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Vorwort

Die Debatten rund um das Thema Wohnen erregen seit jeher die Gemii-
ter. Das ist wenig tberraschend. Die eigenen vier Wande stellen einen
zentralen Teil unseres Lebens dar. Ein Wohnungswechsel bedeutet oft
eine biografische Abzweigung. Er ist entsprechend mit Emotionen ver-
bunden, umso mehr, als ein verandertes Wohnbedirfnis in der vertrau-
ten Umgebung nicht immer realisiert werden kann — wenn beispielswei-
se wegen einer Familiengriindung mehr Platz benétigt wird.

Weil das Thema Wohnen derart personlich ist, wird in der politischen
Debatte noch mehr als sonst schon anekdotisch argumentiert. Zahlen
und Fakten sind Mangelware. Genau hier setzt die vorliegende Studie an.
Marco Salvi hat oft gehdrte Thesen unter die Lupe genommen und ana-
lytisch seziert. Seine Befunde sind vor dem Hintergrund der laufenden
Diskussion erstaunlich. Viele davon zeigen, wie wenig aussergewohnlich
die heutige Situation im historischen Kontext ist.

Wie kann die Diskrepanz zwischen der vorliegenden Analyse und der
aufgeladenen offentlichen Debatte erklart werden? Ein erster Erklarungs-
ansatz durfte in der bereits erwihnten Emotionalitit des Themas liegen;
die Diskussionen werden entsprechend subjektiver gefiihrt. Zweitens, das
zeigt auch diese Studie, gibt es grosse regionale Unterschiede: In gewis-
sen Stadten ist die Situation durchaus angespannter als anderswo. Drit-
tens ist einer dieser regionalen «Hotspots» die Metropolregion Zurich.
Gerade hier wohnen auch viele Medien- und Kulturschaffende, die fir
die Meinungsbildung im Land zentral sind.

Schliesslich, und vielleicht fast am bedeutendsten, diirften die Diskus-
sionen um die Wohnungsnot auch eine Stellvertreterdebatte tiber den
gesellschaftlichen Wandel darstellen. Die Schweiz ist in den vergangenen
zwei Jahrzehnten stark gewachsen. Eines der sichtbarsten Zeichen daftr
ist die Veranderung des Stadt- und Landschaftsbildes. Wenn dann gleich-
zeitig im personlichen Umfeld Geschichten von schwierigen Wohnungs-
suchen die Runde machen, kann sich ein allgemeines Unbehagen in
wohnpolitischen Debatten entladen.

Die vorliegende Studie tragt hoftentlich dazu bei, die laufenden Dis-
kussionen rund um die Wohnungsnot zu versachlichen. Marco Salvi zeigt
darin nicht nur auf, dass oft bemiihte Zuspitzungen nur schwer zu hal-
ten sind. Sondern er belegt auch differenziert, dass sich bei genauer Be-
trachtung gewisse Mythen durchaus als Halbwahrheiten herausstellen.
In Summe ist fir ithn derweil klar: Der Schweizer (Miets-)Wohnungs-

markt ist in vielerlei Hinsicht besser als sein gegenwirtiger Ruf.

Jurg Maller

Direktor von Avenir Suisse
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Executive Summary

Die Hauptindikatoren des Schweizer Wohnungsmarkts standen in den
letzten Jahren mehrheitlich auf Griin: Die Wohnkosten sind im Einklang
mit den Einkommen gestiegen; Wohnfliche und -qualitat ebenfalls.
Glaubt man hingegen einem weit verbreiteten politischen Narrativ, be-
finden wir uns gegenwirtig in einer akuten Wohnungsnot, die immer
drastischere Eingriffe in den Mietwohnungsmarkt rechtfertigt. Zur Be-
grindung werden die alten Mythen rund um den Schweizer Mietmarkt
wiederholt — und einige neue serviert.

Aktuell deutet wenig auf eine nachhaltige, landesweite Verteuerung
der Mieten hin. Selbstverstandlich bestehen erhebliche regionale Unter-
schiede. So liegen die Transaktionsmieten in den grosseren Stadten seit
einigen Jahren deutlich Giber den Bestandsmieten. Diese Differenz ver-
ringert sich jedoch ausserhalb der Zentren. Thematisiert wird auch die
Verfiigbarkeit von Wohnraum, wie sie von der Leerwohnungsziffer ab-
gebildet wird. Die «natiirliche» Leerwohnungsziffer markiert die kriti-
sche Grenze zwischen steigenden und fallenden Mieten. Nach unserer
Schitzung liegt diese Grenze bei 1,1 Prozent (+ 0,3 %). Prognosen fiir die-
ses Jahr deuten auf eine Leerwohnungsziffer von einem Prozent hin, wo-
durch die Lage am Wohnungsmarkt (noch) nicht besorgniserregend er-
scheint.

Haupttreiber der Nachfrage nach Wohnraum sind das Haushaltsein-
kommen und die Demografie. Seit den 2010er Jahren spielen demogra-
fische Faktoren eine dominierende Rolle, wobei die Zuwanderung be-
sonders hervorsticht, jedoch nicht der einzige Faktor ist. Auf der
Angebotsseite kam es immer wieder zu temporaren Engpassen und Uber-
hangen. Wir schitzen, dass momentan rund 10 000 zusatzliche Wohnein-
heiten fehlen, um konstante Realmieten zu sichern. Rekurse und recht-
liche Hiirden bremsen die schnelle Realisierung von Bauprojekten,
insbesondere in den Grossstadten. Diese Verzogerungen nehmen zu,
denn wo bereits gebaut ist, sind konkurrierende Interessen haufiger.

Seit dem Inkrafttreten der Personenfreiziigigkeit (PFZ) ist ein An-
stieg der Eigenheimpreise von 103 Prozent zwischen 2000 und 2022 zu
beobachten. Allerdings ist dies nicht nur auf die Zuwanderung zurtick-
zufihren; auch fallende Zinsen spielten eine Rolle. Eine Studie der Uni-
versitat Fribourg analysiert den kausalen Beitrag der Migration auf die
Preis- und Mietentwicklung. Der gesamte PFZ-bedingte Preisanstieg be-
trug zwischen 2002 und 2012 ca. 20 Prozent. Somit gingen bloss 10 bis
25 Prozent der Preisanstiege wihrend dieser Periode auf das Konto der
PFZ. Der Immobilienmarkt hat auf die Preiserhohungen mit erhohter
Bautitigkeit reagiert, wodurch keine messbaren Effekte der PFZ auf die

Immobilienpreise mehr festzustellen sind.
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Kluft zwischen Neu- und Bestandsmieten

Wihrend die Neumieten in den letzten Jahren gestiegen sind, ist die An-
passung der Bestandsmieten an Inflation und Zinsen gebunden, was zu
einer Differenz zwischen Neu- und Bestandsmieten gefiihrt hat. Re-
lativ zum Marktpreis sind Bestandsmieten oft giinstig, besonders in den
Grossstadten, was den sehr tiefen Leerstand erklart. Insgesamt ist der
Anteil der Budgetposten Wohnen und Energie am Bruttoeinkommen der
Haushalte mit ca. 15 Prozent seit Jahrzehnten stabil. Selbstverstandlich
gilt diese Situation nicht fiir alle Haushalte gleich. So liegt die Mietbe-
lastungsquote der alleinstehenden Rentner bei hohen 35 Prozent des
Bruttoeinkommens. Allerdings weisen Rentner auch den hochsten Wohn-
flichenkonsum aus.

Fir die Vertreter der gemeinniitzigen Wohnbautrager stellen private
Investoren wegen ihrer «Renditeorientierung» nicht geniigend preisgiins-
tigen Wohnraum bereit. Diese Sicht verkennt eine grundlegende Funk-
tionsweise des Wohnungsmarktes: das «Filtering». Dieser Abschreibungs-
prozess fiihrt dazu, dass Wohnungen im Laufe ihres Lebenszyklus
gunstiger werden, zumindest im Vergleich zu Neubauten. Jedes Jahr
kommen schatzungsweise um die 40 000 Wohnungen zum Pool der preis-
gunstigen Wohnungen hinzu. Auf dem (weitgehend privaten) Wohnungs-
market ist dies die grosste Quelle von preisgiinstigem Wohnraum.

Wohnbaugenossenschaften werden immer wieder als Losung der als
«Affordability Crisis» wahrgenommenen Problematik angepriesen, weil
sie angeblich selbsttragend sind. Die erste Abweichung von diesem Nar-
rativ tritt bei der Beschaffung des Fremdkapitals auf. Hier vergiinstigen
u.a. Garantien des Bundes die Finanzierung. Im Wesentlichen ist es aber
der Verzicht auf die Bodenrente — die bei privaten Investoren zur Eigen-
kapitalrendite zahlt —, die den Unterschied zwischen Kosten- und Markt-
mieten erklirt. Die grossen Bodenaufwertungen erlaubten den stadti-
schen Genossenschaften, Kapital zu beschaffen und damit Neuentwick-
lungen voranzutreiben. Die (alteren) Genossenschaften haben somit von
einer erfolgreichen Bodenspekulation profitiert. Ohne vergiinstigte Bau-
rechtszinsen, Landschenkungen oder Amortisationsbeitrige der offent-
lichen Hand sind sie auf dem Bodenmarkt jedoch heute selten kompeti-
tiv, was sich letztlich in einem tiefen Marktanteil (2,8 % der Haushalte)
niederschlagt.

Aber auch beziiglich Nachhaltigkeit ist das Narrativ der Genossen-
schaften revisionsbediirftig. So zeigt unsere Auswertung, dass die bauli-
che Dichte der Wohnliegenschaften marktorientierter Investoren in fast
allen Kreisen der Stadt Ziirich hoher liegt als jene der gemeinniitzigen

Eigentiimer.
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Regulierung des Mietmarktes im Interesse der Mieter und Vermieter
Wenn es darum geht, Immobilienrisiken fir die Volkswirtschaft einzu-
schatzen, orten die Finanzmarktbehorden das grosste Risiko in den
Schwankungen der Immobilienpreise. Wohneigentum bietet jedoch
wichtige Absicherungsmoglichkeiten, allen voran schitzt es gegen das
Risiko kiinftiger Mietpreiserhohungen. Die makroprudenzielle Regulie-
rung hat in der Schweiz seit 2015 zu einer sinkenden Eigentumsquote
gefihrt. So ist gerade der fur viele Haushalte prohibitiv hohe kalkulato-
rische Zinssatz ein Hindernis. Dieser ist aber vergangenheitsorientiert.
Er basiert primar auf historischen Durchschnittswerten. Besser wire ein
vorausschauendes Mass, das die Markterwartungen berticksichtigt.

Die Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) hat die Verdichtung
vorangetrieben. Sie wird aber auch als Ursache der gegenwartigen Inves-
titionsschwiche im Wohnungsbau angesehen. Das RPG fiihrte zu einem
Einzonungsmoratorium, das die Baulandverfiigbarkeit einschrinkt. Es
ist noch zu frih, um definitive Schliisse zu ziehen. Trotzdem musste die
Raumplanung bei der Festlegung oder Anpassung von Bauzonen mehr
daraufachten, dass fiir Bauland unabhingig von seiner Verwendung dhn-
liche Preise erzielt werden. Ein Blick auf alternative Ansatze wie das ja-
panische Zonensystem konnte Flexibilitat fordern.

Eine funktionsfihige, flexible und faire Regulierung des Mietmarktes
ist sowohl im Interesse der Mieter als auch der Vermieter. In Umfragen
schnitt das aktuelle Mietrecht tiberraschend gut ab. Eine Verscharfung
im Stil der Genfer (und nun auch Basler) Regulierung (vgl. LDTR) ist
weder im Interesse der Mieter noch der Vermieter. Die mobilen Haushal-
te — die Jungen, die Geschiedenen, die Zuwanderer — zahlen in Form von
hoheren Anfangsmieten und Suchkosten fiir die alteingesessenen Mieter.
Die Altmieter wohnen in gunstigen, dafiir aber schlecht unterhaltenen

Wohnungen.

Fazit: Die engen Grenzen der Wohnpolitik

Boden ist eine knappe Ressource. Mit dieser Binsenwahrheit tut sich die
Schweizer Politik schwer. Sogar Vertreter von Parteien, die uns sonst ger-
ne iber die Konsequenzen unter Wert gehandelter Ressourcen aufkliren,
erkennen beim Boden eine grosse Ausnahme. Auf diesem Markt, so mei-
nen sie, musse alles «bezahlbar» sein. Letztlich sind aber unsere hohen
Boden-, Miet- und Immobilienpreise vorwiegend eine Konsequenz unse-
res Wohlstandes: Sie sind hoch, weil hierzulande hohe Einkommen er-
zielt werden. Die Bereitstellung von Wohnraum unter Wert bewirkt eine
wenig transparente und ungerechte Umverteilung. Mietwohnungen sind
ungeeignet als Vehikel der Sozialpolitik. Daftir hat unser Sozialstaat bes-

sere Instrumente entwickelt.
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Einleitung

Blicken wir auf einen Wohnungsmarkt mit den folgenden Charakteris-

tika:

— Das Gros der Haushalte, das wahrend zwanzig Jahren keine Mieterho-
hung erfahren hat;

— Wohnkosten, die insgesamt im Einklang mit den Einkommen steigen;

— eine Mehrheit von «preisgtnstigen» Wohnungen;

— eineim langjihrigen Vergleich tiberdurchschnittliche Leerstandsquote;

— pro Person immer mehr Wohnflache;

- eine insgesamt steigende Wohnqualitat und

- eine Verdichtung der Siedlungsraume.

Mag dies wie Wunschdenken oder gar Nirvana klingen? Keineswegs. Es
ist die Beschreibung der aktuellen Lage auf dem Schweizer Wohnungs-
markt. Wer daran zweifelt, sollte weiterlesen.

Glaubt man hingegen den hiesigen Medien, Interessenvertretern und
Politikerinnen unterschiedlicher politischer Couleur, befinden wir uns
aktuell in einer akuten Wohnungsnot (Mythos 1, 5.13). Alles Panikmache in
einem sonst ereignisarmen Wahljahr? Eine solche Behauptung wire ge-
nauso vermessen, denn die gegenwartigen Sorgen der Mieterinnen und
Mieter sind real, wenn auch in erster Linie zukunftsgerichtet.

Es besteht vorerst das Risiko, dass die steigenden Hypothekarzinsen
eine weitere Erhohung der Bestandsmieten — also der Mieten in beste-
henden Mietvertragen — auslosen werden. Das ist umso wahrscheinlicher,
als dank guter Konjunktur, gestiegener Zuwanderung und veranderten
Haushaltszusammensetzungen die Marktmieten — die Mieten, die die
tatsachliche Knappheit von Wohnraum abbilden — in den grosseren Stad-
ten deutlich hoher liegen und somit Spielraum fir eine Erh6hung der
Bestandsmieten vorhanden ist (Mythos 3, 5. 22).

Am meisten Sorgen bereitet aber die Entwicklung des Angebots, sprich:
die ricklaufige Bautitigkeit. In den letzten zwei Jahren sind die Bauinves-
titionen real um rund 10 Prozent zurtickgegangen (Siegrist, 2023). Nach unse-
rer Einschitzung werden zurzeit in der Schweiz jahrlich rund 10000 Woh-
nungen weniger erstellt, als es brauchte, damit die Mieten nicht starker
als die Teuerung steigen (Mythos 2, 5. 19). Gut moglich, dass diese Investitions-
schwache bald wieder vorbei ist. Zuerst die Covidkrise, dann die anschlies-
send starke Zunahme der Baupreise haben die Plane vieler Investoren
durchkreuzt. Projekte wurden in Erwartung spater fallender Baupreise
nach hinten geschoben, nun fallen die Baupreise effektiv wieder.

Manche sehen aber die Angebotsentwicklung auch als strukturelle
Folge stets komplexerer Baubewilligungsverfahren, tbertriebener Lairm-
vorschriften, endloser Rekurse und einer widerspriichlichen Raumpla-

nung. Die moglichen Ursachen der gedimpften Investitionen lassen sich
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nicht strikt auseinanderhalten. Wohl liegt im Wohnungsmarkt zurzeit
eine unglinstige Kombination verschiedener Faktoren vor.

Die Politik strotzt bereits vor unausgegorenen Ideen, wie sie die diag-
nostizierte «Wohnungsnot» bekiampfen will. Die Auswirkungen dieser
Vorschlige lassen sich mit einem Satz zusammenfassen: «Nachfrage an-
heizen, Angebot vermindern.» Die einen wollen mit neuen Regulierun-
gen Mietanpassungen zusitzlich erschweren — etwa nach einer Sanie-
rung —, die anderen wollen im Mietgesetz eine strikte Kostenmiete
durchsetzen. Wer wissen will, wohin dies fithrt, muss nur nach Westen
blicken. So hat Genf als Folge der Wohnungsnot der 1980er Jahre genau
festgelegt, wie teuer die Mieten nach einem Umbau sein dirfen. Das Er-
gebnis: Investoren scheuen Renovationen, und der Kanton hat heute qua-
litatsmassig den schlechtesten Wohnungsbestand der Schweiz gt s. 57).
Neubauten wurden aufgrund der Regulierung in den meisten Fallen nur
noch auf der griinen Wiese geplant. Nun kommen diese neuen Wohnun-
gen endlich auf den Markt — mit zwanzig Jahren Verspatung.

Wiederum andere setzen sich fiir eine stirkere Forderung des ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbaus ein, da Genossenschafter geringere
Mieten zahlen als der Grossteil der Bevolkerung (Mythos 6, s. 36). Allerdings
ergeben sich fiir alle, die nicht in der gliicklichen Lage sind, in einer Ge-
nossenschaft zu wohnen, vorwiegend Nachteile. Denn wer in einer Genos-
senschaftswohnung wohnt, wird diese nicht so schnell aufgeben, selbst
wenn sie den eigenen Bedurfnissen nicht mehr entspricht. Dadurch sinkt
der Umschlag von Mietwohnungen insgesamt, insbesondere an attrak-
tiven Lagen. Gerade Wohnungssuchende — die Jungen, die Geschiedenen,
die Mobilien — sehen sich mit erheblichen Suchkosten konfrontiert.

Die Forderungen der Genossenschaftsfreunde iiberraschen nicht. Sie
stehen in einer langen Tradition, die der inhdrenten Knappheit der Res-
source Boden mit staatlichen Interventionen und Umverteilung zu ent-
kommen glaubt. Damit drohen sie jedoch, die Knappheit ausgerechnet
zu verstarken: Wie in Teil 1t (s. 52) dargelegt, fithrt gerade die Unempfind-
lichkeit gegentiber Preissignalen bei den sonst als «<nachhaltig» geltenden
Genossenschaften zu einer tiefen Ausnutzung der Grundstticke insgesamt
und somit zu einer — im Vergleich zu privaten Investoren — verzogerten
Verdichtung,.

