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Vorwort

Bundesamt für Wohnungswesen

I

Wohnungsmarktperspektiven stellen für die öffentliche Hand und die Akteure der 
Bau-und Wohnungswirtschaft nach wie vor wichtige Orientierungshilfen dar. Da in 
diesem Jahr der Zeithorizont der 1987 veröffentlichten "Regionalisierten Perspekti
ven des Wohnungsbedarfs" ausläuft, beschloss die Forschungskommission Woh
nungswesen, mit einer Anschlussstudie die Marktentwicklung über die Jahrtausend
wende hinaus untersuchen zu lassen. Dieser Vorausschau kommt heute'umso 
grössere Bedeutung zu, als sich der Immobilien-und Wohnungsmarkt einmal mehr 
in einer mit vielen Unsicherheiten verbundenen Umbruchsituation befindet. Seit rund 
drei Jahren ist in den meisten Regionen eine Stagnation der Nachfrage nach 
Wohnraum zu beobachten. Steigende Leerwohnungsbestände, rückläufige Immobili
enpreise und eine bis vor kurzem starke Neubautätigkeit haben zu einer für die 
Nachfragersöite willkommenen Marktentspannung geführt. Viele Investoren, Därle- 
hensgeber und Vertreter der Bauwirtschaft befürchten dagegen einen längerfristigen 
Angebotsüberhang mit entsprechenden Absatz-und Liquiditätsproblemen.

Die vorliegende Studie kann und will die zukünftige Entwicklung nicht festlegen. Da
für sind die Einflussfaktoren des zukünftigen Marktgeschehens zu vielfältig und zu 
instabil. Mit der in der Untersuchung gewählten Szenäriotechnik lassen sich aber 
mögliche Entwicklungspfade und die Eckdaten des zukünftigen Neubaubedarfs auf
zeigen. Dabei wird aus heutiger Sicht deutlich, dass sich nur bei einem ausgeprägten , 
Wirtschaftsaufschwung und entsprechendem Einkommensanstieg das Neubauvolu
men in etwa auf dem aktuellen Niveau halten lässt. Wahrscheinlicher sind Nachfra
geentwicklungen, die eine Reduktion der Neubautätigkeit nach sich ziehen dürften.

Im Gegensatz zur ergebnisorientierten Kurzfassung, die als Band 60 der Schriften
reihe Wohnungswesen erschienen ist, enthält der vorliegende Gesamtbericht auch

♦ die Resultate verschiedener Analysen, auf die sich die Berechnungen abstützten; Sie 
betreffen in erster Linie die räumliche Dynamik, die Bevölkerungs- und Haushalts
entwicklung sowie die Annahmen und Szenarien, die in das Prognosemodell einflos- 
sen. Damit stehen alle für die Beurteilung der Ergebnisse notwendigen Basisinfor
mationen zur Verfügung.

Bern, im August 1995
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ERGEBNISSE IM ÜBERBLICK
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Zukünftige Wohhungsnachfrage auf tieferem Niveau

Zusatznachfrage nach Erstwohnungen
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Nach einer Periode einer stabilen Wohnungsnachfrage in den achtziger Jahren 
folgte zu Beginn der neunziger Jahre ein starker Nachfragerückgang. 1989 wur
den netto 45'000. Wohnungen nachgefragt, 1994 waren es noch um die 30'000 
Wohnungen. Wie wird sich die Wohnungsnachfrage in den nächsten 15 Jahren 
weiterentwickeln? Diese Frage stand im Mittelpunkt der vorliegenden Arbeit. 
Anhand von drei Szenarien mit den Bezeichnungen «Expansion», «gemässigtes 
Wachstum» und «Stagnation» wurde der zukünftige Wohnungsbedarf ermittelt.

.Worauf ist dieser zu erwartende Nachfragerückgang (im Fall des Szenarios 

«gemässigtes Wachstum») zurückzuführen?

Bei einem gemässigten wirtschaftlichen Wachstum werden bis zum Jahr 2000 

zwischen 30'000 und 35'000 Wohnungen pro Jahr neu nachgefragt, Der Anteil 
der Zweitwohnungen beträgt ca. 15 Prozent. Damit liegt die zukünftige Zu
satznachfrage 25 bis 30 Prozent unterhalb der Nachfrage der achtziger Jahre 

(Szenario «gemässigtes Wachstum»). Nur im Falle einer ausgesprochen prospe
rierenden ökonomischen Entwicklung ist mit einer Nachfrage auf dem Niveau 
der achtziger Jahre zu rechnen (Szenario «Expansion»),
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Ursachen des Nachfragerückgangs
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Wirtschaftliche Entwicklung: Eine relativ hohe Arbeitslosigkeit, ein geringes 
Arbeitsplatzwachstum und damit ein geringer Anstieg der Erwerbsquote sowie 
ein kleineres reales Einkommenswachstum der.Haushalte von durchschnittlich 

1.5 Prozent pro Jahr (2.9 Prozent, 1980-1990) lassen die wohlstandsbedingte 
Wohnungsnachfrage auf ein tieferes Niveau sinken.

Die aktuelle Entwicklung beinhaltet Chancen einer Verlagerung von der bisher, 

eher quantitativ orientierten Wohnraumversorgung hin zu einer verstärkt quali

tativen Entwicklung. Das bedeutet nicht nur eine Verbesserung der häufig the
matisierten allgemeinen Wohnqualität, sondern kann auch ein angemessenes - 

Preis-Leistungs-Verhältnis des Wohnraumangebotes, eine bessere Berücksichti
gung der heterogenen Nachfrage und eine adäquate Erneuerung der teilweise 
veralteten Wohnbausubstanz umfassen.

Die hier aufgezeigte sch weizerische Entwicklung ist nicht pauschal auf,die ein
zelnen Regionen zu übertragen. Zu verschieden sind die regionale wirtschaftli
che uiid demographische Entwicklung, die aktuelle Situation auf den Woh

nungsmärkten u. a.. Ein Überblick über den zukünftigen Wohnungsbedarf in 

den einzelnen Regionen ist auf den Seiten 80 ff. sowie im Anhang zu finden.

I

Aus heutiger Sicht am wahrscheinlichsten erscheint das zweite Szenario.«ge
mässigtes Wachstum» mit einer zusätzlichen Nachfrage von 30'000 bis 35'000 
Erst- und Zweitwohnungen. Verglichén mit der hohen Wohnbautätigkeit von 
über 45'000 Wohnungen (1994) wird sichtbar, dass, der Leerwohnungsbestand 
in der Schweiz weiter anwachsèn wird. Auch mittelfristig ist kaum mit einem 

schnellen Abbau des für schweizerische Verhältnisse hohen Leerwöhnungsbe- 
standes von 55'000 oder, mehr (Schätzung W&P für Juni 1995) Wohnungen zu 
rechnen. ’ ,
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Demographische Entwicklung: Der ökonomisch bedingte Nachfragerückgang 
. wird durch die aktuellen demographischen Veränderungen verstärkt-vor allem 

durch die Abnahme der Zahl der Einwohner im Alter von 15, bis 30 Jahren und 
durch die Zunahme der älteren Bevölkerungsgruppen, die den Wohnungsrück
fluss und damit das Wohnungsangebot erhöhen. Zusätzlich ist aufgrund der Ar- • 

beitsmarktlage mit einer schwächören Zuwanderung zu rechnen. Damit kehrt 
die Schweiz zu einem langsameren Einwohnerwachstum zurück, wie es zu Be

ginn der achtziger Jahre zu beobachten war.
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Bereits zum dritten Mal wird mit dem vorliegenden Bericht eine regionalisierte 
Wohnungsperspektive vorgelegt1. Seit der Veröffentlichung der letzten Perspek
tive sind mehr als sieben Jahre vergangen, und die Situation auf dem Woh- 
nungsmarkt hat sich stark verändert. Nach einer Phase der Wohnraumverknap

pung kündet sich eine Phase eines tendenziellen Angebotsüberhanges an. Die 
Wohnungsnachfrage ist demgegenüber zu Beginn der neunziger Jahre uni mehr 

als 30 Prozent eingebrochen. Ursachen dieser Entwicklung sind sowohl ökono

mischer wie auch demographischer Natur Mit solchen Umbruchphasen ist 
immer auch eine grosse Unsicherheit über die weitere Entwicklung verbunden, 

die sich in der Schweiz heute deutlich manifestiert. Um Orientierung wird zu
nehmend gerungen. Mittels Szenarien können jedoch Eckpunkte möglicher ■ 

Verläufe gesetzt und mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit bedacht werden. 
Damit kann in der aktuellen,Umbruchphase eine Orientierungshilfe geboten 
werden. ,

Wohnungsperspektiven sind ein wichtiges Instrument zur Quantifizierung mög- 

lieber Entwicklungen und bilden Entscheidungsgrundlagen für all jene, die im 

weitesten Sinne mit dem Wohnungswesen zu tun haben. Allerdings müssen die 
Erwartungen auf ein realistisches Mass begrenzt werden: Mit einer langfristi

gen Perspektive ist es möglich, aufzuzeigen, welche Richtungen die zukünftige 
Entwicklung einschlagen kann und welche Konsequenzen damit verbunden 

■ sind. Die Realität vorwegnehmen kann sie jedoch nicht.

Nebst diesen prinzipiellen Grenzen gibt es auch Themenbereiche, die besonders 

schwierig quantifizierbar sind. Konkret: Die Entwicklung von Wohnungs
angebot und Wohnungsnachfrage verläuft ausgesprochen diskontinuierlich. 
Phasen des Überangebots wechseln ab mit Phasen starker Wohnraumverknap

pung. Angebot und Nachfrage im Wohnungsmarkt sind von verschiedenen Fak
toren abhängig und können sich daher bis zu einem gewissen Ausmass unab
hängig voneinander entwickeln. Vor diesem Hintergrund ist eine langfristige 
Perspektive über das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage wenig sinn

voll. Eine Lahgfristperspektivemuss folglich stets durch die laufende Beobach
tung und Interpretation des aktuellen Geschehens ergänzt werden. Die vorlie
gende Wohnungsperspektive ist primär nachfrageorientiert und ermittelt den 
zukünftigen Wohnungsbedarf.
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Zwei zentrale Elemente beeinflussen die Wohnungsnachfrage: die wirtschaftli- , 
ehe (Haushaltseinkommen, Miet- und Kaufpreise) und die demographische 

Entwicklung (Einwohner, Altersstruktur, Haushalte). Die. Annahmen über die 
wirtschaftliche Entwicklung werden im Teil 2 erläutert, die demographische , 

Entwicklung wird im dritten und vierten Teil eingehender analysiert.

Teil 1: Regionale Siedlungsstruktur

. Arbeitsmarkt und die Verkehrsinfrastruktur (Erreichbarkeiten) bestimmen - 
nebst topographischen und historischen Gegebenheiten - zu einemgrossen Teil 
die,Siedlungsentwicklung. Die Verhältnisse in den einzelnen Regionen unter

scheiden sich in bedeutendem, Ausmass, was entsprechend unterschiedliche 
Entwicklungspotentiale zur Folge hat. Teilweise verlaufen einzelne Entwick
lungstendenzen auch grenzüberschreitend, das heisst über die hier vorgenom
mene, Abgrenzung der Regionen hinaus. Die Kenntnis der bestehenden sied
lungsstrukturellen und wirtschaftlichen Unterschiede trägt wesentlich zum Ver
ständnis der möglichen Bevölkerungs- und Wohnungs-Entwicklung bei, wes-, 

. halb diesen Aspekten der erste Teil des Berichts gewidmet ist.

!
Der vorliegende Bericht ist in sechs Teile gegliedert: Im ersten Teil werden die 

' éinzelnen Regionen charakterisiert und strukturell analysiert. Der zweite Teil 

enthält eine knappe Darstellung der getroffenen Annahmen. Im dritten, und 
vierten Teil werden die demographischen Entwicklungen analysiert und im 
fünften und sechsten Teil die Ergebnisse der Wohnungsperspektive dargestellt . 

und erläutert.

Teil 2: Annahmen und Szenarien ' ■ ’

Bei der vorliegenden Perspektive wurde die Szenarientechnik angewendet. 
Szenarien beschreiben denkbare Verläufe zukünftiger Entwicklungen; sie 

quantifizieren die Folgen für den Wohnungsbedarf, die sich aus den getroffenen 
Annahmen ergeben. Da Perspektiven immer auch eine.gewisse Erwartungshal

tung der daran Beteiligten widerspiegeln, ist es wichtig, dass die Annahmen. 

dargelegt werden. Der zweite Teil des Berichtes umfasst daher eine knappe 
Darstellung der einzelnen Szenarien und der dähinterstehenden Annahmen. 

. Eine ausführlichere Dokumentation über .die Modellbildung und'die getroffe
nen Annahmen betreffs der zukünftigen Entwicklung ist im Anhang enthalten.
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Teile 3 und 4: Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung ;

Von zentraler Bedeutung für die zukünftigé Wohnungsnâchfrage ist.die Ent

wicklung der.Bevölkerung respektive,der Bevölkerungsstruktur. Ihr Einfluss 
auf.die Nachfrage ist jedoch vielschichtig: In den sechziger Jahren war die Zu- . 
nähme der bewohnten Wohnungen in der Schweiz mit einem hohen Einwoh- 

. nerwachsfum verbunden, in den siebziger Jahren hingegen war die Zahl der be- 
’ wohnten Wohnungen vor allem aufgrund der stark abnehmenden Haushalts

grössen und weniger aufgrund des Einwohnerwachstums angestiegen. In den 
achtziger Jahren beeinflussten beide Faktoren die Wohnungsnachfrage, wobei 

der Häuptteil (86 Prozent) auf die Entwicklung der Bevölkerung und ihrer 
Struktur zurückzuführen war. Welche Bevölkerungs-und Haushaltsentwicklung 

. in den nächsten |5 Jahren zu erwarten ist, wird im dritten und vierten Teil dar 
■ gelegt. ’

Teile 5 und 6: Wohnungsnachfrage und Baubedarf :

Im Mittelpunkt der Fragestellung stehen die zukünftige Nachfrage.nach Wohn
raum aufgrund der zu erwartenden Einwohner- und Haushaltsentwicklung 

sowie die erforderliche Wohnbautätigkeit zur Deckung dieser Nachfrage. Aus

gehend.von der Entwicklung der achtziger Jahre wird'im vierten und fünften 
Teil eine regionalisierte.Perspektive des Wohnungsbedarfs ausgelotet, die über 

‘. .die zukünftige Entwicklung der Erst- und • Zweitwohnungsnachfrage, des 
Wohneigehtums und der Wohnbautätigkeit Auskunft gibt. - ■

. I
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Gliederung der Schweiz in acht Regionen
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Die Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Schweiz ist stark abhängig vom 
Arbeitsmarkt, von der Erreichbarkeit der Arbeitsplätze und damit vom Standort. 
Gleichzeitig spielen auch zahlreiche regionale, kulturelle, rechtliche und historische 

• Besonderheiten eine Rolle. Der Wohnungsmarkt in der Schweiz ist daher räumlich ' 

segmentiert. Die Entwicklungen in den einzelnen Regionen können sehr verschieden- 

artig verlaufen und entsprechen gesamtschweizerischen Tendenzen nur bedingt.

In der Perspektive wurde mit einer Gliederung der Schweiz versucht, diese räumliche 
Segmentierung so weit wie möglich zu berücksichtigen. Dazu wurde die Schweiz auf 
Basis der Kantone in acht Regionen unterteilt1.

MJ Westschweiz: 
. GÉ, VD, FR 

(?) Jura/Neuenburg

Diese Gliederung lehnt sich an eine Unterteilung des Bundesamtes für Statistik an (vgl. Statistisches Jahrbuch der 
Schweiz 1991) ■ . ■ '

(j) Nordostschweiz
TG, SG, AI, AR, GL 

(s) Südschweiz
VS, TI, GR
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Gliederung der Schweiz in acht Regionen ■

(3) Nordwestschweiz' @ Zentralschweiz 
• BS, BL, SO LU, ZG, SZ, NW, OW, UR
(T) Bern (ß) Zürich/Aargau

BE ZH, AG, SH

. GÉ, VD, FR
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, Dimensionen einzelner Wohnungsmarktregionen
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Region Agglomerationen
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Region Zürich/Aargau

RegionWestschweiz
Region Bem

Region Nordwestschweiz 

1 Region Nordostschweiz ’ 
Region Südschweiz

Region Zentralschweiz 

Region Jura/Neuenburg

Diese acht Regionen sind sehr heterogen strukturiert. Ländliche und peripher gelegene 

Gebiete stehen zusammenhängenden Ballungsräümen gegenüber. Innerhalb der ein

zelnen Regionen bestehen verschiedene kleinere und grössere Wohnungsmärkte.

Die Agglomerationen im zentralen Mittelland weisen die höchsten Reichweiten auf 
(vgl. Abb. 3): Der Arbeitsmarkt der Agglomeration Zürich, dessen Einzugsgebiet einen , 
Grossteil der Kantone Aargau und Schaffhausen sowie Teile der Innerschweiz und,der 

Ostschweiz umfasst, sowie der Arbeitsmarkt der Agglomeration Bem, der jedoch nur 
in begrenztem Ausmass über die Kantonsgrerizen hinausreicht (Abb. 2).

Aufgrund der verbesserten Verkehrsverbindungen nehmen die Pendlerströme auch 

zwischen den Zentren stetig zu, so dass die Städte zunehmend als. „Exklaven“ in 

Reichweite der anderen Arbeitsmärkte geraten. Sichtbar wird dies vor allem bei den 
Städten Zürich, Basel, Bem, Luzern, Zug, St. Gallen und Schaffhausen (Abb. 3).

Die geographische Ausdehnung einer Wohnungsmarktregion ergibt sich aus der 

Erreichbarkeit der zentralen Arbeitsmärkte und der Entwicklung dieser Arbeitsmärkte. 
Die grössten Wohnüngsmarktregionen in der Schweiz finden sich in den grossen und 

mittleren Städten Und deren Agglomerationen:

9

1

Zürich

Genf/Lausanne
Bem

Basel

St. Gallen

Chur, Lugano, Sion
■ /

Luzern .

Neuenburg
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Abb.' 2 und 3: Einzugsgebiet der Agglomeration Bern und Zürich (Zu- und Binnenpendlerj 1990,■ Quelle BfS .
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Lausanne und Genf als grosse Arbeitsmärkte der Region Westsch’weiz beschränken 
sich in der Reichweite mehrheitlich auf Gebiete innerhalb, der Kantone Genf und Waadt 

(Abb. 4). Der Arbeitsmarkt der Agglomeration Basel reicht in einzelne Gèbiete des 

Aargaus hinein (v. a. Bezirke Rheinfelden und, Laufenburg), ansonsten, verlaufen die

Grenzen seiner Reichweite seit der Zugehörigkeit des Laufentals1 zum Kanton Basel'- 
. land mehrheitlich entlang der Kahtonsgrenzen beider Basel sowie der Grenzen der 

solothurnischen Exklaven-Bezirke Dörneck und Thierstein. Das Einzugsgebiet des 
. sanktgallischen Arbeitsmarktes umfasst die beiden Appenzèll und Gebiete des Kan

tons Thurgau.
'Der Kantonswechsel des Laufentals per 1. Januar 1994 wurde vollumfänglich berücksichtigt. Sämtliche Datensätze 
wurden rückwirkend korrigiert. . , . , ' k
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Zu- und Binnenpendler Agglomeration Basel Stadt

Zu- und Binnenpendler Agglomeration St.Gallen
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Abb. 4 bis 6: Einzugsgebiet der Agglomerationen Genf/Lausanne, Basel und St. Gallen (Zu- und Binnenpendler) 1990, Quelle BfS
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Einzugsgebiet der Agglomerationen Luzern, Chur, Lugano und Sion (Zu- und Binnenpendler) .1990, Quelle BfSAbb. 7:
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Zu- und Binnenpendler
. Agglomerationen Lügano, Chur, Sion

Anzahl Pendler 1990. 
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In der Zentralschweiz hat sich eine grössere Wohnungsmarktregion um die Arbeits

märkte Zug und Luzern gebildet, die Teile der Kantone Ob- und Nidwalden; Luzern, 

(Abb. 7), Zug und Schwyz umfasst. In Neuenburg und in der Südschweiz reichen die 
Arbeitsmärkte der Agglomerationen Chur, Lugano, Sion und Neuenburg (Abb. 8)' nur 

wenig über die Kantonsgrenzeh Hinaus. Es gilt allerdings zu beachten, dass Arbeits

märkte jenseits der Landesgrenzen (etwa in Genf, in Basel, im Südtessin oder im 
sanktgallischen Rheirital) nicht berücksichtigt werden konnten;

Zu- und Binnenpendler Agglomeration Luzern .
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Zu- und Binnenpendler Agglomeration Neuenburg
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' Abb. 8:

Regionsüberschreitende Rehdlerverflechtungen
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Regionsüberschreitende Pendlerverflechtungen 1990, Quelle BfS. Abb. 9:
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7

Anzahl Pendler 1990 
25-100

Die vorgenommene Gliederung der Schweiz in acht Regionen eignet sich recht gut für 

. eine regionalisierte Wohnüngsperspektive, da die regionsüberschreitenden 

Pendlerverflechtungen mit,der vorgenommenen Gliederung insgesamt minimiert 

werden konnten. Abgrenzungsprobleme entstehen jedoch immer dort, wo sich ver
schiedene Ballungsgebiete gegenseitig übèrlagem. Am deutlichsten sichtbar wird dies 
zwischen der Region Zürich/Aargau.und den Regionen Nordostschweiz, Zentral

schweiz und Nordwestschweiz sowie zwischen Bern und den Regionen Nordwest
schweiz und Westschweiz (v. a. Kt. Fribourg).

r

1 Sudschweiz
Jura/Neuenburg

Einzugsgebiet der. Agglomeration Neuenburg (Zu- und Binnenpendler) 1990, Quelle BfS
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Kurzcharakteristik der Regionen
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Einwohner und Beschäftigte (Vollzeit) 1993, Quelle: BfSAbb. 10:
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Die acht Regionen uriterscheiden sich hinsichtlich Grösse und Struktur und weisen 
daher inhaltlich wie räumlich unterschiedliche Entwicklungspotentiale auf.

~l~©

Zentralschweiz 
LU, ZG, SZ, NW, OW. UR 
Zürich/Aargau
ZH. AG, SH  ' . .

©

Die höchste Anzahl Einwohner und Beschäftigte befand sich Ende 1993 in der dicht ' 

besiedelten Region Zürich/Aargau. Mit 1.8 Millionen Einwohnern und knapp 770’000 
Beschäftigten übertraf sie die meisten übrigen Regionen um das Doppelte. Die Kantone 

' Genf, Waadt und Freiburg bilden die zweitgrösste Region (Region Westschweiz). Die 
kleinste der acht Regionen mit 230’000 Einwohnern und knapp 110’OOO Beschäftigten 

besteht aus den Kantonen Neuenburg und Jura. <

Nordwestschweiz
BS, BL, SO. 
Bern 
BE •

Gemessen am gesamten Pendlervolumen machen die regionsüberschreitenden Pendler
bewegungen im Maximum nur 4 Prozent (Zürich/Aargau) aus.. Damit umfassen die 

einzelnen Regionen mehrheitlich geschlossene Wohnungsmarktregionen.

