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1) Auftrag und Vorgehen

Nachfolgestudie zum Bericht vom Juli 2011 mit Fokus:

« Neue Rahmenbedingungen (Revision Raumplanungsgesetz,
Massnahmen gegen Preisblase im Immobiliensektor, usw.);

 Marktentwicklung seit 2011 , insbesondere Preise und
Wohnraumknappheit;

« Vorschlage zur Optimierung der Baulandreserven  und zur
Verdichtung des Wohnungsbestands;

 Anpassung der Empfehlungen vom Juli 2011.

Vorgehen

a) Auswertung aktueller Materialien

b) Befragung von Fachleuten aus den Kantonen BE, LU, ZG, BS,
BL, GE und den Stadten Zurich, Winterthur, Bern, Luzern, Zug,
Lausanne, Lugano im Dezember 2013 und Januar 2014.
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2) Warum Wohnungsknappheit ?

 Angebot : Wohnbautatigkeit an der Kapazitatsgrenze (ca. 45’000
Neuwohnungen pro Jahr), aber zu wenig Neubauten in Zentren
und flr Personen mit bescheidenen Einkommen

 Nachfrage getrieben durch

historisch tiefe Zinssatze
steigende Realeinkommen
Einwanderung aus dem Ausland

Zunahme der inlandischen Wohnbevoélkerung
(Geburtentberschuss), kleinere Haushalte

hohere Komfortanspriche.

 Folgen: Preise steigen schneller als Einkommen , vor allem in
den Zentren Verdrangung von Ansassigen.
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Wohnungsbau 2005-2012 (Jahresmittel in % Bestand 2 009)
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Mieten, Mietwohnungen, Realeinkommen 2005-2012

Zuwachse in der Periode 2005-2012 In %
Angebots- (,Markt-“) Mieten nominell 15.8
Teuerung (Landesindex der Konsumentenpreise) 4.0
Angebots- (,Markt-“) Mieten real 11.4
Bestandesmieten real (gemass BfS-Mietindex) 8.6
Anzahl Mieterhaushalte 4.1
- auslandische Mieterhaushalte 5.0
- Schweizer Mieterhaushalte -0.9
Anzahl Mietwohnungen 4.5
Realldohne 5.5
Bruttoinlandprodukt real pro Kopf 7.2

Differenz der Wachstumsraten 2005-2012 (in Prozent punkten)
Mietwohnungen / Mieterhaushalte 0.4
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Wer wohnt in den 2011 neu gebauten 47°000 Wohnungen  ?
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3) Zukunftsperspektiven

Auswirkungen neuer Rahmenbedingungen

Angebotsseite Auswirkungen (mittelfristig)
Revision Raumplanungsgesetz
- Verknappung Baulandreserven, Bauland knapper und teurer;
Rickzonungen (VS, JU, GR, FR)
- Mehrwertabschdpfung Entschadigung bei Auszonungen,

Fonds zur Finanzierung des
sozialen Wohnungsbaus

Nachfrageseite

- Neuerwerber benétigen mehr EK | Dampfung der Nachfrage
- Banken : mehr EK zur Unter-

legung der Wohnhypotheken Dampfung des Angebots an
(antizyklischer Puffer) und bei (zu) | Wohnhypotheken und damit der
grosszugiger Kreditvergabe Wohnungsnachfrage

(exceptions to policy)
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Wenig Baulandreserven in den grossen Stadten 2012

Stadt Bauzone | UnlUberbaute | Uniberbaute | Untberbaute | UnlUberbaute
(Kanton) (in ha) Bauzone Bauzone Bauzone Bauzone
Annahme 1 Annahme 2 Annahme. 1 Annahme 2
(in ha) (in ha) (in %) (in %)

Zurich 4779.2 144.64 314.79 3.03 6.59
Winterthur 2066.49 162.41 250.2 7.86 12.11
Bern 1736.23 107.57 168.04 6.20 9.68
Luzern 1365.18 124.58 183.23 9.13 13.42
Zug 477.78 52.78 76.72 11.05 16.06
Basel-Stadt 1656.71 31.5 75.96 1.90 4.58
Lugano 1000.97 84.55 153.17 8.45 15.30
Lausanne 1563.74 119.35 184.93 7.63 11.83
Genf 1228.72 63.37 179.14 5.16 14.58

Annahme 1: gréssere uniberbaute Flachen am Rand der Bauzonen (Untergrenze)
Annahme 2: zusatzlich kleinere untiberbaute Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets,

z.B. Bauliicken (Obergrenze)
Quelle: ARE (2012), eigene Berechnung
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Jahrlicher Wohnungsbedarf bis 2025 (in 1000)
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4) Empfehlungen

1. Marktkrafte nutzen , aktive und zielkonforme Begleitung
grosser privater Bauvorhaben durch 6ffentliche Hand.
Zentral: Verdichtung in Agglomerationen.

2. Erschliessung neuer Potentiale flr den sozialen Wohnungs-
bau mit planerischen Instrumenten (Ausnutzungszuschlage,
Uberlappende Zonen in Wohnzonen etc.).

3. Giriffige Massnahmen gegen Baulandhortung; Mehrwert-
abgabe auch bei Auf- und Umzonungen, nicht nur bei
Neueinzonungen. — Kantone !