Gleichzeitig hat sich auch eine neue, radikalere Gruppe herausgebil-
det, die prinzipiell in Frage stellt, dass die Erhohung des Angebots und
die Verdichtung urbaner Wohnriume zu geringeren Wohnkosten fiihrt.
Man kann sie unter dem Sammelbegriff «<Angebotsskeptiker» vereinen.
Die Skepsis ausserst sich etwa in der Beftirchtung, wonach Neubauten
die Erschwinglichkeit des Gutes «Wohnen» bedrohten. Neubauten wiir-
den bloss die Gentrifizierung ankurbeln und die bisherigen Bewohner
verdringen. Emblematisch hierfiir ist eine Studie von Forschern der ETH
Ziirich, die aufzeigen soll, dass die Neubautatigkeit in der Stadt Ziirich

zu massiven Verdringungseffekten gefithrt habe (Kaufmann, 2023).
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Mit dieser Publikation analysieren wir diese neuen und einige alte aus-
gewihlte Mythen rund um den Schweizer Wohnungsmarkt. Ziel ist es
nicht, eine zusatzliche, umfassende Studie zum Zustand und zur Ent-
wicklung des Immobilienmarktes zu prisentieren. Die Akademisierung
der Immobilienwirtschaft — sogar die Liegenschaftsverwaltung hat nun
ihre Fachhochschullehrginge — produziert laufend eine beachtliche Zahl
von Studien zu allen Einzelheiten des Immobilienmarktes. Wir verwei-
sen auf die interessantesten, mochten sie aber hier nicht wiederholen.|'

Vermeiden wollen wir auch eine laundry list>» an mehr oder weniger
originellen Reformvorschlagen. Selbstverstindlich lasst sich unser Woh-

nungsmarkt verbessern — auf einige neue und neuere Ansitze gehen wie .
Der Schweizer

; - , L " Wohnungsmarkt ist
Botschaft diese: Der Schweizer (Miets-)Wohnungsmarke ist in vielerlei in vielerlei Hinsicht

im zweiten Teil der Publikation ein. Dennoch ist die wohl wichtigste

Hinsicht besser als sein gegenwirtiger Ruf. Allein die Tatsache, dass es  hegser als sein Ruf.
einen Mietwohnungsmarkt noch gibt, zeugt davon. Die Frage ist nur, ob
das in Zukunft weiterhin der Fall sein wird. Denn schon in vielen Lan-
dern ist der Mietmarkt wegreguliert worden — und zwar, wie sich mehr
und mehr zeigt, nicht zwingend zum langfristigen Vorteil der Mieter

und Mieterinnen.

1 Bodmer (2023) liefert eine hervorragende Einfiihrung in die Immobilienékonomie, mit besonderem Fokus auf die Schweiz.
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Teil I: Die Mythen

Mythos 1: Wir haben eine Wohnungsnot!

Die Medien erwecken zurzeit den Eindruck, es bestehe in der Schweiz
eine akute Wohnungsnot. Das Thema ist virulent — eine Einschitzung,
die im Mai 2023 selbst den Bundesrat zur kurzfristigen Einberufung ei-
nes «runden Tisches» veranlasste. Lasst sich diese angebliche Not quan-
tifizieren? Eine bekannte Schriftstellerin soll unlingst 62 Absagen auf
ihre Wohnungsbewerbungen erhalten haben.|? Doch gibt es handfestere

Indizien? Werfen wir zuerst einen Blick auf die Entwicklung des wohl

wichtigsten Indikators fir die Knappheit von Wohnraum: die Mieten.

Wir tun dies aus zwei Perspektiven:

01-Bestandsmieten: Das sind die Mietpreise bestehender Mietverhalt-
nisse, wie sie iberwiegend vom Mietpreisindex des Bundesamtes fiir
Statistik (BFS) erfasst werden.|* Wahrend der Vertragsdauer ist ihre
Anpassung stark von den Bestimmungen des Mietrechtes einge-
schrankt. Mieterh6hungen sind beispielsweise nur bei allgemeiner
Teuerung, bei spezifischen Kosten- oder bei Zinssteigerungen mog-
lich. Insbesondere beeinflussen nachfrageseitige Entwicklungen die
Verinderung der Bestandsmieten kaum.

02_ Transaktionsmieten: Sie bilden die «Grenzmiete» ab, also die Miete
einer zusatzlich auf den Wohnungsmarkt kommenden Einheit. Trans-
aktionsmieten (auch Angebotsmieten oder Neumieten genannt) lie-
gen niher als Bestandsmieten an der hypothetischen Marktmiete, wie
sie sich rein aus dem Spiel von Angebot und Nachfrage bilden wiirde.
Von «hypothetischer» Marktmiete muss gesprochen werden, da in der
Schweiz simtliche Mietvertrage — auch jene von neu vermieteten
Wohnungen — der Mietregulierung unterliegen.|* Allerdings sind
Mietanpassungen de facto vor allem bei Neuvermietungen moglich.
So bilden Transaktionsmieten die zu einem gegebenen Zeitpunkt auf
dem Wohnungsmarkt herrschenden Marktbedingungen am besten
ab. Wird Wohnraum knapper, ist dies regelmassig zuerst an den Trans-

aktionsmieten ersichtlich.|*

2 «Schweizer Autorin hat sich in Ziirich auf 62 Wohnungen beworben — und keine bekommen» auf Watson.ch (11.01.2023)

3 Grundlage fiir den MPI ist eine reprasentative Stichprobe aller Wohnungen der Schweiz. Da jahrlich nur etwa 109% aller
Mietvertrage neu abgeschlossen werden, dominieren die «Altmieten» diese Stichprobe.

4 Die Mietpreissetzung ist bei luxuriosen Wohnungen und Einfamilienhéusern freier. Diese bilden allerdings einen geringen
Teil der vermieteten Liegenschaften.

5 Die in neuen Vertragen effektiv abgeschlossenen Mieten weichen in der Regel nur geringfiigig von den angebotenen Mieten
ab. Die Frage der Reprasentativitit dieser Indizes bleibt bis zu einem gewissen Grad dennoch offen. Insertionsbedingungen
und -wahrscheinlichkeit dirften von der Mietpreisentwicklung abhingig sind. Auch bestehen unerklarte Abweichungen
zwischen den Datenreihen der SNB/Wiiest Partner und anderen Angebotsmietindizes, etwa jene von Homegate.
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Abbildung 1.1
Der Schweizer Mietmarkt ist zweigeteilt

Lagen die Transaktionsmieten wihrend einer ausgedebnten Periode iiber den Bestandsmieten, zogen spdter auch letztere
an. Aktuell deutet noch nicht viel auf eine landesweite Verteuerung der Mieten hin. Beide Reihen sind um die allgemei-
ne Teuerung bereinigt.
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Quelle: BFS, SNB/Wiiest Partner

In der abbitdung 1.1 sind die beiden Indexreihen um den allgemeinen Anstieg
der Verbraucherpreise bereinigt. So lasst sich die relative Preisverande-
rung von Wohnraum zu anderen Ausgabekategorien abbilden. Wie die
Abbildung zeigt, verlief die Entwicklung der Realmieten in der Schweiz
seit 1970 keineswegs linear. Phasen starken Anstiegs der Transaktions-
mieten wurden immer wieder von mehr oder weniger ausgepragten Im-
mobilienkrisen unterbrochen. Lagen die Transaktionsmieten wihrend
einer ausgedehnten Periode tiber den Durchschnittsmieten, zogen spater
auch letztere an. So lasst sich aus der Verinderung der Grenzmiete eine
allgemeine Tendenz fiir die kiinftige Entwicklung der Durchschnittsmie-
ten ablesen. Aktuell deutet noch nicht viel auf eine nachhaltige, landes-
weite Verteuerung der Mieten hin. In den Jahren 2010 bis 2023 waren die
Transaktionsmieten tendenziell sogar riicklaufig.|° Dies passt schlecht zur
These des akuten Notstandes.

Selbstverstandlich bestehen erhebliche regionale Unterschiede. So sind
beispielsweise in der Stadt Ziirich die Transaktionsmieten deutlich star-
ker gestiegen — um beinahe 10 Prozent seit Ende 2021 — als im Landes-
durchschnitt. Dies sowohl relativ zum Kanton Ziirich als auch im nati-
onalen Vergleich. Ahnliches gilt fir Genf und Basel (Homegate, 2023). So
liegen die Transaktionsmieten in den grosseren Stadten seit einigen Jah-

ren deutlich tber den Bestandsmieten. Allerdings verringert sich diese

6  Esist jedoch darauf hinzuweisen, dass alternative Indizes — wie derjenige des Online-Marktplatzes Homegate — in der
Periode 2010-2022 einen bescheidenen Anstieg der Neumieten registrierten.
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Difterenz deutlich, sobald man sich nur wenige Kilometer von den je-

weiligen Zentren entfernt.|’

Sorgen um die schrumpfenden Leerstande

Im Zusammenhang mit dem angeblichen Wohnungsnotstand werden
aber nicht nur die Mieten, sondern auch die Verfigbarkeit von Wohn-
raum thematisiert, wie sie von der Leerwohnungszifter abgebildet wird.
Dieser Indikator ist umstritten, denn eine Wohnung muss nicht wirklich
leer stehen, damit sie verfiigbar ist. Sogar in Stadten, in denen gemass
amtlicher Zahlung kaum Leerstand besteht, finden sich auf den gingi-
gen Onlineportalen jederzeit Hunderte von Objekten, die zur Miete an-
geboten werden. In der Stadt Ziirich, dem «Ground Zero» der Wohnungs-
not, in welcher Mitte 2022 gemiss amtlicher Zahlung nur 161 Wohnungen
leer standen, finden monatlich um die 2300 Umziige statt (Rey, 2020). Eine
tiefe Leerwohnungsziffer konnte zudem positiv aufgefasst werden; als
Zeichen, dass der Wohnungsbestand zur vollen Kapazitit (und ohne Ver-
schwendung) genutzt wird.

Hinzu kommt, dass die nicht belegten Wohnungen nicht zufillig tiber
das ganze Land verstreut sind. Wahrend bei der letzten Zihlung im Jahr
2022 die Quote von leerstehenden Wohnungen im Schweizer Mittel bei
1,3 Prozent lag, gut 15 Prozent weniger als ein Jahr zuvor, war sie in Tei-
len der Ostschweiz oder im Kanton Solothurn doppelt so hoch. Im Ber-
ner Jura stehen in vielen Gemeinden 10 Prozent und mehr der Wohnun-
gen leer. Dieses qualitative und riumliche Auseinanderklaffen von
Angebot und Nachfrage ist der Grund, warum die Leerwohnungsziffer
allein ein wenig aussagekriftiges Mass ist.

Die Leerwohnungsziffer kann dennoch niitzliche Hinweise zur Markt-

verfassung liefen. Dafiir braucht es aber eine Messlatte, die das Ausmass . .
Die nattrliche

Leerwohnungsziffer

liegt bei 1,1 Prozent.
Leerwohnungsziffer. Sie markiert die kritische Grenze zwischen allge- K|ar unterschritten

des strukturellen «Mismatches» zwischen Angebot und Nachfrage auf

dem Wohnungsmarkt abbildet. Diese Messlatte liefert die «natiirliche»

mein steigenden und fallenden Mieten. Werte Giber dieser Schwelle brin-  wurde sie zuletzt
gen die teuerungsbereinigten Mieten schweizweit zum Sinken. Wird die  in den 1980er Jahren.
natirliche Leerwohnungsziffer hingegen unterschritten, ist mit einer re-
alen Verteuerung der Wohnkosten fiir die Mieterhaushalte zu rechnen.
Nach unserer Schitzung liegt die natiirliche Leerwohnungsziffer fur
den Schweizer Wohnungsmarkt bei 1,1 Prozent (+ 0,3 %).|* Eindeutig un-
terschritten wurde diese Schwelle zum letzten Mal in den 1980er Jahren,
als die Leerstinde lange um die 0,5 Prozent verharrten. Ab 2015 lag die
effektive Quote hingegen stets tiber der natiirlichen Leerwohnungsziffer,

wenn auch im Jahr 2022 nur knapp. Fir das laufende Jahr wird prognos-

7 Vgl. Schlipfer (2023) fir eine detaillierte Analyse der Situation in der Agglomeration Zirich.
8  Geschitzt wurde die natiirliche Wohnungsziffer mit Daten fiir die Periode 1970 bis 2022. Dafiir wurde die reale Wachstums-
rate der Angebotsmieten auf die Leerwohnungsziffer (und ihre Lage) regressiert.
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Abbildung 1.2
Der Leerstand schrumpft, ist aber noch nicht preistreibend

Nach unserer Schéitzung liegt die natiirliche Leerwobnungsziffer fiir den Schweizer Wobnungsmarkt bei rund 1,1 Pro-
zent. Eindeutig unterschritten wurde diese zuletzt in den 1980er Jahren, als die Leerstinde lange um die 0,5 Prozent
verharrten. Ab 2015 lag die effektive Quote hingegen stets iiber der natiirlichen Leerwohnungsziffer, wenn auch im Jahr
2022 nur knapp.
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tiziert, dass die Leerwohnungsziffer bei einem Prozent liegen dirfte (kubli,
2023a). Damit ware diese voraussichtlich erstmals seit 2014 knapp unter-
schritten. Doch auch dann ware die Lage auf dem Schweizer Wohnungs-

markt weder besonders noch dramatisch.

Alles nur Panikmache?
Alles nur Panikmache also? Eine solche Aussage wire sicherlich unange-
bracht. Im Vergleich zu anderen Giitern und Dienstleistungen ist Woh-
nen in der Schweiz tatsichlich laufend etwas teurer geworden. Insgesamt
hat sich die Durchschnittsmiete in der Schweiz in den letzten 50 Jahren
real um einen Drittel verteuert, also um ca. 0,5 Prozent pro Jahr. Wie wir
im nachsten Kapitel zeigen, relativiert sich dieser langjahrige Mietpreis-
anstieg jedoch, wenn man bedenkt, dass sich die Einkommen, gemessen
an der Entwicklung des Bruttoinlandproduktes (BIP), fast verdoppelt
haben.

Die gegenwirtigen Sorgen der Mieterinnen und Mieter sind also real,
aber sie betreffen in erster Linie die grossten Schweizer Stadte und sie
sind zukunfstgerichtet: Es besteht das Risiko, dass die steigenden Hypo-
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thekarzinsen eine Erh6hung der Bestandsmieten auslosen werden
(die erste ist fiir Oktober 2023 angekiindigt). Doch von einer «Woh-
nungsnot», wie sie die Schweiz zuletzt in den 1980er Jahren erlebt

hat, sind wir gegenwartig weit entfernt.

Acht Thesen zum Schweizer Wohnungsmarkt auf dem Priifstand
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Mythos 2: Wir haben doch so viel gebaut!

Wie kam die unter Mythos 1 dargelegte Entwicklung der Mieten zustande,
wie sie von den steigenden «Grenzmieten» und sinkenden Leerstainden —
die voraussichtlich bald unter die natiirliche Leerwohnungsziffer fallen

werden — reflektiert wird?

Treiber der Nachfrage

Betrachten wir zuerst die Treiber der Nachfrage nach Wohnraum. Diese

sind in der 6konomischen Literatur wohlbekannt (zabel, 2004). Drei einfa-

che Regeln oder, besser gesagt, Regelmassigkeiten, erlauben uns, ihre

Entwicklung zu verfolgen:

01-Haushaltseinkommen: Die individuelle Nachfrage nach Wohnraum
steigt zwischen 0,7 und 1 Prozent fiir jedes zusatzliche Prozent an
Haushaltseinkommen.

02-Demografie: Die Gesamtnachfrage ist direkt proportional zur An-
zahl Haushalte. Fiir jede Zunahme der Anzahl Haushalte um 1 Pro-
zent nimmt auch die Wohnraumachfrage um 1 Prozent zu.

03_ (Miet-)Preise: Die Nachfrage nach Wohnraum sinkt um 0,3 bis 0,8
Prozent fiir jeden Anstieg der Realmieten um 1 Prozent. Die Anpas-
sungen sind jedoch kurzfristig gering, da der Wohnraumkonsum der

Haushalte nicht sofort reagiert.

Aufgrund dieser Erfahrungswerte kann der langfristige Verlauf der
Wohnnachfrage in der Schweiz approximiert werden. Aus Griinden der
Datenverftgbarkeit wird die Einkommensentwicklung mit der teue-
rungsbereinigten Verinderung des BIP pro Haushalt angeglichen, die
demografischen Entwicklungen mit der Anzahl der Haushalte. Dabei
stehen uns Daten ab 1970 zur Verfiigung (vgl. Abbildung 2.).

Die hochsten Wachstumsraten der modellierten Wohnraumnachfrage
verzeichnete die Schweiz in der Hochkonjunkturphase der 1980er Jahre.

Zwischen 1980 und 1989 nahm das Realeinkommen pro Haushalt um . :
Verglichen mit den

1980er Jahren war die
Nachfragesteigerung

nach Wohnraum
als das Bevolkerungswachstum, was zu einer markanten Reduktion der in den 2010er Jahren

Wohnungsbelegung fiihrte: von 2,6 Personen pro Haushalt im Jahr1980  bescheiden.
auf2,3 zehn Jahre spiter. Zum Vergleich: Seit 1990 ging die durchschnitt-

0,79% pro Jahr zu. Hinzu kam eine starke Erhohung der Anzahl Haushal-
te. Diese wuchsen innerhalb von 10 Jahren um 400000 Einheiten, also

um gut 1,5 Prozent pro Jahr. Das Haushaltswachstum war somit starker

liche Haushaltsgrosse lediglich um weitere 0,1 Personen zurtck.
Verglichen mit den wilden 1980er Jahren wirkt die Nachfragesteige-
rung in den 2010er Jahren bescheiden. Dies ist vor allem auf ein verlang-
samtes Wachstum der Haushaltseinkommen zurickzuftihren (+0,2 % pro
Jahr und Haushalt). Die Haushaltsbildung war hingegen weiterhin rege

(+1,290 pro Jahr) und wurde insbesondere durch die relativ hohe Zuwan-
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Abbildung 2.1
Das Angebot halt mit der Nachfrage nicht Schritt

Verglichen mit den 1980er Jabren wirkt die Nachfragesteigerung in den 2010er Jabren
bescheiden. War die Wohnungsnachfrage bis 2010 stark von der Einkommensentwicklung
abhingig, dominieren seither die demografischen Treiber.
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Quelle: BFS, SNB, Avenir Suisse

derung angetrieben (vgl. dazu Mythos 3). Etwas verhaltener gestaltet sich die ak-
tuelle Entwicklung (2019-2023), welche auch die Pandemiejahre mitum-
fasst. Wihrend also die Nachfrageentwicklung bis 2010 stark von der
Einkommensentwicklung abhingig war, dominieren seit 2010 die demo-

grafischen Treiber.

Es fehlen 10000 Wohnungen pro Jahr
Der aufgezeigten Nachfrageentwicklung steht das Angebot gegeniiber,
sprich der Wohnungsbestand. Dieser verindert sich durch Neubau, Um-
nutzungen und Abriss. Zwischen 1970 und 1980 wurde das Wohnungs-
angebot um sagenhafte 2,5% pro Jahr erweitert, eine Bautitigkeit, die
seitdem sowohl relativ zum Bestand als auch absolut nie wieder erreicht
wurde. Der Bauboom (und -crash) der 1970er Jahre war umso spektaku-
larer, als sich die Wohnbautatigkeit stark auf die erste Hilfte des Jahr-
zehnts konzentrierte. So wurden 1974 ca. 87 000 neue Wohnungen erstellt,
zwei Jahre spater waren es nur noch rund 30 000.

