führen bei 
93% der Wohnungen zu keiner Veränderung, 5% liegen jetzt in Gebäu­
den mit einer Abnahme und 2% mit einer Zunahme der durchschnittli­
chen Zimmerzahl je Wohnung.

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Anteil
in %

2 3
(1’643) (503)

Gebäudetyp

+
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(26)

gen und Modernisierungen je nach Bauzustand und subjektiven Vor­
stellungen des Eigentümers höchst unterschiedlich ausfallen. Um 
das Ausmass der Erneuerung beschreiben zu können, wurde die Anzahl 
der Baumassnahmen an den verschiedenen Gebäudeteilen, getrennt
nach Reparatur, teilweiser oder vollständiger Ersetzung erhoben.
Gestützt 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.

I

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

Die Baumassnahmen können bei Umbauten sowie bei Instandsetzun­

Der Befund deutet insgesamt auf eine Verkleinerung der durch­
schnittlichen Zimmerzahl hin. Weil diese Veränderungen besonders 
ausgeprägt beim Gebäudetyp 1 sind, kann eine Ursache der Einbau 
von zeitgemässem Komfort (Bad, Lift) sein, der häufig den Verzicht 
auf ein Zimmer bedeutet. Da der Gebäudetyp 1 vor allem im Teilge­
biet A liegt, lässt die gehäufte Zunahme von kleinen Wohnungen 
vermuten, dass eine solche Entwicklung immer noch durch die inner­
städtische Lage begünstigt wird.

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Anteil 
in %

Instands.
Modernist x 

(3'223)1'(599)
Erneuerung

Abb. 18: Veränderung der durchschnittlichen Zimmerzahl nach Art 
der Erneuerung
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Wenn die Modernisierungen und Instandsetzungen auf Reparaturen 
an der Tragkonstruktion sowie an den nichttragenden Wänden geprüft 
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 über die Hälfte 
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 häufiger die verschiedenartigen Bauteile repa­
riert wurden als bei der Modernisierung und Instandsetzung.

Die Modernisierung und Instandsetzung innerhalb der Wohnungen 
involvieren hauptsächlich Badezimmer, Küchen, Innenanstriche und 
Tapeten sowie Rolläden und Stören. Auffallend sind die wenigen 
Nennungen von Massnahmen zur Erneuerung der Wohnung in der Kate­
gorie "geringe bis mittlere Modernisierung und Instandsetzung". 
Auch für die Umbauten stehen Erneuerungen der Badezimmer, Küchen, 
Innenanstriche und Tapeten sowie Rolläden und Stören im Vorder­
grund. Zusätzlich gewinnen jedoch noch die Türen innerhalb der 
Wohnung sowie die elektrischen Installationen an Gewicht.

Die Modernisierung und Instandsetzung am Gebäude 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 Gebäude und nicht an der Wohnung. Bei den Umbauten 
treten noch sanitäre 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 grössere Umbau­
ten schliessen noch das Vorhängen von Terrassen an die Fassade, 
das Aufstocken des Hauses sowie Gebäudeanbauten ein, während für 
kleine Umbauten häufig die Veränderung der Raumaufteilung genannt 
wird.

Die nächste Tabelle fasst die Erneuerungen an der Tragkon­
struktion, an den Wohnungen, am Gebäude sowie die Umbaumassnahmen 
zusammen, um einen Ueberblick zu geben.
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Tab. 5: Wohnungen nach Anzahl der Baumassnahmen

Gross

Art d. Erneuerung Anz. Anz. Anz. Anz. Anz. Anz.

Quelle: Eigene Erhebungen

0,36
1,94
1,98

5,89
852 

5'301 H'935

1,06
0,43
4,40

9,88
889

8,91
626

17'321

1,35
4,12
4,47
1,00

0,71
4,61
3,59

4,79
10,37 
20,00
4,76

0,81
2,73
6,34

1,94
1,93

11,12
2,97

Modernisierung/lnstandsetzung
GrossAusmass Erneuerung Gering Gering Mittel

-Mittel -Gross
Anz.

Umbau
Klein Mittel

Anzahl Total 4,28 
Anzahl Wohnungen 846 
<|>-Kosten je W. in Fr. 2'642

Tragkonstruktion
Wohnungen 

Gebäude 
Umbau

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 drücken ausschliesslich die zunehmende In­
tensität der durchgeführten Massnahmen aus.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine "geringe" und 
"geringe bis mittlere" Modernisierung und Instandsetzung nach üb­
lichen Vorstellungen einer "weichen" Sanierung entspricht, wobei 
aussenhautorientierte Erneuerungen zwangsläufig höhere 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 Gebäudehülle, 
während bei einem "kleinen" oder "mittleren" Umbau zu einem gewis­
sen Masse neben den Mauern noch andere Gebäudeteile erhalten blei­
ben.

Die Verteilung der oben beschriebenen Erneuerungsklassen be­
stätigt und differenziert gleichzeitig die Ergebnisse, die bei der 
Betrachtung der Art der Erneuerung (s. Tab. 3) angedeutet wurden. 
Die Modernisierungen und Instandsetzungen haben beim Gebäudetyp 3 
ihren Schwerpunkt in den Klassen "gering bis mittel"(52%) und 

10,94 17,96 39,92
142 297 157

22'851 66*622 173*774
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Abb. 19: Gebäudetypen nach Ausmass der Erneuerung

100t--

□ NEUBAU

70......
S Mittel60---
□ Klein50...... hl

40.......
I

30......

20---

4 ffl Gering(1'235*1)
(467)

liÜiliillllllliiiHli

S INST./MODERN.
Gross

S UMBAU
Gross

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

Erneuerungen nach finanziellen Aufwendungen
(s. Abb. 20)

Zuletzt soll 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 Erneuerungsintensität domi­
nieren die höheren Kostenklassen, und die durchschnittlichen Auf­
wendungen je Wohnung nehmen zu.

Anteil
in %

"mittel bis gross"(25%), die vor allem die Aussenhaut betreffen. 
In Kapitel 2 erhielt dieser Gebäudetyp bezüglich des Mauerwerks, 
der Fassade und des Dachs die schlechteste Bewertung. In den drei 
anderen Gebäudetypen verteilen sich die Massnahmen auf alle Er­
neuerungsstufen, wobei allerdings - ausgehend vom Gebäudetyp 4 
über den Gebäudetyp 2 zu Gebäudetyp 1 - eine zunehmende Tendenz zu 
einer intensiveren Erneuerung festzustellen ist.
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□ Fr. 15*001 - ■ Fr. -1*500

249,8|

sring—
Mittel

UMBAU [84>3|

Quelle: Eigene Erhebungen

□ Fr. 5*001 - 
15*000

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 Gebäudetypen und Teilgebie­
te sowie ihre Beziehungen zu den Akteuren wieder. In der folgenden 
Grafik sind die hauptsächlichsten Ergebnisse aus der Analyse der 
Erneuerungstätigkeit aus den Kapiteln "3. Ausmass der Erneuerung 
von Wohnungen" und "4. Art der Erneuerung und Baumassnahmen" er­
gänzt und in den breitumrahmten Kästen dargestellt.
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Abb. 21: Darstellung der Wirkungszusammenhänge (2)
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5. FINANZIERUNG UND PLANUNG

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

Die Erneuerungen werden bei über 70% der Wohnungen aus­
schliesslich mit Eigenkapital finanziert. Für die Privaten trifft 
dies mit 68%, für die Immobilienfonds und Kapitalgesellschaften 
mit 84%, für die Stiftungen und Versicherungen mit 95% und für die 
öffentliche 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 lässt sich konstatieren, dass 78% der fremdverwalteten 
gegenüber 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

Vorbemerkungen
Die Erneuerung unterliegt im Verlaufe des Planungs- und Durch­

führungsprozesses mannigfaltigen Einflüssen:
Knappe Kredite können die Bautätigkeit lähmen. Ausreichende 

Eigenmittel erlauben hingegen, die Erneuerungen unabhängig von den 
Gegebenheiten auf dem Hypothekarmarkt durchzuführen.

Die Gesetzgebung bestimmt, in welchen Fällen eine Baubewilli­
gung einzuholen ist. Die Baubewilligungspraxis kann "sanfte" Er­
neuerungen favorisieren. Je nach räumlicher Lage des Gebäudes mag 
der Widerstand der Bevölkerung gegen die Durchführung einer Er­
neuerung stärker sein als anderswo.

Der Eigentümer entscheidet, ob er einen Baufachmann zuzieht, 
was dann u.U. Einfluss auf die Planung und die Art der durchge­
führten Erneuerung hat. Die Erfahrungen mit der Erneuerung können 
eventuell negativ ausfallen und auf das künftige Verhalten einwir­
ken .

Ob solche Zusammenhänge bestehen, soll in diesem Kapitel un­
tersucht werden.
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Abb. 22: Finanzierung der Erneuerung nach Akteuren
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Abb. 23: Finanzierung nach Art und Ausmass der Erneuerung
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12) Die Kategorien "gering-mittel" und "mittel-gross" weisen wegen dem höheren 
Anteil von Fassadenrenovationen mehr Baubewilligungen auf als die Kategorien 
"gering" und "gross".

dauerte bei 49% der Wohnungen bis 3 Monate, bei 38% zwischen 3 und 
6 Monaten und bei 13% länger 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
gross 25% 12) un<j gross 15%. Für Umbauten lauten die Zahlen: klein 
45%, mittel 72% und gross 97% und für Abbruch mit Neubau 100%. Der 
Grund, warum für Modernisierungen und Instandsetzungen Baubewilli­
gungen nötig sind, hängt mit den Fassadenarbeiten zusammen, die 
z.B. durch Aussenisolation zu einer Veränderung des Baukubus füh­
ren. Hingegen kann ein Umbau durchaus ohne Veränderung der Aussen­
haut stattfinden und deshalb ohne Baubewilligung durchgeführt wer­
den. Das heisst, aufgrund von Baubewilligungen lassen sich nur be­
schränkt Aussagen zum Ausmass der Erneuerungen ableiten.

Nach Eigentümern aufgeschlüsselt sind deutliche Abweichungen 
zu sehen, die z.T. auf das unterschiedliche Erneuerungsverhalten 
(s. Kapitel 3 und 4) zurückzuführen sind. Erstaunlich ist trotz­
dem, dass die Baugenossenschaften für 54% ihrer Wohnungen eine 
Baubewilligung brauchen, während es bei den Stiftungen und Ver­
sicherungen nur 14% sind. Die Kapitalgesellschaften und die öf­
fentliche Hand holen jeweils bei rund 30% der Wohnungen eine Be­
willigung ein und die Privaten für 21%. Beauftragte Immobilienver­
waltungen benötigen - entsprechend den bescheidenen Erneuerungen - 
nur für 13% der Wohnungen eine Baubewilligung. In den vom Eigentü­
mer selbst verwalteten Wohnungen beträgt hingegen der Anteil 33%.

Nach Gebäuden betrachtet sind in den Typen 1 und 2 bei rund 
30% und im Typ 4 bei 35% der Wohnungen Baubewilligungen nötig. 
Dieses trifft im Gebäudetyp 3 hingegen nur auf 6% zu. Hierin 
drückt sich aus, dass beim Gebäudetyp 3 vor allem Reparaturen von 
Bauschäden durchzuführen waren.