500 1'5Ö0

Beschäftigte 1993 in 1000

400 . 200 IQ

©

/ •. X- -

Einwohner 1993 in 1000. 

0 500 ' . I'OOO

©

1 1
©.

Nordostschweiz 
TG, SG, AI, AR, GL a. 
Südschweiz
VS, TI, GR

. Am ländlichsten geprägt sind die Regionen Ostschweiz und Südschweiz. Über 70 

Prozent der Einwohner und . mehr als 60 Prozent der Beschäftigten sind hier in 
Gemeinden mit wenigerals I .O’OOO Einwohnern angesiedelt (Abb. 10). Einen mittleren 

Vérstâdterungsgrad weisen die Regionen Jura/Neuenburg, Bern und Zentralschweiz ■ 

auf. Stark verstädtert.sind die Regionen Nordwestschweiz, Zürich/Aargau und West

schweiz. Die Hälfte aller Einwohner dieser Regionen lebt in Gemeinden mit mehr als

Westschweiz: 
GE, VD, FR 
Jura/Neuenburg 
JU, NE .
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lO’OOO Einwohnern, und der Anteil der Beschäftigten in diesen Gemeinden beträgt 
zwischen 60 und 70 Prozent.

. JU, NE

Bern

Nordwestschweiz | 

Zentralschweiz j 

' ZH. AG.SH ■ |

Ostschweiz i 

:Südschweiz

Städtische und ländliche Gebiete weisen deutl iche Unterschiede bei der Haushalts- und 

Wohhungsstruktur auf. In den grossen und mittleren Städten dominieren die Klein

haushalte (Einpersonenhaushalte und Paarhaushalte ohne Kinder). Die durchschnittli

che Haushaltsgrösse beträgt 1.9 bis 2.1 Personen, im Gegensatz zu eher ländlichen 

Gemeinden, welche Haushaltsgrössen von durchschnittlich 2.4 bis 3 Personen aufwei
sen (vorab Familien mit Kindern). Dementsprechend überwiegen in ländlichen Ge
meinden mittelgrosse (mit drei oder vier Zimmern) und grosse Wohnungen (mit mehr 

als vier Zimmern), in den Städten Kleinwohnungen. Allerdings ist zu berücksichtigen, 
dass die Unterschiede zwischen Stadt und Land in der Vergangenheit immer kleiner 
wurden und sich die Strukturen annähem.

vgl. dazu auch Schulz H.-R., Muggli Ohr., Hübschte J., Wohneigentumsförderung durch den Bund, Bem 1993, S. 23 ff.

À

40% 60%

Abb. 11:“ Einwohner ,1993 und Beschäftigte 1991 nach Gemeindegrössen, Quelle BfS' f

Grosse Differenzen zwischen städtisch und ländlich geprägten Gebieten bestehen auch, 

beim Wohneigentum. Die niedrigsten Wohneigentumsquoten weisen die Grossstädte 
'mit 7 Prozent auf. Bei den.stadtnahen Agglömerationsgemeipden beträgt sie zwischen

20 und 30 Prozent, was immer noch unterhalb des gesamtschweizerischen Durch

schnitts von 31.7 Prozent liegt. In den ländlichen und teilweise peripher gelegenen ■ 

Gemeinden beträgt sie bis zu 70 Prozent, Diese Unterschiede sind zum grossen Teil > ’ 

verknüpft mit dem Bodenpreisgefälle zwischen Stadt und Land'.

40% .60%

Grössenklassen der Gemeinden ' '

unter 1'OOO EW 2'OÖO - 4'999 EW
>g Tooo -1’999 EW r ’^s'poo - 9’999 EW

.städtisch
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Aktuelle Tendenzen der räumlichen Entwicklung
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Genf

vgl. dazu Schuler M., Joye D., Die Raumgiiederung der Schweiz, Bern 1994

Während der letzten zwanzig Jahre hat sich die Dynamik der Schaffung neuer 

Arbeitsplätze zunehmend in die inneren Agglomerationsgürtel der grösseren und 
mittleren Städte verlagert. Tiefere Wachstumsraten wiesen hingegen die Kemstädte 
und die peripher gelegenen Gemeinden auf (Abb. 13). Die höchsten relativen Arbeits

platzzunahmen waren in den stadtnahen Gebieten zu verzeichnen.

1 ■■

Y'

Y~' i

Luzem d

Y

Die stetige Vergrösserung der Agglomerationsräume ist seit langer Zeit Kernpunkt der 

räumlichen Entwicklung in der Schweiz. Gegenwärtig sind zwei:Tendenzen feststell-

1 ' bar: '

2. Die Agglomerations-Bildung in der Peripherie: In den achtziger Jahren haben in der 

Schweiz zahlreiche ländliche Siedlungsverbände die Grösse erreicht, die 
Agglomerationen ausmachen1 : Brig, Buchs (SG), Burgdorf, Frauenfeld, Altstätten 

(SG), Interlaken, La-Chaux-de-Fonds, Lenzburg, Monthey, Pfäffikon (SZ), Sierre, 

Sion, Stans, Wetzikon.

;
-Lugano

Basel

Ä'f

) . ■■

.[ ■

1. Die anhaltende räumliche Ausdehnung der bestehenden Agglomerationen: Milden 

verkehrstechnisch verbesserten Erreichbarkeiten werden immer mehr Gemeinden 
am Agglomeratiönsrand Bestandteil eines erweiterten Agglomerationsgürtels (Abb.
12)' ;•

St. Gallen- '

' Yi Lausanne.

Y
?-

.1 •

■ . ■

■ Kemstadt ■ Agglomerationsgemeinden 1980 K Agglomerationsgemeinden 1990

Abb. 12: Agglomeratipnsentwicklung in der Schweiz zwischen 1980 und 1990, Quelle BfS >

Aarau
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Entwicklung der Beschäftigten zwischen 1985 und 1991 (Gemeinden), Quelle BfSAbb. 13:
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Entwicklung der Einwohner 1983-1993 (Gemeinden), Quelle BfS
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Zunahme der Einwohner.1983-1993:
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Im Gegensatz zur Arbeitsplatzentwicklung nimmt die,Zahl der Einwohner vor allem 

in Gemeinden am Agglomeratiönsrand zu, was zur weiteren räumlichen Ausdehnung 

der Agglomerationen beiträgt (Abb. 14). Die Einwohnerzahlen in den Kemstädten 

nehmen tendenziell ab oder stagnieren ebenso wie in den Gemeinden im näheren 
Umland der Städte.

Zunahme der Beschäftigten 1985-1991: 

30% ®45% ■ >45%
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Die räumliche Verteilung des Einwohnerwachstums, findet ihre Entsprechung im 

Wohnungsbau. Gesamthaft betrachtet ist der Wohnungsbau zwischen 1984 und 1993 
zurückgegangen. In der Periode 1984—1988 betrug der Reinzugang an Wohnungen 
(Neubau + Umbaugewinrie - Abbrüche) 222’000 Wohnungen, in der Periode 1989- , . 
'1993 noch 203’000. Dieser Rückgang fiel räumlich sehr selektiv aus. Betroffen sind 

vor allem die grossen und mittleren Städte sowie ihre umliegenden Gemeinden. 

Gemeinden an den Agglomerationsrändern und peripher gelegene Gemeinden weisen 

demgegenüber jedoch eine Zunahme auf (Abb. 15). ' . ~

H---

Grosszentren
: Mittel--und Kleinzentren

Reiche Gemeinden ;
Arbeitsplatzgemeinden
Suburbane Gemeinden
Periurbane Gemeinden .. .
Nicht-städtische Wegpendlergemeinden 

,Touristische Gemeinden ,
Industrielle und tertiäre Gemeinden
Semiagrarische Gemeinden
Agrarische Gemeinden .

Grosszentren T
Mittel-und Kleinzentren 

, Reiche Gemeinden
Arbeitsplatzgemeinden 
Suburbane Gemeinden
Periurbane Gemeinden

. Nicht-städtische Wegpendlergemeinden 
Touristische Gemeinden .
Industrielle und tertiäre Gemeinden 

'Semiagrarische Gemeinden
Agrarische Gemeinden

■(’

-40% -20% 0% . 20% . 40% 60% 80% 100%. 120%
I------------------- 1--------------------i------------—r—------------- --------------------------------------H—— 1-----------—I '

Zu- resp. Abnahme des Wohnungszugangs (absolut: obere Graphik, prozentual: uritere Graphik) zwischen den 
Perioden 1984-1988 und 1989-1993, Quelle BfS

V.



BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN .Wohnungsbedarf 1995-2010

l

1

Grosszentren 

40%

20% . -

Peripherie

30%10% 40%40%

Agglomerationen
10% -

i

¥

' 20%

V

;

Mittel- und Kleihzentren

1989-1993 (203 OOOA/Vhg.)

i

• •> ■

'1,

19

/

Wohnungszugang .
1984-1988 (222 000 Whg.) [

„30%

' Bereits in der Periode 1984-1988 entfielen über 30 Prozent des gesamten Wohnungs- ’ 

Zugangs auf periphere Gemeinden: Dieser Anteil ist in jüngster Zeit auf 40 Ptozent 

angestiegen, während jener in den grossen Städten' auf 5 Prozent, in den 
Agglomerationsgemeinden dieser Kernstädte auf 18 Prozent und in den Mittel- und 

Kleinzentren und deren Umland auf.37 Prozent zurückgegangen ist. Damit ist eine 

deutliche Akzentuierung der räumlichen Entwicklung zugunsten peripher gelegener 
. Gemeinden festzustellen.

cu 
«
*

k

; ■
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T
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soM//

40% T ' ’ ’

Abb.,16: Anteile des Wohnungszugangs in den Perioden 198471988 und 1989-1993 (in.Prozenten des gesamten
Wohnungszugangs in diesen Perioden), Quelle BfS .
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Die vorliegende Wohnungsperspektive beruht auf einem Wohnungsmodell, das 
die wesentlichen Einflussgrössen der Wohnungsnachfrage in die Zukunft proji

ziert und aufeinander abstimmt. Dieses Modell ist primär ein Nachfragemodell, 
berücksichtigt jedoch auch Elemente des Wohnungsangebotes.

Die zukünftige Zweitwohnüngsnachfrage wird separat ermittelt; Aufgrund 
mangelnder Daten wurde ihre Modellierung relativ einfach gehalten. Den wich
tigsten Einflüssfaktor auf die Zweitwohnungsnachfrage bildet die Entwicklung 
des Haushaltseinkômméns. Die Varianz der Zweitwohnungsnachfrage ist des: 

halb in erster Linie ökonomisch bedingt. Die Modellierung der Zweitwoh
nungsnachfrage basiert daher weitgehend auf einer Trendfortschreibung in Ab- 

; hängigkeit der ökonomischen Entwicklung.

Beim Wohnungsangebot steht die Frage im Vordergrund, wieviele.Wohnungen 

aufgrund'der Nachfrageehtwicklung neu gebaut werden sollten (Neubau
bedarf), und nicht, wieviele Wohnungen real gebaut werden. Es geht also nicht 
um eine angebotsorientierte Modellierung des Investorenverhaltensim Woh
nungsbau und der Situation auf den Bau-, Immobilien- und Finanzmärkten. Bei 

der Entwicklung des Neubaubedarfs wird hingegen die Tatsache berücksichtigt, 
dass eine bestimmte Zahfan Wohnungen abgebrochen, umgenutzt, zusammen- . 
gelegt werden oder durch Um-und Anbauten entstehen.

Bei der Wohnungsnachfrage wird unterschieden zwischen Erstwohnungen, die . 
dauernd bewohnt sind, und .Zweitwohnungen (resp. Dritt- oder Viertwohnun

gen), die nur zeitweise bewohnt werden. Die Erstwohnungsnachfrage wird von 
zahlreichen Faktoren bestimmt wie Zahl und Altersaufbau der Bevölkerung, 
Zahl und Grösse der Haushalte, Einkommens-, Vermögenssituation und Zah-, 
lungsbereitschaft der Haushalte, Miet- und Kaufpreise der Wohnungen und 
Häuser usw. Ganz abgesehen vom lückenhaften Datenmaterial vermag ein Mo
dell nicht alle Sachverhalte abzubilden. Mit dem in der vorliegenden î 
Perspektivstudie verwendeten Modell wird primär der Einfluss der Einwohner- 
und Haushaltsehtwicklung sowie des Haushaltseinkommens auf die Erstwoh
nungsnachfrage ermittelt. Als Ergebnisse resultieren die zukünftige Erstwoh
nungsnachfrage, unterteilt nach Wohnungsgrössen, sowie die Wohneigentums- 

hachfrage. • , . ,

!

MODELLIERUNG DER WOHNUNGSBEDARFSPERSPEKTIVE
1 . - ! ’ . ■ . • •
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Auf der Angebotsseite werden in einem Jahres-Modell die Anzahl der jährlich 
renovierten Wohnungen, der Umbaugewinne und Abbruchverluste ermittelt. 
Diese Vorgehensweise basiert auf der Struktur des Wohnungsbestandes nach 
Bauperioden. . '

Die Modellierung der Wohnungsperspektive basiert auf dem Konzept der Woh
nungsinhaberquoten (WIQ). Sie widerspiegeln die Anteile der Wohnungsinha
ber einer bestimmten Altersklasse an der Zahl der Einwohner an derselben Al- 

. tersklasse und bilden das Bindeglied zwischen der Einwohnerentwicklung, 

Haushaltsentwicklung und der Erstwohnungshachfrage. Anhand der Verknüp
fung von Bevölkerungsstruktur und Wohnüngsinhaberquoten kann die zukünf

tige Erstwohnungsnachfrage äbgeschätzt werden.

Als Ausgangspunkt dienen die demographischen Angaben der Volkszählung 
19.90 über den Bevölkerungsaufbau,, differenziert nach Fünfjahres-Alters-. 
klassen, Geschlecht und Heimat und der Bevölkerungsentwicklung der ständi

gen Wohnbevölkerung bis 1993. Für jedes Folgejahr ermittelt das Modell die 
aktuelle Bevölkerungsstruktur, indem es Prognoseannahmeh für die natürliche 

Bevölkerungsbewegung.(Geburten, Sterbefälle) und die Wanderungsbilanz in- 
. tegriert. Dabei wird die demographische Struktur auf Ebene der acht Regionen 

im Jahresrhythmus fortgeschrieben. • .

Der Neubaubedarf ergibt sich aus der Differenz zwischen der Nachfrage nach . 
Erst- und Zweitwohnungen und dem Saldo der Umbaugewinne und Abbruch
verluste.

•. .1

Der zukünftige Wohnungsbedarf wird aufgrund eines,Perspektivmodells ermit
telt, das von der auf der Basis von verschiedenen Szenarien prognostizierten 

Bevölkerungsentwicklung ausgeht und für jedes Jahr den daraus resultierenden 

Bedarf an Wohnungen eruiert (Schema11). '

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010
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Die Wohnungsnachfrage unterliegt einer hohen Variabilität, die in wirtschaftli

chen Wachstumsphasen kaum zum Ausdruck kommt. In der aktuellen.Rezessi
onsphase ist sie jedoch in einigen Regionen kurzfristig deutlich sichtbar gewor-

Beim ersten Szenario («Expansion») wird für die Zukunft langfristig von einem 
Wirtschaftswachstum aus'gegangen, das demjenigen der achziger Jahre ent
spricht (Wachstumsrate des Bruttoinlandproduktes von 2.3 Prozent pro Jahr 

[real], des Haushaltseinkommens von 2.9 Prozent [real], weitere Erhöhung der 
Erwerbsquote, vor allem der Frauen). Für die Bevölkerungsentwicklung von 
besonderer Bedeutung ist die Migration. Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht 

das Drei-Kreise-Modell der Auslähderpolitik des Bundes, das mit einer ver
stärkten Öffnung der Schweiz gegenüber Europa verbunden ist. Bei guter wirt- 

schaftlicherEntwicklung ist tendenziell mit éiner leicht wachsenden Zuwande
rung von Bürgern aus dem EU/EWR-Raum zu rechnen. Gleichzeitig wird bei" . 
diesem Szenario auch von einem anhaltenden Migrationsdruck von Bürgern an
derer Staaten ausgegangen. Der Arbeitskräftebedarf wird sich vermehrt auf gut 

. ausgebildete Fachleute und Spezialisten verlägern und weniger quantitative 
Wirkungen zeitigen. Insgesamt bedeutet dies eine schwächere Zuwanderung.,

Anhand von drei Szenarien - «Expansion», «gemässigtes Wachstum» und 
«Stagnation» - wurde mit dem Wohnuhgsmodell eine regionalisierte Perspekti
ve des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2010 erstellt.

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010'

Dem zweiten Szenario («gemässigtes Wachstum») wird ein durchschnittliches 

Wirtschaftswachstum unterlegt, das unterhalb demjenigen der achtziger Jahre 
liegt (geringer zusätzlicher Arbeitskräftebedarf, jährliches Wachstum des Häus- 

haltseinkommens von durchschnittlich 1.5 Prozent [real]). Analog zum ersten 
Szenario wird bei der Bevölkerungsentwicklung auch in Zukunft von einer po
sitiven Wanderungsbilanz der ausländischen Wohnbevölkerung ausgegangen. 

Die gemässigte wirtschaftliche Entwicklung führt im Gegensatz zum ersten 
Szenario jedoch langfristig zu einer tieferen Zuwanderung.

Beim dritten Szenario («Stagnation») wird von einem bescheidenen Wachstum 
mit entsprechenden Folgen für den Arbeitsmarkt ausgegangen. Bei der Bevöl

kerungsentwicklung wird unter, diesen Bedingungen langfristig wieder mit 
einem Rückgang der ausländischen Wohnbevölkerung gerechnet, was insge
samt zu einer stabilen bis leicht rückläufigen Gesamtbevölkerung führt. '
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den: In der Westschweiz und einigen Gebieten der Südschweiz ist die Woh
nungsnachfrage innerhalb von wenigen Jahren um mehr als. die Hälfte zurück
gegangen. Mit solchen Einbrüchen wird auch in Zukunft immer zu rechnen 
sein. Pessimistische Szenarien wurden zwar ebenfalls modelliert, da jedoch aus , 
aktueller Sicht eine lang anhaltende «baisse» nicht als sehr wahrscheinlich ein
zustufen ist, wurden diese Ergebnisse nicht ausgewiesen. :

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

y



BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG

/

Einwohnerentwicklung und Wanderungsbewegungen

I

Schweizer EU/EWR-Bürger Total

1980-1990 71461 228'997 507727
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Diese Zuwanderung ist mit der Entwicklung der Wirtschaft und des Arbeits
marktes verknüpft und verlief bis zum Beginn der Rezession (1991) parallel zur 
hohen Zunahme der Erwerbsbevölkerung. Aufgrund ausländerrechtlicher Be
sonderheiten in der Schweiz (Umwandlung von Saisoniersbewilligungen in 

Jahresaufenthaltsbewilligungen verbunden mit einem Familiennachzug), des 
weltweiten Migrationsdruckes und verbesserter sozialer Sicherheit (Arbeitslo
senversicherung) entkoppelten sich die Wänderungsbewegungen im Gegensatz 
zu früheren Perioden bis zu einem gewissen Grad von der wirtschaftlichen Ent
wicklung, so dass die hohe positive Wanderungsbilanz auch während der Re

zession zu Beginn der neunziger Jahre auf hohem Niveau blieb. In absoluten 
Zahlen haben in den achtziger Jahren die Nicht-EU/EWR-Bürger am stärksten 
zugenommen. Die Zunahme betrug knapp 230‘000 Personen, was mehr als 
einer Verdoppelung entspricht.

Die Entwicklung der Einwohner in der Schweiz während der achtziger Jahre 

hat alle Erwartungen übertroffen und die damaligen Perspektiven schnell über
holt1. Seit 1986 hat die Bevölkerung in beschleünigtem Ausmass zugenommeh 

und 1993 die 7-Millionen-Grenze überschritten. Hauptursache dieser Entwick- 
lung war die hohe Zuwanderung der ausländischen Bevölkerung, die bis heute 
angehalten hat. ,

1980

1990

6'365'960

6'873'687‘

Nicht-EU/EWR-

Bürger 

171'046-

400'043

207'269
Tab. 1: . . Zunahme der Einwohner nach Heimatstaatengruppen 1980 bis 1990, Quelle BfS-

' vgl. dazu Bundesamt für Statistik, Szenarien zur Entwicklung der Wohnbevölkerung,in der Schweiz 1986-2025, 
Bern 1987 . . ' - '

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

5'420'986

5'628,255

773'928

845'389

Die zentralen demographischen Einflussgrössen der Erstwohnungsnachfrage 
bilden die Wanderungsbewegungen (internationale Wanderungen und Binnen- 
Wanderungen) sowie die Veränderungen im Altersaufbau der Bevölkerung. Die 

zu erwartende Entwicklung beider Grössen wird nachfolgend kurz erläutert.
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Wanderungen

TotalEU/EWR-Bürger Nicht-EU/EWR-SchweizerJahre
Bürger

149'896 527'956;241'26513679581/85

204'157 629'369277'560 .86/90 147'652

1'157'325354'053284'447 5T8'82581/90

Tab. 2: Zuwanderungen 1980-1990 (inkl. Umwandlung von'Saisoniers zu Jahresaufenthaltern), Quelle BfS (ESPOP)

Nicht-EU/EWR- TotalEU/EWR-BürgerSchweizerJahre
Bürger

98'812 452'173131'518 221'84381/85
456'914103'277205'58186/90 148'056

202:089 909'087427'42481790 279'574
Abwanderung 1980-1990 (InW. Umwandlung von Saisoniers zu Jahresaufenthaltern), Quelle BfS (ESPOP)Tab.3:

TotalSchweizerJahre

7578351'0845'277 19'42281/85 y
!

100'880 172'4557Î979-40486/90

248'238151'9644'873 91'40181/90

iTab. 4: Wanderungsbilanz 1980-1990 (inkl. Umwandlung von Saisoniers zu Jahresaufenthaltern), Quelle BfS (ESPOP)
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EU/EWR-Bürger Nicht-EU/EWR-

Bürger g

I
■i

Bei den Wanderungsbewegungen nach Altersklassen zeigen sich bei allen Héi- 
matstaatengruppen ähnliche Muster: Ein- und Auswanderung haben anteils

mässig die höchsten Bewegungen bei den Altersklassen zwischen 15 und 30 

Jahren.

Die hohe Zunahme der Nicht-EU/EWR-Bürger ist vorwiegend auf die Wande
rungsbewegungen der achtziger Jahre zurückzuführen. Die Zuwanderung über
traf die Abwanderung um mehr als 150‘00Ö Personen.