Auch wenn diese Spitze nie mehr erreicht wurde, war die Ausdehnung
des Wohnungsbestandes in den letzten 15 Jahren beachtlich. Die zuwan-
derungsbedingte Zusatznachfrage und die steigenden Realmieten haben

den Wohnungsbau angekurbelt (mehr dazu unter Mythos 3). Doch es kommt
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Abbildung 2.2
Amter und Rekurse bremsen den Bewillungsprozess

Die Zeit zwischen Baugesuch und -bewilligung bat in den letzten 10 Jahren schweizwett um 67 Prozent zugenommen.
Im Kanton Genf betrdgt die Bewilligungsdauer fast 500 Tage — mehr als doppelt so lange wie 2010.
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immer wieder zu — mehr oder weniger — voriibergehenden Engpissen.
So war die Bautitigkeit in den letzten vier Jahren mit einer annualisier-
ten Wachstumsrate von 1,1 Prozent pro Jahr geringer als in den finf Jahr-
zehnten zuvor.

Das obige Modell erlaubt uns sogar eine (grobe) Schatzung der Ange-
botsliicke. Gemass unseren Berechnungen miisste der Wohnungsbestand
um rund 10 000 zusatzliche Einheiten erweitert werden, damit konstan-
te Realmieten resultieren wiirden. Das ist nicht wenig, doch die Liicke
war schon einmal sehr viel grosser: Zwischen 2000 und 2009 fehlten rund
25000 Wohnungen pro Jahr. In den 1970er Jahren hingegen hatte die
Angebotserweiterung halbiert werden mussen, um Mietsenkungen zu
vermeiden. So gesehen, war der Immobilienmarktcrash der 1970er Jahre
wesentlich grosser als in den 1990er Jahren.

In der gegenwirtigen Situation dirfte es jedoch immer schwieriger
werden, den bestehenden Nachfragetiberhang abzubauen; denn Baupro-
jekte konnen nicht von heute auf morgen realisiert werden. Die Zeit zwi-
schen Baugesuch und -bewilligung hat in den letzten zehn Jahren
schweizweit um 67 Prozent zugenommen (vig. Abbildung 2.2). Da, wo die Nach-

frage am starksten ist — naimlich in den Grossstadten — hat sie sich sogar
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verdoppelt (Kubli, 2023b). Die Ursache dirfte in der zunehmenden Haufig-
keit von Rekursen liegen. Die im Jahr 2016 geanderte Praxis des Bundes-
gerichtes betreffend Larmschutz hat wohl das Ihrige zur heutigen Situa-
tion beigetragen. Verstarkt wird diese Tendenz im Ubrigen durch die
Abnahme der Bautatigkeit auf der «griinen Wiese». Dort, wo bereits ge-
baut ist, sind konkurrierende Interessen haufiger — und die Rekurse neh-

men folglich zu.

Acht Thesen zum Schweizer Wohnungsmarkt auf dem Priifstand
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Mythos 3: Die Personenfreizugigkeit ist
an allem schuld!

Steigt die Nachfrage nach Wohnraum wegen der Zuwanderung, insbe-
sondere wegen der Zuwanderung aus dem EU-Raum? Und hat der Bei-
trag der Zuwanderung zur Teuerung der Mieten und Immobilienpreise
seit dem Inkrafttreten der Freiziigigkeitsabkommen (FZA) zwischen der
Schweiz und den Mitgliedstaaten der EU zugenommen? Diesen Fragen,
die von grosser politischer Tragweite sind, wird nachfolgend nachge-

gangen.

Mieten und Preise sind nicht das gleiche
Die Liberalisierung der Zuwanderung aus dem EU-Raum, die um die
Jahrtausendwende mit dem Abschluss der Freiziigigkeitsabkommen mit
der Europdischen Union (EU) einsetzte, fallt zeitlich mit einem starken
Anstieg der Eigenheimpreise zusammen — real um 103 Prozent zwischen
2000 und 2022. Dies wird oft als Indiz dafir angefiihrt, dass die Zuwan-
derung einen starken Effekt auf den Schweizer Immobilienmarkt austibte.
Die Tatsache, dass die Immobilienpreise in der Schweiz deutlich star-
ker als die Mieten gestiegen sind — zwischen 2000 und 2022 haben die
Neumieten landesweit (und real) um relativ bescheidene 21 Prozent zu-
genommen — weist jedoch darauf hin, dass die Zuwanderung nicht das
einzige preistreibende Element im Markt fir Eigenheime gewesen sein

kann. Insbesondere fithren bekanntlich auch fallende Zinsen, wie sie in

. _ _ . . . Immobilienpreise
dieser Periode zu beobachten waren, zu einem Anstieg der Eigenheim- k&
onnen auch ohne
preise. Ab der zweiten Halfte der 1990er Jahre bis 2022 sanken die Hypo- Verknappung von

thekarzinsen von 7 auf 1 Prozent. Immobilienpreise konnen also auch  \Wohnraum steigen.
ohne Verknappung von Wohnraum, d.h. mit oder ohne Zuwanderung,
steigen. In der Tat war der Anstieg der Immobilienpreise ein globales
Phanomen, das auch in Lindern ohne nennenswerte Zuwanderung zu

beobachten war.

Die Frage der Kausalitat

Lassen sich die Effekte der Zuwanderung von anderen moglichen preis-
treibenden Faktoren, wie eben den Zinsen, isolieren? Dafiir muss auf
ausgefeilte empirische Verfahren zuriickgegriffen werden. Die wohl bes-
te akademische Studie zu diesem Thema stammt von Forscherinnen und
Forschern der Universitit Fribourg (Helfer eral., 2023). Diese haben versucht,
den kausalen Beitrag der Migration auf die Preis- und Mietentwicklung
statistisch zu bestimmen. Ein besonderer Fokus der Studie gilt dabei dem
Effekt der Personenfreiztgigkeit (PFZ) auf die Eigenheimpreise nach
2002.°

9 Ahnlich verfahren Degen und Fischer (2017). Allerdings beschrinkt sich ihre Analyse auf die Periode 2001-2006.
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Die Forschungsstrategie der Autoren beruht auf folgendem Ansatz: His-
torisch betrachtet haben sich Zuwanderer aus verschiedenen Nationali-
taten in unterschiedlichen Regionen der Schweiz niedergelassen. Schwer-
punktder portugiesischen und spanischen Migration war die Westschweiz;

die Deutschen hingegen haben sich eher in den Deutschschweizer Gross-

Abbildung 3.1
Effekt der Zuwanderung auf Preisentwicklung nur voribergehend

Am stirksten wirkte die Migration auf die Wobnpreise unmittelbar nach der Einfiihrung der Personenfreiziigigkeit in
Regionen mit historisch hobem Auslinderanteil. Danach flachte der Effekt sebr schnell ab.
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stadten angesiedelt, insbesondere in Ziirich. Diese Muster sind im Zeit-
ablauf bestandig. Nimmt nun die Zuwanderung in einem Jahr zu, wird
sich diese — je nach Herkunft der Migranten — auf traditionelle «Hoch-
burgen» konzentrieren. Die regionale Verteilung der Migranten ist dabei
unabhingig davon, wie sich die tibrigen preisbestimmenden Faktoren
(z.B. Wirtschaftslage und Wohnungsleerstand) in diesen Regionen ent-
wickelt haben. So lassen sich Aussagen tber den kausalen Beitrag der
Zuwanderung auf die Mieten und Immobilienpreise treffen.

Konkret untersuchen Helfer et al. (2023) die Veranderung der Immobi-
lienpreise in Regionen mit historisch (d. h. hier im Jahr 1980) hohem An-
teil an zugezogenen Auslindern aus dem EU-15-Raum und vergleichen
sie mit der Entwicklung in Regionen mit mittlerer und geringer Zuwan-
derung. Abbildung 31 fasst die wichtigsten Ergebnisse zusammen.

Die graue Linie in Abbildung 3.1 weist die Aufpreise (gemessen in Prozent
pro Jahr) fir Einfamilienhauser bzw. Stockwerkeigentum in Regionen
mit historisch hohem Auslianderanteil aus, die auf die Zuwanderung zu-
rickzufihren sind. Die violette Linie hingegen stellt die entsprechende
Wirkung in Regionen mit mittlerer Zuwanderung dar.|"

Den stirksten Effekt auf die Preise iibte die Migration in Regionen mit
einem traditionell hohen Auslinderanteil aus (vorwiegend die grosseren
Schweizer Agglomerationen), und zwar unmittelbar nachdem das

PFZ-Abkommen in Kraft getreten war. Danach flachte der Effekt jedoch Der Effekt der

. o . . _ o Zuwanderung auf die
bis 2012 spurbar; in jenen, die von einer mittleren Migration betroffen Preisentwicklung

sehrschnell ab. In den Regionen mit hohem Migrantenanteil war er noch

waren, konnte der Effekt bereits ab 2006 nicht mehr nachgewiesen wer- yon Wohneigentum
den. Die zahlenmissig ebenfalls rege Zuwanderung der frithen neunzi- war vorubergehend.
ger Jahre, die im Zusammenhang mit dem Balkankrieg stand, wirkte

sich hingegen nicht auf die Eigenheimpreise aus.

Ein Viertel der Preiserhohungen geht aufs Konto der Zuwanderung

Kumuliert man die Wachstumsraten zwischen 2002 und 2012, ergibt die
obige Schatzung eine PFZ-bedingte Zunahme der Eigenheimpreise von
rund 20 Prozent in den Regionen mit historisch hohem EU-Migranten-
anteil. Ist das viel? In den betrachteten zehn Jahren stiegen die Preise von
Einfamilienhdusern schweizweit um 74 Prozent, in den Regionen mit
besonders hohem Auslidnderanteil (beispielsweise in der Genferseeregion)
sogar um 115 Prozent. Gemass der Analyse von Helfer et al. (2023) gehen
somit 10 bis 25 Prozent der Preisanstiege wihrend dieser Periode auf das
Konto der PFZ — und dies in Regionen mit maximalen Zuwanderungs-
druck. Am Anfang der betrachteten Periode — in den Jahren unmittelbar
nach der Einfihrung der PFZ — war der Beitrag der Zuwanderung auf

die Preise dabei klar am grossten.|"

10  Als Referenzkategorie wurden die Regionen mit tiefem Auslanderanteil genommen.
11 Degen und Fischer (2017) schitzen diesen Anteil auf 60 % fir die Periode 2001-2006.
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Aufgrund der mangelhaften Datengrundlage kann diese Analyse fiir den
Mietwohnungsmarkt nicht unverindert ibernommen werden. Die Au-
toren verwenden eine methodologisch dhnliche Schatzung, die ebenfalls
eine Wirkung der Zuwanderung auf die Neumieten nach weist. Dem-
nach betrug die Verinderung der Neumieten zwischen 1998 und 2016 -
bei einem jahrlichen Zuzug von Einwanderern in der Hohe von 1 Prozent
der Bevolkerung einer Region — gut 7 Prozent. Dieser Effekt ist also deut-
lich stirker als bei den Eigenheimen. Allerdings betrifft er nur die Neu-
vermietungen, die — wie bereits oben diskutiert — nur einen geringeren

Teil des Mietwohnungsmarktes ausmachen.

Das Angebot reagiert
Dass eine starke Zuwanderung die Eigenheimpreise und - vor allem —

auch die Mieten «bewegen» kann, wird niemanden tiberraschen. Immo- . .
Anstieg der Mieten

um 10 Prozent erhoht

den Wohnungsbe-
Nachfrage nach Wohnraum in der kurzen Frist unelastisch. Um eine ge- stand um 16 Prozent.

bilien lassen sich nicht tiber Nacht planen, bewilligen, erstellen und ver-

markten — in der Schweiz noch weniger als anderswo. Zudem ist die

gebene Ubernachfrage abzubauen, sind entsprechend starke Mietpreis-
anpassungen notwendig.|"

Doch das sind nur die kurzfristigen Effekte. Mietpreiserhohungen re-
gen mittel- bis langfristig die Bautatigkeit an. Gemiss einer weiteren Stu-
die (von Ehrlich etal., 2018) reagierte der Schweizer Immobilienmarkt stark auf
das Preissignal der Mieten. Die Autoren schatzen, dass ein Anstieg der
Mieten um 10 Prozent den Wohnungsbestand langfristig um 16 Prozent
erhoht. Bei den Eigenheimen ist diese Wirkung zwar geringer (Elastizitat
von 0,5), wenn auch signifikant positiv. Wie die oben wiedergegebene
Analyse suggeriert, war die induzierte Angebotserweiterung — wenn auch
mit einer gewissen Verzogerung und nicht aberall gleich stark — insge-
samt effektiv. Zehn Jahre spater gingen keine messbaren Effekte der PFZ
auf die Immobilien mehr aus.

Schliesslich darf sich eine faire Beurteilung des Preisdruckes der Zu-
wanderung nicht nur auf den Immobilienmarkt beschrinken. In vielen
Bereichen wirkt die Zuwanderung preissenkend, etwa in arbeitsintensi-
ven Bereichen wie den personlichen Dienstleistungen oder in der Land-
wirtschaft. Hinzu kommt der positive Effekt auf die Produktivitit und

die Lohne (Beerli und Peri, 2018).

12 Bei einer Preiselastizitit von 0,5, verursacht bereits eine Zunahme der Haushalte um 1% eine Verteuerung der Mieten um
29, wenn das Angebot nicht erweitert werden kann.
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Mythos 4: Kaum bezahlbare Wohnungen!

Kaum bezahlbare Wohnungen! Diese Klage wird von Politikerinnen und
Politikern aller Couleur geteilt. Und wer konnte etwas dagegen haben,
dass Wohnen guinstiger wire, am besten gar umsonst? In der Praxis ist
die geforderte «Bezahlbarkeit» des Wohnens jedoch nur schwer operati-
onalisierbar. Es handelt sich um einen weitgehend unbestimmten poli-
tischen Begriff. Gemiss Thalmann (2019) bestehen zumindest vier denk-
bare Interpretationen, wann eine Wohnung preisglinstig — und somit
bezahlbar — ist:

01- Gemessen an der Miete oder am Preis anderer Wohnungen
02_Relativ zum Marktpreis bzw. zur Marktmiete

03_ Gemessen am Einkommen eines Haushalts

04_Relativ zu den Erstellungskosten

Was lasst sich tiber die «Bezahlbarkeit» des Wohnens aussagen, wenn die-
se Massstibe auf den Schweizer Wohnungsmarkt angewendet werden?

In diesem Kapitel fokussieren wir auf die ersten drei der oben genannten

Abbildung 4.1
Lage hat ihren Preis

Bereits nur wenige Kilometer Entfernung konnen zu grosseren Geféllen in den Mietpreisen fiibren. In der Stadt Ziirich
ist die Monatsmiete der 10 %-giinstigsten 3-Zimmer-Wobnung teurer als die Medianwobnung im nur 20 Minuten ent-
Sfernten Winterthur. Noch grossere Preisdifferenzen existieren in der Westschweiz.
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Interpretationen. Auf den letzten Punkt beziiglich der Erstellungskosten

wird sodann im nachfolgenden Kapitel eingegangen.

Relativ zu anderen Wohnungen: Der Wert der Lage
Als preisgtinstig darf eine Wohnung im Allgemeinen sicher dann bezeich-
net werden, wenn ihre Miete tiefer als jene von anderen vergleichbaren
Wohnungen liegt. Doch wie genau soll der Vergleichskreis bestimmt wer-
den? Bereits nur wenige Kilometer Entfernung konnen zu grosseren Ge-
fallen in den Mietpreisen fithren. abbildung 41 liefert dazu einige Beispiele.
Soistinder Stadt Zirich die Miete der 10 %-gtinstigsten 3-Zimmer-Woh-
nung (also jene Miete, die nur von 10% der Wohnungen in dieser Kate-

gorie unterboten wird) teurer als die Medianwohnung im nur 20 Minu-
Wer zentral lebt,

zahlt eine teure Miete,

spart jedoch Pendler-
beobachten. Die 10%-gtnstigste Genfer 3-Zimmer-Wohnung ist teurer  |osten und kann von

ten entfernten Winterthur. Sie ist auch teurer als jene der 10 %-teuersten

in Biel. Noch grossere Preisdifferenzen lassen sich in der Westschweiz

als die 10 %-teuerste Bleibe in den Regionen Monthey (VS) oderin Neuchd-  den Vorteilen urbanen
tel, und sogar doppelt so teuer wie die 10%-teuerste Wohnung im Kanton ~ Wohnens profitieren.
Jura, einer Region mit verhaltnismassig vielen leerstehenden Wohnungen.
Wer zentral lebt, zahlt also eine teure Miete, spart jedoch Pendlerkos-
ten und kann von den Vorteilen urbanen Wohnens profitieren: etwa von
der Nihe zu Spitalern, Schulen, Verkaufsstellen, von der Verkehrsinfra-
struktur oder vom Freizeit- und Kulturangebot. Diese Vorteile der Lage -
man konnte sie unter «Lebensqualitit» subsummieren — sind auch Teil
des Wohnkonsums. | Es besteht dafiir eine Zahlungsbereitschaft (salvi
und Schellenbauer, 2004). Es wire also verfehlt, fir die Beurteilung des Bestands
an «preisgiinstigen» Wohnungen ausschliesslich auf die Eigenschaften der
Wohnungen (wie Grosse oder Ausbaustandard) zu fokussieren. Genauso
verfehlt ist die Beschrinkung des Vergleichs auf nur ein Stadtgebiet oder

eine Gemeinde.

Relativ zum Marktpreis: Grossstadtmieten sind oft ein Schnappchen

Wenn es weiter um die Frage der «unbezahlbaren» Mieten geht, beschrinkt
sich die mediale Berichterstattung vorwiegend auf die Mietpreise im Neu-
und Wiedervermietungssegment. Es ist, wie bereits dargelegt, richtig, dass
die Neumieten in den letzten 20 Jahren stark gestiegen sind, auch inflati-
onsbereinigt. Der Grossteil der Bevolkerung lebt jedoch in einer anderen
Realitit. Fir Altmieter ist die Anpassung der Mieten im Wesentlichen an
den Referenzzinssatz des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO) und
an die Inflationsentwicklung gebunden. Weil zwischen 1995 und 2022 die
Zinsen kontinuierlich gefallen sind und es keine relevante Inflation gab —
2021 lag das Preisniveau in der Schweiz auf demjenigen von 2008 — haben

sich die Bestandes- und die Neumieten voneinander entfernt.

13 Hinzu kommt, dass grossere Agglomerationen Vorteile in der Produktion vieler Giiter und Dienstleistungen bieten (Agglo-
merationseffekte). Von diesen Produktivitatsvorteilen profitieren auch die Erwerbstatigen (in Form hoherer Lohne).
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Tabelle 4.1

Bestandsmieten in Grossstadten ein Schnappchen

Je teurer die Lage, desto grosser der Keil zwischen Bestands- und Neumieten. Wer bereits
langer in der gleichen Wobnung lebt, spiirt wenig von den «unbezahlbaren» Mieten.