In bezug auf die räumlichen Gliederungen weist hauptsächlich 
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 Grossstädten wird mit 30% häufiger eine



54

13)

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

Baubewilligung eingeholt als mit 25% in den mittelstädtischen bis 
ländlichen Gebieten.

Einwände gegen das Baugesuch
(s. Abb. 24)

Die Behörden hatten bei 26% der Wohnungen Einwände gegen
das Baugesuch, das sind rund 7% aller untersuchten Wohnungen. Die 
Einwände verteilen sich höchst unterschiedlich auf die Eigentümer­
gruppen: Die Baugenossenschaften, die am häufigsten Baugesuche 
einreichten, verzeichneten keine Einwände, desgleichen auch die 
öffentliche 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
Wohnungen weisen - sofern eine Baubewilligung nötig war - hohe 
Anteile von Beanstandungen durch die Behörden auf.

Der Anteil der Einwände beträgt bei selbstverwalteten Woh­
nungen 29%. Wenig überraschend ist, dass die moderaten Erneue­
rungen, die von beauftragten Immobilienverwaltungen durchgeführt 
wurden, kaum Einwände hervorrufen (6%).

Die Einwände der Behörden hängen von der Art und dem Ausmass 
der Erneuerungen ab: Modernisierungen und Instandsetzungen lösten 
nur in der Erneuerungsstufe "mittleren bis grossen Ausmasses"(33%) 
Einwände aus. Der Grund dürfte sein, dass in dieser Kategorie häu­
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 Einwände zu verzeichnen. Verantwortlich könnte sein, 
dass in diesen Fällen häufiger eine Vorabklärung mit den Behörden 
stattfindet. Die geringen Fallzahlen ermöglichen jedoch keine ge­
sicherten Aussagen.

Die Betrachtung der räumlichen Gliederungen weist insbesondere 
im citynahen Teilgebiet A mit 31% der Wohnungen einen hohen Anteil 
von Einwänden der Behörden auf. Im peripheren Teilgebiet B nimmt 
er auf 28% und im dazwischenliegenden Teilgebiet C auf 16% ab. 
Ueberraschend ist, dass nicht in den Grossstädten mit 19%, sondern



55

Abb. 24:
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14) Die Zahlen beziehen sich jeweils auf die rund 270 Wohnungen, bei welchen die 
Behörden Einwände äusserten. Das sind 26% der Baubewilligungen und rund 7% 
der untersuchten Wohnungen.

in den mittelstädtischen bis ländlichen Gebieten mit 36% häufiger 
Einwände vorkommen.

Die Häufung der Einwände in den zentrumsnahen Gebieten und bei 
Erneuerungsmassnahmen, die die Aussenhaut betreffen, lässt ahnen, 
dass der Schutz des äusseren Erscheinungsbilds im Vordergrund 
steht. In der Tat werden äusseres 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%) 
nungsanteil und technische Vorschriften werden hingegen nie ge­
nannt. Bei rund einem Drittel der Wohnungen, bei welchen die Be­
hörden Einwände vorbrachten, musste dann das Baugesuch geändert 
werden.

Sofern an einem Bauwerk keine Veränderungen an der Aussenhaut 
vorgenommen werden und die Umbaumassnahmen auch sonst kein grosses 
Ausmass annehmen, genügt ein vereinfachtes Bewilligungsverfahren, 
das erstens nur bei einer eingeschränkten 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 hauptsächlich die Versicherungen mit 46%, aber auch die 
Privaten mit 26% und die Kapitalgesellschaften mit 16% betroffen. 
Die Einsprachen häuften sich ferner dann, wenn ein Abbruch mit 
Neubau (81%) und ein grosser Umbau (43%) durchgeführt wurde. Nach 
räumlichen Gliederungen kommen Einsprachen besonders in den mit­
telstädtischen bis ländlichen Gebieten (39%) vor, während der An­
teil in den Grossstädten nur 3% beträgt. Im Teilgebiet C, das sich 
durch eine verstärkte Erneuerungstätigkeit auszeichnet, sind 9% 
der publizierten Gesuche von Einsprachen betroffen; der Anteil 
steigt in den beiden Teilgebieten A und B auf rund 15%.

Gestaltung der Freiflächen, Woh-
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15)

15) Delegierte der Gemeinde oder des Kantons.

- Ausmass der Erneuerungen
Mit zunehmendem Ausmass der Erneuerung nehmen die Einwände

Neben der Möglichkeit von Einsprachen kann sich zusätzlich 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 hauptsächlich bei Umbauten im grossen 
Ausmass (43%) und dann noch bei Modernisierungen und Instandset­
zungen im mittleren bis grossen Ausmass (Fassaden). Nach räumli­
chen Gliederungen häufen sich solche Auseinandersetzungen in den 
mittelstädtischen bis ländlichen Gebieten (26%) und im Teilgebiet 
B (15%). In den beiden Teilgebieten A und C beträgt der Anteil 
rund 6% und in den Grossstädten sogar nur 2%.

Zusammenfassend lässt sich feststellen, dass 73% der Akteure 
keine Baubewilligung brauchen und unbehelligt von irgend welchen 
Widrigkeiten ihre Erneuerungen durchführen können, während die 
restlichen 27% der Akteure je nach Umständen mit Schwierigkeiten 
rechnen müssen: 

- Art des Eigentümers
Einwände der Behörden, Einsprachen der Nachbarn oder politi­

scher Widerstand der Bevölkerung trifft mit einem beträchtlichen 
Anteil vor allem die Kapitalgesellschaften, Versicherungen und 
Privaten, während beauftragte Immobilienverwaltungen, Baugenos­
senschaften und die öffentliche Hand kaum von Hindernissen tan­
giert sind. Der Grund für die problemlose Durchführung des Bau­
bewilligungsverfahrens dürfte bei den Immobilienverwaltungen im 
geringen Ausmass der Erneuerung und bei der öffentlichen Hand in 
der Möglichkeit, in eigener Sache zu entscheiden, liegen. Bei 
den Baugenossenschaften mag eine Rolle spielen, dass zum einen 
Bedienstete der staatlichen Verwaltungen häufig im Vorstand mit­
wirken 15) un<3 zum anderen in den grösseren Siedlungen nur die 
eigenen Genossenschafter und nicht noch andere Quartierbewohner 
betroffen sind.
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I

der Behörden, die Einsprachen der Nachbarn und der Widerstand 
der Quartierbewohner zu.

- Räumliche Gliederungen
Die Durchführung stösst nicht dort auf den grössten Wider­

stand, wo die Erneuerungstätigkeit einen beträchtlichen Anteil 
der Häuser betrifft (Teilgebiet C) oder wo eine vielfach geglie­
derte Verwaltung die Bautätigkeit kontrolliert (Grossstädte). 
Entscheidender ist wahrscheinlich die soziale Kontrolle, die im 
Teilgebiet B mit höheren Schichten oder in den überschaubaren 
ländlichen bis mittelstädtischen Gebieten ausgeprägter zu sein 
scheint.

Bauverantwortlicher
(s. Tab. 6, 7)

Für 63% der Wohnungen übernimmt der Eigentümer selbst die Ver­
antwortung für die Erneuerung, für 18% ist ein Architekt zuständig 
und für 14% eine vom Eigentümer beauftragte Immobilienverwaltung. 
Für 5% sind andere technische Planungsbüros, Handwerker, General­
unternehmungen und andere verantwortlich. Indessen ist zu beach­
ten, dass institutionelle Investoren wie Kapitalgesellschaften 
oder Versicherungen, die die Erneuerung selbst überwachen, mit 
dieser Aufgabe von ihnen angestellte Fachleute beauftragen.

Die verschiedenen Eigentümergruppen delegieren die Verantwor­
tung für die Bauarbeiten jedoch höchst unterschiedlich. Am häufig­
sten wird sie an Aussenstehende von den Baugenossenschaften und 
der öffentlichen 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 Eigentümer zeigen das vielfältigste 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
Eigentümer Selbst-Private

verw.
in % in %Bauverantwortl.

Quelle: Eigene Erhebungen

100
2 ’ 016

100
394

100
553

100
219

100
2'824

100
1 '024

17
0
0
3
8

69
3

42
1
2
9
0

45
1

45
0
0
0
1

44
10

9
1
3
2

22
62

1

15
1
0
0

11
73
0

21
1
1
2
4

69
2

100
666

10
0
3
4

41
42
0

Baugenos- 
sensch. 

in %

Architekt
Anderes Büro 

Handwerker 
Generalunternehmen 
Immob.-Verwaltung

Selbstverantw. 
Anderes

Fremd-
verw.

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 mögen sich diese Unterschiede dadurch erklären, dass 
ein selbstverwaltender Eigentümer häufiger einer fachlichen Unter­
stützung bedarf und die beauftragten Immobilienverwaltungen eher 
bescheidene Erneuerungen durchführen.

Neben der Art des Eigentümers dürfte der zunehmende Umfang der 
Erneuerung zur verstärkten Delegierung der Bauverantwortung füh­
ren. Diese Beziehung ist jedoch nicht so eindeutig. Modernisie­
rungen und Instandsetzungen zeigen folgende Unterschiede bezüglich 
der Uebernahme der Bauverantwortung durch den Eigentümer: gering 
80%, gering-mittel 57% und mittel-gross 48% (Aussenhautarbeiten), 
gross 83%. Für 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 grösserer Umbau durchgeführt wird. 
Die Zahlen in bezug auf die Um- und Neubauten verwirren auf den 
ersten Blick. Indessen ist hier zu berücksichtigen, dass sich hin­
ter dem Eigentümer häufig Architekten verbergen, die das Haus aus 
Gründen der Arbeitsbeschaffung erworben haben.

Total
Anzahl Wohnungen

Öffentl.

Hand 
in %

Versi­

cherung

in %

Kapital­
gesell sch. 

in % in %
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Neubau
Gross Klein Gross

in % in % in % in % in %Bauverantwortl. in %

Quelle: Eigene Erhebungen

100
26

100
157

Ausmass

Erneuerung

100
852

100
889

100
626

100
142

48
0
0 

14
0

30
8

2
2
2
0

11
81
2

25
0
5
1

11
57

1

13
1
1
0

37
48
0

5
1
0
7
2

83
2

59
0
0
0
0

41
0

49
0
0
0
0

51
0

19
0
0
0
0

81
0

100
297

Umbau

Mittel

Tab. 7: Wohnungen nach Ausmass der Erneuerung und Bauverant­
wortlichen

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 Eigentümern häufig alle 10 bis 12 Jahre durchge­
führt. Diese Regelung besteht jedoch nicht aufgrund zyklischer Er­
neuerungsvorstellungen, sondern um Mietstreitigkeiten einzudämmen.
Wenn die Eigentümer ihre Häuser von Fall zu Fall erneuern, bedeu­
tet das jedoch nicht, dass man immer erst etwas unternimmt, wenn 
es sich nicht mehr vermeiden lässt. Wenn der Eigentümer nicht 
selbst im Haus wohnt, finden in mehrjährigen Abständen Kontrollen 
statt (s. Kapitel 7), die als Basis für längerfristige Erneue­
rungsplanungen dienen. Eine Immobilienverwaltung z.B. unternimmt 
dann eine besonders detaillierte Untersuchung, sobald die jährli­
chen Unterhaltskosten einen bestimmten Anteil an den Mieten über­
steigen .