Die EU/EWR-Bürger weisen im Vergleich mit den Nicht-EU/EWR-Bürgem 
ein deutlich höheres Wandërungsvolumen - das heisst eine hohe Zuwanderung 

wie auch eine hohe Abwanderung - auf. Per saldo resultiert daraus jedoch eine 
bedeutend tiefere Wanderungsbilanz als bei den Nicht-EU/EWR-Bürgern.
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Wanderungen nach Aliersklassen, Schweizer, 1981-1990, Quelle BfSAbb. 17:
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Abb. 18: Wanderungen nach Altersklassen, EU/EWR-Bürger, 1981-1990, Quelle BfS
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.Abb. 19:.. . Wanderungen nach Altersklassen, Nicht-EU/EWR-Bürger, 1981-1990, Quelle BfS
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Während die Zuwanderung nach dem dreissigsten Altersjahr bei beidèn Aus

ländergruppen allmählich gegen Null sinkt, nimmt die Abwanderung nach vier
zig Jahren wieder leicht zu. Dieses Wanderungsverhalten führt zu einer spezifi

schen Altersstruktur, die sich nach oben hin stark ausdünnt. Während die höch
sten Altersklassen bei den Schweizern eine zunehmende Bedeutung erhalten
und den Wohnungsmarkt stark beeinflussen, fehlen bei den EU/EWRt wie auch

bei den Nich.t-EU/EWR-Bürgem diese Altersklassen (Abb. 20). Den Hauptteil
der Wohnungsnachfrage bilden hier die Altersklassen zwischen 20 und 40 Jah-

I

,,ren.

Schweizer

1980 1990■, Alter

1 1
1

T r
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T E j
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— Szenario 1 : «Expansion»
H. Szenario 2: «gemässigtes Wachstum» 

“ Szenario 3: «Stagnation»

Aufgrund dieses Unsicherheitsfaktors wurden drei Szenarien modelliert, die 

eine relativ weite Bandbreite möglicher Entwicklungen abdecken1. Unter den 
Bedingungen des Szenarios «Expansion».erreicht die Bevölkerung in der 

Schweiz im Jahre 2010 eine Grössenordnung von 7.78 Millionen Einwohnern 
■ (Abb. 21), falls das Szenario «Stagnation» eintrifft, 7.23 Millionen Einwohner.

Die internationalen Wanderungsbewegungen werden nicht nur in der Vergan

genheit, sondern auch in Zukunft einen grossen'Unsicherheitsfaktor bilden. 
Offen bleibt auch die Frage,, wie sich eine allfällige Liberalisierung des Perso
nenverkehrs zwischen der Schweiz und der EU auswirken wird.

§ g

I io

■ Szenario 1: «Expansion»

■ Szenario 2:' «gemässigtes Wachstum» . 

H Szenario 3: «Stagnation»

a.

Entwicklung der Wohnbevölkerung in der Schweiz 1980 bis :2010, Quelle BfS, Berechnungender Szenarien 

durch W&P
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Die Modellierung der Wanderungsbewegungen (Zu- und Abwànderung) erfolgte in Anlehnung an die Bevölkerungs
szenarien (Integration, Kontinuität und Stabilisierung) des Bundesamtes für Statistik. Im Unterschied dazu handelt es. 
sich hierbei jedoch nicht um die ständige Wohnbevölkerung, sondern um die Bevölkerung mit wirtschaftlichem Wohnsitz 
(gemäss Volkszählung, inkl. Saisoniers und Asylbewerber).
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In allen drei Szenarien.wird jedoch aus Gründen der geringeren Arbeitskräfte
nachfrage mit einer tendenziell rückläufigen Wanderungsbilanz gerechnet.
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—Szenario, 1: «Expansion* “ Szenario 2: «gemässigtes Wachstum» « Szenario 3: «Stagnation»
Abb. 23: ' Wanderungsbilanz 1991 bis 2010 nach Heimatstaatengruppe (EÜ/ÉWR-Bevôlkerung und übrige ausländische

Bevölkerung), Quelle ZAR; BfS (ESPOP), Berechnungen W&P . . - .
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Nicht-EU/EWR-Staaten'.' In den beiden Szenarien «Expansion» und «gemässig- , 
tes Wachstum» wird von einer allgemein europakonformeren Ausgestaltung 

’ des Ausländerrechts ausgegangen, was nach einer kurzen Phase einer leicht ne
gativen Wanderungsbilanz von Bürgern aus EU/EWR-Staaten einen baldigen 
Umschwung zur Folge haben könnte. Bei der Bevölkerung aus dem Nicht- 
EU/EWR-Raum \vird mit einer kontinuierlichen Abnahme der positiven Wan- ? . 

derungsbilanz gerechnet. Im Szenario «Stagnation» wird bei beiden Bevölke- 
rungsgruppen langfristig von einer leicht.negativen Wanderungsbilanz ausge- 

. gangen (Abb. 23). ... '

Wanderungsbilanz Nicht-EU/ÈWR-Bürger

• 20‘000
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Im Gegensatz dazu wiesen die vier Regionen Zürich/Aargau, Nordwest

schweiz, Bern und Neuenburg/Jurabei der schweizerischen Wohnbevölkerung 
eine negative Wanderungsbilanz und einen prozentual wesentlich geringeren 

positiven Wanderungssaldo bei der.ausländischen Wohnbevölkerung auf.

!

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnüngsbedarf 1995-201.0

Von den acht Regionen der Schweiz wiesen vier in den achtziger Jahren ein 
ausgesprochen hohes Bevölkerungswachstum auf: die Westschweiz, die Zen
tralschweiz, die Nordostschweiz und die Südschweiz. Das Wachstum in diesen, 
vier Regionen beruhte vor allem auf einem überdurchschnittlich hohen Wande
rungssaldo. In den beiden Regionen West- und Südschweiz überwog die Zu
wanderung aus dem EU/EWR-Raum, in den beiden anderen Regionen Ost- und 

Zentralschweiz die Zuwanderungaus dem Nicht-EU/EWR-Raum. Allen vier . 
Regionen gemeinsam war gleichzeitig eine positive Wanderungsbilanz der 

... schweizerischen Wohnbevölkerung. /

In Zukunft ist in allen Regionen mit einer abgeschwächten Bevölkerungsent
wicklung zu rechnen (Abb. 24). InïFall einer Liberalisierung des Personenver
kehrs für Personen aus den EU/EWR-Ländern wird davon ausgegangen, dass 

die möglichen Folgen einerverstärkten Zuwanderung vor allem die Regionen 
. West- und Südschweiz (Abb. 25/26), aber auch die Region Neuenburg/Jura be

treffen werden. Bevölkerungsbewegungen von Bürgern aus Ländern ausserhalb 

des EU/EWR-Raümes tangieren hingegen primär die Bevölkerungsentwicklung . 
in den Regionen Zürich/Aargau, Zentral-und Nordostschweiz.
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Veränderung des Altersaufbaus der Bevölkerung
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.Diese drei Tendenzen hinsichtlich der zukünftigen altersmässigen Zusammen
setzung der Bevölkerung sind in allen acht Regionen in ähnlicher Weise zu er
warten (Abb. 28). Dennoch bestehen strukturelle Unterschiede zwischen den 
einzelnen Regionen. Die grösste Wanderüngsmobilität entfällt üblicherweise 
auf die jüngeren Altersklassen (zwischen 15 und 30 Jahren), was dazu führt, 
dass Zuwanderungsgebiete eine jüngere Bevölkerung aufweisen als Gebiete mit ' 
einer geringen Zuwanderung oder gar einem wanderungsbedingten Verlust. Die

Einwohner in 1000

2'ooo r

Die Geburtenzahl beeinflusst die Wohnungsnachfrage erst langfristig und wird daher nicht eingehend themati- , >.
siert. Berücksichtigen müsste man eine steigende Geburtenziffer allenfalls bei der Art der Wohnungsnachfrage, -■ 
(höhere Nachfrage nach Grosswohnungen). Zurzeit ist eine solche Tendenz jedoch nicht zu1 beobachten.

2008 '"~
2010

Veränderung der Altersstruktur der Bevölkerung in derSchweiz 1994 bis‘20.10, Szenario 2 (gemässigtes Wachs
tum), Quelle: Berechnungen W&P . .. ■ , ■

Nebst den Wanderungsbewegungen bildet die Veränderung der Altersstruktur 
eine der zentralen demographischen Einflussgrössen' auf die Wohnungsnach

frage. Gesarhtschweizefisch sind dabei folgende Entwicklungen zu erwarten:

• Die altersmässige Zusammensetzung der Bevölkerung in der Schweiz ver

schiebt sich. Der Anteil höherer Altersklassen, insbesondere von Personen 
über 55 Jahren, nimmt zu. - ,

'. • Die Altersklassen in der Familienphase (zwischen 30 und 54 Jahren) werden 

bis zur Jahrhundertwende weiter ansteigen. Danach wird sich ihre Zahl sta- 
. bilisieren und gegen Ende des Perspektivzeitraumes allmählich zurückge

hen. ' '
•' Die Zahl der.Personen zwischen 15 bis 29 Jahren entwickelt sich rückläufig.

'9s8-»20œ.
. 2004

2006

■Siliiö
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Regionen West-, Zentral- und Nordostschweiz weisen daher eine Altersstruktur 

mit einer relativ jungen Bevölkerung auf (Abb. 28).

Abb. 28: ' Veränderung der Altersstruktur der Bevölkerung in der Schweiz nach Regionen 1994 bis 2010, Szenario 2
(gemässigtes Wachstum), Quelle: Berechnungen W&P
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HAUSHALTSENTWICKLUNG

!

)

Determinanten der Entwicklung der Wohnungsinhaberquoten
X

j

37 .

Obis 14Jahre: Jugendphase

15 bis 29 Jahre: Vorfamilienphase/Selbständigkeit (Haushaltsgründung)
30 bis 54 Jahre: Familienphase
55 bis 64 Jahre: Nachfamilienphase
über 64 Jahre: Fünfter Lebensabschnitt

Den zentralen Kern der hier verwendeten Perspektivfnodelle bilden die Woh
nungsinhaberquoten (WtQ). Sie widerspiegeln die Anteile der Wohnungsinha

ber je Altersklasse an der Zahl der Einwohner je Altersklasse. In, verdichteter 
Weise enthalten sie implizit Informationen über die Haushaltstypen und Haus
haltsgrössen.

Wohnungsinhaberquoten und Lebenszyklus

Die Bestimmung der Wohnungsinhaber basiert in der Volkszählung 1990 auf 
der Selbstdeklaration der Befragten öder wird operational, auf der Basis einer 
hierarchischen Gliederung, vorgenommen:

Die Wohnungsinhaberquote (WIQ) ist das Verhältnis zwischen Wohnungsinha
bern und Einwohnerzahl einer bestimmten Altersklasse. Diesem Verhältnis ist 
eine charakteristische Verteilung eigen, die eng mit dem Lebenszyklus verbun
den ist. Die einzelnen Phasen dès Lebenszyklus können wie folgt gegliedert 
werden: . ■

1. Personen über 20 Jahren vor Personen unter 20 Jahren
2. Erwerbstätige Personen vor nicht erwerbstätigen Personen

3. Vollerwerbstätig vor teilerwerbstätig ,

4. Höhere berufliche Stellung vor tieferer
5. Mann vor Frau . -

6. Höheres vor niedrigerem Alter
' ■ ■ I

Unter Vernachlässigung von Untermieterhaushalten (sie machen 1.5 Prozent 
aller Privathaushalte aus) kann die Zähl der Wohnungsinhaber mit der Zahl der 

. Privathaushalte gleichgesetzt werden. ,
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t— Männer 1990 

■“ Frauen 1990

Bei Männern ist ein starker Anstieg der Wohnungsinhaberquote (WIQ) zwi
schen 15 und 29 Jahren festzustellen, der das Verlassen des Elternhauses und 
die Gründung des eigenen Haushalts widerspiegelt (Abb. 29). Danach bleibt die 
WiQ auf hohem Niveau bis ins hohe Alter relativ stabil und geht.im 5. Lebens
abschnitt kontinuierlich zurück. Ursache dieses Rückgangs sind primär die 
Übertritte in Kollektivhäushalte (z. B. Altersheime).

s .... ...
? h m I lli ! I l i 11

Wohnungsinhaberqüoten der Wohnbevölkerung 1990 nach Geschlecht, Quelle BfS

Die Grenzen der vorgenommen Einteilung nach Lebensphasen sind fliessend 
und stetem Wandel unterworfen und daher nicht als statisch aufzufassen. Auch - 
soll die durch die Phaseneinteilung erzeugte Vereinfachung nicht darüber hin
wegtäuschen, dass zahlreiche Biographien heute einem solchen (klassischen) 

Verlauf nicht entsprechen. Die Einteilung nach Lebensphasen vermag jedoch 
zwei Aspekte aufzuzeigen: Zum einen ist die Entwicklung der Wohnungsinhä-

i ■ ' ' - • ’ • .

. Die charakteristische Verteilung der WIQ lässt sich anhand der Wohnbevölke
rung in der Schweiz exemplarisch erläutern:

Bei den Erauen ergibt sich ein Verlauf der WIQ, der sich deutlich von demjeni
gen der Männerunterscheidet. Nach dem'ersten Anstieg der WIQ beim Verlas
sen des Elternhauses zwischen 15 und 29 Jahren geht die WIQ’bei derFamili- .. 

, engründung leicht zurück und steigt danach kontinuierlich an (Abb. 29a). Dazu 
tragen in der Familienphase vor allem die Trennungen und Scheidungen bei. 
Während bei den Männern im fünften Lebensabschnitt bereits ein Rückgang' 
der WIQ zu beobachten ist, steigt er bei den Frauen u. a. aus Gründen der län
geren Lebenserwartung vorerst weiter an. Der Rückgang der WIQ bei den 
Frauen im fünften Lebensabschnitt setzt erst später ein.

t

V.-

100%
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1
vgl. dazu den Bericht des Bundesrates zur Ausländer- und Flüchtlingspolitik, Bundesblatt 1991, S. 291 ff. ,

39

Die Veränderungen im Lebenslauf der Frauen wirken sich im Vergleich mit den 
Männern stärker auf die Wohnungsinhaberquoten aus. Während bei den Män-

Für die Modellierung der zukünftigen Entwicklung der. Wohnungsinhaberquo
ten ist es folglich erforderlich, Verschiebungen der Übergänge von einer zur an

deren Lebensphase sowie Veränderungen innerhalb der einzelnen'Phasen und 
deren Einfluss auf die Wohnungsinhaberquoten zu beobachten. ■

Schweizer
' ■ . ■ 1

Die Wohnungsinhaberquoten der Männer zwischen 15 und 29 Jahren (Vorfami
lienphase) haben sich zwischen 1980 und 1990 leicht rückläufig entwickelt 
(Abb. 29b). Ein Blick auf die Haushaltsentwicklung (vgk S. 43 ff.) zeigt, dass 
dies.auf eine längere Verweildauer im Elternhaus zurückzuführen ist, und nicht 
auf eine Renaissance von Wohngemeinschaften junger Menschen. Die Zahl der 
Nichtfamilienhaushalte mit verwandten und nichtverwandten Personen war bei 

diesen Altersklassen in derselben Zeitspanne nämlich zurückgegangen. Ein 
Rückgang der Wohnungsinhaberquote ist bei den Männern allgemein festzu
stellen mit Ausnahme der höchsten Altersklassen. ' . '

I
1

Veränderung der Wohnungsinhäberquoten'zwischen 1980 und 1990

Vor dem-Hintergrund der aktuellen Entwicklung der Migrationsbewegungen 
und den Zielen der aktuellen Ausländer- und Flüchtlingspolitik1 ist es empfeh
lenswert, die Entwicklung der Wohnungsnachfrage und damit der Wohnungsin
haberquoten und der Haushalte differenziert nach verschiedenen Heimatstaa- 

. tengruppen zu, untersuchen. In Verbindung mit dem Drei-Kreise-Modell der

Ausländerpolitik des Bundesrates werden nachfolgend drei Gruppen unter- ' 
- schieden: Schweizer, Bürger der EÜ/EWR-Staaten (1. Kreis) und übrige Aus

länder (2. und 3..Kreis).

berquote nach Altersklassen immer noch stark mit dem Lebenszyklus ver- 

knüpft. Zum anderen wird deutlich, dass insbesondere die Zukunft der Familie 
als Lebensform die Wohnungsinhaberquoten der mittleren und höheren Alter- 

. sklassen beeinflussen wird'. Nach wie. vor gründen die meisten Männer und 
Frauen ihre eigene Familie; Lebensstile der Familien, das Verständnis familia- 
ler Aufgaben, die Rolle der Geschlechter innerhalb der Familien und das Part

nerschaftsverständnis von (Ehe-)Paaren'verändern sich jedoch und .wirken sich 
auf die Wohnungsinhaberquoten aus.
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Abb. 29b: Wohnungsinhaberquoten der schweizerischen Wohnbevölkerung 1980 und 1990 nach Geschlecht, Quelle BfS

• i

■'./

i

•; z

i

9

(

'/

40

/
? •

.'l

in o 
■m ’S-

'i . ;

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN , Wöhnungsbedarf 1995-2010

nern zwischen 1980 und 1990 eine Zunahme der Wohnungsinhàberquoten nur 

bei den Altersklassen über 70 Jahren festzustellen ist (Ursache: Tendenz, Auf- 
enthalte in Heimen hinauszuzögem oder gar zu vermeiden [Institutionalisierung 

von Spitex-Dienstleistungen]), ist bei den Frauen über alle Altersklassen hin
weg eine Zunahme der Wohnungsinhaberquoten zu verzeichnen. Dahinter Steht 

u. a. eine vermehrte Erwerbstätigkeit und damit auch eine wachsende Autono- 

mié der Frauen.
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EU/EWR-Bürger

Der Verlauf der Wohnungsinhaberquoten der EU/ÉWR-Bürger weicht in seiner 

Form nur wenig von demjenigen der schweizerischen Wohnbevölkenmg ab 
(Abb. 30), die Wohnungsinhaberquoten liegen gesamthaft jedoch tiefer. Auch 

die Entwicklung der Wohnungsinhaberquoten zwischen 1980 und 1990 verläuft 
ähnlich wie jene der schweizerischen Wohnbevölkerung. Eine Ausnahme bil
den vor allem die Männer zwischen 40 und 64 Jahren, deren Wohnungsinhaber- 

. quoten in dieser Zeitspanriegestiegen sind. Zurückzuführen ist dies auf die Zu
nahmeder Ein-F^ersonen-Haushalteund Paarhaushalte ohne Kinder in diesen 
Altersklassen.

— Männer 1980-
— Männer 1990'

— Frauen 1980

— Frauen 1990
■ 0.%' ■——————
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Abb. 30: Wohnungsinhaberquoten der EU/EWR-Bürger 1980 und 1990 nach Geschlecht, Quelle BfS

CL.

£

O> tF (J> O P
N« h*. CO 00 2



/

Übrige ausländische Wohnbevölkerung (Nicht-EU/EWR-Bürger)

j ■

. Nicht-EU/EWR-Bürger
100%
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20%

Abb. 31:
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Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungen der Haushaltsvorstandsquoten 
wird deutlich^ dass die.oft diskutierte Abnahme der Haushaltsgrösse nicht für 
alle Bevölkerungsgruppen gleichermassen zutrifft, dass sogar gegenläufige 

Tendenzen zu beobachten sind'

Die Zahl der Privathaushalte nimmt seit langer Zeit kontinuierlich zu und be- 
.< trug 1990 über 2.8 Millionen. Gleichzeitig ist die Grösse der Haushalte stetig 

zurückge’gangen. ■ '
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Wohnungsinhaberquoten der Nicht-EU/EWR-Bürger 1980 und 1990 nach Geschlecht, Quelle BfS
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Im Vergleich mit den Schweizern und den EU/EWR-Bürgern unterscheiden 
sich die Wohnungsinhaberquoten der übrigen ausländischen Wohnbevölkerung 

deutlich. Jene der Männer wie der Frauen liegen grundsätzlich tiefer (Abb. 31), ' 
was Ausdrück der im Vergleich mit den Schweizern und EU/EWR-Bürgem 
höheren durchschnittlichen Haushaltsgrössen ist. Zusätzlich ist in den achtziger . 

Jahren eine rückläufige Entwicklung bei den Wohnungsinhaberquoten festzu
stellen, ganz im Gegensatz zur schweizerischen Wohnbevölkerung und den 

(EU/EWR-Bürgern. Zurückzuführen ist dies auf eine im Vergleich zu 1980 an
dere Zusammensetzung der Nicht-EU/EWR-Bevölkerung in der Schweiz (u. a. 

weniger Personen aus den übrigen OECD-Ländern1), auf höhere Geburtenraten 

und v. a. auch auf den verstärkten Familiennachzug in der zweiten Hälfte der 
achtziger Jahre; / .

OECD-Staaten, die sich nicht innerhalb des EU/EWR-Raumesbefinden: USA, Kanada, Australien, Neuseeland  ̂

Japan, Israel- ‘.



BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-201.0

Entwicklung der Haushaltstypen zwischen 1980 und 1990

In der vorliegenden Arbeit werden die Haushalte folgendermassen typisiert:

Abkürzung Haushaltstyp Oberkategorie

1-P-HH Ein-Pefsonen-Haushalte

Paare (o. Kinder, o. w. P.)

Paare (o. Kinder, m. w. R) Paare ohne Kinder:

Paare (m. Kindern, o. w. P.) Paare mit Kindern

Paare (m. Kindern, m. w. R) Paare mit Kindern

/

Elternteil mit Kindern .

Übrige Haushalte:

1-P (mit Elternt. m. w. P.) Übrige Haushalte

Übrige Haushalte

Übrige Haushalte

Übrige.Haushalte

Tab. 6:

r

■ 43

Ein-Personen- . 
Haushalte
Paare ohne Kinder.

Elternteil (m. Kindern, o. w. 
P)
Elternteil (m. Kindern, m. w. 
P) >
1 -P (mit Elternt. o. w. P.)

Die «Ein-Personen-Haushalte» bilden quantitativ mit 89.7‘000 Haushalten im 
Jahr'1990 den grössten Haushaltstyp in der Schweiz. Mit einer Zunahme von 
knapp 216‘000 Haushalten zwischen 1980 und 1990 haben sie damit die Zahl 

der «Paare mit Kindern» (1990: 870‘000), die in derselben Zeitspanne nur 
leicht zugenommen haben, erstmals übertroffen (Abb. 32). Quantitativ stark an- 

.. gestiegen sind nebst den «Èin-Personen-Haushalten» auch die Zahl der «Paare 

ohne Kinder», die 1990 726‘000 betragen. Ebenfalls zugenommen hat die Zahl 
der «Ein-Eltern-Familien» (Elternteil mit Kindern), während alle übrigen Haus
haltstypen (v. a. Nichtfâmilienhaushàlte mit verwandten oder nichtverwandten 
Personen) zwischen 1980 und 1990 rückläufig waren.