Gemeinde Transaktionsmieten — Bestandsmieten Differenz

Genf 2190 Fr. 1436 Fr. 754 Fr. 53%
Zirich 2070 Fr. 1614 Fr. 456 Fr. 28%
Lausanne 1700 Fr. 1364 Fr. 336 Fr. 25%
Basel 1460 Fr. 1334 Fr. 126 Fr. 9%
Bern 1390 Fr. 1358 Fr. 32 Fr. 2%
Winterthur 1420 Fr 1398 Fr. 22 Fr. 2%
Luzern 1410 Fr. 1392 Fr. 18 Fr. 1%
Lugano 1340 Fr. 1286 Fr. 54 Fr. 4%
Biel/Bienne 1140 Fr. 1071 Fr. 69 Fr. 6%
St. Gallen 1130 Fr. 1170 Fr. -40 Fr. —3%

Die durchschnittliche Neumiete bzw. Bestandsmiete bezieht sich auf eine 3-Zimmer-Wohnung (2023),

in Franken pro Monat.

Quelle: BFS, Wiiest Partner

Wie aus Tabelle 41 ersichtlich, ist diese Differenz in den zwei Grossstadten
Genf und Zirich besonders gross. So kostet heute eine neuvermietete
Dreizimmerwohnung in Genf oder Ziirich schnell tber 2000 Fr. (Median-
miete pro Monat). Im Bestand sind aber Dreizimmerwohnungen deut-
lich giinstiger: 1440 Fr. in Genf, 1600 Fr. in Zirich.

Eine Studie auf der Grundlage aller Mietwechsel im Kanton Ziirich
zwischen 2016 und 2020 bestétigt diesen summarischen Befund (Schiipfer,
2023). Bestandshaushalte im «marktorientierten» Segment (also weder in
den giinstigeren stadtischen noch in genossenschaftlichen Liegenschaf-
ten) zahlten demnach pro Quadratmeter rund 10 Prozent weniger als
frisch eingezogene Mietende. Aber auch in diesem Fall sind die raumli-
chen Unterschiede betrichtlich: Je teuer die Lage generell, desto grosser
die Differenz zwischen Einzug- und Bestandsmieten. Wahrend die Dif-
ferenz in der Stadt Ziirich in der betrachteten Periode rund 19 Prozent
betrug, wurden im giinstigen Drittel der Ziiricher Gemeinden keine Un-
terschiede beobachtet.

Der Keil zwischen Neu- und Bestandsmieten ist aber auch im Lings-
schnitt ersichtlich. Es ist bemerkenswert, dass die amtlich ausgewiesene
Mietpreisentwicklung in den grosseren Schweizer Stadten oft unter dem
Schweizer Durchschnitt verlaufen ist. Einzig in der Stadt Genf wurde ein
starkerer Anstieg gemessen (vgl. Abbildung 4.2).

Die Gegenuberstellung von Markt- und Bestandsmieten zeigt, dass ein
betrachtlicher Teil der Stadtbewohner in den letzten Jahrzehnten von
den Marktrealititen abgeschirmt wurde. Aus dieser Sicht sind viele gross-

stadtische Mieten ein Schnappchen.
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Abbildung 4.2
Ausser in Genf steigen die Mietpreise in den Stadten unterdurchschnittlich

Die Mietpreisentwicklung (gemessen an den stadtischen Mietpreisindizes, die eher die Bestandsmieten abbilden) verlief
in den grosseren Schweizer Stadten unterdurchschnittlich. Genf ist hier eine Ausnabme.
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Quelle: BFS, statistische Amter der jeweiligen Stidte

Gemessen am Einkommen: ahnliche Belastung wie 1970

Der vielleicht am haufigsten verwendete Begriff der «Erschwinglichkeit
von Wohnraum» bezieht sich auf die Wohnkosten im Verhaltnis zum
Einkommen. Demnach gelten die Wohnkosten als tragbar, wenn sie ei-
nen bestimmten Anteil des Haushaltsbudgets nicht iibersteigen. Im Jahr
2020 betrug der Anteil des Budgetpostens «Wohnen und Energie» am
Bruttoeinkommen der Schweizer Haushalte 15,1 Prozent. Im Verhaltnis
zu den reinen Konsumausgaben ergibt sich eine Quote von 30,9 Prozent.
Diese Belastungsquoten sind seit geraumer Zeit mehr oder weniger un-
verandert geblieben — und dies trotz steigenden Immobilienpreisen und
Mieten (vgl. Abbildung 4.3). Schon vor hundert Jahren, als man anfing, systema-
tisch Konsumentenpreise zu erheben, gaben die Schweizer Haushalte in
etwa den gleichen Anteil ihres Einkommens fiirs Wohnen aus. Die lang-
fristige Stabilitit der Belastungsquote ist zudem keine schweizerische
Ausnahme - sie gilt auch international (Davis und Ortalo-Magné, 2011).

Was diese Entwicklung nicht zeigt: Die steigenden Einkommen erlaub-
ten den meisten Haushalten eine signifikante Erweiterung des Wohnkon-
sums. So nahm die verfiigbare Wohnfliche pro Kopf stark zu: von 34
Quadratmetern pro Person im Jahr 1980 auf 46 im Jahr 2021. Auch die
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Abbildung 4.3
Stabiler Anteil der Wohnausgaben am Budget der Haushalte

Trotz steigenden Immobilienpreisen und Mieten ist der Anteil des Budgetpostens «<Wohnen und Energie» am Brutto-
einkommen der Schweizer Haushalte seit geraumer Zeit praktisch unverdndert.

Mittlere Wohnausgaben, in Prozent des Bruttoeinkommens
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Wohnqualitat verbesserte sich: Der Anteil von Wohnungen mit Feuch-
tigkeitsproblemen oder mangelhafter Heizung hat beispielsweise merk-
lich abgenommen. So stellte das BFS 2020 in einer Analyse fest, die Wohn-
bevolkerung in der Schweiz sei generell gut mit Wohnraum versorgt (BFs,
2021).

Selbstverstandlich gilt diese Situation nicht fir alle Haushalte gleich.
Niemand leugnet, dass es auch in der Schweiz Haushalte mit knappem
Budget gibt und dass sich dies — unter anderem - in einer hohen Mietbe-
lastungsquote ausdriickt. Wohnkonsum und Wohnkosten unterscheiden
sich stark nach Einkommensklasse, Familiensituation oder Alter. Wah-
rend die Miethaushalte im Durchschnitt 23,6 Prozent des Einkommens
fiirs Wohnen ausgeben (inkl. Energie), geben rund 10,2 Prozent der Haus-

Dies wird oft als Anlass fir politische

halte mehr als ein Drittel aus.|™

14 Diese und folgende Zahlen gemass Daten der Haushaltsbudgeterhebung des BES fiir 2015-2017 (BFS, 2020). Neuere Mikro-
daten sind noch nicht verfiigbar. Gemiss Daten der SILC (BFS, 2019), einer alternativen Erhebung, wiesen im Jahr 2018
12,8% der Haushalte eine Belastungsquote (abziiglich Wohnungsbeihilfen) von 409 oder mehr auf, allerdings in Prozenten
des (tieferen) verfiigbaren Einkommens ausgedriickt.
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Box 1

Steigende Immobilienpreise sind noch keine Inflation

Nach langer Abwesenbeit hat sich 2022 die Inflation auch in der Schweiz zuriickgemeldet.
Der allgemeine Pretsanstieg war im internationalen Vergleich zwar gemdssigt, aber der par-
allele Anstieg der Zinsen hat im _Juni 2023 zu einer Erbohung des Referenzzinssatzes um 25
Basispunkte gefiibrt. Diese Zinsentwicklung konnte einen Anstieg der Bestandsmieten um ca.
6 Prozent auslosen — es konnten weitere folgen (Credit Suisse, 2023). Wer aber auf dem Immobi-
lienmarkt nach einem geeigneten Eigenbeim sucht, ist nicht erst seit kurzem mit steigenden
Preisen konfrontiert. Zwischen 2008 und 2022 sind die Eigenheimpreise durchschnittlich um
ca. 4 Prozent pro Jabr angestiegen. Ist das nicht ebenfalls eine Form von Inflation?

Obschon in diesem Zusammenhang immer wieder gerne von «Asset Price Inflation» die Rede
ist — also von der Teuerung der Vermogenswerte —, sollten die Immobilienpreis- und die Miet-
preisentwicklung streng auseinandergebalten werden. Wihrend steigende Mieten tatsichlich
die Wohnkosten erbohen, bewirken steigende Immobilienpreise einen Anstieg des Vermogens
der Eigentiimerhaushalte. Die haufige Vermischung dieser beiden Preisanpassungen kommt
daher, dass Immobilien ein spezielles Gut sind, das sowohl Konsum- als auch Investitionscha-
rakter hat. Konsum, weil Liegenschaflen uns unmittelbar Nutzen verschaffen, etwa Schutz
vor Kélte und Ndsse. Der investive Nutzen entsteht, weil Liegenschaflen bestindig sind. Sie
erlauben, momentan nicht benétigte Kaufkraft in die Zukunfl zu verschieben, nicht selten
sogar an die ndchsten Generationen zu vererben. Diese Eigenschaft teilen sie mit nur wenig
anderen Giitern, was sie zur Kapitalanlage par excellence macht.

Da Eigenbeimbesitzer keine Miete an sich selbst entrichten, konnte man meinen, dass mit
zunehmenden Preisen auch die Wohnkosten gestiegen sind. Das wire jedoch ein Trugschluss.
Immobilienpreise kénnen steigen, obne dass sich die (Eigen-)Mieten verteuern. Es reicht ndam-
lich, dass die Renditen fallen, etwa weil nun der kiinflige Konsum als wertvoller erscheint.

Ein solches Szenario ist in den letzten Jahrzebnten in der Schweiz eingetroffen. Zwar war
die Mietpreisteuerung nicht gerade null, aber mit ca. 0,5 Prozent (real) pro Jabr durchaus
moderat. Sie entsprach in etwa dem Anstieg der Einkommen, so dass die Schweizer Haushal-
te heute antetlsmdssig nicht mebr fiirs Wobnen ausgeben als anno dazumal.

Forderungen genommen; insbesondere soll die Wohnsituation von Fa-
milien mit Kindern verbessert werden. Doch betrachtet man die Miet-
belastungsquote nach Haushaltstypen, fallt auf, dass ausgerechnet Fami-
lien anteilsmassig eher wenig fir die Miete ausgeben (nur kinderlose
Paare habe eine tiefere Mietbelastungsquote). Insgesamt liegt die Miet-
belastungsquote der Familien bei 19 Prozent des Bruttoeinkommens.

Weil jedoch der Anteil der Wohnausgaben bei den Haushalten mit tie-
ferem Einkommen in der letzten verfiigbaren Erhebung des BFS (fur die
Jahre 2015-2017) geringfligig angestiegen ist, diagnostizieren Organisati-
onen wie der Mieterverband eine generelle Verschlechterung der Wohn-
situation der einkommensschwachen Haushalte. Solche Aussagen sind,
okonomisch betrachtet, heikel, weil sie nicht die gleichen Haushalte (und
ihre Mietbelastung) tber die Zeit verfolgen. Doch, wie bereits erwahnt,
nimmt die hohe Anfangsbelastung mit der Verweildauer in der Wohnung
tendenziell ab.

Auch sollten die Wohnausgaben um die verbesserte Wohnsituation —

also um die grosseren Wohnflachen und die verbesserte Qualitat — kor-
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rigiert werden, wenn man nicht Apfel mit Birnen vergleichen will. So
liegt die Belastungsquote der alleinstehenden Rentnerinnen und Rentner
bei vergleichsweise hohen 35,4 Prozent des Bruttoeinkommens. Aller-
dings weisen sie auch den mit Abstand hochsten Wohnflichenkonsum
aus: 63,9 Quadratmeter pro Kopf im Alter zwischen 65 und 74 Jahren,
gegentiber 46 Quadratmetern im Durchschnitt (Haefeli und Weber, 2023).
Insgesamt legt der Vergleich der realen Bestandsmieten und der Ein-
kommen den Schluss nahe, dass die Belastung fiir das Wohnen der Mie-
terhaushalte in den letzten 20 Jahren eher gesunken ist. Viele Bestands-
mieten — auch in den Zentren der Grossstidte — erscheinen als (zu)
preisgunstig. Es gibt aber eine andere Seite der Medaille: Wer in einer der
begehrten Bestandswohnung lebt, wird diese nicht so schnell verlassen;
auch wenn sie dem eigenen Bedarf nicht mehr entspricht. Dieser kiinst-
lich geschaffene Anreiz zur langen Verweildauer in der gleichen Woh-
nung wird generell als «Lock-in-Effekt» bezeichnet. Er fiithrt dazu, dass
mit der Zeit die «bezahlbaren» Wohnungen nicht mehr von denjenigen
Mietern bewohnt werden, die sie am meisten schiatzen und brauchen,
sondern von jenen, die sich vor langer Zeit ein preisgtinstiges Objekt si-
chern konnten. Der Lock-in-Effekt ist weitgehend eine Konsequenz der

Schweizer Mietregulierung. Wir kommen darauf auf seite 58 zurtick.

32

Viele Bestandsmieten —
auch in den Zentren
der Grossstadte —
erscheinen als preis-
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Mythos 5: Private bauen keine preis-
gunstigen Wohnungen!

Wie entsteht preisgiinstiger Wohnraum? Wie das vorherige Kapitel sug-
geriert, hingt diese Antwort wesentlich davon ab, wie man «preisgtinstig»
definiert. Relativ zu anderen Wohnlagen oder zum Marktpreis sind mehr
Wohnungen in der Schweiz «bezahlbar» als gemeinhin angenommen.
Doch viele werden diese Erklarung fir unbefriedigend halten. Sie setzen
«preisglinstig» mit einer Miete gleich, die das Budget einkommensschwa-
cher Haushalte nicht strapaziert. Eine mogliche Definition legt die Gren-
ze bei 15 Prozent des Bruttomedianeinkommens (Weicher et al., 2017). Diese
Grenze kombiniert die tibliche Tragbarkeitsregel (Wohnkosten diirfen
30 9% des Bruttoeinkommens nicht tbertreffen) mit der relativen Armuts-
grenze, die hier bei 50 Prozent des Medianeinkommens gezogen wird.
Nach dieser Auslegung lag die obere Grenze fiir eine preisgtinstige Woh-
nung in der Schweiz im Jahr 2020 bei ca. 1500 Fr. pro Monat.

Wer baut derart gtinstige Wohnungen heute? Nicht viele. Im Jahr 2020
lag die Durchschnittsmiete einer neu erstellten Wohnung bei 1730 Fr. (BFs,
2023a). Vertreter der gemeinnttzigen Wohnbautrager interpretieren dies
(falschlicherweise, wie sich spater zeigen wird) als Beweis daftr, dass pri-
vate Investoren — wegen ihrer «Renditeorientierung» — nicht in der Lage
sind, gentigend preisgiinstigen Wohnraum bereitzustellen. Es missen
daher mehr Instrumente ersonnen werden, um den Bau von ginstigen
Wohnungen zu fordern (Wohnbaugenossenschaften Schweiz, 2023).

Parallel dazu hat sich eine wachsende Zahl von «Angebotsskeptikern»

«Angebotsskeptiker»

stellen die Pramisse
hung des Angebots zu geringeren Wohnkosten fithre. Im Gegenteil: Der | Frage, wonach mehr

gebildet. Sie stellen prinzipiell die Pramisse in Frage, wonach die Erho-

Neubau reduziere die Erschwinglichkeit, indem er die Gentrifizierung Angebot die Erschwing-
ankurbele und die bisherigen Bewohner verdringe. Emblematisch hier- lichkeit erhoht.

far ist eine Studie von Forschern der ETH Zurich (Kaufmann etal., 2023), die

aufzeigen soll, dass die Neubautitigkeit in der Stadt Ziirich zu massiven

Verdringungseffekten fiihrt.

Das «Filtering» macht es giinstiger

Doch diese Sichten verkennen zwei grundlegende Funktionsweisen des

Wohnungsmarktes.

01- Die Erweiterung des Wohnungsbestands in einem Teilmarkt — bei-
spielsweise im Luxussegment — wirkt sich auch auf die Preise und
Mieten in anderen Teilmarkten aus: Man stelle sich eine Stadt vor, in
der der Neubau zum Erliegen kime. Ndahme dann die Nachfrage und
die Mieten fir Luxuswohnungen zu, wiirden einige Wohnungssu-
chende, die sonst in diesem Teilmarkt gesucht hitten, auf andere Teil-
markte ausweichen. Sie wiirden sich stattdessen einem etwas preis-

werteren Wohnungssegment zuwenden, was die Nachfrage nach
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Wohnungen in diesem Teilmarkt erhohte. Mit anderen Worten ent-
lastet der Bau am obersten Ende des Marktes — etwa im Zentrum von
Zirich — auch das Angebot in den anderen Teilmarkten (Been etal., 2018).
02 Wichtiger noch: Von allen Wohnungen sind die neuesten meistens
auch die teuersten. Es wire schlichtweg nicht effizient, neue Woh-
nungen zum Ausbaustandard der alten zu bauen; dafiir sind die Kos-
teneinsparungen zu gering.|"” Der Bauprozess ist mit hohen Fixkosten
verbunden (fir die Planung, Bewilligung, Baustelle usw.), die vom
Ausbaustandard der Liegenschaft weitgehend unabhingig sind. Auf
der Nachfrageseite bevorzugen die Mieter den Wohnkomfort und die
Wohnqualitit der Neubauten; sie sind bereit, daftir einen Aufpreis zu
bezahlen. Mit der Zeit nutzen sich aber die Wohnungen ab, und die
Bausubstanz wird allmahlich obsolet. Dieser Abschreibungsprozess
fuhrt dazu, dass Wohnungen im Laufe ihres Lebenszyklus giinstiger

werden, zumindest im Vergleich zu Neubauten.

Dieser so genannte «Filtering» findet auch auf dem Schweizer Wohnungs-
markt statt, wie aus Abbildung 5.1 ersichtlich. Sie zeigt die Verteilung der Mie-
ten nach Baujahr in zwei Referenzjahren, 2000 und 2020.|" Mit dem
Alter der Wohnung nehmen die Mieten tendenziell ab. Der Alterungseffekt
setzt erst nach 20 Jahren ein; die Abschreibungsrate scheint also nicht
ganz konstant zu sein.