Für 10% der Wohnungen wurden vor der Erneuerung unterschied­
liche Alternativen untersucht, wobei der Anteil nach Art des Ei­
gentümers und Umfang der Erneuerung variiert. Solche Ueberlegungen 
stellten hauptsächlich die öffentliche Hand (26%), die Kapitalge­
sellschaften (20%) und die Versicherungen (17%) an. Private und

Architekt

Anderes Büro 
Handwerker 

Genera1u nternehmer 

Immob.-Verwaltung 

Seibstverantwortl. 
Anderes

Mittel 
-Gross

in %

Total 100
Anzahl Wohnungen 846

Instandsetz./Modern i s i eru ng 

Gering Gering

-Mittel

in %
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16) Die Prozentanteile beziehen sich jeweils auf die 10% der Wohnungen, bei 
denen Abklärungen stattfanden.

17) Mehrfachnennungen möglich.

Baugenossenschaften führten solche Abklärungen nur bei 5% bzw. 8% 
der Wohnungen durch. Dass bei fremdverwalteten (7%) im Vergleich 
mit selbstverwalteten Wohnungen (12%) weniger häufig Abklärungen 
durchgeführt werden, erklärt sich aus dem geringen Ausmass der Er­
neuerungen der beauftragten Immobilienverwaltungen. Betrachtet man 
nämlich die verschiedenen Erneuerungsstufen, dann verteilen sich 
bei Modernisierungen und Instandsetzungen solche Abklärungen mit 
folgender Häufigkeit: gering 3%, gering-mittel 1%, mittel-gross 
und gross je 10%. Bei Umbauten in allen drei Erneuerungsstufen für 
jeweils 33% und bei Neubauten belaufen sich die Abklärungen sogar 
auf 95% der Wohnungen. Die Abklärungen umfassen "mehrere Projekte 
gezeichnet" (55%) 16), "Baukosten verglichen" (58%) und "Rentabi­
lität verglichen" (35%). Gutachten wurden nur in wenigen Fällen 
eingeholt, wobei öffentliche Beratungsstellen mit 8% stärker ver­
treten sind als private mit 1%

Für die Ermittlung der Erneuerungskosten werden an erster
Stelle "mehrere Offerten" eingeholt, gefolgt vom "detaillierten 
Kostenvoranschlag", "Schätzungen aufgrund von Erfahrungswerten" 
und "Arbeiten an vertrauenswürdigen Handwerker vergeben". Nach Art 
des Eigentümers verlassen sich häufig Private (37%) und Versiche­
rungen (28%) auf einen vertrauenswürdigen Handwerker. Die Bauge­
nossenschaften (93%) und die öffentliche Hand (78%) stützen sich 
eher auf "mehrere Offerten" ab. Die Möglichkeit eines detaillier­
ten Kostenvoranschlags nutzen hauptsächlich die Kapitalgesell­
schaften (42%) und Baugenossenschaften (68%). Eine Schätzung auf­
grund von "Erfahrungswerten" findet mit Ausnahme der Kapitalge­
sellschaften bei allen anderen Eigentümergruppen (16%-27%) eine 
gewisse Verwendung. Die Möglichkeit, eine standardisierte Schätz­
methode zu nutzen, scheint hingegen weitgehend unbekannt zu sein.

Das Einholen von mehreren Offerten ist auch nach Art der Ver­
waltung das häufigste Vorgehen, um die Kosten zu ermitteln, und 
ist bei fremdverwalteten Wohnungen (84%) noch stärker ausgeprägt 
als bei selbstverwalteten Wohnungen (60%). Einem detaillierten 
Kostenvoranschlag kommt unabhängig von der Art der Verwaltung der 
zweite Rang (rund 33%) bei der Kostenermittlung zu. In fremdver-
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der Ermittlung der Kosten nach Art des25 : Vorgehen bei 
Akteurs 1 *Abb.

□ Anderes

200-r
180--

160---

140--

100--

B0--

60--

40--

20-
+0

Private

(394)

□ Stand.
Schätzmethode

EI Erfahrungs­
werte

walteten Wohnungen wird auch stärker auf Erfahrungen abgestellt 
als bei selbstverwalteten Wohnungen (26% gegenüber 17%). Darin

□ Mehrere 
Offerten

Detail. 
Voranschlag

Selbst— 
verwalt.
(2’824)

B Durch.
Handwerker

drückt sich sicher aus, dass die beauftragten Immobilienverwal­
tungen insgesamt eher kleinere Erneuerungen durchführen.

Zu vermuten ist, dass die Kostenermittlungen mit zunehmendem 
Umfang der Erneuerung eine Verlagerung vom informellen "die Arbei­
ten sind an einen vertrauenswürdigen Handwerker vergeben worden" 
zu exakteren Methoden erfahren. Diese Beziehung lässt sich teil­
weise aus den Zahlen ablesen. Der "vertrauenswürdige 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

Oeffentl.
Hand 

(219)(2'016)

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

Fremd— 
verwalt. 2) (1'024) i
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Kapital- Versi- Baugenos— 

gesellsch. cherungen senschaft.
(666) (394) (553)
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Anteil 
in %
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(666)
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□ Anderes
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(626) (142)
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i

□ Stand.
Schätzmethode

Ë3 Mehrere 
Offerten

§ Detail.
Voranschlag

HH Durch
Handwerker

Probleme und nachträgliche Einschätzung der Erneuerung 
(s. Tab. 8 und Tab 8A)

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

Die nachträgliche Einschätzung der Erneuerung zeigt überwie­
gend Zufriedenheit, wie aus den geringen Prozentzahlen in der Ta­
belle 8 ersichtlich ist. Der Wunsch nach einer umfangreicheren

Abb. 26: Vorgehen bei der Ermittlung der Baukosten nach Ausmass 
der Erneuerung 1 )

(297)
UMBAU

Gross
(8B9)

DD Erfahrungs­
werte

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:

Mittel"
(852)

INSTANDS./MODERNIS.

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

Jiuuuuuuui | uuuuuuuuu | auuauuuuu 
Gering Gering— Mittel— 
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und bei
mit 81%

Wohnungen nach Bewertungen und Ausmass der ErneuerungTab. 8:
Neubau

KleinGross Gross

in % in % in % in % in %in %

I

63
852

32
889

7
297

15
626

25
142

34
157

10
0

17
3
2
0

Umbau
Mittel

99
26

5
0
4
4
0
2

3
0
3
1
0
0

23
0
7

1 1
2
0

31
4

23
1
4
0

0
0
6
2
0

17

0
0

19
15
0
0

Ausmass
Erneuerung

Anders gemacht

0
18
0
0

81
0

Abschliessend lässt sich sagen, dass weder die Durchführung 
der Bauarbeiten noch die nachträgliche Einschätzung der Erneuerung 
Anlass zur Unzufriedenheit geben. Einzig die Umbauten führen ver­
mehrt zu baulichen Problemen. Ein Baufachmann wird vor allem bei
aussenhautorientierten und umfangreichen Erneuerungen zugezogen, 
sonst überwachen die Akteure (Eigentümer und Immobilienverwaltun­
gen) die Durchführung der Bauarbeiten selbst. Die Erneuerung er­
folgt nach einer Ueberprüfung des Gebäudes und nicht nach einem 
Plan, der die zyklische Erneuerung der einzelnen Bauteile vor­
sieht. Eine detaillierte Planung, was die Abklärung der durch­
zuführenden Erneuerung und Ermittlung der Kosten betrifft, findet 
praktisch nur bei Umbau sowie Abbruch mit Neubau statt.

I

Mehr erneuert
Andere Nutzung 

Bessere Qualität 
Anders geplant 
Mieten erhöht 

Anderes

Erneuerung wurde geäussert, wenn die Modernisierungen und In­
standsetzungen die Erneuerungsstufen "gering" (23%), "gering-mit­
tel" (31%) und "mittel-gross" (10%) aufweisen. Bessere Qualität 
spielt bei "gering-mittleren" (23%) und "mittleren-grossen" (17%) 
Modernisierungen und Instandsetzungen eine prominente Rolle, zu­
sätzlich jedoch noch bei Umbauten im "grossen" Ausmass (19%). Die 
Erneuerungen hätten die Eigentümer hinterher anders geplant bei 
Modernisierungen und Instandsetzungen im "geringen" Ausmass (19%)

Umbauten im "grossen" Ausmass (11%), während höhere Mieten 
vor allem bei "Abbruch mit Neubau" genannt wurden.

1) Mehrfachnennungen möglich
Quelle: Eigene Erhebungen

Modernis./Instands.
Gering Gering Mittel 

-Mittel -Gross 
in % in %

Total 1} 43
Anzahl Wohnungen 846

ii
I
!
ii



65

6. DIE MIETER: AUSWIRKUNGEN UND EINFLUSSMOEGLICHKEITEN

an-

18) Die Mieter wurden in die drei Gruppen "wirtschaftlich leistungsschwache", 
"wirtschaftlich leistungsfähige" und "wirtschaftlich leistungsstarke" unter­
teilt. Zur Bildung der Gruppen wurden die Variablen Berufsstellung, Nationa­
lität, Alter und Haushalte mit und ohne Kindern verwendet.

Vorbemerkungen
Dieses Kapitel enthält zwei Themenkomplexe. Der erste befasst 

sich mit den Auswirkungen der Erneuerung auf die Mieter. Zu den 
Fragen gehören, welche Mietergruppen 18) von welcher Art der Er­
neuerung betroffen sind und ob sich die Zusammensetzung der Mie­
terschaft nach der Erneuerung verändert.

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

Für die Interpretation der Ergebnisse sei noch hinzugefügt, 
dass die Angaben von den Eigentümern bzw. von den beauftragten 
Verwaltungen gemacht wurden. Von der Mieterseite könnten u.U. 
dere Ansichten zum Vorschein kommen.

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

Die wirtschaftlich leistungsschwachen, leistungsfähigen und 
leistungsstarken Mieter verteilen sich unterschiedlich sowohl auf 
die Eigentümergruppen als auch auf die Gebäudetypen. Während die 
Privaten eine nahezu ausgeglichene Zusammensetzung mit einem Vier­
tel wirtschaftlich leistungsschwachen, zwei Vierteln leistungsfä­
higen und wiederum einem Viertel leistungsstarken Mietern aufwei­
sen, dominieren bei der öffentlichen Hand die leistungsschwachen 
mit 50%, die leistungsfähigen sind nur mit 17% vertreten und die 
leistungsstarken weisen mit 33% den höchsten Anteil im Vergleich 
zu den anderen Eigentümergruppen auf. Die Kapitalgesellschaften, 
die Versicherungen und die Baugenossenschaften weisen alle mit 
rund 16% einen geringen Anteil von leistungsschwachen Mietern auf. 
Indessen zeigen sich bezüglich der anderen beiden Mietergruppen 
deutliche Unterschiede. Bei den Versicherungen und bei den Kapi­
talgesellschaften konzentrieren sich die leistungsfähigen Mieter­
gruppen mit 75% bzw. 65%, der Anteil in den Baugenossenschaften 
beträgt nur 58%. Hingegen sind in den Baugenossenschaften die lei-
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Tab. 9: Wohnungen nach Mietergruppen und Art des Akteurs
Eigentümer

Mietergruppen

Quelle: Eigene Erhebungen

ist

und
der

den
ter

29
41
30

100
666

100
394

100
553

100
219

100
2'824

100
1 '024

18
65
17

15
75
10

17
58
25

50
17
33

23
47
30

31
57
12

leist.-schwache 
leist.-fähige 
leist.-starke

Private Kapital- 
gesellsch. 

in % in %

!

i stungsstarken Mieter mit 25% vertreten, in den Wohnungen der Kapi­
talgesellschaften mit 17% und in denjenigen der Versicherungen 
noch mit 10%.