4. Sicherstellung von Wohnraum fr Personen mit tiefen
Einkommen durch Bautatigkeit der 6ffentlichen Hand oder
Mandatierung und Unterstlitzung gemeinnutziger Trager.
Politische Entscheidung Uber Ausmass der gewlnschten
sozialen Durchmischung in urbanen Raumen.
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Empfehlungen

5. Staatliche Bodenpolitik: kein Verkauf von Land an Meist-
bietende, sondern zielkonforme Abgabe im Baurecht .

6. In Problemregionen: Abgabe von Bauland des Bundes
(Armasuisse, SBB, Oberzolldirektion usw.) an Stadte und
gemeinnutzige Wohnbautrager zu Vorzugskonditionen

Neue Einwanderungsbeschrankungen werden zu einer
Abflachung der Nachfrage und letztlich der Wohnbautatigkeit
ab 2017 fahren:

Chancen zur Nutzung der freien Kapazitaten fur den
sozialen Wohnungsbau, vor allem in den Zentren,
prioritar fir Personen mit bescheidenen Einkommen!
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e Situation Grenzganger

« Mehrwertabgabe: Ist-Zustand
 Preisentwicklung — Monitor BWO
e Zukunft

« Was tut der Bund?
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Auslindische Wohnbevilkerung und Grenzginger in der Schweiz

FRANMKREICH DEUTSCHLAND

Mordwesischweiz 65 415

Ostsehweiz 23 B21

Testin &9 310

OSTERREICH

W wohnen standig in der Schweiz
ITALIEN B pendeln zur Arbeit in die Schweiz
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Bericht: Mehrwertabschopfung

Ausmass .

Basel-Stadt 50 %

Neuenburg 20 %

Genf 15 %

Thurgau 20 %

Basel-Stadt Ja

Neuenburg Nein

Genf Nein

Thurgau Nein

Waadt Teilweise auf Gemeindeebene
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Quantitative Anspannung im Mietwohnungsmarkt
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Der Ausgleich geschieht tber héhere Preise...

140

130 -

120

—BFS Mietpreisindex
110

e LIK

100 | mmobilienpreise

90

80 T T \ !
2004 2006 2008 2010 2012 2014

Quelle: SNB, BFS, eigene Berechnung

220
210

200 P
190 .

180 4

170 =

160 //

150

140 /—/ ,%
130 i -
120 e

==

100 —

Angebotsmieten

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

7 (i tich —— Ostschwez Innerschwez
N o rdwests chweiz — Bern ——— (jds chwez
Genfersee Westschweiz
daae/ el wihiestiDidhner. 18

Bestandesmieten sind reguliert
und real konstant geblieben.

Transaktionspreise von
Mietwohnungen sind gestiegen.

Angebotsmietpreise sind stark
gestiegen, und zwar regional
sehr unterschiedlich.

Am starksten sind die Preise
von Eigentumswohnungen
gestiegen.

Leidtragende sind Junge,

Auslander und ehemalige

Bewohner von renovierten
Wohnungen.
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...und Beschrankung der Menge

Durchschnittliche Wohnflache pro Bewohner (in m2)

Schweiz
Grossregionen

Schweiz

Région Iémanique
Espace Mittelland
Nordwestschweiz
Zurich
Ostschweiz
Zentralschweiz
Ticino

© Bundesamt fur Statistik / Volkszahlung / GWE 2014, Neuchéatel
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Preissteigerungen gehen nicht nur in eine Richtung

Steigen die Preise weiter?
Eigenheimpreise (inflationsbereinigt, Index 1980 = 100)
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UBS Real Estate Focus, Wohnungsmarkt Schweiz 2014
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Bei den teuren Wohnsegmenten findet weiterhin eine Umschich-
tung von den Mietwohnungen in Eigentumswohnungen statt.

.Wachstumsdifferenz CH-EU, Quelle: UBS

Mit der (moglichen) Erholung im EU-Raum H [E
fallt der Einwanderungsdruck in der Schweiz i —
und damit der Druck auf die Wohnungsnachfrage. I

86 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 08 10 11 12 13 14 15

Mit zunehmender Alterung der Bevolkerung steigt die Nachfrage
nach (kleinen) Wohnungen in den Stadten weiter und die
Preissteigerungen in den hot spots bleiben bestehen.

Gentrification halt in den Zentren an. Es wird renoviert und teurer
vermietet. Leben in der Innenstadt wird exklusiv.

Mit zunehmender Bautatigkeit im periurbanen Raum steigt die
Tendenz zu einer Sattigung (Ende des Immobilienzyklus). Erste
Anzeichen in der Genferseeregion mit Preisrickganggen,im .
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Was tut der Bund?

Vorschlage an die Stadte

kommunizieren
1 Nutzungsprivilegien 4 kommunaler 9 Verhandlungen
als Anreiz Wohnungsbau
_ " : 10 Beratung
2 Anteilein 5 Griindung eines
Mutzungsplanung gemeinnitzigen

Neu:
Formularpflicht

3 Bauverpflichtung und Bautrigers

Kaufrecht 6 Abgabevon
kommunalem Land

7 Darlehen /Beitrage
an gemeinniitzige
Bautrager

8 Mietzinsbeitrige

Stadtische Massnahmen in der Wohnpolitik - eine Ubersicht 11
Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
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