Die gestrichelten Linien entsprechen den Grenzen des preisgiinstigen
Wohnens in den zwei Referenzjahren, wie sie oben definiert wurden. Im
Jahr 2000 lag diese Grenze bei 1365 Fr. pro Monat. Die Durchschnitts-
miete von Wohnungen, die vor 1980 gebaut worden waren, lag unter der
Preisgrenze. Zwanzig Jahre spater, im Jahr 2020, war die Mietobergrenze

infolge der hoheren Einkommen auf 1475 Fr. angestiegen. Nun waren
& gesties Jedes Jahr kommt

rund ein Prozent des

Bestandes zum Pool
etwa 1 Prozent des Wohnungsbestandes zum Pool der preisgiinstigen der preisglinstigen

auch die Wohnungen mit Baujahr 1980 bis 2000 zum Bestand der «preis-

gunstigen» Wohnungen hinzugekommen. Damit kommt jedes Jahr in

Wohnungen hinzu. Das sind um die 40 000 Wohnungen, etwas weniger Wohnungen hinzu.
als die gesamte jahrliche Neubauproduktion. Zieht man davon die Ab-
briiche von élteren Gebauden ab, betragt die Nettozunahme rund 13400
Wohnungen pro Jahr. So stellt das Filtering auf dem (weitgehend priva-

ten) Wohnungsmarkt die grosste Quelle von preisgiinstigem Wohnraum

dar.

15 Von den 6kologischen Aspekten ganz zu schweigen. Neubauten sind wesentlich energieeffizienter.
16 Vgl. BFS (2023c). Alle Mieten in Franken von 2020.
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Abbildung 5.1
Alterung macht Schweizer Wohnungen preisgiinstig

Mit dem Alter der Wobnung nehmen die Mieten tendenziell ab. So sind im Jahr 2020 auch
die Wobnungen mit Baujahr 1980 bis 2000 zum Bestand der «preisgiinstigen» Wohnungen
hinzugekommen.

| Mittlere Wohnungsmiete nach Bauperiode in den Jahren 2000 und 2020, in Franken
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Die Hochstgrenze fiir «preisgiinstige» Wohnungen wird bei 15 9% des Bruttohaushaltseinkommen im betreffen-
den Jahr angenommen.

Quelle: BFS, Avenir Suisse
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Mythos 6: Die Genossenschaften sind
selbsttragend!

Auf dem Schweizer Wohnungsmarkt spielen Wohnbaugenossenschaften
eine untergeordnete Rolle: Gemiss der letzten Strukturerhebung des BFS
lebten 2021 rund 110 000 Haushalte in der Schweiz in Genossenschafts-
wohnungen. Dies entsprach 2,8 Prozent aller Privathaushalte (BFs, 2023b).
Ihre Wohnungen konzentrieren sich in den Stadten der Deutschschweiz:
Zirich, Biel, Luzern, Winterthur und Basel sind die Hochburgen der
Wohnbaugenossenschaften. Trotz dem insgesamt doch geringen Markt-
anteil sind sie politisch sehr prasent. Sie gelten als Musterknaben des
Schweizer Immobilienmarktes: sozial, giinstig, nachhaltig und — laut ei-
gener Darstellung — finanziell selbsttragend. Thre Forderung wird immer
wieder als die beste politische Losung zur wahrgenommenen «Affordabi-

lity Crisis» des Schweizer Wohnungsmarktes angepriesen.

Fabelwesen Wohnbaugenossenschaft

Insgesamt sind die Mieten von Genossenschaftswohnungen in der Tat
rund 15 Prozent tiefer als Mietwohnungen anderer Anbieter, wobei ein
Teil des Unterschieds auf die kleinere Wohnfliche zurtickzufithren ist.
Vergleicht man die Nettomieten pro Quadratmeter im Kanton Zirich,
betragt der durchschnittliche Preisunterschied 11 Prozent (Schlipfer, 2021).
Die Differenz hingt dabei von der Hohe der Marktmieten ab, also vor-
wiegend von der Lage. In der Stadt Zirich — in der gut 18 Prozent der
Haushalte in Wohnbaugenossenschaften leben — betragt der Mietabschlag
30 Prozent. An giinstigen Lagen gibt es hingegen kaum einen Mietprei-
sunterschied.|"”

Genossenschaftswohnungen, vor allem in den Zentren, sind also tat-

sachlich gunstiger. Wie schaffen sie das? Handeln Genossenschaften wo-

Handeln
Genossenschaften

«ethischer» als
den Genossenschaftern selbst, sind dafiir hauptsachlich zwei Grinde private Vermieter?

moglich «ethischer» als die privaten Vermieter — so die Behauptung auf

der Homepage einer grosseren Wohnbaugenossenschaft? Glaubt man

massgebend: die Anwendung der Kostenmiete und die Einschrinkung
des Wohnkonsums (Wohnbaugenossenschaften Schweiz, 2023). Ausdriicklich und
wiederholt sehen sie sich als selbsttragend — also unabhingig von finan-
ziellen Zuwendungen der Steuerzahler. Doch die Realitat sicht etwas

weniger tugendhaft fir die Genossenschaften aus.

17 Zu ahnlichen Ergebnissen kommt auch Sotomo (2017).
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Wer verzichtet auf die Rendite?

Genossenschaften wenden oft die Kostenmiete an, wobei, wie schon bei

der Frage der «Erschwinglichkeit», auch dieser Begrift nicht von allen

gleich verstanden wird (Thalmann, 2019).| ® Grundsitzlich verzichten Wohn-

baugenossenschaften, die sich zur Kostenmiete verpflichten, auf die Ver-

zinsung des Eigenkapitals und verrechnen nur die ibrigen anfallenden

Kosten. Diese kdnnen grob in drei Hauptkategorien aufgeteilt werden:

- Unterhaltskosten, Amortisationen und Reserven fiir spatere Reno-
vationen;

- Fremdkapitalkosten (Hypothekarkosten, Verzinsung der Depositen
der Genossenschafter);

- Baurechtszinsen, wenn das Land nicht im Eigentum der Genossen-
schaft ist.

Die tieferen Mieten sind dabei nicht die Folge von geringeren Erstellungs-
8 Berng 8" Genossenschaften

bauen in der Regel

nicht gunstiger als
Bewusstsein fiir Kostenefhizienz diirfte bei privaten Akteuren aufgrund private Immobilien-

oder Unterhaltskosten, denn Baugenossenschaften bauen in der Regel

nicht glinstiger als private Immobilieninvestoren. Im Gegenteil: Das

ihrer Gewinnerwartungen starker ausgepragt sein (Klien etal,, 2022). Das Kos-  investoren.
tenmietmodell der Wohnbaugenossenschaften sieht hingegen die Uber-

walzung aller Anlagekosten auf die Mieter vor, auch wenn diese hoher

als notig sind.

Die erste Abweichung vom Narrativ der «selbsttragenden Genossen-
schaften» tritt bei der Beschaffung des Fremdkapitals auf. Subventionen
der offentlichen Hand, beispielsweise durch Burgschaften des Bundes
oder Unterstitzungen der kantonalen Wohnbauférderung, tragen dazu
bei, die Hypothekarkosten der Wohnbaugenossenschaften tief zu halten.
Nach Einschiatzung der Genossenschaften selbst konnten viele Neubau-
ten nur dank diesen Instrumenten finanziert werden, wobei prizise An-
gaben dazu fehlen (zulliger, 2016).

Weiter garantiert der Bund die Anleihen der Emissionszentrale fiir ge-
meinnatzige Wohnbautriger (EGW) im Umfang von tber 4 Mrd. Fran-
ken. Diese Garantie musste in der schwierigen Immobilienkrise der
1990er Jahre auf die Beine gestellt werden, um den Konkurs vieler Ge-
nossenschaften zu verhindern. Dank Bundesgarantie entsteht fir die
Laufzeit der Anleihen der Genossenschaften eine Zinsersparnis im Be-
reich einer Monatsmiete pro unterstiitzte Wohnung (Bundesrat,2018). Gemass
eigenen Angaben finanziert die EGW rund 35000 Wohnungen. Dies
entspricht also einer Forderung im Gegenwert von ca. 50 Mio. Fr. pro
Jahr. Diese Vorteile diirften zwar fir das Gros der Genossenschaften nicht
matchentscheidend sein, wobei sie «an der Grenze» durchaus entlastend

wirken.

18  Auch unterscheidet sich das Kostenmietmodell, das die 6ffentliche Hand fiir ihre Liegenschaften praktiziert, etwas vom
Modell der Wohnbaugenossenschaften (Bodmer, 2023).
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Box 2
Genossenschaften haben von der Bodenspekulation profitiert

Eine der zentralen Schwichen von Genossenschaften liegt in der Eigenkapitalbeschaffung.
Insbesondere dltere Genossenschaflen haben mit einem gewichtigen Anreizproblem zu kdmp-
fen: Wie sollen namlich die dlteren Mitglieder einer Genossenschafl dazu motiviert werden,
ihre Liegenschaflen neu zu entwickeln, wenn sie die Friichte dieser Investitionen nur fiir eine
relativ kurze Periode geniessen konnen? Auf dem Privatmarkt profitieren die Eigenkapital-
geber — beisprelsweise die Aktiondre einer AG — auch dann von einer Investition, wenn sich
der «Payback» iiber ihren Planungshorizont erstreckt. Dafiir miissen sie nur in der Lage sein,
thre Beteiligung zu verdussern. Die Aktiondre werden jeder Investition zustimmen, die die
kiinflige (ristkoadjustierte) Rentabilitit der Liegenschaft erhoht. Diese Moglichkeit entfillt
hingegen bei den Wobnbaugenossenschaften, da die Mitglieder thre Anteile meistens nicht
mit Gewinn verdussern diirfen.

In den letzten Jabrzebnten stellte aber die Kapitalbeschaffung fiir die Genossenschaflen in
den Grossstadten kein grosses Hindernis dar, wie die rege Investitionstitigkeit zeigt. Die
Beschaffung erfolgte indirekt iiber die Bildung von stillen Reserven, und dies dank der
starken Steigerung der Bodenpreise. Die grossen Aufwertungen erlaubten ihnen, zusdtzliches
Fremdkapital zu beschaffen und damit Renovationen und Neuentwicklungen voranzutrer-
ben. Pointiert ausgedriickt, haben die Genossenschaflen von einer erfolgreichen Bodenspeku-
lation profitiert — pikant fiir jene, die sich als Ziel gesetzt haben, Wohnraum dauerbaft dieser
Spekulation zu entzieben.

Fragt sich nur, wie nachhaltig ein Businessmodell sein kann, das massgeblich auf Kapital-
gewinne in Form von Bodenaufwertungen setzt. In der Vergangenbeit sind bei sinkenden
Bodenpreisen nicht wenige Genossenschaflen in Bedrdngnis geraten (Schmid, 2015). Gerade in
der Immobilienkrise der 1990er Jabre sprang der Bund in die Bresche. Es war somit letztlich
der Steuerzabler, der fiir einen Teil der Verbindlichkeiten der Genossenschaflen garantieren
musste.

Hohe stille Reserven

Es sind somit also weder die Unterhaltskosten noch die Fremdkapitalkos-
ten, die die teilweise ginstigeren Mieten von Genossenschaftswohnun-
gen erkliaren konnen. Vielmehr ist es so, dass gemeinntzige Akteure auf
eine Verzinsung des eingesetzten Kapitals verzichten, dies im Tausch ge-
gen glinstigere Mieten. Auf den ersten Blick scheint das Einsparpotenzi-
al gering, denn Baugenossenschaften sind stark fremdfinanziert. Gemass
der Branchenstatistik der Ziircher Baugenossenschaften betrug die Ei-
genkapitalquote Ende 2021 gerade einmal 5,2 Prozent (Wohnbaugenossenschaf-
ten Schweiz, 2022). Diese tiefe Zahl ist aber irrefuhrend: Genossenschaften,
die Gber eigenes Land verfiigen, haben umfangreiche stille Reserven an-
gehiduft, dain ihren Bichern das Land weiterhin zu Anschaffungspreisen
bilanziert ist.|* Ahnlich bilanzieren etwa auch einzelne Siedlungen der
Stadt Zurich. Studien, die die Bilanzen solcher Siedlungen untersucht

haben, zeigen, dass im Wesentlichen der Verzicht auf die Bodenrente —

19  In der Stadt Zirich stehen gemass Schmid (2015) rund 70% der Genossenschaftswohnungen auf Bauland in ihrem Direktbe-
sitz; das meiste wurde von der Stadt in den 1920er und 1940er Jahren zediert. Eine Mehrheit der neu gegriindeten Genossen-

schaften ist aber Baurechtsnehmerin der Stadt (Statistik Stadt Zirich, 2006).
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die bei privaten Investoren zur Eigenkapitalrendite zahlt — den Unter-
schied zwischen Kosten- und Marktmieten erklart (Lehmann, 2020; Ziiger, 2022).
Die Bodenfrage ist also fiir die Wohnbaugenossenschaften essenziell,

vor allem fir Neugriindungen. Auch deshalb verlangen die Vertreter von
5 8 5 Genossenschaften

konnen nur dann
tiefere Mieten anbieten,

wenn Gemeinden
hat, kénnen vor allem dann tiefere Mieten fiir Genossenschafter angebo-  den Boden unter Wert

Wohnbaugenossenschaften — sowie weitere Akteure der «gemeinniitzigen
Szene» — immer wieder, dass die Gemeinden Land im Baurecht abtreten

oder zum Kauf anbieten. Wie die erwahnte Kostenzerlegung klar gemacht

ten werden, wenn die Gemeinden den Boden unter Wert abgeben —dies  abgeben.
ist jedoch de facto nichts anderes als eine Subventionierung von Wohn-
baugenossenschaften.

Bautrager, die in den Genuss des vergiinstigten Baurechts kommen,
verweisen in der Regel auf die vielen Auflagen, die sie im Gegenzug zu
erfillen hitten: So miissten sie etwa einen Architekturwettbewerb durch-
fihren, Kunst am Bau ermdglichen, Wohnungen fiirs Sozialamt und
Réiume fir die Quartierversorgung bereitstellen. Auch seien die Entscha-
digungen beim sogenannten Heimfall, der Riickgabe des Baurechts, deut-
lich schlechter als bei privatrechtlichen Baurechtsvertrigen (Schmid, 2013).
Doch ein solcher Heimfall ist dusserst selten. In der Stadt Zirich trat ein
solcher — soweit ersichtlich — noch nie ein. Die Auflagen waren also stets
virtuell. Es erscheint zudem hochst unplausibel, dass die erwédhnten Auf-
lagen die auffallend hohen Unterschiede in den Baurechtszinsen recht-
fertigen, die zwischen privaten und gemeinniitzigen Baurechtstrigern
beobachtet werden. Besonders deutlich wurde dies bei einem Stadtziir-
cher Areal an bester Hanglage. Eine Immobilienfirma, die Eigentums-
wohnungen erstellte, zahlte einen 5,5 Mal so hohen Baurechtszins wie
die Genossenschaft auf dem Nachbargrundstiick (Nzz, 2016). Ohne Ver-
gunstigte Baurechtszinsen, Landschenkungen, Amortisationsbeitrage —
sprich Subventionen — sind neue Wohnbaugenossenschaften auf dem

Bodenmarkt nicht kompetitiv.
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Mythos 7: Der gemeinnutzige Wohnungs-
bau ist nachhaltiger!

Die Mieten sind in Genossenschaften deutlich tiefer als im marktorien-
tierten Segment. Man konnte also erwarten, dass die typischen Bewoh-
ner einer Genossenschaft mehr Wohnraum in Anspruch nehmen als ver-
gleichbare Mieter in einer privat vermieteten Wohnung. Es wire davon
auszugehen, dass Interessenten eine grosse Wohnung einer Genossen-
schaftauch dann annehmen wiirden, wenn nicht unbedingt so viel Raum
benotigt wird. Geht man von den unter Mythos2 beschriebenen Annahmen
betreffend Wohnraumnachfrage aus, lasst sich der potenzielle Mehrkon-
sum eines Genossenschafters schitzen. Er ist in etwa direkt proportional
zum Mietabschlag: Erhilt ein Mieterhaushalt einen Abschlag von 10 Pro-
zent auf der Miete — was ungefiahr dem Durchschnitt im gemeinnatzigen
Segment entspricht —, ist zu erwarten, dass der Wohnkonsum um rund

10 Prozent hoher ausfallen wird.

Einschneidende Belegungsvorschriften?

Die zur Verfiigung stehenden Daten deuten indessen nicht auf einen
tibermissigen Konsum von Wohnraum im gemeinnitzigen Segment hin.
Im Gegenteil: Die Wohnfliche pro Person war in dieser Kategorie im Jahr
2014 mit 36,5 m? rund 13 Prozent geringer als der gesamtschweizerische
Durchschnitt aller Mietwohnungen (42,4 m2). Diese Differenz in der
Wohnungsgrosse diirfte bis heute unverandert geblieben sein. |’ Der ge-
ringere Verbrauch an Wohnraum konnte darauf zuriickzufihren sein,
dass Genossenschafter tiefere Einkommen erzielen als Nicht-Genossen-
schafter. Allerdings ist der Median des steuerbaren Einkommens von
Genossenschaftern gegeniiber den Nicht-Genossenschaftern in der Stadt
Zirich nur leicht niedriger (Heyeetal., 2011). Damit kann der markante Unter-
schied also nicht erklart werden.

Fur die Vertreter der Baugenossenschaft ist der eingeschrinkte Wohn- .
Belegungsvorschriften

werden als Nachweis

fur den nachhaltigen
mit der Ressource Boden materialisiert. Er wird auch als Nachweis fur Umgang mit Boden

flichenkonsum Ausdruck einer zentralen Tugend dieser Eigentumsform,

namlich der Nachhaltigkeit, die sich in einem haushalterischen Umgang

die Wirksamkeit der Belegungsvorschriften herangezogen, wozu sich herangezogen.
heute eine Mehrheit der Genossenschaften verpflichtet (Blumer, 2012). Die
Belegungsrichtlinien sehen typischerweise vor, dass die Anzahl Zimmer
nicht mehr als die Anzahl der Personen im Haushalt plus eine Person
betragt. Wohnbaugenossenschaften setzen zurzeit viel daran, den Fli-

chenverbrauch weiter zu senken.

20 Daten fir die Stadt Ziirich aus dem Jahr 2022 weisen bei Wohnbaugenossenschaften eine Flache von 35,2 m2 pro Kopf aus,
gegeniiber 39,8 m2 im marktorientierten Segment (Statistik Stadt Ziirich, 2023).
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Es kommt auch auf die bauliche Dichte an
Ein ginzlich anderes Bild als jenes des haushalterisch gemeinnitzigen
Mieters ergibt sich jedoch, wenn wir die bauliche Dichte der Baugenos-
senschaftssiedlungen betrachten. Unter der baulichen Dichte versteht
man dabei das Verhaltnis zwischen Gebaudegrosse (die ihrerseits die
nutzbare Geschossfliche bestimmt) und Grundsticksflache. Sie misst
also die Intensitit, mit der eine Parzelle genutzt wird.
Gewinnorientierte Investoren haben einen Anreiz, Grundstiicke mit
Ausbaureserven neu zu entwickeln. An den zentralen Lagen der grosse-
ren Agglomerationen diirfte die maximal zulassige bauliche Dichte vie-

lerorts noch unter der gewinnmaximierenden Ausniitzung liegen. Dies
Ersatzbauten gehen

in der Regel mit

einer baulichen
wertung fir die Stadt Zirich, dass zwischen 2015 bis 2019 jede abgebro- Verdichtung einher.

lasst sich beispielsweise an der Tatsache ablesen, dass Ersatzbauten in der

Regel mit einer baulichen Verdichtung einhergehen. So zeigt eine Aus-

chene Wohnung durch1,7 Neuwohnungen ersetzt wurde. Die Wohnungs-
flache der Ersatzbauten lag dabei sogar um 112 Prozent hoher (Statistik Stadt
Ziirich, 2020).