Total 100
Anzahl Wohnungen 2'016

Der Anteil an leistungsschwachen und leistungsfähigen Mietern 
in den fremdverwalteten Wohnungen (31% bzw. 57%) höher als in 
selbstverwalteten (23% bzw. 47%). Die Zusammensetzung der Mie- 
in den Gebäuden korreliert stark mit der Wohngualität der vier

Typen. Im Gebäudetyp 1 wohnen nur leistungsschwache Mieter, im Ge­
bäudetyp 2 leistungsschwache mit 30% und leistungsfähige mit 70%. 
Im Gebäudetyp 3 befinden sich nur leistungsstarke Mietergruppen 
und im Gebäudetyp 4 63% leistungsfähige und 37% leistungsstarke 
Mieter.

Die unterschiedliche Verteilung der Mietergruppen führt dazu, 
dass sie von verschiedenen Arten der Erneuerung betroffen sind. 
Generell lässt sich feststellen, dass je niedriger die wirtschaft­
liche Leistungsfähigkeit der Mieter in einem Haus ist, desto grös­
ser ist die Wahrscheinlichkeit, dass die Erneuerungsmassnahmen und 
dementsprechend die Mieterhöhungen 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 leistungsfähigen Mietergruppen sind es

13% und 87% und in den leistungsstarken Mietergruppen 1%, 6% 
93%. Selbst innerhalb der Erneuerungsstufen der Modernisierung 
Instandsetzung oder des Umbaus lässt sich die Konzentration 
leistungsschwachen Mieter in den Häusern mit einem grösseren

0%,
und

Versi- Baugenos- Öffentl. Selbst- Fremd- 
cherung sensch. Hand verwaltet verwaltet

in % in % in % in % in %
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Mittel'

/

Erneuerungsausmass beobachten. Modernisierungen und Instandset­
zungen der Wohnungen in geringem Ausmass finden bei 17% der lei­
stungsschwachen, 22% der leistungsfähigen und 27% der leistungs­
starken Mieter statt. Hingegen werden Umbauten in grossem Ausmass 
bei 12% der leistungsschwachen, 1% der leistungsfähigen und 2% der 
leistungsstarken Mieter durchgeführt.

Weil die leistungsschwachen Mieter von Erneuerungsmassnahmen 
in grösserem Ausmass betroffen sind, war zu vermuten, dass sich 
hier ein Verdrängungsprozess zugunsten der leistungsstarken Mieter 
abspielen würde. Diese Hypothese wird jedoch nur teilweise bestä­
tigt. Zwar trifft es zu, dass, je grösser der Umfang der Erneue­
rung ist, eine um so stärkere Auswechslung der Mieterschaft statt­
findet: Nach Abbruch mit Neubau findet sich keiner der ursprüngli­
chen Mieter mehr im Haus, nach einem Umbau sind es noch 46% und 
nach einer Modernisierung und Instandsetzung immerhin 87%. Indes­
sen ist von der Mieterstruktur her gesehen kein eindeutiger Trend 
zu erkennen. Insgesamt änderte sich in 11% der Wohnungen die Mie­
terstruktur zugunsten der leistungsschwachen Gruppen und in 10% 
zugunsten der leistungsstarken.

1 ) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen
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Abb. 27: Mietergruppen und Ausmass der Erneuerung
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Gross

in % in % in % in % in % in %

Quelle: Eigene Erhebungen

40
48
12

100
26

100
157

Total
Anzahl Wohnungen

leist.-schwächeren 
keiner Gruppe 

leist.-stärkeren

100
846

100
889

3
96

1

100
142

100
297

24
69
7

99
0
1

2
93
5

100
626

43
2

55

100
852

12
75
13

Umbau
Klein Mittel

9
78
13

Tab. 10: Wohnungen nach Veränderung der Mietergruppen und Ausmass 
der Erneuerung

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

In 4% der Wohnungen wurde den Mietern vor der Erneuerung ge­
kündigt, in 8% erfolgte die Erneuerung aufgrund eines Mieterwech­
sels, in 50% fand die Erneuerung ausserhalb der Wohnungen statt.

Die Eigentümergruppen 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 öffentliche Hand mit je 6%, während die Bau­
genossenschaften nur im geringen Ausmass von einem solchen Vorge­
hen berichten. Dass den Mietern vor der Erneuerung gekündigt wird, 
trifft für 13% der Wohnungen der öffentlichen Hand und für je 5% 
der Wohnungen von Privaten und Kapitalgesellschaften zu. Unabhän­
gig von der Art des Eigentümers 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 Fälle wurde infolge 
eines Mieterwechsels erneuert. In den selbstverwalteten Wohnungen 
ist hingegen der Anteil der Erneuerungen ausserhalb der Wohnung 
mit 45% deutlich geringer, während auf Nennungen wie Kündigung 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
sächlich ausserhalb der Wohnungen stattfinden.

Neubau
Gross

Modernis./Instands.
Ausmass Erneuerung Gering Gering Mittel 
Veränderungen -Mittel -Gross 
zugunsten von: in % in % in %
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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 hätten mitwirken können, dann ergeben 
sich folgende Resultate: Die öffentliche Hand ist mit 27% am aus­
geprägtesten 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, während die Kapitalgesell­
schaften und Versicherungen mit rund 13% bzw. 15% eine mittlere 
Position einnehmen. Alle Eigentümergruppen sind zu einem geringen 
Anteil bereit, die Detailwünsche der Mieter zu berücksichtigen, 
wobei die Privaten, die Kapitalgesellschaften und die öffentliche 
Hand zwischen 15% und 10% und die Versicherungen und Baugenossen­
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Privaten mit 3%, den Kapitalgesellschaften mit 4% und den Genos­
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auch die einzigen Eigentümergruppen, die es den Mietern ermögli- 
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eben, mit eigenen Leistungen zur Erneuerung beizutragen (4% bzw. 
1%). Auffallend sind die vergleichsweise niedrigen Prozentwerte 
der Baugenossenschaften bei den Items "Wünsche teilweise berück­
sichtigen", "Mieter können teilweise mitbestimmen" und "Eigen­
leistungen der Mieter sind möglich", was allerdings mit der hohen 
Bereitschaft "die Mieter zu informieren" kontrastiert. Offensicht­
lich gehört es zu den Prärogativen des Vorstandes, nach einer 
grundsätzlichen Zustimmung der Genossenschafter selbst über die 
Einzelheiten der Erneuerung zu bestimmen.

In fremdverwalteten Wohnungen können 8% der Mieter mit Eigen­
leistungen zur Wohnungserneuerung beitragen, und in 3% der Fälle 
werden ihre Wünsche teilweise berücksichtigt. Der Grund für dieses 
unterschiedliche Verhalten ist, dass bei den fremdverwalteten Woh­
nungen die Erneuerungen sich erstens mehrheitlich auf das Gebäude 
beschränken und zweitens nur ein geringes Ausmass annehmen. Bei­
träge der Mieter, die kostenmässig nicht ins Gewicht fallen, 
scheinen deshalb ein willkommener Beitrag zur Erneuerung des 
Hauses zu sein.

Das Vorgehen gegenüber den Mietern hängt indessen stark von 
dem Umfang der Erneuerung ab. Bei Modernisierungen und Instandset­
zungen kommt es kaum vor, dass den Mietern gekündigt wird, bei Um­
bauten von kleinem und mittlerem Ausmass sind es je 2% und von 
grossem Ausmass bereits 75%, während bei Neubauten alle Mieter von 
Kündigungen betroffen sind. Dass die Erneuerung wegen einem Mie­
terwechsel durchgeführt wird, trifft hauptsächlich 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.

Für die 38% der Mieter, die hätten mitwirken können, variieren 
die möglichen 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

+ + 4
Gering KleinGross Mittel Gross NEUBAU

(26)1>(338) (382) (60) (81)

+ + + +

iHi h:

■ Gekündigt

■ii
V***V*V*V<

■■
Hil

i

□ Bei Mieter­
wechsel

nni Teiiw.
berDcks.

□ Eig. Lei­
stung mögl.

S Teiiw. 
mitbestim.

EJ Nicht In
Wohnung

■ Nicht
sinnvoll

imnmiBi
■
■

Anteil
in %

Anteil 
in %

0 Nur
Informieren

(172)
UMBAU

1) Anzahl Wohnungen
Quelle: Eigene Erhebungen

O-j-i 
10--
20--
30---
40--- 
50---
60 —
70---
80 —
90---

100-L-

M

70-j--
60- --
50
40 — 
30--
20 —
10--|
Û-M | BuUUUUHUln | 

Gering—

H
ii
II

mWil'
Mittel— 

Mittel Gross
(136) (338)

INSTANDS./MODERN.

■■

....

■ü



72

7. GRUENDE EUER DIE ERNEUERUNG

i

- Beschaffenheit des Hauses bzw. Bauzustand, 

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

- äusseren Rahmenbedingungen wie Ansprüche der Mieter, Gesetze und
Vorschriften oder interessierte Käufer und

i
!

Vorbemerkungen
Mit diesem Kapitel wird die Absicht verfolgt, ein besseres 

Verständnis dafür zu gewinnen, wie ein Erneuerungsdefizit wahrge­
nommen wird und welches die Gründe der Akteure für eine Erneuerung 
sind. Letztere können sich vielschichtig zusammensetzen und z.B. 
abhängig sein von 

Die nachstehenden Ausführungen befassen sich zuerst mit der
Wahrnehmung und den Ueberlegungen zur Art der durchgeführten Er­
neuerung. Weil eventuelle Verkaufsabsichten sowie die Möglichkeit, 
einen Käufer zu finden u.a. wichtige Gründe für die Erneuerung 
sein könnten, wird anschliessend darauf eingegangen.

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

Der Bedarf für eine Erneuerung wird, unabhängig von der Art 
des Eigentümers, in über zwei Drittel der Fälle durch Kontrolle 
des Gebäudezustands 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 regelmässige Be­
sichtigungen. Die Rolle der Mieter sieht dagegen bescheiden aus. 
Nur die Versicherungen und die öffentliche Hand berichten mit rund 
15%, dass die Information durch die Mieter der Anlass der Erneue­
rung war. Die anderen Eigentümer 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 Eigentümer. 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 öffentliche Hand nur mit 2% bzw. 3%.
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des Erneuerungsbedarfs nach Art des
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19) Die folgenden Ausführungen beziehen sich auf Fragen, wo Mehrfachnennungen 
möglich sind, d.h. die Prozentzahlen beziehen sich auf die Anzahl der Nen­
nungen je Interviewten und können mehr als 100% betragen. Eine Prozentzahl 
von 50% bedeutet, dass nur jeder zweite Interviewte den jeweiligen Grund 
nannte (0,5 Nennungen je Interviewten), während eine Prozentzahl von 500% 
durchschnittlich 5 Nennungen pro Interviewten ergeben. Mit zunehmender An­
zahl der Nennungen steigt die Bedeutung eines Motivs oder einer Motivgruppe.