Paare, (ohne Kinder, ohne weitere
Personen)
Paare (ohne Kinder, mit weiteren
Personen) . ’
Paare (mit Kindern, ohne weitere
Personen)
Paare (mit Kindern, mit weiteren
Personen)
Elternteil (mit Kindern, ohne weite-|Elternteil mit Kindern 
re Personen)
Elternteil (mit Kindern, mit wei
teren Personen)
Eine Person (mit Elternteil, ohne
weitere Personèn)
Eine Person (mit Elternteil, mit 
weiteren Personen)
Nicht-Familien-Haushalte (ver- .
wandt, ohne weitere Personen)
Nicht-Familien-Haushalte (ver
wandt, mit weiteren Personen) A
Nicht-Familien-Haushalte (nicht
verwandt)

. Typologie der Haushalte gemäss Volkszählung des Bundesamtes für Statistik

N-Fam-HH (verwandt, o. w. 
P-) .
N-Fam-HH (verwandt, ni. w. 
P-) . 1 ' - •
N-Fam-HH (nicht verwandt)



Haushalte 1980/1990
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□ 1990

Haushaltstypen 1980 und 1990, Quelle BfSAbb. 32:1
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Die Zunahme der «Ein-Eltem-Familien» (Elternteil mit Kindern) konzentriert 
sich auf die Altersklassen zwischen 40 und 49 Jahren, der Rückgang der TsTicht- 

familienhaushalteauf die Altersklassen zwischen 15 und 29 Jahren (längerer 

Verbleib im Elternhaus).

5

700'000 SOO’OOO ÖOO'OOO

■ 1-P-HH £ 

• Paare (m. Kindern, o. w. P.) s 

. Paare (o. Kinder, o. w. P.) = 

Elternteil (m. Kindern, o. w. P.) _ 

N-Fam-HH (n-verwaridt) | 

Paare (m. Kindern, m. w. P.)

Paare (o. Kinder, m. w. P.) = 

N-Fam-HH (verwandt, o. w. P.) | 

z Eltemteil (m. Kindern, m. w. P.) '

1-P (m. Eltemt. o. w. P.) (

N-Fam-HH (verwandt, m. w. P.)

l-P (m. Elternt. m. w. P.)
® 1980

I

Bei den «Paaren mit Kindern» der Altersklassen zwischen 25 und 44 Jahren ist 
komplementär zur beschriebenen Entwicklung der «Ein-Personen-Haushalte» 

und «Paare ohne Kinder» eine anteilsmässig starke Abnahme zu beobachten ■ 

(Abb. 33). . ' . . .

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN- Wohnungsbedarf 1995-20.10-

Die hohe Zunahme der «Ein-Personen-Haushalte» und der «Paare ohne Kin

der» entfällt vor allem auf die Altersklassen zwischen 15 und 59 Jahren, also 
auf die Vor- und Familienphase, sowie auf die Altersklassen über 75 Jahren 
(Abb. 33). Damit zeigt sich eine nachlassende Bedeutung der Familien mit Kin
dern dièser Altersklassen. Die heutige Geburtenentwicklung verdeutlicht je
doch, dass es sich dabei auch um eine Verlagerung der Familienphase von den 
Altersklassen zwischen 20 und 30 Jahren zu jenen über 30 Jahren handelt, ins

besondere bei der schweizerischen Wohnbevölkerung.

0 lOO'OOO 200'000 300'000 400'000 - SOO'OOO eod'OOO
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Die Entwicklung der Haushaltstypen verläuft bei den einzelnen Heimatstaaten
gruppen unterschiedlich. Eine Zunahme der «Ein-Personen-Haushalte» ist bei 
allen drei Heimatstaatengruppen (Schweizer, EU/EWR-Bürger, übrige aüslän-< 

dische Wohnbevölkerung) zu verzeichnen (Abb. 34), ebenso eine Zunahme der 
«Paare ohne Kinder». Die drei Heimatstäatengruppen unterscheiden sich je7 

doch bei der Entwicklung der «Paare mit Kindern». Während die Schweizer 
zwischen 1980 und 1990 einen Rückgang von 736‘000 Paaren auf knapp 
700‘000 Paare aufweisen, ist bei den EU/EWR-Bürgern eine Zunahme von 

146‘000Paaren auf 157*000Paare und bei der übrigen ausländischen Wohnbe
völkerung eine Zunahme von 26*000 Paaren auf 57*000 Paare zu verzeichnen.

Abb. 34: ' Haushaltstypen nach Heimatstaatengrüppen 1980 und 1990, Quelle BfS'

Diese Entwicklung hat dazu geführt, dass bei der schweizerischen Wohnbevöl

kerung die Anteile der «Ein-Personen-Haushalte»und der «Paareohne Kinder» 
auf Kosten der.«Paare mit Kindern» stark angestiegen sind (Abb. 35). Eine pa
rallel verlaufende Entwicklung der Anteile ist bei den EU/EW.R-Büfgern fest- 
zustellem Hingegen haben sich die HaushaltstypemAnteileder «Ein-Personen- 

Haushalte» und der «Paare ohne Kinder» bei den Nicht-EU/EWR-Bürgern zu

gunsten der «Paare mit Kindern» rückläufig entwickelt, was insbesondere auf 
den Familiennachzug und die höheren Geburtehräten zurückzuführen ist. Damit 

wird die spezifische Haushaltsstruktur der Nicht-EU/EWR-Bürger in der 
Schweiz 1990 heute möglicherweise adäquater abgebildet, als dies bei der 

Volkszählung 1980 der Fall war, dau, a.1980 mehr Familien (in unterschiedli- 
' chen Staaten) getrennt lebten als 1990.. Aber, auch die Zusamfnensetzüng der 
Nicht-EU/EWR-Bürger nach Heimatstaaten hat sich stark verändert. Insbeson

dere die Anteile der Personen aus Ländern des OECD-Raums (die nicht bereits 
im EWR enthalten sind) sind zwischen 1980 und 1990 stark zurückgegangen, 

was innerhalb der Gruppe der. Nicht-EU/EWR-Bürger zu einer Verschiebung 

des kulturellen Schwerpunktes geführt hat.
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1980 1990

. Im Vergleich mit den EU/EWR-Bürgern setzen sich die Nicht-EU/EWR-Bürger 
. aus verschiedensten Kulturen zusammen und bilden daher als Heimatstaaten

gruppe ein sehr heterogenes Gebilde (ÜS-Ämerikaner, Kanadier, europäische 

Kleinstaaten [traditionelle Rekrutierungsgebiete]: zweiter Kreis des Dreikreise
modells der bundesrätlichen Ausländerpolitik; übrige Staaten: dritter Kreis). 

DieStaaten deszweiteri Kreises weisen eine ähnliche Haushaltsstruktur auf wie 

die Schweizer und EU/EWR-Bürger und unterscheiden sich dadurch von der 
Haushaltsstrukturderehemaligen Ostblockstaaten, der Staaten des Balkans und 
der Dritten Welt (3. Kreis).

•. 1980 ’ 1990 1980 1990

Abb. 35: Anteile der Haushaltstypen nach Heimatstaatengruppen 1980 und 1990, Quelle BfS

o.
Si 
S
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Gesamthaft sind die Haushalte mit fünf oder mehr Personen zwischen 1980 und 
.1990 quantitativ zurückgegangen, während die Zahl der kleineren Haushalte 
zugenommen hat (Abb.. 36).,Die durchschnittliche Belegungsdichte (Personen 

pro bewohnter Wohnung) ist von 2.6 Personen auf 2.5 Personen (Basis Wohn

einheiten) zurückgegangen. Interessant ist die Tatsache, dass zwar die Zahl der 
Paare mit Kindern rückläufig ist und’der Entscheid, Kinder zu haben sich von 

den jüngeren Altersklassen zu den älteren hin verschoben hat, dass jedoch die 
Haushaltsgrösse von «Paaren mit Kindern» (ohne weitere Personen) zwischen 

. ' 1 ' s

1980und 1990 von 3.9 auf 4.1 Personen angestiegen ist. Auch hier sind demzu
folge gegenläufige Tendenzen festzustellen.

F'br
2.'

!

i

Die Zunahme der Ein-und Zwei-Personen-Haushalte zwischen 1980 und 1990 
betrifft vor allem die Altersklassen zwischen 20 und 59 Jahren (Vor- und Fami

lienphase). Bei den Drei- und Vier-Personen-Haushalten hat eine Verlagerung 
von den Altersklassen zwischen 30 und 39 Jahren auf die Altersklassen zwi
schen 40 und 49, Jahren stattgefunden. Die Fünf-Personen-Haushalte sind hin

gegen bei allen Alterklassen quantitativ rückläufig (Abb. 37). -

H 1990

1980 -

Entwicklung der Haushaltsgrössen zwischen 1980 und 1990

In der vorliegenden Arbeit wird die Haushaltsgrösse nicht als Zahl der Perso

nen pro Haushalt, sondern als Zahl der Personen pro bewohnte Wohnung defi
niert. Dadurch kann der Zusammenhang zwischen .Haushaltsgrösse und Woh
nungsgrösse adäquater aufgezeigt werden.
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Haushaltsgrössen 1980 und 1990, Quelle.BfS
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Die Schweizer und die EU/EWR-Bürger unterscheiden sich in der Richtung der 
Entwicklung zwischen 1980 und 1990 mit einer verstärkten Zunahme von 

Kleinhaushalten wenig voneinander. Die grössten Unterschiede bestehen - ana
log zur beschriebenen Entwicklung der Haushaltstypen-- wiederum zwischen 

den Nicht-EU/EWR-Bürgern auf der einen Seite und den-Schweizern und 

EU/EWR-Bürgern auf der anderen Seite. Die prozentual höchste Zunahme bei 
den Nicht-EÜ/EWR-Bürgern entfällt auf die grossen und mittleren Haushalte, 

was eine Verschiebung der Haushaltsgrössenstruktur zwischen 1980 und 1990 , 
zugunsten der Grosshaushalte zur Folge hatte. Im Gegensatz dazu.hatte sich bei 
den Schweizern und den EU/EWR-Bürgern die Haushaltsgrössenstfuktur wei

terhin in Richtung zunehmender Kleinhaushalts-Anteile entwickelt. -

1990
1980

3-Personen-Haushalte -

— 1990 
\  1980

• Anteile der Haushaltsgrössen an der Gesamtzahl der Haushalte nach Fünf-Jahres-Altersklassen der Wohnungs
inhaber 1980 und 1990, Quelle BfS
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Haushaltsgrössenstruktur nach Heimatstaatengruppen 1980 und 1990, Quelle BfSAbb. 38:

Haushalts- und Wohnungsgrösse
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In den achtziger Jahren ist die durchschnittliche Wohnungsgrösse bei allen 

Haushalteri - mit Ausnahme der Fünf-Personen-Haushalte - leicht angestiegen 
. (Abb. 39). Bei den Schweizern und dèn EU/EWR-Bürgern ist gar eine Zunah

me der durchschnittlichen Wohnungsgrösse bèi allen Haushalten festzustellen, 
bei den Nicht-EU/EWR-Bürgern hingegen eine Abnahme (Ausnahme: Ein- 

Personen-Haushalte).

■ j 
I
ri

Zwischen der Haushaltsgrösse und Wohnungsgrösse bestehl ein Zusammen
hang. Die durchschnittliche Wohnungsgrösse variiert mit der Haushaltsgrösse 
(Abb. 39).
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Abb. 39: Haushaltsgrösse und durchschnittliche Wohnungsgrösse 1980 und 1990, Quelle BfS .
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Abb. 40:

Der oben erwähnte Zusammenhang zwischen Haushaltsgrösse und Wohnungs- ,

Haushalte in 1000 <
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Abb. 41: ■ Verteilung der Haushalte nach Grösse (Zahl der Personen pro Wohnung) auf die Wohnungsarten nach Zimmer- 
' inhlioon r'YinllnDfC'zahl 1990, Quelle BfS
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grosse ist folglich variabel. Auch ist die Varianz der Wohnungsgrössen bei kon

stanter Haushaltsgrösse beträchtlich. .

Beispielsweise ist die Mehrheit der Grosswohnungen mit vier, fünf öder mehr • 

Zimmern von zwei Personen besetzt (Abb: 41). Aufgrund dieser Varianz ist zu 
vermuten, dass Einkommensveränderungen und/oder Veränderungen derMiet- 

und Kaufpreise von Wohnungen (oder Häusern) einen ebenso hohen oder gar 

höheren Einfluss auf die.Grösse einer Wohnung hat. Nimmt man als Indikator 
die sozioökonomische Situation der Wohnungsinhaber, ergeben sich einige 
Hinweise für diesen Zusammenhang.
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Haushaltsgrösse (Zähl der Personen pro Wohnung) und durchschnittliche Wohnungsgrösse nach Heimatstaaten- 
gruppen.1980 und 1990, Quelle BfS ' . ’
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Wohnungsgrösse (Zimmerzahl) und sozioökonomische Situation der Wohnungsinhaber 1990, Quelle BfSAbb. 42: i
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Wohnungsgrösse (Wohnfläche) und sozioökonomische Situation der Wohnungsinhaber 1990, Quelle BfSAbb. 43:-
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Je höher die berufliche Qualifikation und damit in der Regel auch ein höheres 
Einkommen, desto höher die durchschnittliche Zimmerzahl (Abb. 42) pro Pef- 

son.und desto höher der Wohnflächenverbrauch (Abb. 43). Bei der Kategorie 
der übrigen Personen, die sich vor allem aus Rentnern zusammensetzt, kommt 

zusätzlich das Phänomen des hohen Wohnflächen verbrauchs langjähriger Mie
ter zum Vorschein, Dabei handelt es sich nicht nur um günstige Altwohnungen, 
die einen hohen Wohnraumverbrauch pro Person zulassen, sondern zu einem 

grossen Teil auch um Wohneigentum. Da u. a. aufgrund der Verhältnisse im 
Wohnungsmarkt die angestammten Wohnungen aus der Zeit der Familienphase 
teilweise auch in der Nachfamilienphase behalten werden, resultiert ein über

durchschnittlich.hoher Wohnraumkonsum. ,,

Vor dem Hintergrund der sozioökonomischen Situation ist zum Teil auch die 
tiefere Wohnungsinhaberquote'der Nicht-EU/EWR-Bürger in der Schweiz zu 

erklären. Nebst kulturellen Unterschiéden spielt auch die berufliche Situation ' 
respektive diè Eihkommenssituation ein wichtige Rol]e (Abb. 44).

s: »
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Sozioökonomische Situation der Wohnungsinhaber nach Heimatstaatengruppen 1990, Quelle BfSAbb. 44:
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Sozioökonomische Situation 
der Wohnungsinhaber in Prozent

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich Verlauf und Entwicklung 

der Wohnungsinhaberquoten zwischen den verschiedenen Heimatstaatengrup
pen deutlich voneinander unterscheiden. Grosse Abweichungen beim Verlauf 

weisen die Nicht-EU/EWR-Bürger in der Schweiz auf. Ihre Wohnungsinhäber- 
quoten sind bedeutend tiefer als jene der schweizerischen Wohnbevölkerung 
und der EU/EWR-Bürgerin der Schweiz. Dies bedeutet durchschnittlich höhe

re Haushaltsgrössen und auch eine andere Haushaltsstruktur: Tragendes Ele
ment bei der Nicht-EU/EWRrBevölkerung in der Schweiz bilden die Paare mit

"Unqualifizierte Berufe

5 iQualifizierte/intermed. Berufe

■Ob. Kader/and. Selbst.) 

■Ob. Management/freie Berufe

»

.. EU/EWR-Bürger Übrige Ausländer'

Die Unterschiede in der sozioökonomischen.Struktur zwischen EU/EWR- 

Bürgern und Nicht-EU/EWR-Bürgern sind allerdings nicht so gross, wie ange
sichts der untèrschiedlichen Wohnungsinhaberquoten hätte vermutet werden 
können. Es scheint daher, dass die kulturellen Unterschiede (Bedeutung der Fa

milie, Lebensstile) einen der ausschlaggebenden Faktoren für die unterschiedli
chen Wohnungsinhaberquoten zwischen Schweizern und EU/EWR-Bürgem ei
nerseits und den übrigen Ausländem andererseits bilden.

■i;
slll

Beim oberen Management und dem Kader sind die Anteile der Schweizer 

höher als bei den Ausländern. Deutlich niedriger sind sie hingegen bei den un
qualifizierten Berufen manueller und riichtmanueller Art. Ein Teil des höheren 

Wohnraumkonsurhs der Schweizer geht jedoch auch auf die vergleichsweise 
hohe Zahl an Rentnern zurück, eine Bevölkemngskategorie, die bei den Aus
ländem aufgrund frühzeitiger Abwanderung aus der Schweiz praktisch fehlt.

; Schweizer .
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Fortschreibung der Wohnungsinhaberquoten

Die Wohnungsinhaberquoten der Frauen weisen im Zeitverlauf eine grosse Va-

/

gungsdichte.in der Rezessipnsphase erstmals auf einem Niveau von 2.4 Perso-

J

. I
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Kindern. Bei der schweizerischen Wohnbevölkerung ist dies hingegen derEin- 

Personen-Haushalt.

Auf eine Variante mit langfristig unveränderten Wohnungsinhaberquoten wurde 
verzichtet, da die Wohnungsnachfrage damit innert fünf bis zehn Jahren auf ein 
Minimum von wenigen tausend Wohnungen pro Jahr hin tendiert. Allerdings 
zeigt diese Variante, wie instabil die Wohnungsnachfrage sein kann und dass 
ein wirtschaftliches Wachstüm für eine einigermassen stabile Wohnungsnach

frage unabdingbar ist. /

nen pro Wohnung stagniert hatte und sich die Wohnungsinhaberquoten gegenü
ber von 1990 teilweise sogar zurückgebildet hatten.

Die zukünftige Entwicklung der Haushalte wird zum einen in Abhängigkeit der 

wirtschaftlichen Entwicklung, zum anderen auch anhand sogenannter autono
mer Trends (z. B. längeres Führen eines eigenen Haushaltes durch Personen im 
fünften Lebensabschnitt) abgeleitet und szenarientechnisch modelliert. Diese 

Modellierung erfolgt anhand der Wohnungsinhaberquoten. Steigende Woh
nungsinhaberquoten haben - auch bei stagnierender Wohnbevölkerung - eine 

zunehmende Wöhnungsnachfrage zurFolge.

' • • ,■>
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Einen Überblick über die Ausgestaltung der Wohnungsinhaberquoten béi den . 

drei Szenarien «Expansion», «gemässigtes Wachstum» und «Stagnation» ver- 
. mittelt nachfolgende Tabelle. Ausgangspunkt bilden die regionalen Werte des 

Jahres 1990,.Bis zum Jahr 1995 muss berücksichtigt werden, dass die Bele-

rianz auf, während jene der Männer sich nur unwesentlich verändern. Damit 
wird vor allem bei den Frauen schweizerischer Nationalität, aber auch der Frau

en aus dem EU/EWR-Raum der zukünftige Lebensstil zu einer der entschei
dendsten Einflussgrössen auf die Wohnungsinhaberquote und damit auf die 
Wohnungsnachfrage. Bei der Bevölkerung, aus Ländern ausserhalb des ■ 

EU/EWR-Raumes (mit Ausnahme weiterer OECD-Staaten) steht hingegen die 
Frage im Vordergrund, wie schnell ihre Assimilation an schweizerische Ver- 
hältnisse hinsichtlich Haushaltsbildung und Haushaltsgrössen voranschreitet.
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WIQ CH/m

WIOCH/f
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WIQEU/EWR

WIQ N-EU/EWR .

Legende:

Tab. 7: Annahmen zur Entwicklung der Wohnungsinhaberqùoten
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Analog Szenario 
«gemässigtes
Wachstum»

I

Wohnungsinhaberqùoten Schweizer Männer
Wohnungsinhaberquoten Schweizer Frauen 
Wohnungsinhaberquoten EU/EWR-Bürger ,
Wohnungsinhaberquoten von Bürgern ausserhalb des
EU/EWR-Raumes

Abgeschwächte
Trendentwicklung

1980-1990

Differenz WIQ 
CH/WIQ N-
EU/EWR im 

Jahr 2010 auf 
25% von 1990)

WIQ CH/m:
WIQ CH/f:
WIQ EU/EWR:
WIQ N-EU/EWR:'

Allmähliche'Anglei
chung an WIQ CH 
■ (Reduktion der

Differenz WIQ 
CH/WIQ EU/EWR 
im Jahr 2010 auf
60% von 1990)

Analog Szenario 1 
«gemässigtes
Wachstum»

Analog Szenario 
«gemässigtes i 
Wachstum»

Leichte Er
höhung in allen 
Altersklassen/, 
verstärkte Zu
nahme im 5. 
Lebensab

schnitt
Zunahme 

gemäss Trend
1980-1990

i
I

Szenario 
«Stagnation»

Angleichung an 
WIQ CH (Re

duktion der Dif
ferenz WIQ

CH/WIQ
EU/EWR im 

Jahr 2010 auf 
25% von 1990) 
Trendwende: 

Beschleunigte 
, Assimilation

- < Szenario 
«Gemässigtes 
Wachstum»

Sättigungstendenz 
in der Familien- 

und Nachfamilien- 
phase/Zunahme im 
5. Lebensabschnitt

Szenario 
«Expansion»

Analog Szenario 
«gemässigtes
Wachstum»

Trendwende: All
mähliche Anpas
sung an WIQ CH 

(Reduktion der (Reduktion der Dif
ferenz WIQ 
CH/WIQ N- 

EU/EWR im Jahr 
2010 auf 50% von
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WOHNUNGSNACHFRAGE 1995 BIS 2010
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Erstwohnuhgsnachfrage
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Die notwendige Versorgung der Bévôlkerung mit Wohnraum ist nicht durch 

eine fixe Mindestfläche pro Person gegeben. Vielmehr führt ein Zusammen

spiel von kulturellen Gegebenheiten und; individuellen Dispositionen zu Wohn
wünschen, deren Verwirklichung letzlich von der Zahlungsfähigkeit und den 

Preisen abhängig ist. Sichtbar wird immer nur die unter spezifischen Rahmen
bedingungen realisierte Wohnungsnachfrage; über eine latent vorhandene Zu
satznachfragekönnen bestenfalls anhand bestehender Indikatoren Vermutungen 

angestellt werden. Eine Perspektive der Wohnungsnachfrage vermag deshalb 
keine exakten Zahlen-vorwegzunehmen, sondern nur die ungefähre Grössen- 

ordnunganzugeben. . ' ' ■

Gesamtschweizerische Entwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes verläuft sehr zyklisch. Nach einer Peri- 

ode der Wohnraumverknappung Mitte der achtziger Jahre zeichnet sich erst
mals seit den siebziger Jahren wiedereine Wende ab. Die Wohnungsproduktion 
des zu Ende gehenden Jahres lag im Jahr 1994 mit gegen 50'000 Wohnungen 

deutlich über der aktuellen Nachfrage. Der Leerwohnungsbestand nahm in der 
Folge weiter zu. ■

Für die Perspektive wird die gesamte Wohnungsnachfrage in die beiden Kom
ponenten Erst- und Zweitwohnungen (inkl. Dritt- oder Viertwohnungen) auf
geteilt. Dies ermöglicht eine separate Analyse des zuverlässiger abschätzbaren 
Bereichs der dauernd bewohnten Wohnungen. Innerhalb dieser Erstwohnungs- 
nachfrage wird differenziert nach Mietwohnungen und Wohneigentum sowie 

'■ nach Wohnungsgrössen. Die Entwicklung der einzelnen Komponenten bis 2um 

* Jahr 2010 wird nachfolgend im einzelnen diskutiert. In einem zweiten Ab- 
. schnitt wird die Zweitwohnungsnachfrage näher untersucht;
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Als Saldo von Neunachfrage und Wohnungsrückfluss entsteht die Zusatznach
frage. Sie beträgt gegenwärtig (1995) gesamtschweizerisch knapp 30'000 Woh- 

. nungen pro Jahr (Abb. 45, Szenario «Gemässigtes Wachstum»), Mittelfristig 
weist sie eine leicht sinkende Tendenz auf; nur im Falle einer verstärkt positi
ven Wanderungsbilanz wird .sie sich stabilisieren oder gar zunehmen (Szenario 
«Expansion» / Szenario «Gemässigtes Wachstum»), Eine sehr tiefe zusätzliche 

Erstwohnungsnachffage wäre zu erwarten, wenn der heute noch hohe ihtema- 
. tionale Zuwanderungsüberschuss in beschleunigtem Ausmass zurückginge und 

gleichzeitig kaüm Veränderungen bei der Haushaltstruktur zu verzeichnen 

wären. Eine solche Entwicklung ist längerfristig jedoch auszuschliessen. Beim 
Szenario «Stagnation» wird: von einem langsamen Zuwanderungsrückgang aus
gegangen, der im Laufe der Zeit durch eine kompensatorische Erhöhung der 
Wohnungsinhaberquote aüfgefangen wird.