Um ein vollstindigeres Bild zu erhalten, haben wir Daten zur bauli-
chen Dichte des Wohnungsbestandes in der Stadt Ziirich ausgewertet. |”'
Fur alle Stadtkreise (Quartiere) haben wir die Uberbauung— und Ausnit-
zungsziffer der Wohnbauten nach Eigentiimertyp ermittelt, wobei wir
die folgenden drei Kategorien unterscheiden: die 6ffentliche Hand (d. h.
die Stadt Zurich), die Wohnbaugenossenschaften und die marktorientie-

ren Investoren (institutionelle sowie weitere private Anleger). |**

Wenig haushalterischer Umgang mit der Ressource Boden
Wie die Abbildung 71 zeigt, ist die bauliche Dichte der Wohnliegenschaften
marktorientierter Investoren in fast allen Kreisen der Stadt Ziirich hoher
als jene der gemeinniitzigen Eigentiimer, in einigen sogar deutlich. So-
wohl die Ausnuitzungsziffer als auch die Uberbauungsziffer weisen in die
gleiche Richtung,. Einzigim Hochpreissegment des Stadtkreises 7 (Zirich-
berg) liegt die Ausniitzungsziffer der Privaten geringfligig tiefer (0,9 ge-
genutber 1,0 bei den Wohnbaugenossenschaften). Im Durchschnitt — d.h.
unabhangig von der Lage — ist die Ausniitzungsziffer von Mehrfamilien-
hausern im privaten Besitz um rund 20 Prozent hoher (1,2 gegeniiber 1,0).
Bei einer Parzelle von 1000 Quadratmetern entspricht dies in etwa einem
zusatzlichen Geschoss.

Wiirden simtliche Parzellen von den Baugenossenschaften in der Stadt
Zirich mit der gleichen baulichen Dichte wie die umliegenden Liegen-

schaften im Privatbesitz tberbaut werden, konnten Tausende von Woh-

21 Wir bedanken uns bei Statistik Stadt Zirich fir das Bereitstellen der Daten. Fir die Analyse und Interpretation sind allein
die Autoren verantwortlich.

22 Die Ausniitzungsziffer stellt ein gingiges Mass zur Quantifizierung der baulichen Dichte dar. Sie bildet sich aus dem Ver-
haltnis der Wohnfliache (gemessen mit der Bruttogeschossfliche) eines Gebaudes zur Parzellengrosse.

Acht Thesen zum Schweizer Wohnungsmarkt auf dem Priifstand 41



Abbildung 7.1
Hohes Verdichtungspotenzial bei den gemeinniitzigen Wohnbautragern

Fiir jeden Kreis der Stadt Ziirich wurde die mittlere Ausniitzungsziffer von Mebrfamilienbdusern nach Eigentiimertyp
per Ende 2022 ermuttelt. Die bauliche Dichte der Wobnliegenschaften marktorientierter Investoren ist in fast allen
Kreisen der Stadt Ziirich hober als jene der gemeinniitzigen Wohnbautriger — in den Kreisen 4, 5 und 8 sogar deutlich.

Kreis 10
Kreis9 e Kreis 1

Tl 25
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Kreis 7 / /
Wohnbaugenossenschaften
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N
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Quelle: Avenir Suisse, Daten: Statistik Stadt Ziirich

nungen entstehen — eine nicht allzu gewagte Hypothese. Bei einem
Angleich der Ausnitzungsziffer auf der Ebene der Ziircher Stadtkreise
wirden zusitzliche 520 000 Quadratmeter Bruttogeschossfliche in Mehr-
familienhdusern entstehen, rund 15,7% des Bestandes. Dies entspricht
ungefahr der Flache von 5000 zusitzlichen 3-Zimmer-Wohnungen. Das
errechnete Verdichtungspotenzial ist bei den stadtischen Liegenschaften
mit 26,3 % anteilsmassig sogar noch grosser.

Das nicht ausgeniitzte Potenzial ist derart gross, dass der oben erwihn-
te haushilterische Umgang mit der Ressource Boden schwindet. Denn
bezogen auf die Gesamtfliche — nicht nur auf die Wohnflache — ist in der
Stadt Zirich der Flichenverbrauch pro Person in Baugenossenschaften

lediglich 3 Prozent geringer als bei privaten Eigentiimern (2,86 Personen
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pro 100 Quadratmetern Bodenfliche gegentiber 2,77), Mit anderen Wor-
ten ist die Nutzungsdichte (das Verhiltnis von Bewohner zu Bodenfliche)
alles anderes als vorbildlich. Was mit den Belegungsrichtlinien eingespart

wird, geht mit der tiefen Ausniitzung wieder verloren.|”

23 Der Befund diirfte zumindest einigen Vertretern der Wohnbaugenossenschaft bekannt sein: Sie weisen selbst auf die Tat-

sache hin, dass viele Genossenschaftssiedlungen ein hohes Verdichtungspotential aufweisen (Wohnbaugenossenschaften
Schweiz, 2021).
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Mythos 8: Die Verdichtung findet
nicht statt!

Der Bodenmarkt gehort zu den am meisten regulierten Markten unserer
Volkswirtschaft. Die Regulierung hat sich im Laufe der Jahrzehnte im-
mer weiter ausgedehnt. Mit der Neufassung des Raumplanungsgesetzes
(RPG), das 2014 in Kraft trat, darf der Bund ferner erstmals in die loka-
len Entscheide eingreifen. So konnen Kantone und Gemeinden bei tber-
schiissigen Baulandreserven dazu angehalten werden, Rickzonungen
durchzufiihren. Das angestrebte Ziel der Reform ist, das Bauen ausser-
halb der Dorfzentren zu reduzieren und eine Nutzungsverdichtung (Zu-
nahme der Bewohner und Beschaftigten pro Flicheneinheit) zu erreichen

(Bundesrat, 2017).

Neue Analyse der Arealstatistik|*
Wurden diese planerischen Ziele erreicht? Ende 2021 hat der Bund die
neue, nunmehr vierte Arealstatistik (AS 2013/2018) publiziert. Unterdes-
sen sind also erste Daten verfiigbar, um diese Frage zu beantworten. Und
sie ist zu bejahen: Die Verdichtung ist im Gange.

Wihrend sich die Siedlungsflichen in der Periode 1994-2006 schneller
als die Zahl der Raumnutzer ausdehnt hatten (9,6 % gegentiber 6,7 %),
kehrte sich in der Periode 2007-2016 das Verhiltnis um: Die Siedlungs-

; ) ) Erste Daten zeigen:
flache nahm um bloss 5,9 Prozent zu, wahrend die Anzahl Raumnutzer

Die Verdichtung ist

um 10,9 Prozent stieg.|” Damit erhohte sich die Nutzungsdichte deutlich. ;- Gange.

Interessant ist der Vergleich der 26 Kantone — dargestellt in Abbildung 8.1.
Der linke Quader stellt die durchschnittliche Nutzungsdichte dar. Diese
ergibt sich als Quotient der Anzahl Raumnutzer pro Siedlungsflache. Als
Indikator fiir den Verdichtungserfolg je Kanton kann hingegen die Hohe
der marginalen Nutzungsdichte dienen (kleiner Quader). Diese entspricht
dem Quotienten aus dem Zuwachs von Raumnutzern und dem Zuwachs
an Siedlungsflache. Liegt die marginale Nutzungsdichte Gber der durch-
schnittlichen, fand eine Verdichtung der Siedlungsflachen statt.

Die grosste Verdichtung schafften die drei stadtischen Kantone Ziirich
(ZH), Genf (GE) und Basel-Stadt (BS) — wobei die Zahlen fiur BS nicht
wirklich aussagekraftig sind, da der Stadtkanton ohnehin grossteils aus
Siedlungsfliche besteht. Der Verdichtungserfolg ergibt sich hier daher
fast nur aus der Verinderung der Anzahl Raumnutzer. In GE und ZH
betragt die hypothetische Siedlungsdichte fiir die neuen Areale aus bei-
nahe 20 000 Flichennutzern pro Quadratkilometer. Mit deutlichem Ab-

stand folgt der boomende Kanton ZG, wo eine Zunahme der Flichen-

24 Diese Analyse wurde von Lukas Rihli durchgefithrt. Vgl. Rihli (2022) fir weitere Ausfithrungen.

25 Die Anzahl Raumnutzer ergibt sich aus der Addition der Einwohnerzahl des Referenzjahres und 50 % der Arbeitsplatze.
(Vollzeitaquivalente). Die Arbeitsplatze wurden also nur zu 50 % gewichtet, da ihr mittlerer Flichenverbrauch in etwa die
Halfte dessen eines Einwohners betrigt.
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Abbildung 8.1
Steigende Nutzungsdichte in fast allen Kantonen

Die Quader verkirpern die Zahl der Raumnutzer (vgl. Methodik Riihli, 2022) je Kanton. Die Grundfliche des grossen Quaders
entspricht der Stedlungsfliche zum Zeitraum der dritten Arealstatistik (2004/2009), die Hohbe des Quaders entspricht

der Nutzungsdichte (Raumnutzer pro km2) zum selben Zeitraum. Die Fliche des kleinen Quaders entspricht dem Sted-
lungsflichenzuwachs zwischen der dritten (2004/2009) und vierten (2013/2018) Arealstatistik. Die Hobe des kleinen
Quaders entspricht der hypothetischen Nutzungsdichte, die die hinzugekommene Siedlungsfliche batte, wenn die hinzuge-
kommenen Raumnutzer besagter Zeitperiode ausschliesslich auf dieser Stedlungsfliche platzgenommen hitten.

Siedlungsflache gesamt, AS 2013/18, in km?
Anzahl Raumnutzer
Nutzungsdichte (Raumnutzer pro km2)

Wachstum Siedlungsflache zwischen AS 2004/09 und AS 2013/18
Wachstum Raumnutzer zwischen AS 2004/09 und AS 2013/18 und AS 2013/18
Hypothetische Nutzungsdichte der neuen Siedlungsfliche (neue Raumnutzer pro neuer km2)
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3,9% 4,9% 6,0% 40% 6,3% 3,3%
2584 1902 1649 1410 1403 1023
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf BES (STATENT, BZ, STATPOP), Arealstatistik 2004/2009, Arealstatistik 2013/18
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nutzer von 16 Prozent zwischen 2007 und 2016 einem Siedlungsflichen-

wachstum von bloss 6,9 Prozent gegeniibersteht.

Niedrige Bodenpreise, tiefe Dichte

Sieben Kantonen (BE, AR, GL, GR, Al JU, UR) gelang hingegen keine
Erhohung der Nutzungsdichte. Doch auch in diesen Kantonen liegt die
marginale Nutzungsdichte zwischen der dritten und der vierten Areal-
statistik (also in der Periode 2007-2016) deutlich tiber jener der davorlie-
genden Periode (1994-2006). Demnach wurde die «Zersiedelung» in die-
sen Kantonen zumindest gebremst, auch wenn — im Unterschied zu den
anderen 19 Kantonen — keine Verdichtung stattfand. In 25 der 26 Kanto-
ne verlangsamte sich das Siedlungsflichenwachstum (knappe Ausnahme:
Glarus).

Das lasst auf gewisse Fortschritte in der Raumplanung der Kantone
schliessen. Doch es wire verfehlt, diese Fortschritte nur der «strengeren»
Planung zuzuweisen. Wie bereits im vorherigen Kapitel dargelegt, sind
auch die Marktkrifte ein wesentlicher Treiber der Verdichtung in der

Schweiz — ausgedriickt in steigenden Immobilien- und Bodenpreisen.
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Teil Il: Losungsansatze

Eine Lanze fur das Eigenheim brechen

Wohneigentum als Losung? Unzeitgemiss. Gegenwirtig bestimmen die
Sorgen der Mieter die politische Agenda. Der Vorschlag, gewisse Woh-
nungsmarktprobleme durch erleichterten Eigentumserwerb zu lindern,
klingt fiir viele wie Marie Antoinettes bertichtigter Ausspruch «Wenn sie
kein Brot haben, sollen sie doch Kuchen essen». In der Schweiz bleibt
Wohneigentum ein Privileg fiir die finanziell Starken.

Tatsachlich hat unser Land die niedrigste Eigentumsquote aller
OECD-Lander (OECD, 2022). Was jedoch starker wiegt als die historisch ge-
ringe Eigentumsquote der Schweiz, ist ihr ricklaufiger Trend im Verlauf
der letzten Jahre: Von 38,4 Prozent im Jahr 2015 auf 36,3 Prozent (2021).
Zwischen 1970 und 2015 hatte sie kontinuierlich zugenommen.|* Bertick-
sichtigt man, dass der Sprung zum Eigenheim oft in den «goldenen Jah-
ren» erfolgt, hat somit eine ganze Generation den Eintritt ins Eigenheim
verpasst. Sie wird ihn wohl nie mehr nachholen.

Warum der Rickgang? Auf diese Frage gibt es bis anhin keine klare
wissenschaftliche Antwort. Gut moglich, dass die Regulierung eine ent-

scheidende Rolle spielte. Seit der Finanzkrise der Jahre 2008 bis 2010 sind N
Die Finanzmarkt-

behorden warnen

beharrlich vor
einem iberbordenden Immobilienmarkt entstehen konnte, in Grenzen  Preisblasen auf dem

die Finanzmarktbehorden Finma und die Schweizerische Nationalbank

(SNB) darum besorgt, die Verwundbarkeit des Finanzsystems, die aus

zu halten. Beharrlich warnen sie vor Preisblasen auf dem Eigenheimmarkt. Eigenheimmarkt,
So ortete die SNB bereits 2012 Uberbewertungen im Immobilienmarkt.
Seitdem sind die Preise aber weiter gestiegen, ohne dass sich diese Risi-

ken materialisiert hatten (SNB, 2023).

Ricklaufige Eigentumsquote

Die eher negativen Einschatzungen der Behorden lieferten die Grundla-
ge fur eine priventive Verschirfung der Selbstregulierung der Banken
im Hypothekarbereich und ab 2013 die Aktivierung des sektoriellen anti-
zyklischen Kapitalpufters (Zurbrigg, 2022). Diese «<makroprudenzielle Regu-
lierung» hat es schwieriger gemacht, eine Hypothek von den Banken zur
Eigenheimfinanzierung zu erhalten, insbesondere fiir Haushalte mit we-
nig Eigenmitteln. Banken haben sich unter anderem dazu verpflichtet,

strikte Tragbarkeitsregeln fiir die Kreditvergabe einzuhalten, was viele

26 Bei der ersten Volkszahlung im Jahr 1850 waren nur 16% der Wohnbevolkerung (nicht der Haushalte) Grundeigentiimer
(Hausmann, 2016).
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Haushalte vom Eigenheimmarkt ausgeschlossen hat. Diese Regeln um-
fassen drei zentrale Bestimmungen (SwissBanking, 2019):

01- Ein Mindestanteil von 10 Prozent an Eigenmitteln, die nicht aus Gut-

haben der 2. Saule stammen.

02_ Die Verpflichtung, die Hypothekarschuld innert 15 Jahren auf 25 des
Belehnungswertes zu amortisieren.|”’

03_ Die Verwendung eines kalkulatorischen Hypothekarzinssatzes (meist
von § % Prozent) fir die Bestimmung der finanziellen Tragbarkeit der
Hypothek. Dieser Zins entspricht einem langfristigen Mittelwert, ist

also vergangenheitsorientiert.

Zusammengenommen, und unter einer pauschalen Anrechnung von
Unterhaltskosten in der Hohe von 1 Prozent des Wertes der Liegenschaft,
haben diese Bestimmungen dazu gefiihrt, dass die effektiven Finanzie-

rungskosten nicht unter 7 Prozent pro Jahr lagen — also weit tber den

markttublichen Satzen.

Tabelle 9.1

Finanzierungskosten eines Eigenheimes, mit und ohne regulatorische

Auflagen, Juli 2023

Die strikten Tragbarkeitsregeln fiir die Kreditvergabe haben dazu gefiihrt, dass die

effektiven Finanzierungskosten fiir ein Eigenheim nie unter 7 Prozent pro Jabr
liegen — und somit wezt iiber den marktiiblichen Sitzen steben, die sich an den aktu-

ell giiltigen Hypothekarzinsen orientieren.

gem?’z’iﬁl %be‘,lgflztm ng Markp»
Hypothekarzinssatz 5,0% 1,9%
Unterhalt 1,0% 1,0%
Amortisation 1,3% 0,5%
Finanzierungskosten (Total) 7,3% 3,4%

Quelle: Avenir Suisse

Wie einschneidend diese Regeln fir den Erwerb von Wohneigentum sind,
illustriert Abbitdung 8.1. In Anlehnung an Schellenbauer und Salvi (2004) wur-
den hier zwei wichtige Determinanten von Wohneigentum — Einkom-
men und Immobilienpreise — zusammen mit den Zinskosten zu einem

Index der finanziellen Tragbarkeit von Wohneigentum zusammenfasst

(vgl. Box 3).|28

27 Die Rickzahlungspflicht ist unabhingig von der Hohe der effektiven Belehnung (dem Verschuldungsgrad gemessen am
aktuellen Wert der Liegenschaft, nicht am Kaufpreis). Steigende Immobilienpreise reduzieren die effektive Belehnung auch

ohne Riickzahlung der Hypothek.

28 Die angenommenen Hypothekarkosten gelten fiir eine zehnjihrige Festhypothek.
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Box 3
Ein Index der finanziellen Tragbarkeit von Wohneigentum

Der Index misst, ob ein typischer Haushalt iiber geniigend Einkommen verfiigt, um einen
Hypothekarkredit mit gingiger Belehnung auf die durchschnittliche Liegenschafl bedienen zu
konnen.

Konkret bedeutet ein Indexwert von 100, dass sich der Medianhaushalt (gemessen am Brutto-
baushaltseinkommen) einen Hypothekarkredit mit einer Belehnung von 80 Prozent des
Medianeigenheimpreis bedienen kann, ohne dass die finanzielle Belastung ein Drittel des
Bruttoeinkommens iibersteigt. Zu den Hypothekarkosten wurden auch die Amortisation der
zweiten Hypothek (in der Hobe von 1% des Hypothekarbetrags) und die Unterbaltskosten
(196 des Hauspreises) gezdhlt.

Aufgrund der Datenverfiigharkeit wurden nur Haushalte im Kanton Ziirich beriicksichtigt.
Die Eigenbeimpreise entsprechen dem Medianwert der Eigenbeimtransaktionen (Statistisches
Amt des Kantons Ziirich, 2023).