Bei fremdverwalteten Wohnungen erfolgt die Wahrnehmung des Er­
neuerungsbedarfs fast ausschliesslich durch regelmässige Kon­
trollen .
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Abb. 30: Wahrnehm; 
Akteurs

Selbst— 
verwalt. 
(2*824)

Fremd— 
verwalt. 
(1*024) z'

Anteil 
in %

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

Ueberlequngen zur Art der durchqeführten Erneuerung 
(s. Abb. 31 und Tab. 11A - 13A)

Hinter dem abweichenden Erneuerungsverhalten dürften 
unterschiedliche Ueberlegungen der Akteure liegen. In bezug auf 
Einfluss von Gebäuden, Wohnumfeld, Gesetzen, Mietern und wirt­
schaftlichen Motiven ergab die Befragung folgende Ergebnisse:
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20) Bei den Baugenossenschaften dürfte der vermehrte Besitz von Wohnungen im Ge­
bäudetyp 3 der Grund sein.

- Gesetze und Planungen der öffentlichen Hand
Der Motivgruppe "Gesetze und Planungen" der öffentlichen Hand 

kommt sowohl als Anlass als auch als Grund für die Art der ge­
wählten Erneuerung eine geringe Bedeutung zu. Am häufigsten nen­
nen dieses Argument die Kapitalgesellschaften (70%), die öffent-

- Gebäude und Wohnumfeld
Die wichtigste Motivgruppe für die Durchführung einer Erneue­

rung sind mit einem Anteil von 248% bis 320% der Nennungen bei 
den Eigentümern das Gebäude und das Wohnumfeld. Die Häufigkeit 
der verschiedenen Gründe sieht wie folgt aus: Bei 80% der Woh­
nungen von Privaten, 72% von Stiftungen und Versicherungen, 62% 
von Baugenossenschaften und über 50% von Kapitalgesellschaften 
und von der öffentlichen 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 öf­
fentliche Hand besonders die schlechte Ausstattung (45% bzw. 
36%) und die Unansehnlichkeit des Hauses (30% bzw. 51%) hervor, 
während 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) für rund 20% der Wohnungen die Erneuerung mit Bauschäden 
begründen. Auch in der Begründung für die gewählte 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 
häufiger genannt wird als von den anderen Eigentümergruppen (1- 
4%) .

Die beauftragten Immobilienverwaltungen konzentrieren sich auf 
Items wie "Bauzustand schlecht", "Haus unansehnlich" und "Bau­
schäden", die mit der Instandsetzung des Hauses Zusammenhängen. 
Gründe, die mit einer Modernisierung oder Grundrissverbesserung 
zu tun haben, werden weniger häufig als bei selbstverwalteten 
Wohnungen genannt.
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1 ) für die Erneuerung nach: Wichtigkeit der Motivgruppen
Art des Akteurs

Abb. 31
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dabei Zonenordnung, Abbruch- und Zweckentfremdungsverbot und 
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Das völlig andere Verhalten der beauftragten Immobilienver­
waltungen drückt sich auch in der geringen Bedeutung aus, die 
Gesetzen und Planungen der öffentlichen Hand als Erneuerungs­
grund zukommen.

für die Baugenos- 
und die öffentliche Hand mit 71% den

Anteil
in %

[0 Nachbarn/ 9 Gesetze/ 
Mieter Planungen

Zusammenfassung der Tab. 11A -13A
Mehrfachnennungen möglich
Anzahl Wohnungen

Nachbarn und Mieter
Die Motivgruppe "Nachbarn und Mieter" nehmen

senschaften mit 121% )
zweiten Rang nach dem Bauzustand und Wohnumfeld ein. Für die 
Versicherungen haben Nachbarn und Mieter mit 103% das gleiche 
Gewicht wie die wirtschaftlichen Motive, und für die Privaten 
und Kapitalgesellschaften stehen sie nach den wirtschaftlichen 
Motiven an dritter Stelle. Zu den häufigsten Einzelmotiven für

I

I

500 -

-1
300--

+
Kapital—

(666)

Selbst­
verwaltet 

(2*824)

Fremd— 
verwaltet-»\ 

(1'024)J'

■. M



76

die Art der gewählten Erneuerung gehören "Mieterzusammensetzung 
würde sich verschlechtern", "sonst Schwierigkeiten mit den Mie­
tern", "moderate Mieten erhalten" und "soziale Härten vermei­
den" . Die "moderaten Mieten" sind insbesondere ein Anliegen der 
Baugenossenschaften und öffentlichen Hand, während die "Mieter­
zusammensetzung" hauptsächlich die Versicherungen, Privaten und 
Kapitalgesellschaften kümmert. Die Kapitalgesellschaften und 
Versicherungen sind die einzigen, die Einsprachen der Nachbarn 
oder den Widerstand der Bevölkerung als Grund für die gewählte 
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 häufiger auf als bei den selbstverwalteten 
Wohnungen.

Wirtschaftliche Motive
Wirtschaftliche Motive verfolgen hauptsächlich die Kapitalge­

sellschaften (185%), Privaten (141%) und in einem gewissen Aus­
mass noch die Versicherungen (103%). Hingegen schenken ihnen die 
Baugenossenschaften (69%) und die öffentliche 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 häufig die 
"Vermietung sichern". Für die Baugenossenschaften spielt für die 
Art der gewählten Erneuerung eine Rolle, dass sonst "die Kosten 
zu hoch" würden. Wenn die ohne festen Vorgaben im Fragebogen ge­
gebenen Antworten für 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 zusammenhängt.

Wirtschaftliche Motive stehen an zweiter Stelle der Ueberle­
gungen der Immobilienverwaltungen für eine Erneuerung. Dass die 
Ueberlegungen sich vor allem auf die Instandhaltung konzentrie­
ren, drückt sich auch darin aus, dass "Werterhaltung", "Vermie­
tung sichern" und "Unterhaltskosten senken" weit häufiger als



77

bei selbstverwalteten Wohnungen genannt werden. Gründe wie "bes­
sere Rendite" oder "Mieten zu niedrig" äussern die Immobilien­
verwaltungen im Vergleich zu den Eigentümern, die ihre Wohnungen 
selbst verwalten, kaum.

Verkaufsabsichten und interessierte Käufer
Für weniger als 2% der Wohnungen äussern die Eigentümer die 

Absicht, das Haus nach der Erneuerung zu verkaufen. Bei 66% der 
Wohnungen wird von interessierten Käufern berichtet. Diese beiden 
Zahlen illustrieren erstens, wie wenig Bedeutung dem Verkauf als 
Motivation für Erneuerungen zukommt, und zweitens, wie eng der 
Markt für 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 gegenüber 
weniger als 1% bei den anderen Eigentümern. Hingegen spielen Ver­
kauf sabsichten für fremdverwaltete Wohnungen überhaupt keine Rol­
le. Bei 5% der Wohnungen im Gebäudetyp 1 und 2% im Gebäudetyp 2 
stehen Verkaufsabsichten stärker im Vordergrund als bei den ande­
ren beiden Gebäudetypen. Wenig überraschend 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 
fällt der Anteil auf rund 2%.

Zusammenfassung
Zusammenfassend lässt sich sagen, dass die Wahrnehmung des 

Erneuerungsbedarfs überwiegend durch den Eigentümer erfolgt. Die 
Charakteristika des Gebäudes (Bauzustand und Ausstattung), die 
Werterhaltung und Sicherung der Vermietbarkeit sind die dominie­
renden Gründe für eine Erneuerung. Dabei können durchaus nach Art 
des Eigentümers unterschiedliche Motive dahinter liegen: Für
Private, Kapitalgesellschaften, Stiftungen und Versicherungen ist 
es die Rendite, während Baugenossenschaften und die öffentliche 
Hand soziale Absichten hervorheben. Immobilienverwaltungen wollen 
vor allem den Arbeitsaufwand und Streitereien mit den Mietern 
minimieren und beschränken sich deshalb auf Instandsetzungen.
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Der Befund
(s. Abb. 32)

Die folgende Abbildung zeigt in den breitumrandeten Kästen die 
wichtigsten Ergebnisse aus den Kapiteln 5 bis 7. Die schmalumran­
deten Kästen zeigen die Resultate aus den Kapiteln 2 bis 4. Die
Grafik gibt eine Uebersicht über die wichtigsten Wirkungszusammen­
hänge aus der durchgeführten Analyse.
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Abb. 32: Darstellung der Wirkungszusammenhänge (3)
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neuern kontinuierlich 
mit geringem
Aufwand und 
beschränken sich auf 
Modernisierung und 
Instandsetzung

Der Erneuerungsaufwand 
ist gering, aber partiell 
wegen Bauschäden 
ungewöhnlich hoch

Die Gebäudetypen 1 und 2 weisen nicht nur deutlich 
höhere Emeuemngskosten auf, sondern werden auch 
häufiger umgebaut bzw. abgebrochen

Ausstattung und
Zuschnitt vermehrt 
erneuerungsbedPrftig

Baugenossen­
schaften erneuern 
diskontinuierlich, 
mit hohem 
Aufwand und 
bauen vermehrt 
um

Mit abnehmendem
Emeuerungsumfang steigt der Antei 

Eigenkcpitals. Im Teilgebiet B 
iahen Statusgruppen sti

Im Teilgebiet C Ist ein Genera­
tionenwechsel im Gange, der die 
Emeuerungstätlgkeit verstärken 
dürfte

Die öffentliche Hand ist
Dberproportional und die
Kapitalgesellschaften und
Immobnienverwoltungen sind Im 
vermehrten Masse für Wohnungen 
im Gebäudetyp 1 verantwortlich

I H-
Kapitalgesell­
schaften und Private 
erneuern
diskontinuierlich, mit 
mittlerem Aufwand 
und bauen vermehrt 
um

Immob.-Verwaltungen 
räumen Mietern om 
ehesten geringe Mit— 
Wirkungsmöglichkeit
ein. Werterhaltung 
und Minimierung des 
eigenen Arbeitsauf­
wands bestimmen die 
Erneuerungen.
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8. EINSTELLUNG ZU RAHMENBEDINGUNGEN DER ERNEUERUNG

Vorbemerkungen
Die bisherige Analyse befasste sich mit der Erneuerungstätig­

keit der Akteure und den Gründen dafür, so wie sie sich in Zusam­
menhang mit einem konkreten Objekt ergaben. Damit die Mühe einer 
Erneuerung auf sich genommen wird, müssen aus der Sicht der Ak­
teure allgemeine Anreize vorhanden sein. Gleicherweise können 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 Vorschläge 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 
Eigentümer 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 öffentliche Hand, die den Besitz von 
Häusern vor allem als Möglichkeit zum Anbieten von befriedigenden 
und preislich angemessenen Wohnungen (93-98%) sehen. Die Privaten 
nennen zusätzlich Motive wie Arbeitsbeschaffung (28%), Altersvor­
sorge (49%), Eigenbedarf (16%), grössere Freiheit und Unabhängig­
keit (9%) sowie günstige Befriedigung eigener Wohnbedürfnisse 
(18%) .