Der Wohnungsrückfluss entsteht demgegenüber durch die Auflösung bestehen

der Haushalte. Er erreicht momentan eine jährliche Grössenordnung von rund 
20'000 Wohnungen, die vor allem durch Sterbefälle oder Übertritte in Alters

und Pflegeheime auf den Wohnungsmarkt gelängen.

Die aktuelle Wohnungsversorgung in der Schweiz kann daher zumindest in 
quantitativer Hinsicht als ausreichend bezeichnet werden. Auch der Ausstat
tungsgrad der Wohnungen ist heute im allgemeinen kaum mehr ein Thema. Mit , 

der Ausdehnung, des Wohnungsangebotes und der .dadurch zu erwartenden 
Mietpreisreduktiön werden zudem bestehende Benachteiligungen spezifischer

Bevölkerungsgruppen vermindert. Beispielsweise führt die allmähliche Anglei

chung von Angebots- und Bestandesmieten zu einer geringeren Belastung jun- . 
ger Haushalte oder zugewanderter Personen, die erstmais'eine Wohnung bean

spruchen.

1

2
3 Zusatznachfrage (Nettonachfrage)

Bei der Analyse der Erstwohnungsnachfrage sind drei verschiedene Grössen zu 
unterscheiden:

Neunachfrage

Wohnungsrückfluss

Die Neunachfrage umfasst sämtliche Wohnungen, die durch Gründung eines 
zusätzlichen Haushalts nachgefragt werden. Erzeugt wird sie primär von jungen 
Bevölkerungsgruppen im haushaltsbildenden Alter, von.zugewanderten Perso
nen und von Haushaltsneugründungen in der Folge von Trennungen. Diese 

/ •
Neunachfrage ist auf 50'000 bis 55'000 Erstwohnungen zu beziffern.

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010
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Zusatznachfrage nach Erstwohnungen
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• Aufgrund der zu erwartenden Entwicklung der Zuwanderung wird sich das 

Einwohnerwachstum abschwächen.

Die Veränderung der altersmässigen Zusammensetzung der Bevölkerung . 

führt zu einer,Abnahme der Altersklassen zwischen 15 und 30 Jahren. 
Damit geht gerade jene Bevölkerungsgruppen zahlenmässig zurück, die 

erstmals einen eigenen Haushalt gründen und damit die wichtigste Gruppe 

der Neunachfrager ausmachen.

• Mit zunehmender Alterung der Gesamtbeyölkerung steigt auch der Rück
fluss von Wohnungen auf den Markt infolge von Haushaltsauflösungen 
(Wohnungsäufgabe durch Übertritte in Alters: und Pflegeheime,.durch . 

Sterbefälle) weiter an. Bereits heute beträgt der Wohnungsrückfluss mehr 
als ein Drittel der gesamten'Neunachfrage. In Zukunft wird die Neunach

frage in noch höherem Ausmass über das Freiwerden bereits bestehender 
Wohnungen gedeckt werden. Je nach Entwicklung der Lebenserwartung 
wird der Wohhungsrückfluss schneller oder langsamer'zunehmen.

Im Gegensatz zu den erwähnten Faktoren der Bevölkerungsentwicklung 

wirkt der seit Jahrzehnten zu beobachtende Rückgang der Haushältsgrös-

in . _
8,. 8

i
o ' o o , OOO-— 
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Zusätzliche Erstwohhungsnächfrage in der Schweiz 1995 bis 2010, Quelle: Berechnungen W&P

Die Zusatznachfrage wird sich in Zukunft tendenziell unterhalb des Niveaus 
der achtziger Jahre bewegen. Diese Entwicklung ist auf verschiedene Ursachen 
zurückzuführen:
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Bei abnehmendem Bevölkerungswachstum und zunehmenderdemographischer. 
Alterung erhöht sich der Stellenwert der haushaltsbedingten Nachfrage. Die 
weitergehende Individualisierung der Gesellschaft (hier: Zunahme der Ein- und 
Zwei-Personen-Haushalte und Rückgang der Grosshaushalte) ist zum Teil ge
sellschaftlich, zum Teil aber auch ökonomisch bedingt; weshalb ihr Einfluss auf 
die Wohnungsnachfrage konjunkturellen Schwankungen unterliegt. Gleichzei
tig muss berücksichtigt werden, dass eine Bautätigkeit, die langfristig über dem 
heutigen Nachfrageniveau liegt und gleichzeitig preisgünstigen Wohnraum an- 

■ zubieten vermag, eine Nachfragesteigerung hervorrufen kann.

sen, d. h. die starke Zunahme der Kleinhaushalte, nachfragesteigernd. ' 
Diese Tendenz lässt sich hauptsächlich auf folgende Entwicklungen 
zurückführeri: aüf die zunehmende Lebenserwartung und den längeren 

Aufenthalt der älteren Personen in der eigenen Wohnung einerseits; auf die 
wachsende ökonomische Unabhängigkeit der Frauen und die heute zeitlich 
immer häufiger befristeten sozialen Bindungen (Scheidungen, Trennun

gen) andererseits. ' - ’ -

Regionale Entwicklung dér Erstwohnungsnachfrage

Die Zusatznachfrage nach Erstwohnungen wird in allen Regionen tiefer als im 

Durchschnitt der achtziger Jahre liegen. Eine Ausnahme bildet die Region Neu- ' 
enburg/Jura, wo der Bevölkerungsverlust in der ersten Hälfte der achtziger 

, Jahre zü einer sehr niedrigen-Zusatznachfrage führte.

In der Westschweiz und in der Südschweiz ist der Wohnungsmarkt besonders 
stark von den internationalen Wanderungsbewegungen - insbesondere aus dem 
EU/EWR-Raum- abhängig, so dass ein relativ, grosser Schwanku'ngsbereich 

zwischen den Szenarien besteht. Im Gegensatz dazu ist der Wohnungsmarkt der
• Regionen Nördost- und Zentralschweiz nicht nur von den internationalen Wan-.

• . /' ■ s 
derungsbewegungen abhängig. Die weitere räumliche Ausdehnung dés metro-
politanen Grossraums Zürich und die damit verbundenen Binnenwanderung 
verleiht.der Wohnungsnachfrage mehr Stabilität. ■
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Nachfrage differenziert nach Wohnungsgrössen

Für die nächsten zwei Jahrzehnte zeichnet sich aufgrund der Verschiebungen 
im Bevölkerungsaufbau und dem beobachteten Trend der achtziger Jahre eine 
verstärkte Nachfrage nach Grosswohnungen zulasten der Ein- und Zwei- 
Zimmer-Wohnungen ab.

.‘A

Die regionale Betrachtung bringt das strukturelle Defizit des heutigen Woh- 
nungsbestahdes in verschiedenen Gebieten noch stärker zum Ausdruck (Abb. 

48). So weist die Westschweiz ein sehr hohes Angebot an Kleinwohnungen, 
aber einen tiefen Grosswohnungsanteil auf. Hier sind strukturelle Anpassungen 

zu erwarten. Umgekehrt präsentiert sich die Situation in der Zentral- und der . 
. Nordostschweiz, wo der ausgesprochen hohe Anteil ari 5-und-mehr-Zimmer- 

Wohnungen zugunsten der kleineren Wohnungen abnehmen wird.

J£lDi
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Die Wohneigentumsquote hat im Verlauf der achtziger Jahre insgesamt nur in 

geringem Ausmass zugenommen. Allerdings zeigen sich bei der.altersgruppen
spezifischen Betrachtung deutliche Unterschiede an den Enden des Ältersspek- 
trums und im Bereich der 35- bis 50-jährigen. Letzteres Ist ü. a. auf ein über
durchschnittliches Anwachsen der Wohneigentumsquote bei den EU/EWR- 

Bürgern in diesen Altersgruppen, zurückzuführen. Auch Erbvorbezüge. spielen 
bei diesem Anstieg eine nicht unbedeutende Rolle. ■ . \
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Altersgruppenspezifische Veränderungen beim Wohneigehtum zwischen 1980 und 1990 (nur Schweizer) Quel-

. 64

0

Saldo: 
. 137V28 Einheiten 
, neu geschaffenen 
' Wohneigentums

05

5 £

1980 bis 1990:

255314 ' .
■neue Wohn
eigentümer

Anzahl' 
Haushalte

40'000__

118'289 Fälle von 
Aufgabe des Wohn-

Wohneigentums-Einheiten neu geschaffen. Während die Rotation des Wohnei
gentums zwischen den Generationen primär von der demografischen Entwick- s 

lung bestimmt wird, ist die Anzahl der darüber hinaus nachgefragten 
Wohneigentums-Einheiteh auch von sozioökonomischen Entwicklungen abhän

gig, d. h. sowohl vom Wohlstandswachstum als auch von raumplanerischen und 

gesetzgeberischen Entscheiden.

in O LD o 
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Alte rsg ru p pe n
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Die altersgfuppenspezifische Betrachtung zeigt, dass bei den Schweizern der 

Schwerpunkt der Zunahme des Wohneigentums bei der Altersgruppe der 35- 
bis 39-jährigen liegt. Von den rund 213'000 Haushalten, die einen Wohnungsin
haber in dieser Alterskategorie aufweisen, sind rund 74'000 Wohneigentümer. 
Davon haben.rund 59'000 ihr Wohneigentum zwischen 1980 und 1990 (teilwei- 

■ se auch mit Erbvorbezug) erworben oder als Erbe erhalten. Bei den Altersgrup
pen der über 65-jährigen fallen die Veränderungen negativ aus, das heisst, dass . 

. die jeweiligen Altersgruppen im Jahre 1990 weniger Wohneigentümer aufwie
sen als die um 10 Jahre jüngere Altersgruppe im Jahre 1980: Es wurde mèhr 
Wohneigentum veräussert oder vererbt als neu erworben.

Abb. 50: - Altersgruppenspezifische Veränderungen beim Wohneigentum zwischen 198U und iyyu (nur bcnweizerj uuei- 
le: VDlkszählungen 1980 und 1990 , ■ , . . . <

Bei der altersgruppenspezifischen Betrachtung der Schweizer Bevölkerung er- 
hält gegen die Hälfte.der neuen Wohneigentümer ihr Wohneigentum durch die 
Rotation zwischen den Generationen: Den gegenüber 1980 rund 255'000 neuen 

Wohneigentümern in den Alterskategorien zwischen 15 und 64 Jahren stehen 
Abnahmen bei den über 65-jährigen von rund 118'000 Wohneigentümern ge

genüber. Per saldo wurden damit zwischen 1980 und 1990 rund I37'OOO

,LO Oo

20,0Ö0
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Im internationalen Vergleich steht die Schweiz bekannterweise mit einer tiefen 
.Wohneigentumsquote1 da. Einige Indizien deuten jedoch darauf hin, dass das . 
Wohneigentum in den nächsten Jahren an Bedeutung gewinnen wird. Zwar 

wird analog'zum Rückgang der Erstwohnungsnachfrage auch die Eigentums
nachfrage zurückgehen: In den achtziger Jahren stieg die Zahl von Wohnungen 
im Eigentum'(inkl. Einfamilienhäuser) um 21.8 Prozent, von 720'000 auf 

SSO'OOO Wohnungen. In den neunziger Jahren wird die Zunahme beim ,Szenario 
' 1 noch knapp 20 Prozent (+166'000) betragen, beim Szenario 2 13 Prozent 

(+112'000) und beim Szenario 3 ca. 6 Prozent (+55'000).

1000 Wohnungen
1400 [-----------------------—

HB

Entscheidend ist jedoch weniger die absolute Entwicklung, als viel mehr das 

Verhältnis von Wohneigentum zu Mietwohnungen. Es ist davon auszugehen, 
dass die zusätzliche Nachfrage nach Eigentumswohnungen höher ausfallen 
wird als nach Mietwohnungen, was zu einer Erhöhung der Wohneigentumsquo
te führen wird. .

I

BUNDESAMT.FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

0

,1980

Überdurchschnittlich hohe Zunahmen sind - im Falle.eines.wiedereirisetzenden 

und anhaltenden wirtschaftlichen Wachstums vor.allem in der West-, Süd- und 
Zentralschweiz sowie in Neuenburg/Jura zu erwarten (Abb. 52).
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-- |
I:

2010
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Der Wunsch nach einem Eigenheim beschränkt sich nicht mehr nur auf 
Familienhaushalte mit Kindern. In zunehmendem Ausmass nimmt die 

Wohneigentumsquote auch bei Ein- und Zwei-Personen-Haushalten zu, 

. jenen Haushaltsformen, die in den letzten Jahrzehnten überdurchschnitt
lich stark zugenommen haben, und mehr als die Hälfte aller Haushalte 

ausmachen. .

■i
IHIIIM . 
i-

____

• Die demographische Alterung führt zu einer Vergrösserung des Anteils 
' der 35- bis 60-jährigen, der Gruppe mit den höchsten Wohneigentums

quoten. .

Die Wohneigentumsquote in der Schweiz betrug 1980 29.9 Prozent und 1990 
31.3 Prozent. Unter wirtschaftlich ähnlich güten Voraussetzungen und gleich- 
bleibenden Preisrelationen wie in den achtziger Jahren (Szenario 1 «Expan

sion») wird die Wohneigentumsquote im Jahr 2000 ein Niveau von 33.3.Pro
zent und im Jahr 2010 35.3 Prozent erreichen, bei einem gemässigten wirt

schaftlichen Wachstum (Szenario 2) 32.0 Prozent (2000) respektive 32.8 Pro- . 

zent(2010).. ~

S
Siiliir

_________

. 2005

---------- Szenario 1 S Szenario 2 ----- Szenario 3

Entwicklung der Wohneigentumsquote 1980. bis 20.10, Quelle: BfS (Wohnungszählung), Berechnungen W&p

Neben positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen begünstigen demogra

phische und gesellschaftliche Faktoren einen Anstieg der Wohneigentumsquo- 
te: ' ■
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Diese demographischen und gesellschaftlichen Entwicklungen allein werden 
jedoch nichtausreicheri, um mit Sicherheit eine Zunahme der Wohneigentums-, 
quote prognostizieren zu können. Im Falle einer stagnierenden wirtschaftlichen 

Entwicklung (Szenario 3) ist sogar mit einem leichten Rückgang zu rechnen.

Die auf der Basis der Volkszählungen ermittelte Eigentümerquote bezieht sich 

jedoch nur auf Erstwohnungen. Dadurch werden jene Wohnungseigentümer 
nicht erfasst, die zwar nicht Eigentümer ihrer Erstwohnung, aber dennoch Ei

gentümer von Wohnungen sind, beispielsweise von Zweitwohnungen oder von 

Wohnungen, die als Erstwohnungen vermietet werden. Diese sogenannt «er
weiterte Eigentumsquote» beträgt ca. 4 Prozent2 und kann zur offiziell ausge
wiesenen Quote hinzugerechnet werden. Unter günstigen, wirtschaftlichen Be
dingungen ist davon auszugehen, dass auch.die erweiterte Eigentumsquote wei

ter ansteigen wird.

Regional bestehen nicht nur unterschiedlich hohe Wohneigentumsquoten, auch 
die Entwicklung zwischen 1980 und 1990 ist nicht gleichmässig verlaufen..So 

entwickelte sich die Wohneigentumsquote in der Region Nordostschweiz ent
gegen der allgemeinen Tendenz rückläufig. In Zukunft ist unter den Bedingun
gen von Szenario I «Expansion» und 2 «gemässigtes Wachstum» in allen Re
gionen mit einem Anstieg der Wohneigentumsquote zu rechnen (Abb.,54). 
Dävon abweichende Entwicklungen in einzelnen Regionen sind jedoch nicht 
auszuschliessen.

Die höchsten Wohneigentumsquoten sind in eher ländlich geprägten Regionen 

festzustellen (Abb. 52): in der Südschweiz (46 Prozent, 1990) und in der Nord
ostschweiz (37 Prozent, 1990). Überdurchschnittlich hohe Quoten weisen auch, 

die Regionen Bem (33 Prozent, 1990), Zentralschweiz (33 Prozent, 1990) und 
Neuenburg/Jura (32 Prozent, 1990) auf. In den verstädterten Regionen liegen 

sie bedeutend tiefer: In der Region Westschweiz bei 24 Prozent, in der Region 
Zürich/Aargau bei 27 Prozent. . ’
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Nebst den erwähnten Faktoren, die für eine generell wàchsendeBedeutüng des 
Wohneigentums sprechen, ist gleichzeitig eine Entwicklung festzustellen, die 
sowohl zu einer Zunahme der Eigentumsquote führt, als auch strukturelle Ver
änderungen beim Wohneigentum-zur Folge haben wird: die wachsende Akzep
tanz von Stockwerkeigentum.

|g
i

Das Stockwerkeigentum war seit seiner Wiedereinführung in den sechziger 
Jahren bis in die achtziger Jahre hinein eine seltene Form des Wohneigentums. 

Das Einfamilienhaus dominierte. In. den achtziger Jahren zeichnete sich jedoch 
eine neue Entwicklung ab: Der Anteil des Stockwerkeigentums am gesamten 

Wohneigentum stieg von 8 Prozent im Jahr 1980 auf 14 Prozent im Jahr 1990 

(Abb. 55). Ein starker Anstieg des Stockwerkeigentums ist auch bei der 
Wohneigentumsförderung des Bundesamtes für Wohnungswesen konstatiert 

worden3. Damit scheint eine gewisse ablehnende Haltung gegenüber «geteiltem 
Eigentum» überwunden zu sein. In Zukunft ist daher grundsätzlich mit einer 

weiteren starken Zunahme des Stockwerkeigentums zu rechnen. Der Anteil des 
Stockwerkeigentums wird gemäss vorliegender Perspekti ve bis zum Jahr 2000 
ca. 20 Prozent am gesamten Wohneigentum ausmachen (Szenario 2 «Gemäs

sigtes Wachstum»).. . -

H EFH . Stockwerkeigentum ' übr. Eigentum

■ Entwicklung dés Wohneigenfums (Anteile am gesamten Wohneigentum) in der Schweiz 1980 bis 2010 nach Ei- 
. gentumsarten (Szenario 2 ■■gemässigtes Wachstum»), Quelle: BfS (Wohnungszählung), Berechnungen W&P ?

■■lii

n
Hii

:ij ■



- BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

I

Westschweiz . Jura/Neuenburg

' 100% 100%

80% ' 80%

60% 60%

40% 40%

20% 20%

' • 0% 0%'
1980 1990 1995 2000 2005 20101980 1990 1995 2000,2005 2010

/

Nordwestschweiz Bern

100% 100%

80%

60%

40% 40%

20% 20%

0% 0%
1980 1990 1995 2000 2005 2010

? Zentralschweiz . 1 Zürich/Aargau

100%• 100%

80% 80%

60% 60%

40% 40%■
B ■ E20% 20%

0%0%
1980 19901995 2000-2005 20101980 1990 1995 2000 20,05 2010

i

Nordostschweiz ' Südschweiz(

OB100%100% g

80%80%'

i'60%60%.

40%40%'•

20% 20%/'

.0%

übr. EigentumEFH Stockwerkeigentum

Abb. 56:

71

80%

Illil!lir

0% 
. 1980 1990 1995 2000 2005 2010

-if
«
1980 1990 1995 2000 2005 2010

Entwicklung des Wohneigentums (Anteileam gesamten Wohneigentum) 1980 bis 2010 nach Eigentumsarten und 
Regionen, Quelle: BfS (Wohnungszählung), Berechnungen W&P

IHM

Das Stockwerkeigentum hat sich in der Region Südschweiz mit einem Anteil 
von 20 Prozent am gesamten Wohneigentum im Jahr 1990 am stärksten .eta
bliert, gefolgt von der Westschweiz (19 Prozent) und den Regionen Neuenburg/ 

_ Jura und Zentralschweiz (16 Prozent). Die hohe quantitative Zunahme des. 
Stockwerkeigentums während der achtziger Jahre erstreckte sich über alle Re
gionen hinweg. Auch in Zukunft ist mit einer weiteren Zunahme zu rechnen 
(Abb. 56). - ' ’ ' - . '

■□ H
1980 1990 1995 2000 2005 2010

. ’ 60% •

$
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Trotz der steigenden Tendenz beim Stockwerkeigentüm wird allerdings die Ein

familienhausnachfrage die dominante Form des Wohneigentums bleiben. Be
sonders hohe Einfamilienhausanteile am Wöhneigentum weisen 1990 die Re- , 
gionen Nordwestschweiz, Zürich/Aargau und Nordostschweiz auf.