Je hoher der Tragbarkeitsindex, desto erschwinglicher wird Wohneigen-
tum. Die violette Linie misst die «kalkulatorische» Tragbarkeit, wie sie
sich unter Einhaltung der oben erwidhnten Regeln ergibt, also wenn man
einen Hypothekarsatz von 5 Prozent annimmt. Die schwarze Linie hin-
gegen misst die Tragbarkeit unter den Rahmenbedingungen, wie sie vor

der Einfithrung der makroprudenziellen Instrumente um die 2010er Jah-

Abbildung 9.1
Finanzielle Tragbarkeit von Eigenheimen im Kanton Ziirich

Die «regulatorische» Tragbarkeit von Eigenbeimen bat sich im letzten Jabrzebnt laufend verschlechtert, wéibrend
die marktorientierte Tragbarkeit bis zum Jabr 2022 einen positiven Trend aufwies. Die Reduzierung der Zinslast der
Neubypotheken konnte folglich den starken Anstieg der Eigenheimpreise mehr als wettmachen.

1100 = Medianhaushalt, kann sich Medianhaus leisten
140 — : : :

120

\

100

80

60

40

20

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, SNB, BFS, Avenir Suisse
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re galt. Insbesondere wird ein marktkonformer, langfristiger Hypothe-
karzinssatz (fir zehnjahrige Festhypotheken) angewendet, und nicht der
kalkulatorische Zinssatz von 5 Prozent.

Wihrend sich im letzten Jahrzehnt die finanzielle Tragbarkeit von
Eigenheimen, wie sie von den Finanzinstituten berechnet wurde, laufend
verschlechterte, weist die markorientierte Tragbarkeit bis vor dem jings-
ten Aufflammen der Inflation im Jahr 2022 einen positiven Trend aus.
Mit anderen Worten konnte die Reduzierung der Zinslast der Neuhypo-
theken den starken Anstieg der Eigenheimpreise mehr als wettmachen.
Dies zeigt, dass die Ursache sinkender Erschwinglichkeit von Eigenhei-
men fir Normalbiirger ohne Erbvermogen weniger in den gestiegenen

Haiuserpreisen zu suchen ist als in den Vergabevorschriften.|?

Wohneigentum als Absicherung gegen steigende Mieten
Wenn es darum geht, Immobilienrisiken fiir die Volkswirtschaft einzu-
schitzen, ortet die makroprudenzielle Regulierung das grosste Risiko in
den Schwankungen der Immobilienpreise und der Hypothekarzinsen.
Dies ist jedoch bloss eine partielle Betrachtung — eine einseitige sogar.
Wohneigentum bietet auch wichtige Absicherungsmoglichkeiten, allen
voran — und deshalb wichtig fir den Fokus dieser Publikation — schitzt
es gegen das Risiko kiinftiger Mietpreiserhohungen. Ein Anstieg der Mie-
ten wird durch die entsprechende Wertsteigerung des Eigenheims ausge-
glichen.

Dieses Mietverdnderungsrisiko trifft am meisten jene, die einen gros-
seren Anteil ihres Haushaltsbudgets fiir das Wohnen ausgeben. Wie aus-

fihrlich unter mythos 4 s.30) dargelegt, sind das eher die einkommensschwa- . .
Die einkommens-

schwachen Haushalte
haben Miihe, Zugang

sind — unabhiangig vom Einkommen - dem Mietinderungsrisiko stark 7y Wohneigentum zu

chen Haushalte — ausgerechnet jene, die am meisten Mihe bekunden,

Zugang zu Wohneigentum zu erhalten. Aber auch die Rentnerhaushalte

ausgesetzt. Wihrend jiingere Haushalte ihre Einkiinfte verbessern kon- erhalten.
nen, indem sie etwa ihr Arbeitspensum erhohen, ist das Renteneinkom-
men weitgehend fix. Dies tragt dazu bei, dass Eigenheimbesitzer in spa-
teren Jahren ihr Immobilienvermégen (und ihren Wohnkonsum) selten
reduzieren wollen und der Anteil an Eigentiimern in dieser Alterskate-
gorie Gberdurchschnittlich ist (Sinai und Souleles, 2005).

Eine hohe Wohneigentumsquote ist in einer Marktwirtschaft kein
Selbstzweck. Die steuerliche oder regulatorische Bevorzugung des
Wohneigentums gegeniiber anderen Formen der Kapitalanlage lasst sich

ebenso wenig rechtfertigen wie die Begiinstigung des Wohneigentums

29 Selbstverstandlich ist diese Darstellung eine grobe Vereinfachung. Gut méglich ist zum Beispiel, dass die Eigenheimpreise
noch stirker gestiegen wiren, wenn die Neueigentiimer weniger Eigenmittel hatten einsetzen miissen — auch wenn diese
(oft wiederholte) These an standardokonomischen Argumenten kratzt. Demnach tibt die Eigenkapitalquote bzw. der Anteil
der Eigenmittel keinen direkten Effekt auf die «user costs», die Eigentimerlasten, aus. Die Einsparung an Hypothekarzins-
kosten, die eine geringere Verschuldung mit sich bringt, wird durch die héheren (Opportunitits-)Kosten des Eigenkapitals
kompensiert. Dies lasst die finanzielle Attraktivitat eines Kaufs im Vergleich zur Miete unbertihrt und hat somit keinen
Effekt auf den relativen Preis von Eigenheimen.
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gegentiber der Miete. Doch das gilt auch umgekehrt: Es gibt keine wirk-
lich guten Griinde, die Miete dem Eigentum systematisch vorzuziehen.
Gerade dort, wo die Eigentumsquote am geringsten ist — in den Gross-
stadten —, sind die Mieten am meisten gestiegen.

Wie konnte eine optimale makroprudenzielle Regulierung aussehen,

die den Traum des Eigenheimes wieder fiir breite Bevolkerungsschichten . .
Eine Regulierung sollte

auf fundierten okono-

mischen Uberlegungen
klarung. Hier sei nur auf ein grundlegendes Prinzip hingewiesen: Eine griunden.

greifbar macht — und dabei auch den Risiken kinftiger Mitpreiserhdohun-
gen gebihrend Rechnung trigt? Diese Frage bedarf einer vertiefen Ab-

solche Regulierung sollte auf fundierten 6konomischen Uberlegungen
griunden. So ist gerade der fir viele Haushalte prohibitiv hohe kalkula-
torische Zinssatz rein vergangenheitsorientiert. Er basiert auf einem lang-
fristigen Durchschnittswert, der jedoch als obsolet bezeichnet werden
misste, falls sich unsere Volkswirtschaft nachhaltig in einem Tiefzins-
umfeld befindet. Besser wire, ein vorausschauendes Mass zu verwenden,
das die heute erwarteten kiinftigen Zinssitze — also die Markterwartun-

gen — als Basis nimmt.
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Raumplanung: Auf die Preissignale horen

Gemiss einigen Marktbeobachtern ist die Revision des Raumplanungs-
gesetzes (RPG) die Hauptursache fir die gegenwirtige Investitionsschwi-
che im Wohnungsbau, die unter Mythos 1 diagnostiziert wurde (Credit Suisse,
2023). Das revidierte RPG wurde mit einem Einzonungsmoratorium ver-
sehen, das in einigen Kantonen (darunter Genf, Luzern und Zirich) die
Verfiigbarkeit von Bauland wihrend einigen Jahren spirbar einschrink-
te. Allerdings bieten die noch vorhandenen Bauzonen (also ohne Neu-
einzonungen) bei unveranderter baulichen Dichte Platz fiir 1,6 Millionen
zusitzliche Personen. Diese finden sich tGbrigens nicht immer «am fal-
schen Ort», wie oft behauptet. So verfiigt die Genferseeregion — eine be-
volkerungsmassig stark wachsende Region — tiber tippige Reserven fir
den Wohnungsbau.|** Der Anteil der unbebauten Bauzonen liegt teilwei-

se noch bei tiber 20 Prozent der gesamten Bauzonenflichen (ARE, 2022).

Baulandhortung als Schreckgespenst

Die Aussicht kinftiger Engpasse kann bereits heute die Verfigbarkeit
von Wohnraum beeinflussen. In Erwartung hoherer Mieten kann es sich
fir Grundstiicksbesitzer lohnen, auf eine sofortige Uberbauung zu ver-
zichten. Die sogenannte Baulandhortung ist das Schreckgespenst der hie-
sigen Planungsbehorden schlechthin, da sie die Verdichtung «nach innen»
bremst. Ein zentraler Punkt des revidierten RPG war deshalb die Einfiih-
rung neuer Planungsinstrumente, die dieser Baulandhortung entgegen-
wirken sollen. Unter anderem sind nun in einigen Kantone Rickzonun-
gen moglich, wenn das Bauland innerhalb einer Frist nicht entwickelt
wird, teilweise ohne Entschadigung.

Dadurch sind aber weitere Widerspriiche und Zielkonflikte entstan- . .
Je langer der Besitzer

mit der Entwicklung

! seines Grundsttickes
Liquiditat des Immobilienmarktes zu reduzieren, weil man der Uberzeu-  ;;wartet, desto hoher

den, diesmal mit dem Steuersystem. Die Grundstickgewinnsteuer wur-

de Anfang der 1990er Jahre mit dem ausdricklichen Ziel eingefiihrt, die

gung war, weniger Transaktionen wiirden das Preiswachstum begrenzen. liegt die Rendite nach
Deshalb wurde die Steuer mit einem Tarif versehen, der umso hohere Steuern.

Satze vorsieht, je kirzer die Haltedauer der Grundstiicke ist. Die seitdem

ununterbrochene Zunahme der Immobilienpreise diirfte diese 6kono-

misch ohnehin dubiose Hypothese endgultig widerlegt haben. Viel eher

hat die Grundstiickgewinnsteuer das Horten von Bauland geférdert (Credic

Suisse, 2023). Je langer der Besitzer mit der Entwicklung des Grundstiickes

zuwartet, desto hoher liegt die Rendite nach Steuern. |

30 Zwischen den regionalen Teilmérkten bestehen zudem Substitutionseffekte. Der Neubau in einer peripheren Lage entlastet
auch die Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten. Zudem werden die Nachteile der Lage (z. B. schlechte Erschliessung mit
OV) durch grossere Parzellen oder eine grossere Wohnfliche der Liegenschaften teilweise kompensiert. Die Vorstellung eines
raumlichen Gleichgewichtes ist in der Raumplanung zu wenig verbreitet.

31 Tiefe Zinsen verstirken zudem diesen Effekt, weil sie die Opportunitatskosten des Wartens fiir den Grundstiickbesitzer
zusatzlich senken.
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Es bleibt offen, welche volkswirtschaftlichen Kosten diese widerspriich-
lichen und zum Teil unerwarteten Effekte verursachen. Denn es kann
aus Sicht der Allgemeinheit durchaus sinnvoll sein, bereits erschlossenes
Bauland fiir spater freizuhalten — sprich, zu horten. Fillt nimlich die

Nachfrage in einigen Jahren starker als heute erwartet aus, wire eine . .
Es kann sinnvoll sein,

bereits erschlossenes

Bauland fir spater
einer stark abgeniitzten Liegenschaft, die kaum mehr Mieteinnahmen  freizuhalten — sprich,

(noch) intensivere Nutzung dieser Grundstiicke sinnvoll und opportun.

Ein wesentlicher Teil des Wertes eines unbebauten Grundstiickes (oder

generiert) besteht gerade in der Option, das Grundstiick nicht sofort, son- zu horten.
dern spater zu Gberbauen. Wer, um der heutigen Knappheit an Wohn-
raum entgegenzuwirken, die Hortung partout unterbinden will, missach-
tet den Zeitwert dieser Option. Damit wird womdglich eine kiinftige

Wohnknappheit verscharft.

Uberdimensionierte Gewerbezonen

Dieses in der Stadtkonomie wohlbekannte Phanomen scheint in der
Diskussion rund um die «Baulandmobilisierung» nie ernsthaft Einzug
gehalten zu haben. Das ist kein Zufall: Generell tun sich Raumplanung
und Stadtebau mit der Okonomie immer noch schwer. Die Unterschat-
zung der Bedeutung von Markten (und ihrer Preissignale) fiir die Raum-
entwicklung hat System (Bertaud, 2018). Dies gilt auch im Zusammenhang
mit einer der wichtigsten Aufgaben der Raumplanung: der Gestaltung
und Festlegung von Wohn- und Arbeitszonen. Wihrend die Marktmie-
ten fir Wohnnutzungen in den Zentren in den letzten 25 Jahren konti-
nuierlich gestiegen sind, diimpeln die Ertrage von Gewerbe- und Biirofla-
chen seit langem vor sich hin. So haben die Gewerbemieten seit 2000
insgesamt nur um 18 Prozent zugelegt, gegeniiber 39 Prozent fir die
Wohnungsmieten. Die Mieten von Verkaufsflichen — plus 9 Prozent seit
2000 — konnten nicht einmal die Teuerung ausgleichen.|*

Noch auffallender als die divergierende zeitliche Entwicklung sind
aber die absoluten Preisunterschiede nach Nutzungsart. So kostete im
Jahr 2019 ein unbebauter Quadratmeter Gewerbeland im Kanton Ziirich
im Median 400 Franken, wahrend der entsprechende Preis fiir Wohn-
nutzungen, je nach Nutzungsintensitat, zwei bis drei Mal hoher lag (sta-
tisches Amt des Kantons Zirich, 2021). Ein Teil dieser Preisunterschiede mag wohl
auf Unterschiede in der Qualitdt der Lage und der Erschliessung zurtick-
zufiihren sein. Allerdings dirfte die Grundaussage — wonach Gewerbe-
land deutlich weniger knapp als Bauland in Wohnzonen ist — ihre Giil-
tigkeit behalten.

Bei der Festlegung oder Anpassung von Bauzonen miisste die Raumpla-
nung deshalb konsequenterweise mehr darauf achten, dass fir Bauland

unabhingig von seiner Verwendung ahnliche Preise erzielt werden.|*

32 Dies gemiss den Angebotspreisindizes von SNB/Wiiest Partner.

33 Moglicherweise auch unter Berticksichtigung von externen Effekten positiver und negativer Art. So ist denkbar, dass im
gegenwartigen Marktpreis fir einen Quadratmeter Wald (Fr. 1.70 im Kanton Ziirich) wichtige positive Externalitaten nicht
enthalten sind, etwa Klimaschutz, Biodiversitat oder Erholungsraum.
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Das Vorhandensein von enormen Preisunterschieden zwischen den Zo-
nen bzw. Nutzungsarten weist auf grosse Ineffizienzen hin. Gewerbezo-
nen sind moglicherweise tiberdimensioniert, Wohnzonen zu knapp be-

messen. Unter diesen Ineffizienzen leiden letztlich alle Mieter.

Von Japan lernen

Um das Allokationsproblem zu 16sen, sollte die Wahl der Nutzung - so-
weit moglich —den Nutzern selbst tiberlassen werden. Dabei geht es nicht
um eine vollstandige Deregulierung der Bautatigkeit, denn jede Uber-
bauung bringt die Gefahr von negativen Externalititen fir nahe und
ferne Nachbarn. Lirm- und Geruchsemissionen, die Verbauung der Aus-
sicht, Schattenwiirfe, zusitzlicher Verkehr, eine tbermissige Bean-
spruchung der o6ffentlichen Infrastruktur, die Beeintrachtigung des Ort-
bildes: Die Liste der moglichen Nutzungskonflikte ist schier endlos. Es
gehort zu den wichtigsten Aufgaben einer Bau- und Zonenordnung, die-
se Konflikte zu minimieren.

Angesichts der Herausforderungen, mit denen unsere Raumordnung
zu kampfen hat, wiirde es sich lohnen, alternative Ansitze eingehend zu
studieren und vergleichen. Wie bereits an anderer Stelle vorgeschlagen
(Nzz,2023), bietet etwa Japan solche Impulse. Die japanische Raumplanung
kombiniert eine (schwache) zentrale Steuerung mit starken selbstorgani-
sierenden Elementen, die einen hohen Grad an Dezentralisierung ermog-
liCht (McReynolds, 2022).

Die Zonierung besteht aus einem relativen einheitlichen System von
12 Bauzonentypen, die nach der Schwere der potenziellen Externalititen
und Nutzungskonflikte eingeteilt sind (vl Tabelle 10.1). Die Systematik ist hi-
erarchisch aufgebaut, was bedeutet, dass in einer gegebenen Bauzone
automatisch Nutzungen zulassig sind, die weniger belastend sind bzw.
geringere Externalitaten verursachen. Lasst beispielsweise der Nutzungs-
plan auf einer Parzelle Industriebetriebe zu, sind auch Birogebaude, Ver-
kaufsflachen oder Wohnhauser Zuléissig (Ministry of Land, Infrastructure and Trans-
port, 2003). Insbesondere darf im Erdgeschoss jedes Wohngebaudes eine
gewerbliche Tatigkeit stattfinden. In den meisten Tokioter Wohnvierteln
kann dadurch im Erdgeschoss eine kleine Bar, ein Laden oder ein Res-
taurant betrieben werden, allenfalls ist sogar eine leichte Gewerbenut-
zung moglich. Fur all dies ist nur ein sehr vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren erforderlich (Almazin und McReynolds, 2022).

Unser Zonensystem ist hingegen immer noch durch eine weitgehende
Nutzungsentflechtung charakterisiert: Jeder Parzelle wird eine bestimm-
te Grundnutzung zugewiesen. Die Ausnahme bilden unsere Misch- und
Zentrumszonen, die nur etwa 20 Prozent der Fliche der Bauzonen aus-
machen (ARE, 2022). Aber auch in diesen Zonen ist die Durchmischung
stark kontrolliert, dies nicht zuletzt aufgrund der bestehenden Larmvor-

schriften (Bichi, 2005).
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Tabelle 10.1
Von Japan lernen

Die japanische Zonensystematik ldsst durch ibren hierarchischen Aufbau vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten zu, die
weniger belastend sind bzw. geringere Externalititen verursachen.

Kommerzielle
Zone

Gebdudetyp Wohnzone W2 Wohnzone >W2 — Mischzone Gewerbezone Industrie

Wohnhaus
Kl.Restaurant (<150 m?)

Verkaufsflache, Rest.

Blirohaus

Hotel

Kino, Theater

Parkhaus

Lagerhaus, Gewerbe

Industrie

W Darf nicht gebaut werden Darf gebaut werden

Anmerkung: Bei der Tabelle handelt es sich um eine vereinfachte Darstellung der japanischen Zonensystematik.

Quelle: Ministry of Land, Infrastructure and Transport (2003)

Zur flexibleren japanischen Zonensystematik gesellt sich eine Vielzahl
weiterer formeller und informeller Institutionen, die die Planung — oder
besser gesagt, die vermeintliche Planlosigkeit — besonders machen. Dazu
zahlen etwa tiefe Hurden fir den Riickbau und die Verdichtung.|* Die-
se haben unter anderem Tokio — und ihrer immer noch wachsenden Be-
volkerung von 37 Millionen Einwohnern — reichlich preisgtinstigen
Wohnraum beschert. Und dies, notabene, mit einer tiefen Quote an ge-
meinniitzigem Wohnungsbau (Yoshida, 2021). Fiir wen «Bezahlbarkeit» von
Wohnraum nicht nur ein politisches Schlagwort ist, sollte sich mit sol-

chen Modellen ernsthaft auseinandersetzten.