Die Auswertung der Vorteile des Hauseigentums nach Art der 
Verwaltung liess allerdings keine Zusammenhänge erkennen. Anschei­
nend ist hier die Art des Eigentums entscheidend.
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Abb. 33: Genannte wichtigste Vorteile von Hauseigentum nach Art
des Eigentümers
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Die Ansichten der Eigentümergruppen zu den Nachteilen von
Hauseigentum verraten eine grössere Homogenität als zu den Vortei­
len. Zwar finden Baugenossenschaften und die öffentliche Hand mit 
6% bzw. 10% weniger häufig als Private (55%), Kapitalgesellschaf­
ten (66%) und Versicherungen (68%), dass in absehbarer Zeit ein 
Ueberangebot an Wohnungen entsteht. Die Nachteile von Gesetzen und 
Vorschriften empfinden Private, Kapitalgesellschaften und Versi­
cherungen schärfer (80-84%) als die Baugenossenschaften und die
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öffentliche 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%) häufiger, 
aber auch bei den Privaten, Versicherungen und der öffentlichen 
Hand sind zwischen 29% bis 34% dieser Ansicht. Noch ähnlicher sind 
die Anteile zur Meinung, dass die Unkosten schneller steigen als 
die Mieteinnahmen (50-71%). In der offenen Frage wird unabhängig 
von der Art des Eigentümers die Rechtsungleichheit zwischen Mieter 
und Vermieter am häufigsten beklagt (18-34%). Das Verhalten von 
Mietern scheint besonders für Baugenossenschaften (43%), Kapital­
gesellschaften (30%) und Private (28%) ein Problem zu sein. Die 
gleichen Eigentümergruppen klagen auch am häufigsten über das Ver­
halten der Behörden (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.

I
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Abb. 34: Genannte wichtigste Nachteile von Hauseigentum nach Art
des Eigentümers

Verhalten 
Mieter 
(6%)

Hohe Unko­
sten (50%)

Hohe Unko­
sten (62%)

Hohe Unko­
sten (58%)

Hohe Unko­
sten (71%)

Hohe Unko­
sten (50%)

Reparatur- 
kosten/zu 
viele Woh­
nungen ( 6% )

Gesetze/
Vorschrif­
ten (47%)

Gesetze/
Vorschrif­
ten (80%)

Gesetze/
Vorschrif­
ten (84%)

Gesetze/
Vorschrif­
ten (80%)

Gesetze/
Vorschrif­
ten (60%)

Zu viele 
Wohnungen 
(66%)

Oeffentl.
Hand

Zu viele 
Wohnungen 
(55%)

Zu viele 
Wohnungen 
(68%)

Zu viele 
Wohnungen 
(10%)

Bodenmarkt­
ungleich­
gewicht/ 
Image Ei­
gentümer 
(7%)

Verhalten
Mieter 
(28%)

Rechtsun­
gleichheit 
Mieter/Ver- 
mieter
(26%)

Bodenmarkt­
ungleichge­
wicht (10%)

Rechtsun- 
gleicheit 
Mieter/Ver- 
mieter 
(23%)

Ertrags­
lage 
schlecht 
(16%)

Bodenmarkt­
ungleichge­
wicht (25%)

Umweltqua­
lität (5%)

Rechtsun­
gleichheit 
Mieter/Ver- 
mieter 
(31%)

Bodenmarkt­
ungleichge­
wicht (11%)

Verhalten
Mieter 
(30%)

Gebühren/ 
Zinsen 
(15%)

Verhalten 
Behörden 
(11%)

Rendite zu 
gering 
(29%)

Bodenmarkt­
ungleich­
gewicht 
(13%)

Verhalten
Behörden 
(38%)

Rechtsun­
gleichheit 
Mieter/Ver-
mieter 
(34%)

Rendite zu 
gering 
(32%)

Image
Eigentümer
(17%)

Rendite zu 
gering 
(54%)

Rendite zu 
gering
(67%)

Verhalten
Mieter 
(43%)

Rendite zu 
gering 
(34%)

Verhalten
Behörden 
(13%)

Rechtsun­
gleichheit 
Mieter/Ver­
mieter
(18%)



I

84

Verbesserunqsvorschlage 
(s. Abb. 35)

Unabhängig von der Art der Eigentümer stehen Wünsche wie 
"Gebäude- und Grundstückswert nach Ertrag festlegen" (30-78%), 
"Finanzierungsmodus, der die Anfangsbelastung verringert" (30—
48%), "Geringe Anforderungen im Baugesetz für Erneuerung" (41- 
59%), "Baubewilligungsverfahren beschleunigen" (43-80%) und "klare 
gesetzliche Vorschriften, um weniger vom Ermessensspielraum der 
Behörden abhängig zu sein" (36-78%) im Vordergrund. Forderungen 
wie "die Miete bei Eigennutzung nicht zum Einkommen rechnen" wer­
den hauptsächlich von Privaten (86%) und Kapitalgesellschaften 
(65%) vertreten und erringen bei den Versicherungen (39%) und der 
öffentlichen Hand (34%) immerhin noch einen Achtungserfolg. "Bes­
sere Abzugsmöglichkeiten bei den Steuern" interessieren Private 
(52%), Kapitalgesellschaften (61%) und Versicherungen (51%), aber 
kaum die Baugenossenschaften (4%) und die öffentliche Hand (0%). 
Die Baugenossenschaften möchten dafür häufiger "Mietzinszuschüsse 
nach der Erneuerung für einkommensschwache Mieter" (58%); gewisse 
Sympathien geben diesem Vorschlag noch die Versicherungen (37%) 
und die Kapitalgesellschaften (30%). Private (20%) und die öffent­
liche Hand (15%) stehen Mietzinszuschüssen eher reserviert gegen­
über. Wenig Beachtung finden, unabhängig von der Art des Eigentü­
mers, "Finanzbeihilfen für die Erneuerung für finanziell bedrängte 
Eigentümer" (0-26%), "Ombudsmann für den Umgang mit den Behörden" 
(1-29%) und "Neutrale Beratungsstelle für 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 Gebühren (7-10%), wobei die letzten beiden Vorschläge aller­
dings für die öffentliche Hand ohne Bedeutung sind.
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Abb. 35: Genannte wichtigste Verbesserungsvorschläge nach Art des
Eigentümers
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9. ENTWICKLUNG DER ERNEUERUNGSTAETIGKEIT

Möglichkeiten zur Schätzung des Erneuerunqsvolumens
Die Ergebnisse der eidgenössischen Volks- und Gebäudezählung 

geben Aufschluss über die Veränderung des Wohnungsbestandes nach 
Bauperioden und Art des Eigentümers. Die Primärerhebung wiederum 
liefert die Unterlagen, um für den Wohnungsbestand jeder eidgenös­
sischen Volks- und Gebäudezählung

Vorbemerkungen
Das Ausmass der Erneuerungstätigkeit interessiert viele Kreise 

aus unterschiedlichen Gründen. Die einen möchten wissen, ob das 
abnehmende Neubauvolumen durch Modernisierung, Instandsetzung, Um­
bau sowie Abbruch mit Neubau kompensiert wird. Die anderen be­
fürchten, dass die ungenügende Pflege des bestehenden Wohnungsbe­
stands zur Verslumung der Siedlungen führt. In diesem Kapitel wird 
versucht, Aussagen über die Entwicklung der Erneuerungstätigkeit 
in der Vergangenheit zu machen. Basis für die Berechnung bilden 
einerseits die durchgeführte Primärerhebung und andererseits Daten 
der amtlichen Statistik. Die Aussagen beschränken sich auf eine 
globale Schätzung für alle sechs Untersuchungsgebiete. Nach dem 
gleichen Vorgehen sollten sich jedoch auch Angaben zu anderen Räu­
men gewinnen lassen.

In den vorangegangenen Kapiteln 3 "Ausmass der Erneuerung von 
Wohnungen" und 4 "Art der Erneuerung und Baumassnahmen" konnte 
jeweils die Abhängigkeit der Erneuerung von verschiedenen Varia­
blen aufgezeigt werden. Merkmale wie Art des Eigentümers, fremd- 
oder selbstverwaltete Wohnungen, Baualter oder Gebäudetyp, Woh­
nungsqualität und Bauzustand korrelierten besonders ausgeprägt mit 
Art und Ausmass der Erneuerung. Selbst die räumliche Lage und die 
Bewohnerstruktur beeinflussen das Erneuerungsgeschehen. Zu vermu­
ten ist, dass für die Erneuerung nicht nur eine, sondern mehrere 
der erwähnten Variablen bestimmend sind: Dasselbe Gebäude im Be­
sitz einer Kapitalgesellschaft könnte in grossem Ausmass umgebaut 
werden, während eine beauftragte Immobilienverwaltung nur eine be­
scheidene Modernisierung und Instandsetzung durchführen würde.
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er-

- den Anteil der erneuerten, nicht erneuerten und verkauften Woh­
nungen sowie den zeitlichen Abstand der letzten Erneuerung und 
den Erneuerungsaufwand für ein bestimmtes Baualter zu schätzen,

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

Schätzung der Entwicklung des Erneuerunqsvolumens 
(s. Abb. 36, 37)

Die nachstehende Abbildung zeigt, wie sich der Wohnungsbestand 
nach Baualtersklassen und insgesamt in den sechs Untersuchungsge­
bieten verändert. Gleichzeitig nimmt mit zunehmender Alterung der 
Gebäude 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 für eine 5-Jahresperiode, z.B. 1951-1955 
usw. Die geringe Zahl der durchgeführten Interviews (ca. 250)

Für die Berechnung des Erneuerungsaufwandes ist allerdings zu 
berücksichtigen, dass es in den Volks- und Gebäudezählungen Verän­
derungen in der Einteilung der Baualtersklassen gab. Im Jahr 1950 
wurde nur zwischen vor und seit 1940 gebauten Wohnungen unter­
schieden. Spätere Zählungen legten die Zäsur dann vor 1947 und 
seit 1947. Die Baualtersklassen der Volkszählung 1950 mussten des­
halb mit Hilfe von Schätzungen den nachfolgenden Volkszählungen 
angeglichen werden. Für die vier Volkszählungen liessen sich drei 
Bauperioden unterscheiden: vor 1947, zwischen 1947-1970 und nach 
1970.

Ausserdem erlauben die unterschiedliche Zählweise und die 
Differenziertheit der Tabellenwerke nur zwischen Privaten, der öf­
fentlichen Hand und allen anderen Eigentümergruppen (Kapitalge­
sellschaften, Versicherungen und Baugenossenschaften) zu unter­
scheiden .
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10» WOHNUNGSPOLITISCHE UEBERLEGUNGEN

a)
b)
g)

d)
e)
f)
g)

Physische Beschaffenheit des Wohnungsangebots
Erneuerungsverhalten der Akteure
Finanzierung der Erneuerung
Mieter und Erneuerung
Einfluss von Bevölkerung, Behörden und Gesetzen
Bauwirtschaft
Datenlage

Vorbemerkungen
Der vorliegende Bericht enthält hauptsächlich 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
nungspolitischen Folgerungen aus dieser Situationsbeschreibung ge­
zogen werden können. Dabei ist zu beachten, dass die nachstehende 
Diskussion sich nur auf die im Rahmen dieses Forschungsberichtes 
gewonnenen Erkenntnisse zum Erneuerungsprozess abstützt. Verschie­
dene Fragen bleiben offen, die sich eventuell in einer Synthese 
mit anderen im Rahmen des Forschungsschwerpunktes "Siedlungser­
neuerung" durchgeführten Untersuchungen oder durch künftige For­
schungsvorhaben beantworten lassen.