; 
\

Eine künftige Trendwende zuungunsten des 'Einfamilienhausbaus ist für. die 
nächsten beiden Jahrzehnte jedoch nicht auszuschliessen. Ein Mangel an ver

fügbarem Einfamilienhaus-Bauland, zusätzliche Verdichtungsmöglichkeiten in
nerhalb heutiger Einfamilienhausquartiere durch neue Baugesetze sowie eine 
grössere Akzeptanz von Stockwerkeigentum könnten vor allem in den Mittel- 
landregionen'zu einer Umlagerung vom Einfamilienhaus zum Stockwerkeigen
tum führen. ,

Die Perspektive des Wphneigentums basiert primär auf der beobachteten Ent
wicklung der achtziger Jahre und deren Fortschreibung:

• StarkeZunahmedesStockwerkeigentums '-
• Verbreiteter Einfamilienhausbau

• ' Rückgang der sonstigen Eigentumsformen (Bewohner von eigenen Gebäu
den mit einem gewissen Mietwohnungsanteil usw.)
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Zweitwohnungsnachfrage
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Abb. 57: ■ Durchschnittlicher Ausnützungsgrad der Kontingente für den Grundstückserwerb durch Personen im Ausland 
(Bewilligungen in Prozenten der erteilten Kontingente). '

1 !■' E

Sä o> 
§ §

Die Entwicklung der Zweitwohnungsnàchfragé wird vor allem anhand der öko- , 
nomischen Entwicklung fortgeschrieben (Entwicklung der Haushaltseinköm- 

men, der Einkommenselastitzität, der Entwicklung dér Anzahl Gastbetten und 

der Einwohherentwicklung). Andererseits wird für dié Modellierung der Nach
frage, die durch ausländische Privatpersonen entsteht, auf die durch das Bun

desamt für Justiz erteilten Kontingente für den Grundstückserwerb durch Per
sonen im Ausland abgestützt. !

Allerdings ist zu erwähnen, dass diese Kontingentierung auf gesamtschweizeri
scher Ebene seit längerer Zeit nicht limitierend wirkt, da durchschnittlich nur 

gerade 50 bis 60 Prozent der Kontingente ausgeschöpft werden.

In begehrten Fremdenverkehrsorten kann die Kontingentierung jedoch eine ge
wisse Wirkung entfalten. Ebenfalls zu Beschränkungen der Zweitwohnungsént- 

wicklung führen raumplanerische Massnahmen wie beispielsweise die gesetzli

che Verankerung von Erstwohnungsanteilen. Eine wachsende Nachfrage wirkt 
sich in einem solchen Fall vor allem preissteigernd aus. Bereits heute lässt sich 
feststellen, dass die Liegenschaftenpreise in den bedeutendsten Ferienorten auf 
dem Niveau der grossen Ballungszentren der Schweiz angelangt sind und somit 

■ auch im internationalen Vergleich absolute Spitzenwerte darstellen.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Lockerung der Bauordnung für Bauten aus

serhalb der Bauzonen könnte sich der Tourismus als einen Nebenerwerbszweig 
.1 ■ . ■

Sil

KSJ ■

, 80% ^nÿ!?llng?.grad. _
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Aufgrund der aktuellen Lage wird für die Berechnung dès zukünftigen Zweit

wohnungsbedarfs davon ausgegangen, dass sich das Niveau der Nachfrage aus 
dem Ausland auch in Zukunft im Bereich der in den letzten Jahren (1990 bis 

1994) getätigten Käufen von Zweitwohnüngen bewegen wird. Die Zweitwoh

nungsnachfrage durch die schweizerische Bevölkerung, die den Hauptteil aus
macht, variiert in Abhängigkeit der ökonomischen Entwicklung.

Gegenüber den ca. 6 l’OOO (Schätzung W&P) neu erstellten Zweitwohnungen 

im Zeitraum zwischen 1980 und 1990 sind für die kommenden Jahrzehnte fol
gende Entwicklungen zu erwarten:

der Landwirtschaft entwickeln, wie das im benachbarten Ausland vielerorts der 
Fall ist. Ferienwohnungen durch Umbäu oder Umnutzung von Bauernhöfen 
könnten damit direkt in Konkurrenz treten zur traditionellen Parahotellerie, die 

mit einem leichten Rückgang des Angebotes und damit mit einem geringeren 
Neubaubedä'rf auf die veränderte Situation reagieren dürfte. Ob eine Nutzungs

flexibilisierung für Bauten ausserhalb der Bauzonen érfolgt oder nicht, ist zur

zeit jedoch noch ungewiss. .

Szenario «Expansion»

Szenario «gemässigtes Wachstum» -
Szenario «Stagnation»

II
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4F200 

30'000 
14'000

■
■
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15’000-

r

9

i

i ?
!I i

Entwicklung des Zweitwohnungsbestandes zwischen 1980 und 2010 nach den drei Szenarien,Quelle: BfS, Be
rechnungen W&P X
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Damit zeigt lediglich das,Szenario «Expansion» in der Zukunft ein Wachstum 

des Zweitwohnungsbestandes im Rahmen der achtziger Jahre. In den beiden 
anderen Szenarien wächst der Zweitwohnungsbestand deutlich weniger als in. 

der jüngeren Vergangenheit.

Anzahl Zweitwohnungen

70'000 --------- ---------------

. • Regionen?
R1: Westschweiz

R2: Jura / Neuenburg- 
R3: Bern

R4: Nordwestschweiz

R5: Zentralschweiz 
R6: Zürich / Aargau 

R7: Nordostschweiz 
. R8: Südschweiz

Die regionalen Entwicklungen zeigen nur geringe Abweichungen im Muster 

der zukünftigen Entwicklung, hingegen ist das zahlenmässige Aüsmassdes Be- . 
Standes und des Wachstums deutlich verschieden (unterschiedliche Skalierun
gen in den Abbildungen).

Das zukünftige Wachstum des Zweitwohnungsbestandes verteilt sich äusserst 

unregelmässig auf die einzelnen Regionen. Das weitaus bedeutendste Wachs-
- tum der Zweitwohnungen ist auch weiterhin in den wichtigsten Tourismuskan- 

tpnen in der Region Südschweiz zu prognostizieren, gefolgt von der Region 
Westschweiz und der Region Bern. Von relativer Bedeutung ist der Zweitwoh-

- nungsbau allerdings auch im Jura. In den übrigen Regionen spielt der Zweit- 

wohnungsbau auch in Zukunft eine untergeordnete Rolle.

' r ' ■ . 
Prognosebereich:,

—r~ maximal (Szenario 1)

minimal (Szenario 3) •

Prognostiziertes minimales und maximalesWachstum des Zweitwohnungsbestandes in den acht Regionen zwi
schen 1990 und 2010, Quelle: Berechnungen W&P -

30'000 —
R1

20'000 '

Für alle Regionen ergibt sich eine grosse Bandbreite der .möglichen Entwick
lungen, die aüf den starken Einfluss der ökonomischen Einflussfaktoren 
.zurückzuführen ist. Je nach wirtschaftlicher Entwicklung wird die Nachfrage 

nach Zweitwohnungen im.betrachteten Zeitraum deutlich variieren.

«6
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Sowohl die Region Nordwestschweizais auch die Region Jura verfügten 

1990 über zahlenmässig geringe Zweitwohnungsbdstände von 6’900 bzw. 
7’700 Wohnungen und auch das Wachstum fällt mit minimal 3 Prozent 

■bis maximal 33 Prozent des Bestandes von 1990 vergleichsweise eher ge
ring aus. ■■ .

Die Region Bern wies 1990 mit 38’OOO Einheiten den. drittgrössten 
Zweitwohnungsbestancl aller Regionen auf und zeigt in der Prognose - 
vor allem beim Szenario «Stagnation» - ein eher moderates Wachstum 
um l’600 bis maximal U’9OO Einheiten. , '

Abb. 60: Regionale Entwicklung des Zweitwohnungsbestandes zwischen 1980 und 2010nach dendrei Szenarien, Quelle: 
Berechnungen W&p . .
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Die Region Westschweiz zeigt bei der Prognose sowohl im minimalen als 
auch im maximalen Szenario ein überduchschnittliches relatives Wachs
tum. So wird sich der Zweitwohnungsbestand um ll Prozent, (minimal) 

bzw. 41 Prozent (maximal) des Bestandes von 1990 ausdehnen, was 
5’300 bis 18’900 Wohnungen entspricht. Dies ist hinter der Region Süd- 
Schweiz das zweitgrösste Wachstum aller Regionen. r
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.Abb. 61:
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In der Region Zentral Schweiz ist bis zum Jahr 2010 mit einem Wachstum . 

der Zweitwöhnungen um 4 Prozent minimal bis 36 Prozent unter Szena
rio «Expansion» zu rechnen, dies bei einem Bestand von 20’700 Zweit

wohnungen im Jahr 1990.

• Mit 15’000 Zweitwohnungen weist die Region Zürich/Aargàu einen nicht 
unbedeutenden Bestand aus, der sich aber angesichts des, bedeutenden 
Erstwohnungsbestandes in.dieser Region stärk relativiert. Die zukünftige 
Entwicklung des Zweitwohnungsbestandes fällt mit einem Wachstum von 
minimal 6 bis maximal 41 Prozent im Vergleich durchschnittlich aus.
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• Ein durchschnittliches Wachstum des Zweitwohnungsbestandes ist in .der 
Region Nordostschweiz zu erwarten,' wo bei einem Ausgangsbestand von 

. 22’000 Zweitwohnungèn im Jahre 1990 mit einem Wachstum von mini
mal 5 bis maximal 34 Prozent bis zum Jahr 2010 zu rechnen ist.

SÜDSCHWEIZ
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• Die bedeutèndste Region für die Zweitwohnungsnachfrage’ist die Süd- 

, Schweiz, die 1990 einen Bestand von 144’400 Wohnungen aufwies. Auch 
das zu erwartende Wachstum des Bestandes bis zum Jahr 2010 fällt im 
Vergleich zu den anderen Regionen am höchsten aus. Unter dem Szenario 
«Stagnation» ist mit 18’800 zusätzlichen Zweitwohnungen zu rechnen, 

unter dem Szenario «Expansion» mit einem Plus von 42’.550 Wohnuri- 
gen; Dies entspricht 13 bzw. 30 Prozent des Bestandes yön 1990.

Die Nachfrage nach Zweitwohnungen und damit; auch der Zweitwohnungsbau 
wird sich weiterhin auf die Region Südschweiz konzentrieren. Veränderungen 

' in den grosszentralen Regionen, vor allem im Bereich dèr Grossstädte, sind 
aber in den kommenden Jahren nicht auszuschliessen. Denn immer mehr ist die 
Zweitwohnung nicht mit der Ferienwohnung gleichzusetzen, sondern kann 

auch ein .«pied à terre» im Arbeitsbereich darstellen, wenn ein dezentraler Erst- . 
Wohnsitz gewählt wird. Allerdings wird es sich dabei kaum um eine kurzfristi

ge Trendwende, sondern um einen langfristigen Prozess, handeln, der den brei
ten Rahmen der vorliegenden Prognose kaum sprengen wird.

BUNDESAMTFÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010
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Nettonachfrage (Zusatznachfrage) nach Erst- und Zweitwdhnungen

/ •

■Zusatznachfrage nach Erst-und Zweitwohnungen

tssi

I II

* Schätzung .W&P Stagnation . , Gern. Wachstum

■Abb. 62:

t
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Zusatzhachfräge nach Erst- und Zweitwphnungen 1980 bis 1994 und Perspektive 1995 bis 2010 (Schweiz). 

Quelle: Berechnungen w&p

Gesamtschweizerische Entwicklung -

Nach einer Periode einer stabilen Wohnungsnachfrage in den achtziger Jahren 
folgte zu Beginn der neunzigèr.Jahre ein starker Nachfragerückgang. 1989 wur
den netto 45'000 Wohnungen nachgefragt, 1994 waren es noch um die 30'000  

Wohnungen. Wie wird sich die Nachfrage nach Erst- und Zweitwohnungen in 
' den nächsten 15 Jahren weiterentwickeln? .
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Bei einem gemässigten wirtschaftlichen Wachstum werden bis zum Jahr 2000 
. 1 zwischen 30'000 und 35'000 Wohnungen pro Jahr neu hachgefragt. Der Anteil 

der Zweitwohnungen beträgt ca. 15 Prozent. Damit liegPdie zukünftige Zu
satznachfrage 25 bis 30 Prozent unterhalb der Nachfrage der achtziger Jahre 
(Szenario «gemässigtes Wachstum»), Nur im Falle einer prosperierenden öko
nomischen Entwicklung ist mit einer Nachfrage auf dem Niveau der achtziger 
Jahre zu rechnen (Szenario «Expansion»). ’ -

IJ
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Regionale Entwicklung
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• Immobilienkrise: Heute herrscht in der Westschweiz eine Immobilienkrise. 
Rezession und Arbeitslosigkeit haben die zusätzliche Wohnungsnachfrage zu- 

sammènbrechen lassen. Innerhalb von drei Jahren ist sie um mehr als 50 Pro
zent zurückgegangen und betrug 1993 weniger als 4'000 Wohnungen. Die 

. Westschweiz weist zusammen mit der Südschweiz den höchsten (offiziellen) 
. Leerwohnungsbestand auf, der 1995 die Zwei-Prozent-Marke; (gemessen am 
Wohnungsbestand),überschreiten wird (Schätzung W&P)-

Westschweiz ' , '

• Wohnraumverknappung: Der Wohnungsmarkt der achtziger Jahre war geprägt 
durch eine hohe Zunahme .der' Wohnungsnachfrage, die von 5'500 im Jahr 11)81 
auf 8'000 im Jahr 1989 angestiegen ist. Verursacht wurde diese überdurch
schnittliche Zunahme vor allem auch durch die Zuwanderung der ausländi

schen Wohnbevölkerung. Der Leerwohnungsbestand war während dieser Zeit 

relativ klein, Wohnraum lange Zeit ein knappes Gut.

• Arbeitsmarktentwickungentscheidend: Zwar wird der im gesamtschweizeri- .. 
sehen Vergleich auch in Zukunft hohe Anteil der Einwohner zwischen 15 und 
.30 Jahren als grösste Nachfragegruppe nach Erstwohnungen nachfragestützend 
wirken. Die zukünftige Wohnungsnachfrage in der Westschweiz wird jedoch 

. vorab von der Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt bestimmt sein. Im Falle eines 
anhaltenden konjunkturellen Aufschwungs, der jedoch mit einem wachsenden 
Arbeitskräftebedarf und wieder steigenden Haushaltseinkommen verbunden 
sein muss, wird die zusätzliche jährliche Nachfrage zwischen 5'00Ö und 6'Q00 
Wohnungen pro Jahr betragen (Szenario «gemässigtes Wachstum»), im Falle 

. längerfristiger unterdurchschnittlicher ökonomischer Entwicklung zwischen

4'000 und 5'000 Wohnungen pro Jahr (Szenario «Stagnation»),
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• Grösse Nachfrageschwankungen: Der Anstieg der Wohnungsnachfrage in den. 

achtzigér Jahren fusste ähnlich wie in der Westschweiz auf der Zuwanderung 
ausländischer Arbeitskräfte und. dem damit verbundenen Familiennachzug. 

Eine Abschwächung dieser Entwicklung wirkte sich daher rasch auf die Woh- 

nungsnachfràgeaus und verminderte sie seit Beginn der neunziger Jahre erneut 
um 50 Prozent. Die innerhalb kurzer Zeit mehrmals «krisengeschüttelte» Re

gion weist eine entsprechend stark fluktuierende Wohnungsnachfrage auf.

• Nachfrageeinbruch bei hoher Zuwanderung: Trotz zu Beginn der neunziger 
Jahre wanderungsbedingter Zunahme der Einwohner ist die Wohnungsnachfra
ge um praktisch die Hälfte zurückgegangen. Der durch die Umwandlung von 
Saisoniers- in Jahresauferithaltsbewilligungen möglich gewordene Familien
nachzug führt nur in beschränktem Ausmass zu einer erhöhten Wohnungsnach
frage, sie vermag bestenfalls eine qualitativ veränderte Nachfrage nach sich 
ziehen (z. B. nach grösseren Wohnungen). In vielen Fällen wird jedoch bei der 
aktuellen wirtschaftlichen Situation enger zusammengelebt.

Mit Schwankungen muss auch in Zukunft gerechnet werden. Im ungünstigen 

Fall sinkt die Wohnüngsnachfrage auf wenige 100 Wohnungen, im günstigsten- 
Fall beträgt sie um die 1 .'000 Wohnungen pro Jahr. Zur fluktuierenden Nachfra

ge trägt aber auch die unregelmässig hohe Zweitwohnungsnachfrage bei, die im 
Jura zwischen 10, und 20 Prozent der Nachfrage ausmacht. Für das laufende 
Jahr ist mit einer Zusatznachfrage von 500 bis 600 Erst- und Zweitwphnungen . 
zu rechnen. j 1

. Neuenburg/Jura ' .

• Überwindung der Krise in den achtziger Jahren: Die Region Neuenburg/Jura 

hatte zu Beginn der achtziger Jahre einen Bevölkerungsrückgang zu verzeich
nen, der. nicht ohne Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage blieb. In der 

zweiten Hälfte der achtziger Jahre erholte sich die Region jedoch wieder. Der 
'überdurchschnittlich hohe Leerwohnungsbestand, könnte binnen kurzer Zeit .- 
verringert werden. . ,

Region Nordwestschweiz

• Geringes Bevölkerungswachstum: Die Region Nordwestschweiz wies in den 
achtziger Jahren ein .relativ béscheidenes Bevölkefungswachstum auf.Tm ge
samtschweizerischen Vergleich ebenfalls tief ausgefallen sind die Mietwoh- 

nungs-und die Wohneigentumsnachfrage.
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Ermöglicht'wird diese Entwicklung durch die stets verbesserte Erreichbarkeit 
des zürcherischen Arbeitsmarktes. Eine Abkehr von diesem.Trend ist zurzeit 

nicht absehbar. Sie wird auch in Zukunft eine Stütze für die zusätzliche Woh

nungsnachfrage in der Zentralschweiz sein. Bis zum aktuellen Zeitpunkt ist der

• Stabilisierung des Nachfragevolumens: Der Nachfragerückgang wird sich bei 
einem anhaltenden mittleren Wirtschaftswachstum allmählich auf einem Ni
veau von zwischen 3’000 und 4'000 Wohnungen pro Jahr stabilisieren. In den 
Tourismusgebieten, wo die Nachfrage nach Zweitwohnungen den Hauptteil der 

Wohnungsnachfrage ausmacht, werden Schwankungen in Abhängigkeit der 
Wirfschaftszyklen und der gesetzlichen Rahmenbedingungen überden Zweit
wohnungsbau hingegen bedeutend grösser ausfallen.

Region Bern '

• Kontinuierlich rückläufige7Wohnbautätigkeit: Die Wohnbautätigkeit im Kan
ton Bern ist in den achtziger Jahren parallel zur Nachfrageminderung zurückge
gangen, was bis heute zu einem unterdurchschnittlichen Leerwohnungsbestand 

geführt hat. Aufgrund der Kapazitätsverlagerungen der Bau wirtschaft vom, 
. Wirtschafts-in den Wohnungsbau ist allerdings auch im Kanton Bern die 

Wohnbautätigkeit über die aktuelle Nachfrage gestiegen, so dass der Leerwoh
nungsbestand auch hier wieder ansteigt.

Region Zentralschweiz ,

• Zuwanderung aus dem Raum Zürich als Stütze der Wohnungsnachfrage: Die, 
Region Zenträlschweiz wies im Zusammenhang mit der Ausdehnung des me- 
tropolitanen Raumes Zürich in den achtziger Jahren einen anhaltenden Zuwan
derungsüberschuss auf, was im gesamtschweizerischen Vergleich zur höchsten 
relativen Zusatznachfrage nach Wohnungen geführt hat. Entsprechend tief war 

zu Beginn der neunziger Jahre der Leerwohnungsbestand. Dieser demographi
sche Trend hält bis heute an.

• Tieferes langfristiges Nachfrageniveau: Unter den Bedingungen des Szena- 

rios «gemässigtes Wachstum» wird sich die zusätzliche Wohnüngsnachfrage 
auf einem gegenüberden achtziger.Jahren um ca. 25 Prozent tieferen Niveau 
einpendeln und um die 2'000 bis 2'50Ö Wohnungen ausmachen; Der Leerwoh- 
nungsbeständ wird kurzfristig noch weiter ansteigen und sich mittelfristig stabi- 

. lisieren. Nur ein sehr positiver Verlauf der Wirtschaft in dieser Region ver

möchte eine Wohnungsnachfrage zu erzeugen, die quantitativ derjenigen der 
achtziger Jahre entsprechen würde (Szenario «Expansion»).

BUNDESAMT FÜR'WOHNUNGSWESEN ■ Wohnungsbedarf 1995-2010
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• Weiterer Anstieg der Leerwohnungen: Allerdings ist auch hier die Bautätig
keit 1994 sehr stärk gestiegen. Sie lag mit lO'OOO bis 12'000 Wohnungen 
(Schätzung W&P) deutlich über dem aktuellen Nachfrageniveau, so dass dér : 
Leerwohnungsbeständ weiter zunehmen wird. Aufgrund des. seit längerer Zeit 

beobachtbaren Preisrückgangs von Miet- und Kaufpreisen der auf dem Markt 
angebotenen Wohnungen sind die Neubauten von einem weiteren Anstieg der 
Leerwohnungen nur zum Teil tangiert. Immer mehr geraten vor allem die teu

ren Objekte der achtziger Jahre unter Druck.

• Stabile Nachfrage'. Unter den Voraussetzungen, wie sie dem Szenario, 
«gemässigtes Wachstum» unterlegt wurden, ist kurz- und mittelfristig eine -sta
bile Wohnungsnachfrage auf einem Niveau zwischen 7'000 und S'ÖOO Wohnun- ; 

gen zu erwarten.

Rückgang der Wohnungsnachfrage in dieser Region vergleichsweise gering 
’ - ausgefallen. Dennoch vermag der Zuwanderungstrend die aktuelle Veränderung 

der Altersstruktur der Wohnbevölkerung und der ökonomischen Entwicklung 
nicht ganz zu neutralisieren. Die zusätzliche Wohnungsnachfrage wird sich 
auch in der Zentralschweiz bei einem gemässigten wirtschaftlichen Wachstum 

unterhalb des Niveaus, der achtziger Jahre bewegen und zwischen 3'000 und 

4'000 Wohnungen pro. Jahr ausmachen.