34 Wir verweisen auf Almazdn und McReynolds (2022) fir zahlreiche weitere Beispiele und Einsichten.
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Mietrecht: besser als sein Ruf?

Eine funktionsfihige, flexible und faire Regulierung des Mietmarktes ist
sowohl im Interesse der Mieter als auch der Vermieter. Diese einfache
Einsicht geht manchmal bei Kritikern der heutigen Mietregulierung ver-
loren. So wird immer wieder eine vollstindige Neuordnung des Miet-
markts gefordert: Fir diejenigen, die sich als Vertreter der Marktkrafte
sehen, sollte sich der Mietzins allein gemass den Gesetzen von Angebot
und Nachfrage bilden; fiir die anderen wiederum zielt der Kampf darauf
ab, die (bestehenden) Mieter vor jeglichen Anderungen zu schiitzen.

Beide Forderungen sind 6konomisch nicht haltbar. Die Beziechung
zwischen Mieter und Vermieter hat Ahnlichkeiten mit derjenigen zwi-
schen Arbeitnehmer und Arbeitgeber. Viele Bestimmungen im Arbeits-
recht sind darauf ausgelegt, opportunistisches Verhalten von einer oder
beiden Vertragsparteien zu unterbinden. |** Dies geschieht primar zum
Schutz von Investitionen (nicht nur finanzieller Art), die fiir das gegebe-
ne Arbeitsverhaltnis vom Nutzen sind, beispielsweise unternehmens-
spezifisches Know-how.

Ahnliche Uberlegungen gelten — mit entsprechenden Anpassungen —
auch fir den Mietmarkt. So tatigen auch Mieter spezifische Investitionen,
wenn sie eine neue Wohnung beziehen: Sie kniipfen neue nachbarschaft-
liche Beziehungen, kaufen geeignete Mobel, passen sogar haufig ihren
Arbeitsort dem Wohnort an. Wenn sie befurchten miussten, dass der Ver-
mieter nachtraglich, also nach dem Einzug und den damit verbundenen
Kosten, nach Belieben wichtige Bestimmungen einseitig dndern konnte,
wirden sie zogern, die entsprechenden Investitionen zu tatigen. Auf lan-
ge Sicht wire das auch fir Vermieter ungiinstig, weil Mieten an sich un-

sicherer bzw. weniger attraktiv ware. |**

Geringe Nachfrage nach Reformen
In der Schweiz finden sich die wichtigsten Regulierungen des Mietmark-

tes in den entsprechenden Bestimmungen im Obligationenrecht (OR). . .
In einer Bevolkerungs-

umfrage schnitt das

Mietrecht uberraschend
gegebenen Bevolkerungsumfrage schnitt es tiberraschend gut ab: 63 Pro- gut ab.

Wie aber beurteilen Mieter und Vermieter das Mietrecht? In einer im Jahr

2021 durchgefiihrten, vom Bundesamt fiir Wohnungswesen in Auftrag

zent waren (sehr) zufrieden; die Unzufriedenen machten nur 21 Prozent
aus (Bieri et al., 2021). Unzufriedenheit war tendenziell eher in der West-
schweiz, bei den hohen und bei den niedrigen Einkommensklassen, bei

den Jungen und bei den Wahlern der Sozialdemokraten zu finden. Eine

35 Kindigungsschutz, Bestimmungen zu Entschidigungen, Uberstundenregelung, Konkurrenzverbot u. a.
36 Dieses wichtige Grundprinzip wird vom Mietrecht nicht immer konsequent eingehalten. Es wird beispielsweise durch die Moglich-
keit strapaziert, die vertraglich vereinbarte Miete unmittelbar nach Vertragsabschluss anzufechten (Art. 270 Abs. 1 OR). Insofern

erhohen diese Bestimmungen die Vertragsunsicherheit, was sich in einem geringeren Angebot und héheren Mieten niederschlagen
diirfte.
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grundsatzliche parteipolitische Konfliktlinie zeigte sich jedoch in Bezug
auf die Praxistauglichkeit des Mietrechts nicht, da die geltenden Bestim-
mungen von links bis rechts als tauglich bewertet wurden. Konkrete
Schwichen wurden von den Befragten nur sporadisch genannt.

Eine parallel durchgefithrte Umfrage unter Mieter- und Vermieter-
organisationen zeigte allerdings — wenig tberraschend — eine deutlich
geringere Zufriedenheit. Insgesamt tberwog aber auch bei diesen Orga-
nisationen der Wunsch nach einer gezielten Uberarbeitung der geltenden

Bestimmungen anstatt einer vollstindigen Erneuerung. Als starkster Trei-

o . . . , Die schadlichsten
ber fir die Zufriedenheit wurde die gute Balance verschiedener Interes-
. o ) _ _ Neuerungen betreffen
sen und die Stabilitit genannt, die das Mietrecht bietet. die Anpassung der

Es ist durchaus moglich, dass die in den Umfragen gedusserte, grund- Nieten nach einer um-
satzlich positive Gesamtbewertung des Mietrechtes heute, nur zwei Jah- fassenden Sanierung,.
re spater, etwas anders ausfallen konnte. Angesicht der jungsten Erho-
hung des Referenzzinssatzes — die erste seit Einfihrung des Anpassungs-
mechanismus im Jahr 2008 —, wurden sofort Stimmen nach einer Ande-

rung der vereinbarten Spielregeln laut.

LDTR: Die Mutter aller Renovationsgesetze

Die grossten Impulse fiir Anderungen der Mietregulierung in den letz-
ten 25 Jahren lieferten, neben einigen tGberraschenden Gerichtsurteilen,
vor allem kantonale Vorstosse. |’ Die gewichtigsten Neuerungen — und
gleichzeitig auch die schadlichsten — betreffen die Anpassung der Mieten
nach einer umfassenden Sanierung. Zuerst im Kanton Genf eingefthrt,
wurden Varianten dieser Bestimmungen inzwischen auch in anderen
Kantonen tibernommen - zuletzt im Kanton Basel-Stadt. |**

Im Kanton Genf regelt das «Gesetz tiber Abbruch, Umbau und Reno-
vation von Wohnhéusern», besser bekannt unter der Abkiirzung LDTR,
Umbau, Sanierung, Abriss und Verkauf von Liegenschaften. Dieses Ge-
setz stammt in seiner heutigen Form aus dem Jahr 1996; seine Vorge-
schichte reicht aber bis in die 1960er Jahre zuriick (CEpP, 2003). Die LDTR
machte jede Verinderung an einer Wohnung grundsatzlich genehmi-
gungspflichtig. Laut Vertretern des Genfer Mieterverbandes handelt es
sich dabei «um das wichtigste Gesetz zum Schutz der Mieter in Genf»
(Dandres, 2021).

Eine bedeutende Bestimmung der LDTR betrifft die Miete, die nach
einer Renovation verlangt werden darf. Die LDTR beschrankt fir einen
Zeitraum von drei bis zehn Jahren die Miete einer sanierten Wohnung
auf maximal 3500 Fr. pro Zimmer und Jahr. Diese Obergrenze entspricht

einer Monatsmiete von 1180 Fr. pro Monat fiir eine Vier-Zimmer-Woh-

37 Seit der letzten Revision des Mietrechtes im Jahr 1989 wurden immer wieder Reformen vorgeschlagen. Doch die Einfithrung des
Referenzzinssatzes war die einzige materiell relevante Anpassung (Hausmann, 2016).

38 Diese kantonalen Erlasse sind rechtlich von den nationalen Bestimmungen im OR zu trennen. Die Kantone haben kein «anderes»
Mietrecht. Trotzdem tiben diese Bestimmungen einen grossen Einfluss auf die Mietpreisgestaltung und auf die Verfiigbarkeit von
Wohnraum aus. Insofern bilden sie einen wichtigen Teil der Mietregulierung.
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nung |*

. Das bedeutet, dass eine umfassend sanierte Wohnung im Zen-
trum von Genf etwa so viel kosten darf wie eine renovationsbedirftige
Unterkunft im Berner Jura oder in der Peripherie von Schafthausen.

Die Auswirkungen einer solchen Regelung auf den Wohnungsmarkt
sind vielfiltig und — wie bereits angedeutet — grundsitzlich kontrapro-
duktiv: |*°
01-Es wird verhiltnismassig wenig in die Renovation von Wohnungen

investiert. Genf hat daher einen beriichtigt schlecht gewarteten Woh-
nungsbestand. Die Wahrscheinlichkeit, dass eine vor 1985 erstellte

Wohnung totalsaniert ist, betragt lediglich 12 Prozent. In Zirich sind

30 Prozent dieser Wohnungen saniert, in Bern sogar 43 Prozent. (Wiest
Partner, 2023).

02_Die Kluft zwischen Bestandes- und Neumieten ist in Genf am gross-
ten.

03_Die Verweildauer in den Wohnungen ist tibermassig hoch. Wahrend
beispielsweise in Ziirich im Jahr 2019 die Umzugsquote bei 13,3 Pro-
zent lag, betrug sie in der Stadt Genf nur 9,5 Prozent. Das ist ver-
gleichbar mit eher lindlichen Regionen wie dem Toggenburg (Home-

gate, 2020).

Dennoch geben die Genfer - relativ zu ihrem Einkommen - insgesamt
nicht weniger fir das Wohnen aus, im Gegenteil: Die durchschnittlichen
Wohnausgaben (ohne Energie) betragen 13,6 Prozent des Bruttohaus-
haltseinkommen, gegenuber 11,2 Prozent im Schweizer Durchschnitt (rs,
2020. LDTR fuhrt also eher zu einer Umverteilung zwischen Neu- und
Altmietern als einer generellen Kostensenkung fiir das Wohnen. Die mo-
bilen Haushalte - die Jungen, die Geschiedenen, die Zuwanderer — zah-
len in Form von hoheren Anfangsmieten und Suchkosten fiir die altein-
gesessenen Mieter. Die Altmieter wohnen in gunstigen, daftr aber

schlecht unterhaltenen Wohnungen.

Von «lock-in» zu «win-win»

Auch wenn das Schweizer Mietrecht von seinen Anwendern gute Noten
erhilt, ist es aus volkswirtschaftlicher Sicht verbesserungsfahig. Wie an
verschiedenen Orten in dieser Publikation aufgezeigt, stellt der Lock-in-
Effekt das grundsatzliche Problem unserer Mietmarktregulierung dar.
Vor allem in den grosseren Stadten hat sich eine Schere zwischen Be-
stands- und Neumieten gedffnet. Alteingesessene Mieter haben folglich
kaum Anreize, die Wohnung zu wechseln, auch wenn diese nicht mehr
den Bediirfnissen entspricht. Sie wiirden dann die 6konomische Rente

verlieren, die durch die lange Verweildauer in der gleichen Wohnung

Die Genfer Altmieter
wohnen in gunstigen,
daftr schlecht unter-
haltenen Wohnungen.

38 Wohl deshalb wird in Genf auch die Kiiche als vollwertiges Zimmer gezihlt, so dass eine Genfer 4-Zimmer-Wohnung im Rest der

Schweiz nur drei Zimmer zahlt.

40  Wir verweisen auf die Publikation «Une pénurie fait maison» (Salvi, 2012) fiir eine umfassende Analyse, die auch zehn Jahre nach

Veroffentlichung ihre Aktualitit behilt.
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entstanden ist. Dies verursacht Kosten fiir die Allgemeinheit, nicht zu-
letzt in Form von erhohten Suchkosten.

Wie konnte das Problem effizient gelost werden, also der Lock-in-Ef-
fekt reduziert werden, ohne die Vorteile der bestehenden Regelung zu
verlieren? Ein moglicher Ansatz bestiinde darin, die Lock-in-Rente zu
monetarisieren, d.h. handelbar zu machen. So konnten die rechtlichen
Rahmenbedingungen im bestehenden Mietrecht geschaffen werden, da-
mit der Vermieter (oder der Neumieter) die Altmieter dafir entschadigt,
dass sie die Wohnung «friihzeitig» verlassen.

Diese bestechend einfache Idee hitte mehrere Vorteile. Die Altmieter
wiren damit vom Lock-in «befreit»; sie hatten zusatzliches Kapital, um
auf dem Wohnungsmarkt eine passendere Alternative zu finden. Die
Neumieter hatten tiefere Suchkosten, weil der Markt dadurch liquider
wire. Die Vermieter wiederum hatten die Moglichkeit, eine lukrativere
Neuvermietung anzubieten. Aus volkswirtschaftlicher Sicht wére das Al-
lokationsproblem (Wohnungen gehen zu jenen, die sie am meisten brau-
chen) entscharft.

Diese Art von Entschadigungen ist auf anderen Markten gingig. Im
Gastgewerbebereich ist sie als «Schliisselgeld» bekannt. Aus mietrechtli-
cher Sicht fallt sie aber bestenfalls in eine Grauzone. Unser Mietrecht
verbietet Koppelgeschafte. Es miissten also zuerst die Rahmenbedingun-

gen dafir geschaffen werden.
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Fazit: Die engen Grenzen der Wohnpolitik

Boden ist eine knappe Ressource. Mit dieser Binsenwahrheit tut sich die
Schweizer Politik schwer. Sogar Vertreter von Parteien, die uns sonst ger-
ne tber die Konsequenzen unter Wert gehandelter Ressourcen aufkliren,
scheinen beim Boden eine grosse Ausnahme erkannt zu haben. Auf die-
sem Markt, so meinen sie, musse alles «<bezahlbar» sein. Letztlich sind
aber unsere hohen Boden-, Miet- und Immobilienpreise vorwiegend eine
Konsequenz unseres Wohlstandes: Sie sind hoch, weil hierzulande hohe
Einkommen erzielt werden.

Es besteht auch eine starke Korrelation zwischen lokalen und regio-
nalen Haushaltseinkommen und dem entsprechenden Mietniveau — trotz
grossen Unterschieden in der Bautitigkeit, der Regulierung und in den

topografischen Gegebenheiten (vgl. Abbitdung 121). Die Haushalte im Kanton

Abbildung 12.1
Hohere Lohne, hohere Mieten

Es bestebt eine starke Korrelation zwischen lokalen und regionalen Haushaltseinkommen
und dem entsprechenden Mietniveau — trotz grossen Unterschieden in der Bautdtigkert, der
Regulierung und in den topografischen Gegebenbeiten.
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Zirich geben in etwa den gleichen Anteil ihres Bruttoeinkommens fiir
das Wohnen aus wie in der Ostschweiz oder im Durchschnitt der Schweiz.
Es scheint daher unwahrscheinlich, dass eine aktivistische Wohnungs-
politik in den Zentren der Stadte viel Gutes bewirken kann. Wiirden
mittels politischen Zauberstabs tiber Nacht alle Wohnungen «bezahlbar»,
etwa durch eine strikte Kostenmiete, und somit die Bodenknappheit und
Lagerente weitgehend ignoriert, wiirde die Nachfrage das Angebot um
ein Vielfaches Gbersteigen. Plotzlich wiirden noch viel mehr Personen

als bisher an zentralen Lagen wohnen wollen. Die «Wohnungsnot» eben.

Ein bescheidenes Gegenkonzept

Ein Gegenkonzept zum oben skizzierten Szenario ist aber moglich. Es
betrifft die Angebotsseite. Zuerst sollten Politik und Verwaltung syste-
matisch die Griinde fir die hohen Wohnkosten in ihrer Stadt untersu-
chen. Welche Regulierungen verteuern die Baukosten, welche das Woh-
nen generell?

Zu iberpriifen sind beispielsweise Dichtebeschrinkungen, Mindest-
abstinde oder zu giinstige Parkplitze, die den stadtischen Raum unnotig
beanspruchen. Ebenso sollte untersucht werden, inwiefern Vorschriften,
die aus einer anderen Zeit stammen (etwa beziglich Schattenwurf oder
Lirm), an die neuen technischen Gegebenheiten angepasst werden soll-
ten. Dartiber hinaus ist zu Giberpriifen, ob Industrie- und Gewerbezonen
tberdimensioniert sind und so zu auffallenden Bodenpreisunterschieden
fuhren. In dieser Publikation haben wir auf die meisten dieser Punkte
hingewiesen.

Verkehrspolitische Fehlplanungen wie eine schlechte Anbindung von

Stadtrandgebieten beeintrichtigen ebenfalls die Attraktivitat der Peri- Verkehrspolitische

Fehlplanungen

beeintrachtigen die
in den Stadten (Schweizerischer Stidteverband, 2022). Erstens wird damit der of- Attraktivitéit der

pherie durch lange Pendelzeiten. Es ist dringend davon abzuraten, letz-

tere zu verlingern, etwa durch eine flichendeckende Verkehrsberuhigung

fentliche Verkehr, der bereits heute langsam unterwegs ist (Rihli, in Vorbe- Peripherie durch lange
reitung ), zusatzlich gebremst. Damit wird die Knappheit der zentralen La- Pendelzeiten.

gen verschirft: Die Bodenpreise, die Mieten und die Renditen der

Investoren steigen. Es gibt auch bei der Larmbelastung ein volkswirt-

schaftliches Optimum — und es liegt nicht bei null. All dies spricht nicht

gegen ein effizientes Mobility Pricing, denn weniger Stau verkiirzt die

Pendelzeiten.

Sozialpolitik von Wohnpolitik trennen

Ein ganz anderes Themenfeld betrifft die Frage, wie die Mittel der sozia-
len Wohnpolitik zielfithrend ausgegeben werden kénnten. Wenn trotz
Angebotserweiterung die Wohnausgaben gewisser Einwohnergruppen
immer noch als politisch unhaltbar beurteilt werden, sollte die Subjekt-

forderung in Betracht gezogen werden.
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Wie es der Name verrat, stehen bei dieser Forderung die Haushalte und
nicht die Wohnungen im Mittelpunkt. Es erhalten also die unterstitzten
Haushalte eine Subvention (das «Wohngeld»), die sie fir die Miete einer
von ihnen gewihlten Wohnung frei einsetzen konnen. Damit liessen sich
die meisten bisher erwihnten negativen Effekte der Politik fir «bezahl-
bare Wohnungen» vermeiden.

Da die Subventionen nicht mehr an ein bestimmtes Objekt geknupft
sind, konnen die unterstiitzten Haushalte eine Wohnung wihlen, die ih-
ren Bediirfnissen entspricht. Dadurch wird einerseits die Divergenz zwi-
schen Wohnbedarf und tatsichlichem Wohnkonsum minimiert. Ander-
seits konnen die Bewohner nun die Wohnung wechseln, ohne massive
Einkommenseinbussen beftirchten zu miissen.

Die Forderung von «bezahlbaren» Wohnungen generiert Kosten, die —
wenn auch nicht leicht zu erkennen — sehr wohl real und durchaus er-
heblich sind. Die Bereitstellung von Wohnraum unter Wert bewirkt eine
wenig transparente und ungerechte Umverteilung. Das ist wohl die wich-
tigste Botschaft unserer Analyse des Schweizer Mietmarktes: Mietwoh-
nungen sind ungeeignet, um als Vehikel der Sozialpolitik zu funktio-

nieren.
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