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

Physische Beschaffenheit des Wohnunqsangebots
Nahezu sämtliche Wohnungen verfügen heutzutage über Bad und 

Zentralheizung. Trotz dieser Angleichung bestehen weiterhin be­
trächtliche Qualitätsunterschiede, die sich aus Wohnungsgrösse und 
Zuschnitt des Grundrisses, Ausstattung mit modernstem Komfort wie 
separatem Backofen oder Warmwassermischbatterien oder der Qualität 
des Innenausbaus, z.B. schallhemmenden Wohnungsabschlusstüren, 
ergeben.

In den Wohnungen, die erstens geräumig sind und die zweitens 
über die oben angegebenen Ausstattungen verfügen, befinden sich 
vor allem die oberen Mieterschichten. Offensichtlich entsprechen
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- energetische Massnahmen (alle Gebäudetypen).

-die Konstruktion von Aussenmauerwerk und Dächern von Gebäuden 
aus bestimmten Bauperioden (Gebäudetyp 3), die zu wiederkehren­
den Bauschäden führen, und

Äusser bei dem Gebäudetyp 1, der von den Verkehrsberuhigungen 
in den Innenstädten, und dem Gebäudetyp 3, der von seiner Lage am 
Agglomerationsrand profitiert, erweist sich die Belästigung durch 
den Verkehr als eine weitverbreitete Minderung der Wohnqualität. 
Die Hausbesitzer reagieren zwar auf die lärmige Umwelt mit dem 
vermehrten Einbau von Schallschutzfenstern, aber ob die Bemühungen 
bei dem Umfang des Problems ausreichen, darf bezweifelt werden. 
Unter Umständen drängt sich deshalb auf, dass die öffentliche Hand 
vermehrte Anreize anbietet.

diese Wohnungen heutigen Qualitätsvorstellungen. Was unter guter 
Wohnqualität und Ausstattung mit zeitgemässem Komfort zu verstehen 
ist, wäre also für wohnungspolitische Massnahmen neu zu definie­
ren, um die Differenz zwischen Soll- und Istzustand feststellen zu 
können. Von einer solchen Modernisierung wären vor allem die Ge­
bäudetypen 1 und 2 betroffen.

Die Untersuchung drängt die Einsicht auf, dass der Wohnungs­
bestand in der Regel von den Eigentümern befriedigend instandge­
halten wird. Unzulänglichkeiten betreffen hauptsächlich

Erneuerunqsverhalten der Akteure
Die verschiedenen Gruppen von Eigentümern sowie die beauf­

tragten Immobilienverwaltungen zeigen ein stark unterschiedliches 
Erneuerungsverhalten, das sich nur z.T. aus den Charakteristika 
der ihnen gehörenden Gebäude oder aus den von ihnen verfolgten 
kommerziellen Interessen erklären lässt. Wenn z.B. die Baugenos­
senschaften in längeren Zeitabständen, aber dann mit viel Aufwand 
erneuern, die Versicherungen hingegen in kürzeren Abständen und 
mit geringen Kosten, dann ist zu vermuten, dass die eine oder an­
dere Eigentümergruppe ihr Erneuerungsverhalten nicht zweckmässig 
auf die zu erfüllende Aufgabe ausrichtet. Besonders abweichend hat 
sich das Erneuerungsverhalten der beauftragten Immobilienverwal­
tungen herauskristallisiert, die mit geringstem Aufwand die Häuser 
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Mieter und Erneuerungen
Je geringer die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit der Mieter 

ist, um so eher besteht für sie die Möglichkeit von einer umfang­
reichen Erneuerung mit entsprechender Mieterhöhung betroffen zu 
sein. Die Domizile dieser Mietergruppe sind von eher bescheidener 
Wohngualität und sollten im Interesse einer längerfristigen Sub­
stanzerhaltung erneuert werden. Ob sich daraus eine Abnahme von 
preisgünstigen Wohnungen ergibt, die zu sozialen Härten für die 
betroffenen Mieter führt, lässt sich allerdings aufgrund der vor­
liegenden Studie nicht entscheiden. Auf jeden Fall sollte dieser 
Frage weiter nachgegangen werden, um den Handlungsbedarf abzu­
schätzen .

Der Gebäudetyp 2 im Teilgebiet C zeichnet sich durch kleine 
Wohnungen aus, die durch Mieter im gesetzten Alter belegt sind.

erneuern. Gerade weil sie zunehmend im Auftrag von privaten Eigen­
tümern tätig sind, wären die Auswirkungen ihrer Erneuerungstätig- 
keit auf die Bausubstanz genauer zu prüfen. Ein Indiz könnte die 
Situation in Genf sein, wo die überwiegende Zahl der Wohnungen von 
Immobilienverwaltungen betreut wird.

Welche der beobachteten Vorgehensweisen einer effizienten Er­
neuerung angepasst ist, wäre durch die Bauforschung einer Klärung 
zu unterziehen. Solche Grundlagen dürften sicher von Interesse für 
die Akteure im Erneuerungsprozess sein.

Finanzierung der Erneuerung
Die Erneuerungen erfolgen in der Regel mit Eigenmitteln und 

sind unabhängig von den Finanzierungsbedingungen auf dem Hypothe­
kenmarkt. Der Erneuerungsprozess der Bausubstanz dürfte deshalb 
gewährleistet sein und dem Bedarf entsprechen, so wie es die Ak­
teure sehen (s.o.). Ausnahmen sind Abbruch mit Neubau sowie Umbau­
ten in grösserem Ausmass, die überwiegend mit Fremdkapital finan­
ziert werden, sowie Baugenossenschaften, die über zu wenig Eigen­
kapital klagen. Finanzielle Anreize der öffentlichen Hand müssten 
deshalb zielgerichtet eingesetzt werden, wenn sie nicht einen Bei­
trag an ohnehin realisierte Erneuerungen darstellen oder u.U. nur 
eine frühere Durchführung einer bereits geplanten Erneuerung be­
wirken sollen.



92

Bauwirtschaft
Die Ergebnisse der Untersuchung drängen den Schluss auf, dass 

die Erneuerungen bereits heute einen grösseren Umfang annehmen als 
bisher vermutet wurde. Ob die Erneuerungstätigkeit ausreichend
ist, hängt 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 Erneuerungstätigkeit wäre durch entsprechende 
Impulse möglich. Die Wirkung bliebe indessen vor allem auf das 
Baunebengewerbe beschränkt.

Einfluss von Bevölkerung, Behörden und Gesetzen
Private, Kapitalgesellschaften, Versicherungen und Immobi­

lienverwaltungen bemängeln die zunehmende Eigentümerfeindlichkeit, 
die sich sowohl in der Mietgesetzgebung als auch im Abbruch- und 
Zweckentfremdungsverbot, in Nutzungsvorschriften sowie umständli­
chen Baubewilligungsverfahren und überspitzten Bauvorschriften 
ausdrückt. Die Klagen der Eigentümer und Immobilienverwaltungen 
scheinen indessen von wenig praktischer Bedeutung zu sein. Von 
konkreten Hindernissen für die Durchführung einer Erneuerung wird 
nur in Einzelfällen berichtet. Offensichtlich ist jedoch, dass die 
Gesetzgebung auch keine erneuerungsfördernde Wirkung hat. Aus 
diesem Grunde sollte von Seiten der öffentlichen Hand diesem Pro­
blem mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Der Generationenwechsel führt zu Erneuerungen, wobei die durch­
schnittliche Zimmerzahl abnimmt. Ob die kleinen Wohnungen im 
Gebäudetyp 2 noch genügend Nachfrager finden, wäre näher zu un­
tersuchen.

Die Mitwirkungsmöglichkeiten der Mieter sehen bei allen Eigen­
tümergruppen bescheiden aus. Die grösste Freiheit wird von den Ei­
gentümern dort gewährt, wo die Wohnqualität schlecht ist und wo 
sie selbst keine grossen Anstrengungen zur Durchführung von Er­
neuerungen unternehmen. Ob die Mieter nicht mehr Rechte für die 
Gestaltung der Wohnung haben möchten, kann aufgrund der vorliegen­
den Untersuchung nicht entschieden werden.
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Datenlaqe
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 Schätzung der künftigen Er­
neuerungstätigkeit zu ermöglichen. Für die Ableitung von wohnungs­
politischen Zielen wäre jedoch wünschenswert, die Entwicklung der 
Erneuerungstätigkeit über längere Zeit zu verfolgen, um auf diese 
Weise einerseits den Erfolg oder Misserfolg der Erneuerungstätig­
keit zu kontrollieren und andererseits das künftige Erneuerungsvo­
lumen genauer prognostizieren zu können. Ob diese Unterlagen mit 
Hilfe einer späteren Befragung analog der vorliegenden Studie oder 
mit Hilfe einer modifizierten amtlichen Statistik erhoben werden 
sollen, wäre noch abzuklären.
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I 11. ANHANG

Tabellenanhanq

PrivateEigentümer

in %Erneuert

20
7

80 93

  

Quelle: Eigene Erhebungen

10
90

  

Quelle: Eigene Erhebungen

Quelle: Eigene Erhebungen

10
1

89

14
1

85

12
1

87

Total
Anzahl Wohnungen

Total
Anzahl Wohnungen

T.-geb. A 
in %

T.-geb. 8 
in Z

100 
1'594

T.-geb. C 
in Z

100
979

100
535

Baugenos­
senschaft, 

in Z

andere Geb. 
in Z

100 
2*178

100
299

100
2'488

100
960

15
3

82

13
3

84

100
2'739

100
635

13
1

86

32

23

21

24

100
2'051

Grossstädte
in Z

100

1'793

19

36

23

22

100
1'594

100

881

100

2'375

100

1'893

11
2

87

37

19

25
19

19

31

13

37

21
34

21
24

- 1'500 

T501- 5'000 

5'001-15'000 

15'001-

Total
Anzahl Wohnungen

Grossstädte
in Z

T.-geb. A 

in Z

T.-geb. 8 
in Z

T.-geb. C
in Z

andere Geb. 
in Z

!
i
i

Gliederung
Erneuert

Nein
kürzlich gekauft 

Ja

Nei n
kürzlich gekauft 

Ja

Oeffentl. 
Hand 
in Z

Gliederung

Aufwand in Fr.

Tab. 2A: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach räumlicher 
Gliederung

Kapital­
gesell sch. 

in Z

Versi­
cherungen 

in Z

Tab. 1A: Nicht-erneuerte und erneuerte Wohnungen nach Art des 
Eigentümers

Tab. 3A: Finanzieller Aufwand je Wohnung nach räumlicher 
Gliederung
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Tab.