Region Zürich/Aargau

• Einsetzen des Nachfragerückgangs vor der Rezession: Der Wohnungsmarkt 
der Region Zürich/Aarau umfasste in den achtziger Jahren ein jährliches Nach
fragevolumen von lO'OOO bis 11'000 Wohnungen und ist damit der quantitativ 

, grösste Wohnungsmarkt. Zurzeit beträgt die Wohnungsnachfrage pro Jahr noch 
knapp 8'000 Wohnungen. Auffallend ist, dass der Einbruch der Nachfrage eini

ge Jahre vor der Rezession erfolgte, und sich die zusätzliche Nachfrage seit Be- . 
ginn der neunziger Jahre (in der Rezessionsphase) stabilisiert hat. Da die Neu
bautätigkeit seit Mitte der achtziger Jahren stéts zurückgegängen ist, hat der 

Leerwohnungsbestand in dieser Region bis vor kurzem keine grossen Ausmas
se angenommen.
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Region Südschweiz '  r

• Starker Einbruch der Wohnungsnachfrage: In der Südschweiz spielt der 

Zweitwohnungsbau eine eminent wichtige Rolle. Er macht 30 bis 40 Prozent 
der gesamten Wohnbautätigkeit aus. Nach einer Phase mit den höchsten Wachs
tumsraten der zusätzlichen Wohnungsnachfrage in der Schweiz während den 
achtziger Jahren erfolgte nicht zulètzt auch wegen der rezessionsanfälligen 
Zweitwohnungsnachfrage ein dramatischer Nachfragerückgang von über 8'000 
Wohnungen im Jahr 1990 auf 3'500 Wohnungen im Jahr 1994. In der Folge hat 
der Leerwöhnungsbestand überdurchschnittlich stark zugenommen. .

■ l '■ '

Die zukünftige Wohnungsnachfrage wird vor allem von der ökonomischen Si

tuation sowie der damit verbundenen Arbeitskräftenachfrage und der Entwick

lung des Haushaltseinkömmensabhähgen. Aufgrund der zu erwartenden demo
graphischen Entwicklung ist tendenziell nicht mit einer Erstwohnungsnachfra
ge im Rahmen der achtziger Jahre zu rechnen. Der zusätzliche Arbeitskräftebe
darf für den NEAT-Bau könnte jedoch vor allem im Öberwallis und in den Re
gionen des «Sopra Ceheri» im Kantön Tessin eine vorübergehende Nachfrage 

nach Wohnungen auslösen und durch eine allgemeine Verbesserung der Ar-

• ' X -, ' , ■
In Zukunft ist beim Szenario «gemässigtes Wachstum» eine tendenzielle Stabi- 
lisierung der zusätzlichen Nachfrage zwischen 3'000 und 4'000 Wohnungen 

und eine leichte Zunahmeder Wohneigentumsquote zu erwarten. Sollte derIn- 
' dustriestandort längerfristig an Attraktivität verlieren, so ist auch mit einer Ab

wanderung der ausländischen Wohnbevölkerung zu rechnen (Szenario «Stagna
tion»), verbunden mit einem entsprechenden Nachfragerückgang auf 2'000 
Wohnungen pro Jahr.

Region Nordostschweiz

• Wanderungsbewegungen als zentrales Element der vergangenen Wohnungs
nachfrage: Wie die Zentralschweiz profitierte auch die Nordostschweiz.von 
Abwanderungsbewegungen aus dem Raum Zürich. Gleichzeitig hat der Indu

striestandort Nordostschweiz auch eine grosse Zahl ausländischer Arbeitskräfte 
angezogen, was zusammen in den achtziger Jahren im Vergleich zum Vorjahr

zehnt zu einer überdurchschnittlichen Zunahme der zusätzlichen Wohnungs- 

nachfragé führte. Diese Entwicklung war jedoch - im Gegensatz zu allen übri- 
,gen Regionen - nicht gekoppelt mit einem entsprechenden Anstieg des 
Wohneigentums. Die Wohneigentumsquote war in dieser Zeit sogar leicht rück
läufig.
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Ohne Berücksichtigung dieses aussergewöhnlichen Faktors ist unter den Bedin- . 
gungen des Szenarios «gemässigtes Wachstum» mit einer jährlichen Zu
satznachfrage von durchschnittlich 5'000-6'000 Wohnungen zu rechnen. Unter 

ungünstigen ökonomischen Bedingüngen sinkt die langfristige Zusatznachfrage 
auf ein Niveau von knapp 3'j3OO Wohnungen pro Jahr (Szenario «Stagnation»),

z

! - ,

beitsmarktsifuation zusätzliche Impulse auch in benachbarten Regionen vermit

teln.

, ;
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•Entwicklung der Leerwohnungsquote (Anteile leerstehender, zum Verkauf und zur Vermietung bereitstehender 
Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand) 1980 bis 1994, Quelle.BfS

Wallis/Tessin/Graubünden
2.00%| : ■

Luzern/ Zug/ Schwyz/ Niedwalden/ Obwalden/ Uri . ~ 
, ■ - ‘ \ ". .2.00%

Genf/ Vaud/ Fribourg . 
2:00%| : .

Jura/ Neuchâtel
2.00%

1.50%

’T in co r-
oo co co co
CT) CT) , CT) CT)

Turgau/ St.Gallen/ Appenzell A.Rh.-I.Rh./ Glarus 
' : - 'T”

—y
CO CO • CO 00' CO 00 -CT) O) CT) CT) O)
CT) CT) CT) CT) -CT) CT) CT) 0) 0) O) O)

■ 1.50%1.50%

1.00%

0.50%

1.00% 1.00%

■ 1.00%



BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

WOHNBAUBEDARF 1995 BIS 2010

/
I

i

\

■ ■ Â

88

V'

Da über Umnutzungen praktisch kein Zahlenmäterial verfügbar ist, konnte die

ser Aspekt bei der Modellierung des Wohnurigsbedarfs nur bedingt berücksich

tigt werden. In bezug auf Umnutzungen von Wohnungen zu Büros kann festge
stelltwerden, dass der bestehende Überhang von Büros den Umnutzungsdruck 

auf Wohnungen merklich reduziert hat. Die Umnutzung von Landwirtschafts
gebäuden wird hingegen aufgrund des anhaltenden Strukturwandels in der 
Landwirtschaft weitergehen. Indirekt berücksichtigt werden Umnutzungen 
dann, wenn daraus Umbaugewinne resultieren. Die Zahl der Umbaugewinne ist 
in den letzten 15 Jahren derart angewachsen, dass dieser Entwicklung ein kur

zer Abschnitt gewidmet.wird.

Zusätzlich zur Wohnungsnachfrage müssen abgebrochene und umgenutzte
Wohnungen (z. B. als Büroräume) ersetzt werden.

Umbautätigkeit

' . -I .  . .

Anhand ökonomischer und’demographischer Faktoren wurde die zukünftige 
Nachfrage nach Erst- und Zweitwohnungen geschätzt. Die Deckung dieser 

Nachfrage kann auf verschiedene Weise erfolgen, durch:

■ i . •

• neugebaute Wohnungen (Neubautätigkeit)

,• um-und angebaute Wohnungen (Umbautätigkeit)
• Umnutzungen (z. B. Gewerbe-und Landwirtschaftsgebäude als Wohnraum)

Die massive Expansion des Wohnungsbestandes in der Hochkonjunktur führte 

bis 1975 zu einer markanten Verjüngung des Gebäudebestandes. Seither ver

kleinerte sich die Wohnungsproduktion laufend, und der Gebäudebestand ist in 
eine Phase der Alterung eingetreteh. In den achtziger Jahren förderten die vor

sichtigere Einzonungspraxis sowie neue Baugesetze zür «Siedlungsentwicklung 
nach Innen» eine Abkehr von einem quantitativen Wachstumskurs, der .sich 
zuvor in einer massiven Inänspfuchnahme unüberbauteji Baulandes manife
stierte. Ein wachsender Teil der zusätzlichen Wohnungsnachfrage würde.daher 
durch die Verdichtung der bestehenden Siedlung realisiert. Die Nutzung von 

Dach-und Untergeschossen sowie der Einbau von Wohnungen in ehemals wirtr 
schaftlich genutzter Bausubstanz (z. B. Bauernhäuser im Siedlungsgebiet) führ

te zu einer Zunahme der Wohnungszahl, die durch Umbau neu entstand.



BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

Anteil am Wohnungszugang 13%

4400 ■ 11% ..

9%
■

i

2800

■2000 5%I .III 3%

400 1%■■

Abb. 65:

- I

I

I -
'i

\

i

89

/
y

Weitgehend unberührt von der Wirtschaftslage hat sich ihre Zahl von 2^00 auf 
über 5 ‘000 Einheiten mehr als verdoppelt (Abb. 65). Dadurch sind die.Umbau
gewinne allmählich von einem Randphänomen zu einem die Neubautätigkeit, 

erheblich konkurrenzierenden Bereich geworden. Der Anteil der Umbau gewin
ne am gesamten Wohnungszugang hat sich seit 1980 von 5 Prozent auf 13 Pro
zent gesteigert.

Die Zahl der Umbaugewinne ist eng mit lokalen Gegebenheiten verknüpft. 
Viele Wohnungen werden primär dort geschaffen, wo eine renovationsbedürfti

ge Bausubstanz mit einem entsprechenden Nachfragepotential zusammenfällt. 
Dies trifft vornehmlich auf den ländlichen Raum zu. Die höchste Zahl an .Um
baugewinnen fällt ausserhalb des engeren Agglomerationsbereiches an. In den 
semiagrarischen Gemeinden wurden in den achtziger Jahren bereits mehr als 
15% aller Wohnungszugänge durch Umbauten erzielt (Abb. 66).

.7%

■ _
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 Ï989 1990 1991 1992 1993

■I
1200

- Ronn Umbaugewinne 
: 'I . ' .

! E23ŒJ Umbaugewinne

Anteil am Wohnungszugang

In der bezirksweisen Übersicht zeigt sich eine weit überdurchschnittliche Häu
fung vori Umbaugewinnen in der ländlichen Westschweiz sowie in den südli
chen Alpentälern vom Münster- bis ins Maggiatal (Abb. 67). Hoch sind die ; 
Umbaugewinne auch in relativ zentrumsnahen Landgebieten des Mittellandes, 

z.B. Emmental BE, Entlebuch LU, Bucheggberg SO, Andelfingen ZH oder im 

Toggenburg SG. In der zweiten Hälfte der achtziger Jahre sind praktisch überall 
hohe Zuwachsraten festzustellen (Äbb. 68).. Am weitesten über dem Durch

schnitt liegen sie im ganzen Jurabogen vom Vallée de Joux bis in den östlichen 
Aargau.-

Wohnungsgewinne durch Umbau absolut (links) und relativ (rechts; Anteil am gesamten Wohnungszugang) 
1981-1993, Quelle: BfS (Statistik der Wohnbautätigkeit)

I 

I

s
X 1

■.
1ii

3600 •



/

. BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedärf 1995-2010

; ■.

I.

400 600 . 800

1

- ' I

/

<

«
I

, .15%

+
( !■

i

j

j ;

Abb. 66:

90

<1.
\ . I

20%

-4—Grosszentren
Mittel- und Kleinzenfren 

Reiche Gemeinden 
Arbeitsplatzgemeinden 

. Subu rbane Gemeinden 
Periurbane Gemeinden 

Nicht-städtische Wegpendlergemeinden 
Touristische Gemeinden 

Industrielle und tertiäre Gemeinden 
Semiagrarische Gemeinden 

Agrarische Gemeinden

Durchschnittliche jährliche Wohnungsgewinne durch Umbautätigkeit 1984-1990, absolut (oben) und in Prozent 

des gesamten Wohnungszugangs (unten), nach Gemeindetypen, Quelle BfS '
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Die Entwicklung'in Richtung zunehmender Bedeutung des Umbaus wird auch 
in Zukunft anhalten. Die Notwendigkeit, gerade bei steigender Leerstandsge
fahr, bestehende Wohnungen mit strukturellen Mängeln (veraltete WohnungsT 
grundrisse, Ausstattung, zu geringe. Wohnfläche usw.) qualitativ den heutigen 
Ansprüchen anzupassen, führt zu weiter verstärkter Erneuerungstätigkeit, in 

deren Rahmen zusätzliche Wohnungsgewinne anfallen werden. Auch die Um- 

nutzung ehemals landwirtschaftlicher Bausubstänz wird zu diesem Anstieg bei- 
... tragen. So sind in den achtziger Jahren gesamtschweizerisch rund 30‘000 land- 

. wirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe verschwunden. Die zugehörigen Öekono- 
miegebäude warten, soweit siein einer Bauzone angesiedelt sind, auf eine neue 

Nutzung oder den Abbruch. Was die abseits des Siedlungsgebiets gelegenen 
, Bauten betrifft, gilt es in diesem Zusammenhang auch die angestrebte Locke- 

, rung der Vorschriften zur Neu- und Umbaütätigkeit ausserhalb der Bauzonen zu 
berücksichtigen (Motion Zimmerli und Kommission Dürrer), die zu einer be
deutenden Umnutzung ehemals landwirtschaftlicher Bausubstanz führen könn- 

. . ’ ■ te. \ ■ ■ ■ :

In Prozent des Wohnungszigangs 

0% 5% . 10%

V i ---- ----4—
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Zunahme der Umbaugewinne nach Bezirken; Quelle: BfSAbb. 68:
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Setzt sich die regionalspezifische Entwicklung der Zahl der Umbaugewinne 
wie in den achtziger Jahren fort, so ist bis ins Jahr 2010 mit einem jährlichen 
Umbaugewinn von schätzungsweise 6‘000 Wohnungen oder 20 Prozent des ge
samten Wohnungsbedarfs zu rechnen. z >'

i
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Die Zahl der Wohnungen, die durch Umbau auf den Markt gelangen, bilden 
aber nur den einen Teil der gesamten Umbautätigkeit. Etwa gleich viel Fläche, : 
nämlich jährlich rund eine halbe Million Quadratmeter Bruttogeschossfläche 

(BGF), entsteht durch Vergrösserung bestehender Wohnungen. Dies ergibt sich 
aus einem Vergleich der Wohnfläche von Altbauten der Wohnungszählung. 
1990 mit derjenigen 1980. Und noch immer warten grosse Volumen im beste

henden Gebäudepark auf eine intensivere Nutzung, die durch neue Baugesetze 
allmählich ermöglicht wird.

■■Illi
■siil

Neubautätigkeit in der Schweiz 1980 bis 1994 und Neuwohnungsbedarf 1995-2010, Quelle: BfS, Berechnungen 
w&p

Trotz steigender Tendenz im Umbau wird der Wohnungs-Neubau weiterhin den. . 

überwiegenden Anteil des gesamten Wohnungsbedarfs bereitstellen müssen. In 
Szenario «Gemässigtes Wachstum» beläuft sich die erforderliche Zahl bis ums 

Jahr 2000 auf rund 30‘000 Einheiten, bevor sie.sich, nicht zuletzt infolge der 
weiter steigenden Umbautätigkeit, gegen 25*000 absenken könnte (Abb. 68; 
regionale Aufgliederung Abb. 69). 1994 wird jedoch als aussergewöhnliches 
Jahr mit einer überdurchschnittliche hohen und weit über dem aktuellen Bedarf 
liegenden Wohnbautätigkeit in die Geschichte eingehen. Nur unter den Bedin
gungen eines hohen wirtschaftlichen Wachstums wird ein Neubaubedarf entste

hen, der demjenigen der achtziger Jahre entsprechen wird (Szenario «Expan
sion».). .
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Übersicht über die Zusammensetzung der Bautätigkeit f

f

94

!

Eine wichtige Rolle in der Quantifizierung des Neubaubedarfs kommt der 
Abbruch- und Ersatzneubaurate zu. Bei konstanter oder steigender Bevölke
rung wird eine abgebrochene Wohnung kompensiert werden. In der. Regel ist 

die Ausnützung eines Neubaus höher als diejenige des. ersetzten Altbaus. Da 
quantitative Angaben über den Ersatzneubau aber weitgehend fehlen, wird er in 

der Untersuchung als gleich hoch angenommen wie die Zahl der Wphnungsab- • 

brüche.

Die zunehmende, Alterung des Wohngebäudebestandes und die Notwendigkeit, 
gerade bei steigenden Leerständen bestehende Wohnungen mit strukturellen 

Mängeln (veraltete Wohnungsgrundrisse, Ausstattung, zu geringe Wohnfläche 
. usw.) qualitativ den heutigen Ansprüchen anzupassen, führt zu einer verstärk

ten Erneuerungstätigkeit. In diesem Zusammenhang werden Nutzungsreserven 

innerhalb der überbauten Gebiete und innerhalb der bestehenden Gebäude ver
mehrt mobilisiert werden. Die Nachfrage nach Wohnraum wird daher zum Teil 

durch einen wachsende Anteil an .Umbaugewinnen dürch Nutzung von Dach- 
und Untergeschossen, durch Anbauten und Grundrissveränderungen gedeckt 

werden. '

Die Zahl der Wohnungsabbrüche ist gemäss Statistik der Wohnbautätigkeit im 
Verlaufe der'achtziger Jahre kontinuierlich gesunken: Von 2‘500 (1981) über 

I ‘650 (1990) auf 1*350 (.1993). Auch wenn' diese Zahl, wie es Vergleiche mit 

den Wohnungszählungen 1980 und 1990 nahelegen, um das zwei- oder dreifa
che zü tief liegt, ist die stark rückläufige Tendenz nicht zu verkennen. Bei den 
Szenarien «Expansion» und «Gemässigtes Wachstum^ wird jedoch von einem 
erneuten Anstieg aüsgegangen, da langfristig aufgrund der teilweise ungenü
genden Bausubstanz eine erhöhte Abbruchrate erfolgen muss. Im Falle des 
Szenarios «Stagnation» wurde eine konstante Abbruchrate angenommen. Dar

zaus ergeben sich im Jahr 2010 Abbrüche zwischen 2‘600 und 2*200 Wohnun
gen pro Jahr. Sollte die Abbruchquote stark ansteigen, so würde der Neubaube
darf entsprechend höher ausfallen. Eine Verfünffachung der Abbruchquote bis 

ins Jahr 2010 hätte in Szenario «Gemässigtes Wachstum» eine Erhöhung des 
Neubaubedarfs von 26*000 auf 30*000 zur Folge.
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Die regionale Entwicklung der Umbaugewinne widerspiegelt einerseits die Al- 
tersstrukturder Wohngebäude in den verschiedenen Regionen und andererseits 
die unterschiedliche Intensität der'Umbautätigkeit. Diese wird erfasst durch die 
regionalspezifische Umbaugewinnrate. Hohe Umbaugewinn-Anteile sind wei
terhin in den Regionen Jura/Neuenburg und Bern zu erwarten. Beide weisen so

wohl eine hohe Umbaugewinnrate als auch einen verhältnismässig alten Woh
nungsbestand auf. In der Nordwestschweiz ist die Wohnraumschaffung durch 
Ersatzneubau hingegen wichtiger als Umbaugewinne.

o%4J
1981 1986 1991 Ï996 2001 2006 

: -1985 -1990 -1995 - 2000 -2005 -2010

Anteilsmässige Entwicklung der einzelnen Komponenten der Wohnbautätigkeit 1.981-2010, Szenario «Gemäs
sigtes Wachstum»; Quelle: BfS; Berechnungen W&P -

H Umbau

. ® Ersatz
neubau 

■ Neubau

Allerdings kann unter verschlechterten ökonomischen Bedingungen und ver
stärkter Einkommensdisparitäten auch eine Zweiteilung des Altwohnüngsbe- 

standes eintreten. Erneuerte und an aktuelle Bedürfnisse angepasste Wohnün- 
gen werden je nach Lage und Preis-Leistungs-Verhältnis gute Chancen auf dem . 

Wohnungsmarkt, aufweisen, während allmählich «verslumende» Wohnungen 

nur bei einem tiefen Preisniveau noch Bewohner finden werden.
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V-orbemerkung
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Die vorliegende Wohnungsperspektive beruht auf einem Wohnungsmodell, das 
die wesentlichen Einflussgrössen der Wohnungsnachfrage in die Zukunft proji

ziert und aufeinander abstimmt. Dieses Modell ist primär ein Nachfragemodell, 

berücksichtigt jedoch auch Elemente des Wphnungsangebotes.

-Beim Wohnungsangebot steht die Frage im Vordergrund, wieviele Wohnungen 
aufgrund der Nachfrageentwicklungneu gebaut werden sollten (Neubau
bedarf), und nicht, wieviele Wohnungen real gebaut werden. Es geht also nicht 
um eine angebotsorientierte Modellierung des Investprenverhältens im Woh

nungsbau und der Situation auf den Bau-, Immobilien- und Finanzmärkten. Bei 

der Entwicklung des Neubaubedarfs wird hingegen die Tatsache berücksichtigt, 
dass eine bestimmte Zahl an. Wohnungen abgebrochen, umgenutzt, zusammen
gelegt werden.oder durch Um-und Anbautenentstehen.

Die zukünftige Zweitwohnungsnachfrage wird separat ermittelt. Aufgrund 

mangelnder Daten wurde ihre Modellierung-relativ einfach gehalten. Den wich
tigsten Einflussfaktor auf die Zweitwohnungsnachfrage bildet die Entwicklung 

des Haushaltseinkommens. Die Varianz der Zweitwohnungsnachfrage ist des-' - 

halb in erster Liniè ökonomisch.bedingt. Die Modellierung der Zweitwoh
nungsnachfrage basiert,daher weitgehend auf einer Trendfortschreibung in Ab

hängigkeit der ökonomischen Entwicklung.’

. ■ ■ ■ . . . ... . / • 
Bei der Wohnungsnachfrage wird unterschieden zwischen Erstwohnungen, die 
dauernd bewohnt sind, und Zweitwohnungen (resp. Drift- oder Viertwphnün- 

.. gen), die nur zeitweise bewohnt werden. Die Erstwohnungsnachfrage wird von 

zahlreichen Faktoren bestimmt wie Zahl und Altersaufbau der Bevölkerung, 
‘ Zahl und Grösse def Haushalte, Einkommens-, Vermögenssituation und Zah

lungsbereitschaft der. Haushalte', Miet- und Kaufpreise der Wohnungen und 
Häüser usw. Ganz abgesehen vom lückenhaften Datenmaterial vermag ein Mo- 
dell nicht alle Sachverhalte äbzubilden. Mit dem in der vorliegenden

Perspektivstudie verwendeten Modéll wird primär der Einfluss der Einwohner
und Haushaltsentwicklung sowie des Haushaltseinkommens auf die Erstwoh- , 
nungsnachfrage ermittelt. Als Ergebnisse resultieren-die zukünftige Erstwoh- 

- nungsnachfrage, unterteilt nach Wohnungsgrössen, sowie die Wohneigentums-

nachfrage. - . .

MODELLIERUNG DER WOHNUNGSBEDARFSPERSPEKTIVE
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Das Bevölkerungs- und Wohnungsmodell
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Der zukünftige Wohnungsbedarf wird aufgrund eines Perspektivmodélls ermit
telt, das von der auf der Basis von verschiedenen Szenarien prognostizierten. 
Bevölkerungsentwicklung ausgeht und für jedes Jahr den daraus resultierenden 

Bedarf an Wohnungen eruiert (Schema 2). >

Auf der Angebotsseite werden in einem Jahres-Modell die Anzahl der jährlich 
renovierten Wohnungen, der Umbaugewinne und Abbruchverluste ermittelt.
Diese Vorgehensweise basiert auf der Struktur des Wohnungsbestandes nach 

, Bauperioden.