Quelle: Eigene Erhebungen

:=====ss= ===:

Quelle: Eigene Erhebungen

Ja
in %

Total
Anzahl Wohnungen

100
1'566

100
768

0
25
75

100
2119

100 
2'160

2
16
82

22
43
16
19

0
17
83

100
1730

1
14
85

29
18
24
29

- 1'500
1'501- 5'000 
5'001-15'000 

15'001-

100 
T515

0
11
89

Gliederung
Erneuerung

T.-geb. A 
in Z

T.-geb. B 
in Z

T.-geb. C
in Z

Grossstädte 
in Z

Nein 
in Z

andere Geb. 
in Z

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

Vorletzte E.
Aufwand in Fr.

100 
T688

: = = = = = = ss===== = :

4A: Vorletzte Erneuerung durchgeführt bzw. nicht durchgeführt 
nach Wohnungen und finanziellem Aufwand

Neubau
Umbau

Insts./Mod.

Total
Anzahl Wohnungen 

= = = = = = = = =
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i

Baubewi 11 igungr. ;

Umbau

100 0 100Neubau 26

i

Gebäudet.yp

Räumliche Gliederungen

Insgesamt 27 73 100 3'835

Quelle: Eigene Erhebungen

142
297
157

Ja 
in X

12
21
25
15

33
13

29
28

6
35

67
87

88
79
75
85

55
28

3

100
100
100
100

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100

100
100

Anzahl 
Wohnungen

T515
1'554

766 
2'119
1 '716

846
852
889
626

1
2
3
4

45
72
97

21
32
14
54
29

25
26
36
30
25

75
74
64
70
75

79
68
86
46
71

71
72
94
65

100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

2'014
666
382 
553 
219

2'822
1 '014

467
1'643

501
1 '224

1’030
l’IIO

819
876

0
11
26
82

100
89
74
18

Nein
in X

Tab. 6A: Wohnungen nach Baubewilligung und Ausmass der Erneuerung, 
Kosten1, Eigentümern, Art der Verwaltung, Gebäudetyp und 
räumlicher Gliederung

T.-Geb. A 
T.-Geb. B 
T.-Geb. C 

Grossstädte 
andere Geb.

Klein
Mittel
Gross

Art der Verwaltung 
Se1bstverwa1tet 
Fremdverwaltet

Total 
In X

Eigentümer
Private

Kap.-GeselIsch. 
Versicherung 

Genossenschaft 
Oeff. Hand

Instandsetzung/Modernlsierunq
Gering

Gering-Mittel:
Mittel-Gross

Gross

Erneuerungskosten in Fr.
- T500

T501- 5'000
S'OOI-IS'OOO

15’001-
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Abklärung

Umbau

95 100Neubau 5 26

Insgesamt 10 90 100 3'846

Quelle: Eigene Erhebungen

88
93

67
68
67

142
301
155

3a
in %

3
1

10
10

33
32
33

12
7

95
80
83
92

100

100
100

Anzahl
Wohnungen

2'016
665
394 
552 
219

846
852
889
626

5
20
17
8

26

97
99
90
90

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100
100

2'822
1 '024

Nein 
in %

Tab. 7A: Wohnungen nach Abklärung von Erneuerungsalternativen 
sowie Ausmass der Erneuerung, Eigentümer und Art der 
Verwaltung

Art der Verwaltung 
Selbstverwaltet 
Fremdverwaltet

Klein
Mittel
Gross

Eigentümer
Private 

Kap.-GeselIsch. 
Versicherung 

Genossenschaft
Oeff. Hand

Total
in Z

Instandsetzung/Modernisierung
Geri ng

Gering-Mittel
Mittel-Gross

Gross
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Probleme

Umbau

100 260 100Neubau

3'84695 1005Insgesamt

Quelle: Eigene Erhebungen

Tab. 9A: Wohnungen nach Gebäudetypen und Mietergruppen

: = = SX = = =:

Quelle: Eigene Erhebungen

7
1

Ja 
in %

4 
in %

2 
in %

3 
in %

1 
in Z

Gebäudetyp
Mietergruppe

Total
Anzahl Wohnungen

100
0 
0

0
1
5
3

Nein 
in X

100
99
95
97

92
86
48

0 
0 

100

100
503

100 
T235

846
852
889
626

100
467

8
14
52

5
2
5
8
9

95
98
95
92
91

93
99

31
69
0

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100
100

100
100

2'016
665
394 
552 
219

2'822
l'O24

142
301
155

Anzahl 
Wohnungen

0
63
37

leist.-schwache 
leist.-fähige 
leist.-starke

Tab. 8A: Wohnungen nach Problemen bei der Durchführung der 
Bauarbeiten sowie Ausmass der Erneuerung, Eigentümer und 
Art der Verwaltung

Eigentümer
Private 

Kap.-Gesellsch.
Versicherung 

Genossenschaft 
Oeff. Hand

100 
1'643

==================

Total 
in %

Art der Verwaltung 
Se1bstverwa1tet 
Fremdverwaltet

! Klein
Mittel 

Gross

Instandsetzung/Modernisierung
Gering

Gering-Mittel
Mittel-Gross

Gross



99

und

Eigentümer Private Versi-

in % in %Aktueller Anlass

Mieter informieren 7 9 16 104 15 11

iy

Tab. die Erneuerung und

Eigentümer Private Baugenos-

in % in %Aktueller Anlass

Gesetze 10 6 0 2 107 2

Ï)

94
666

82
1'024

4
68

2
1

191
1'024

1) Mehrfachnennurigen möglich 
Quelle: Eigene Erhebungen

88
2'016

1
62
22

0

0
63

3
0

34
63
17

1

0
6

32
0

33
35
12

1

7
5

20
0

8
12

7
0

53
8

19
26

1
0
2

106
394

1
62
27

0

72
23
23
31

0
19

1

0
2
9
0

62
24
22
48

5
20

2

0
0 

13
0

0
0
4
0

91
58
40
39
8
9
3

9
6

17
0

0
57 
14

0

51
36
51
24
12

7 
1

1) Mehrfachnennungen möglich 
Quelle: Eigene Erhebungen

80
45
30
13

5
6
1

80
7

43
7 
0

14
0

Wohnt im Haus 
Regelm. Kontrollen 
Bei Mieterwechsel 
Artikel in Presse

Wirtsch. Motive
Gekauft z. Sanieren 

Bessere Rendite 
Vermietung sichern 

Günstige Finanzierung

Kapital­
gesell sch. 

in %

Kapital­
gesell sch. 

in Z

Versi­
cherungen senschaft.

in Z

Oeffentl. 
Hand 
in Z

Fremd- 
verwalt, 

in Z

11A: Wohnungen nach aktuellem Grund für 
Art des Akteurs

Fremd- 
verwalt.

in Z

Selbst- 
verwalt.

in Z

Selbst- 
verwalt.

in Z

Baugenos­
cherungen senschaft. 

in Z

Oeffentl.
Hand
in Z

Total 219
Anzahl Wohnungen 2'016
== = = = = = = = = = = =: = = = = = s = = = s== = ====== = = = ===s:=i

Tab. 10A: Wohnungen nach Wahrnehmung des Erneuerungsdefizits 
Art des Akteurs

81 125
219 2'824

Gebäude/Laqe
Bauzustand schlecht

Ausstattung schlecht 
Haus unansehnlich 

Hohe Heizkosten
Grundrisse schlecht 

Bauschäden
Lärm unerträglich

146 186 196 188 290
666 394 553 219 2'824

:====== = = = = = = ========= ========:=zz= == ss=s===:

Total
Anzahl Wohnungen 
================:
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der gewähltenTab.

Eigentümer Private

in % in % in % in Z in Zin Z in Z

i)' 213
1 ’024

193
553

4
1
0

11
8
5
6 
0 
6
8

17
14
14
4
3
7

Baugenos­
senschaft.

67
35

6
1

1 
1

16
1

17

0
0
0

19
14
12

7
1

10
15

6
1
0
0
0
1
0

2
2
2
1
3
0

3
0
0

1) Mehrfachnennungen möglich 
Quelle: Eigene Erhebungen

3 
0

30 
n18

15

78
44 

6
2

5
2

11
3
2
0

4
0
0

25
18

3
4 
4

10
23

66
30
10
18

11
10
29
15
14

4
0
0

263
394

61
34

4
13

14
6
2 
0
1
8
4

5
8

40
30
14

4
1
0
7
1
0

2
4
0

1
0

21 
0 
0 
1 
0

86
29

6
4

1
0
0
0
0
0

0
1
0

9
12
14
14

0
0

0
0
8
0
0
0
0

95
59
12

9

11
6

15
6
1
2

84
23

0
4

3
2 

38
20
18

6
4

31 
21
17

1
2

13
18

9

Gründe für Art 
der Erneuerung

Gesetze/P1anunqen
Zonenordnung

Abbruch, Zweckentfremd.
Ortsbild-,Denkmalschutz

Bauvorschri ften 
Hängige Planungen
Serv i tut/Auflagen

Selbst-
verwalt.

Fremd- 
verwalt.

Kapital­
gesell sch.

Oeffentl.
Hand

Wirtsch. Motive
Mieten zu niedrig 
Rendite zu gering 

Kosten sonst zu hoch 
Invest, zu gering 

Konjunktur ungünstig 
Mieten zu teuer 

Standortvorteile

Diverses
Zu viele Umtriebe

Verwa1tungsaufwand 
Miteigentümer

Nachbarn/Mieter
Einsprachen

Widerstand Bevölk. 
Mi eterzusammensetz. 

Schwierigk. m. Mieter 
Soziale Härten

Versi­
cherungen

267 353
2'016 666
= = = = = = = =========== :

202 378
219 2'824

:=========================:

12A: Wohnungen nach Gründen für die Art 
Erneuerung und Art des Akteurs

Gebäude/Laqe
Bauzustand

Ausstattung 
Grundriss

Umweltbelastung

Total
Anzahl Wohnungen
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die

Eigentümer Private

in % in % in % in % in % in % in %

12 8Enerqiesparen 1 15 11 10 5

Gesetze/Auflagen 2 1 3 1 2 2 1

6 78 35 40Moderate Mieten 14 14 10

iy 85 
2'016

111
666

Total
Anzahl Wohnungen

1) Mehrfachnennungen möglich 
Quelle: Eigene Erhebungen

Selbstgenannte
Gründe

26
5

26
2
6

2
0
1

4
6
0

Versi­
cherungen

Baugenos­
senschaft.

Oeffentl.
Hand

95
219

2
3
3

0
5
2

34
0
7 
0 
0

9
0
0

37
1

24
9
0

84
394

28
0

18
0

11

131
553

10
1
4
0

18

0
0
7

28
4

26
3
8

42
3

26
3

14

4
0
1

Wirtsch. Gründe
Werterhaltung 

Vermietung sichern 
Rendite erhalten 

Arbeitsbeschaffung
Unterhaltsk. senken

Diverses
Andere Bedürfnisse

Image
Diverses

Fremd- 
verwalt.

Tab. 13A: Wohnungen nach selbstgenannten Gründen für 
Erneuerung und Art des Akteurs

Kapital­
gesell sch.

129 109 
2'824 T024 
==================

Selbst- 
verwalt.
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