: Als Ausgangspunkt dienen die demographischen Angaben der Volkszählung 
.1990 über den Bevölkerungsaufbau, differenziert nach Fünfjahres-Alters

klassen, Geschlecht und Heimat und der Bevölkerungsentwicklung der ständi

gen Wohnbevölkerung bis 1993. Für jedes Folgèjahr ermittelt das Modell die 
aktuelle Bevölkerungsstruktur, indem es Prognoseannahmen für die natürliche 
Bevölkerungsbewegung (Geburten, Sterbefälle) und die Wanderungsbilanz in
tegriert. Dabei wird die demographische Struktur auf Ebene der acht Regionen 
im Jahresrhythmus fortgeschrieben.

Der Neubaubedarf ergibt sich aus der Differenz zwischen,der Nachfrage nach 
Erst- und Zweitwohnungen und dem Saldo der Umbaugewinne und Abbruch
verluste. . - - t

Die Modellierung der Wohnungsperspektive basiert auf dem Konzept der Woh
nungsinhaberquoten (WIQ): Sie widerspiegeln die Anteile.der Wohnungsinha- 
ber einer bestimmten Altersklasse an der Zahl derEinwohner an derselben Al
tersklasse und'bilden das Bindeglied zwischen der Einwphnerentwicklung,

Haushaltsentwicklung und der Erstwohnungsnachfrage. Anhand der Verknüp- 
. fung von Bevölkerungsstruktur und Wohnungsinhaberquoten kann die zukünf-

l ■

tige Erstwohnungsnachfrage abgeschätzt werden.
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;
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. Wohnungsinhaberquoten 
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• Fortschreibung nach Szenarien(W&P)
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I 
I
{

I

Prognosebasis: Entwicklung 1981-1993, 
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jährt. Nachfrage 
nach Mlet-Whg.
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Altersstruktur Im Jahr x-d
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Bei allen drei Szenarien wird langfristig mit einem weitergehenden Rückgang 
der Haushaltsgrössen gerechnet.

Beim dritten Szenario («Stagnation») wird von einem bescheidenen Wachstum . 
mit entsprechenden Folgen für den Arbeitsmarkt ausgegangen. Bei der Bevöl
kerungsentwicklung wird unter diesen Bedingungen langfristig wieder mit 
einem Rückgang der ausländischen Wohnbevölkerung gerechnet, was insge

samt zu einer stabilen bis leicht rückläufigen Gesamtbevölkerung führt.

Anhand von drei Szenarien - «Expansion», «gemässigtes Wachstum» und 
«Stagnation».-würde mit einem Wohnungsmodelleine regionalisiertePerspek- 

r tive des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2010 erstellt.

Dem zweiten Szenario («gemässigtes Wachstum») wird ein durchschnittliches 

Wirtschaftswachstum unterlegt, das unterhalb demjenigen der achtziger Jahre 
liegt (geringer zusätzlicher Arbeitskräftebedarf, jährliches Wachstum des Haus- 
haltseinkommens von durchschnittlich 1.5 Prozent [real]); Analog zum ersten 
Szenario wird bei der Bevölkerungsentwicklung auch in Zukunft von einer po
sitiven Wanderungsbilanz der ausländischen.Wohnbevölkerung ausgegangeri. 
Die gemässigte wirtschaftliche Entwicklung führt im Gegensatz zürn ersten 
Szenario jedoch langfristig zu einer tieferen Zuwanderung.

Beim ersten Szenario («Expansion») wird für die Zukunft langfristig von einem 

, Wirtschaftswachstum ausgegangen, das demjenigen der achziger Jahre ent
spricht (Wachstümsrate des Bruttoinlandproduktes von 2.3 Prozent pro'Jahr 

[real], des Haushaltseinkommens von 2.9 Prozent [real], weitere Erhöhung der 
Erwerbsquote, vor allem der Frauen). Für die Bevölkerungsentwicklung von 
besonderer Bedeutung ist die. Migration. Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht 
das Drei-Kreise-Modell der Ausländerpolitik des Bundes; das mit einer ver
stärkten Öffnung der Schweiz gegenüber Europa verbunden ist. Bei guter wirt- 

schaftlicherEntwicklung ist tendenziell mit einer leicht wachsenden Zuwande

rung von Bürgern aus dem EU/EWR-Raum zu rechnen. Gleichzeitig wird bei : 
diesem Szenario auch von einem anhaltenden Migrationsdruck von Bürgern an

derer Staaten ausgegangen. Der Arbeitskräftebedarf wird sich vermehrt auf gut 
ausgebildete Fachleute und Spezialisten verlagern und weniger quantitative 

, . Wirkungen zeitigen. Insgesamt bedeutet dies eine schwächere Zuwanderung.'
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• Die wachsende Internationalisierung der Wirtschaft setzt die Schweiz unter 
verstärkten Anpassungs-und Produktivitätsdruck.

Wirtschaft: Über die mittel- bis langfristige Zukunft der schweizerischen Wirt

schaft herrscht zur Zeit Unklarheit. Die Meinungen über die Auswirkungen des 
bisherigen Abseitsstehens der Schweiz. iri.Europa auf die Wirtschaft und den 
Wirtschaftsstandbrt gehen auseinander. Wie immer die Zukunft der schweizeri

schen Wirtschaft eingeschätzt wird, bei zwei Punkten herrscht mehr oder weni
ger Einigkeit: . /

• Auchdm Falle eines anhaltenden wirtschaftlichen Aufschwunges ist auf
grund der steigenden Produktivität,(auch im Dienstleistungssektor) nicht mit 

einer starken Zunahme der Beschäftigten zu rechnen. Eine erhöhte Sockelar
beitslosigkeit wird auch in der Schweiz Realität werden1. Ein zusätzlicher 
Arbeitskräftebedarf wird in der Schweiz tendenziell für. hochspezialisierte ■ 

. Fachkräfte vorhanden sein, während die Nachfrage nach Arbeitskräften all

gemein eher tiefereinzuschätzen ist, was sich zum Teil auch auf die Wände-’ 
rungsbewegungen der ausländischen Wohnbevölkerung auswirken wird. -

V
/ •

Annahmen und Modellierung . ' ’

Der Aufbau der einzelnen Szenarien erfolgt auf vier Ebenen: Wirtschaft, Bevöl- 
. kerung, Haushalte und Bautätigkeit.

vgl. z.' B. Nordmann J.-L, Schweizer Wirtschaft - strukturelle Veränderungen bei wieder etwas günstigerer 
Konjunktur, in: Die Volkswirtschaft 1/94

Die Wohnungsnachfrage unterliegt einer hohen Variabilität, die in wirtschaftli
chen Wachstümsphasen kaum zum Ausdruck kommt. In der'aktuellen Rezessi- ■ 
onsphäse ist sie jedoch in einigen Regionen kurzfristig deutlich sichtbar gewor- 

- den:1 In der Westschweiz und einigen Gebieten der Südschweiz ist die Wöh- 
nungsnachfrage innerhalb von wenigen Jahren um mehr als die Hälfte zurück

gegangen. Mit. solchen Einbrüchen wird auch in Zukunft immer zu rechnen 

. sein. Pessimistische Szenarien wurden zwar ebenfalls modelliert, da jedoch.aus 
aktueller Sicht eine lang anhaltende «baisse» nicht als sehr wahrscheinlich çin- 

zustufen ist, wurden diese Ergebnisse nicht ausgewiesen. - ;



X
■

BUNDESAMT FÜR WOHNUNGSWESEN Wohnungsbedarf 1995-2010

Arbeitskräftebedarf, die Entwicklung des Hàushaltseinkommens und der Er-

J .
i

. Tab. 8:. Annahmen zur ökonomischen Entwicklung

y
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Erwerbsquote der Frau
en

abgeschwächte Zu
nahme 1980-1990

Einen Überblick über die Ausgestaltung der Aspekte «Arbeitskräftebedarf», 

«Haushaltseinkommen» und «Erwerbsquote der Frauen» bei den drei Szenarien 
«Expansion», «gemässigtes Wachstum» und «Stagnation» vermittelt nachfol
gende Tabelle:

Szenario 
«Expansion»

Auf der wirtschaftlichen Ebene sind für die Modellierung der zukünftigen 
Wohnungsnachfrage drei Aspekte von besonderer Bedeutung: ,der zukünftige

Arbeitskräftebeda rf
Haushaltseinkommen

sehr.gering 
real stagnierend

Stabilisierung auf Ni
veau 1990

mittel 
■S2:9%;real/dahr| 
(0 1980-1990)
Trendmässige

Zunahme 
1980-1990

Szenario 
«Stagnation»

Die Erwerbsquote der Frauen spielt vor allem eine Rolle bei der Erstwohnungs- ! 
nachfräge, da sie die Wohnungsinhaberquoten der Frauen beeinflusst. Im Mo
dell selbst werden Erwerbsquote und Wohnungsi’nhaberquote der Frauen ma
thematisch zwar nicht miteinander verknüpft, bei der Szenarienbildung wird 

das Niveau der Wohnungsinhaberquote jedoch von der Erwerbsquote der Frau
en abhängig gemacht.

Szenario
^«Gemässigtes ;

Wachstum»
gering

-t-1.5% real/Jahr

werbsquote der Frauen. Der zu erwartende Arbeitskräftebedarf bildet - nebst 
■ ■ ’ ■ 'l . '

politischen Aspekten - den qualitativen Hintergrund für die Abschätzung der 

zukünftigen Wanderungsbewegungen. Das Haushaltseinkommen findet modell
inhärent Verwendung bei der Ermittlung des zukünftigen Wohneigentums und 

bei der Zweitwohnungsnachfrage. Bei der Erstwohnungsnachfragè wird das 
Haushaltseinkomrhen via Wohnunsinhaberquote berücksichtigt.



, sonenverkehr angestrebt, während die Schweiz eine Kontingentierung in i

• Ausländerfragen gehören zu den immer wiederkehrenden politischen The
menbereichen in der Schweiz. Zurzeit sind erneut Initiativen zur Begren- /

1

2
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Bevölkerung: Die Bevölkerüngsentwicklung basiert auf drei 'Komponenten: 

Natürliche Bevölkerungsbewegungen (Geburten/Sterbefälle), Alterung der 
Wohnbevölkerung und Wanderungsbewegungen.

Die Modellierung der zukünftigen Bevölkerungsentwicklung beruht daher aus
schliesslich auf den wichtigsten demographischen Einflussgrössen auf die 
Wohnungsnachfrage: auf der Veränderung des Altersaufbaus der Wohnbevölke
rung sowie auf den Wanderungsbewegungen (internationale Wanderungen und 

Binnenwanderungen).

zung der Aüsländerzahlen hängig, über deren Ausgang Ungewissheit 

herrscht. c .

Bemerkbar macht sich eine steigende Geburtenrate jedoch bei der Nachfrage nach Grosswohnungen. Zurzeit ist 
eine solche Entwicklung jedoch noch nicht zu erkennen.

vgl. Bundesamt für Industrie, Gewerbe und Arbeit/Bundesamt für Ausländerfragen, Bericht über Konzeption und 
Prioritäten der schweizerischen Ausländerpolitik der neunziger Jahre, Bern 1991 ■■Drei-Kreis-Modell» .

• Der Ausgang der bilaterälen Verhandlungen mit der EU hinsichtlich Auslän- , 
derrecht ist offen. Von Seiten der EU wird die volle Freizügigkeit beim Per- 
cnnpnvp.rke.hr anpestrebt. während die Schweiz eine Kontingentierung in ir-

Die zukünftigen Wanderungsbewegungen der ausländischen Wohnbevölkerung 

sind abhängig von politischen Entwicklungen und von der Entwicklung des Ar
beitskräftebedarfs in der Schweiz. Obwohl die politische Stossrichtung der 

Ausländerpolitik des Bundesrates an sich klar ist2, bestehen bezüglich der Ver
wirklichung dieser Politik Fragezeichen:

, , ; ,
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Da die Zahl der Geburten sich erst nach fünfzehn bis zwanzig Jahren auf die 
Wohnungsnachfrage auswirken wird und damit der Prognosehorizont des Jah
res 2010 bereits überschritten wird, wurde die Geburtenziffer in den einzelnen 
Szenarien nicht variiert1 . Im Gegensatz dazu wirkt sich eine verlängerte Leben- 

• serwartung zwar direkt auf die zukünftige Zusatznachfrage nach Wohnungen 
aus, um aber die Vergleichbarkeit der einzelnen Szenarien zu gewährleisten, 

wurde auch hierauf eine Variation verzichtet. Die Entwicklung der Lebenser
wartung wurde in allen Szenarien in abgeschwächter Weise (logarithmiert) fort

geschrieben. .

gendeiner Form bewahren möchte.
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rientéchnisch quantifizieren. Die Modellierung der Wanderungsbewegungen ef-

Einen Überblick über die Ausgestaltung der. einzelnen Determinanten der Be

völkerungsentwicklung bei den drei Szenarien «Expansion», «gemässigtes
Wachstum» und «Stagnation» verrnittelt nachfolgende Tabelle:

'i
!

i,

s

vgl. dazu Bundesamt für Statistik, Szenarien zur Bevölkerungsentwicklung der Schweiz, Bern 1992 '

? 113 i

folgte in Anlehnung an die Bevölkerungsszenarien des Bundesamtes für Stati
stik1 . . : ,

, Im Falle einer verstärkten Öffnung der Schweiz gegenüber Europa (sei es im

Rahmen der EU oder des EWR) und einer damit verbundenen Liberalisierung 
, des Ausländerrechts (inkl.. Aufhebung des Saisonnierstatuts) kann angenommen 

werden, dass sich in Verbindung mit einer positiven Wirtschäftsentwicklung die 
kurzfristige Abwanderung von EU/EWR-Bürgern abschwächt und allmählich 

wieder eine leicht positive Wanderungsbilanz resultieren wird (Szenario «Ex- 1 

pansion»). In Verbindung mit einer gemässigten Wirtschaftsentwicklung ist von 
einer parallelen Entwicklung auszügehen, allerdings auf einem leicht tieferen 
Niveau (Szenario «gemässigtes Wachstum»),

'1 ■ . , i

Bei der Wohnungsnachfrage bestehen grosse Unterschiede zwischen verschie

denen Heimatstaatengruppen (Schweizer, EU/EWR-Bürger, Nicht-EU/EWR- 
Bürger). Die Ausländerpolitik des Bundesrates auf der Basis des Drei-Kreise- 

Modells und deren Gelingen hat folglich Auswirkungen auf die zukünftige 
Wohnungsnächfrage. Mit der Unterscheidung zwischen EU/EWR-und Nicht- 

EU/EWR-Bürgern im Perspektivmodell lassen sich diese Auswirkungen szena-
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Geburten

Lebenserwartung

Internationale

Binnenwanderung

Tab. 9:
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Internationale
Wanderung (EWR)

Rückläufige <
Wanderung (NEWR) Wanderungsbi

lanz bei Bürgern 
von Staaten 

ausserhalb des 
EWR-RaumeS:

Frauen differen
ziert nach Alter 
und Geschlecht

Szenario 
«Expansion»

Allmählicher Rück
gang auch der Be
völkerung aus dem 
Nicht-EWR-Raum 
in Anlehnung an 

das
BfS-Szenario 

«Stabilisierung»'

Stabilisierung der
Geburtenraten der Geburtenraten der 

Frauen differen
ziert nach Alter 
und Geschlecht

Szenario 
«Gemässigtes

Wachstum»

Stabilisierung der

Szenario
«Stagnation»

Stabilisierung 
der Geburtenra
ten der Frauen 

differenziert 
nach Alter und

Geschlecht
Abgeschwäch- 

ter (logarith
mierter) Trend 
1980 bis 1993 
Höhere Zuwan

derung von < 
EWR-Bürgern 

in'Anlehnung an 
das BfS- 

Szenario «Inte
gration»'

Haushalte: Die zukünftige Entwicklung der Haushalte (hier: Wohnungsinhaber
quoten) wird zum einen in Abhängigkeit von der wirtschaftlichen Entwicklung, 
zum. anderen jedoch auch anhand sog. autonomer Trends (z. B. längeres Führen 
des eigenen Haushalts durch Personen im fünften Lebensabschnitt) abgeleitet 

und szenarientechnisch modelliert.

Abschwächung der 
räumlichen Dyna

mik

Fortschreibung
des Trends der 
achtzigerJahre

Annahmen zur Bevölkerungsentwicklung >

vgl. dazu Bundesamt für Statistik, Szenarien zur Bevölkerungsentwicklung der Schweiz, Bern 1992

Abgeschwächter 
(logarithmierter) 
•Trend 1980 bis

Weitergehende ne
gative Wande
rungsbilanz der 

EWR-Bevölkerungi

Der zukünftige Lebensstil der Frauen bei der schweizerischen Bevölkerung wie 

auch bei Personen aus EU/EWR-Ländern gehört zu den entscheidenden Ein
flussgrössen auf die Entwicklung der Haushalte und damit der Wohnungsinha

berquote. Bei der Bevölkerung aus dem Nicht-EU/EWR-Raum (mit Ausnahme 
von weiteren OEGD-Staaten) steht-die Frage im Vordergrund, wie schnell ihre 

Assimilation an schweizerische Verhältnisse bezüglich Haushaltsbildung und 

Haushaltsgrössen voranschreitet. ..

Abgeschwächter ; 
(logarithmierter)
Trend 1980 bis

Analog Szenarios 
«Expansion», al
lerdings auf tiefe
rem Niveau auf

grund der getroffe- 
nen Annahmen 
über die wirt

schaftliche Ent
wicklung

Analog Szenario 
«Expansion», al
lerdings auf tiefe
rem Niveau auf- s 

gründ der getroffe
nen Annahmen 
über die wirt

schaftliche Ent
wicklung

Fortschreibung 
des T rends der 
achtziger Jahre |
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WIQ CH/m

WIQ CH/f

WIOEU/EWR

WION-EU/EWR

Legende:

EU/EWR-Raumes

Tab. 10: ■ Annahmen zur Entwicklung der Wohnungsirihaberquote
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Analog Szenario 
«gemässigtes 
Wachstum»

Analog Szenario 
. «gemässigtes

Wachstum»

Szenario 
«Stagnation»'

Trendwende: All- ’ 
mähliche Anpas
sung an WIQ CH

Allmähliche Anglei
chung an WIQ GH 

(Reduktion der 
Differenz WIQ 

CH/WIQ EU/EWR 
im Jahr 2010 auf. 
50% von 1990)

Abgeschwächte
Trendentwicklung

1980-1990

Szenario 
«Expansion»

Leichte Er
höhung in allen 
Altersklassen/; 
verstärkte Zu
nahme im 5. 
Lebensab

schnitt
Zunahme 

gemäss Trend
1980-1990

Wohnungsinhaberquoten EU/EWR-Bürger

Wohnungsinhaberquoten von Bürgern ausserhalb des

Angleichung an
WIQ CH (Re

duktion der Dif-
- ferenz WIQ

CH/WIQ 
EU/EWR im 

Jahr 2010 auf 
25% von 1990)
Trendwende: 
Beschleunigte 
Assimilation

(Reduktion der (Reduktion der Dif- 
Differenz WIQ

CH/WIQ N-
EU/EWR im 

Jahr 2010 auf 
25% von 1990)

Szenario ; 
«Gemässigtes

Wachstum» .
Sättigungstendenz: 

in der Familien- 
und Nachfamilien- 
phase/Zunahme im 
5. Lebensabschnitt

Analog Szenario 
«gemässigtes
Wachstum»

Analog Szenario 
«gemässigtes
Wachstum»

WIQ CH/m:

WIQ CH/f:

WIQ EU/EWR:

WIQ N-EU/EWR:

ferenz WIQ
CH/WIQ N- 

EU/EWRim Jähr. 
2010 auf 50% von 

1990)

Wohnungsinhaberquoten Schweizer Männer

Wohnungsinhaberquoten Schweizer Frauen

Einen Überblick über die Ausgestaltung der Wphnungsinhaberquoten (WIQ) 

bei den drei Szenarien «Expansion», «gemässigtes Wachstum» und «Stagna

tion» vermittelt nachfolgende Tabelle:
> ■ ■ ’
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Wohnungsgrössen

Annahmen zur Entwicklung der WohnungsgrössehTab. 11:

Wohneigentum

Annahmen zur Entwicklung des WohneigentumsTab. 12:

i ■.
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Szenario 
«Stagnation»

Analog Szenario 
«Expansion»

Szenario 
«Stagnation»

Fortschrei
bung der Ent
wicklung von; 
1980 bis 1990

Fortschrei
bung der Ent
wicklung von
1980 bis 1990 

(unter den 
Bedingungen 
eines gleich
bleibenden 

realen Haus- 
haltseinkom- 
menswachs- 

tums )

Szenario 
«Gemässigtes 

Wachstum»
analog Szenario 

«Expansion»

Szenario 
«Gemässigtes

Wachstum»
Analog Szenario

«Expansion»
[Fortgeschrieben [Fortgeschrieben:

auf einem Ni
veau von 70% 

(geringeres rea
les Haushalts
einkommens
wachstum)]

Szenario 
«Expansion»;

Stabilisierung 
der Anteile der 
.Wohnungsgrös
sen an der Ge- 
samtwohnungs- 
nachfrage (1990)

auf einem Ni
veau von 20% 
(stagnierendes 

reales
Haushalts

einkommen]

Die Modellierung der Zielgrössen im Jahr 2000 und 2010 folgte einem Kohor
tenverfahren. Für jede Kohorte wird die Wohnungsverteilung von 1980 mit 
jener von 1990 verglichen (z. B. jene der 20- bis 24jährigen 1980 mit jener der . 

30- bis 34jährigen l990). Daraus lässt sich ein kohortenspezifisches Nachfrage
muster ableiten, das mit dem zukünftigen Altersaufbau der Bevölkerung ver- 

. knüpft wird.

.Wohnungsgrössen: Bei den Wohnungsgrössen würde zwischen Klein-, Mittel
und Grosswohnungen unterschieden. Als Kleinwohnungen werden 1- und 2- 
Zimmer-Wohnungen bezeichnet, als mittelgrosse Wohnungen 3- und 4-Zim- 

mer-Wohnungen und als Grosswohnungen 5-und-mehr-Zimmer-Wohnungen.

Szenario 
«Expansion»

Wohneigentum: Die Entwicklung des Wohneigentums wird mit demselben Ko
hortenverfahren fdrtgeschrieben wie es bei den Wohnungsgrössen zur Anwen
dung gelangte und zwar in Abhängigkeit des Haushaltseinkommens..
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i

Zweitwohnungen

i

.Tab. 13: Annahmen zur Entwicklung der Zweitwohnungen

/

•<

;

1
vgl. dazu Bundesamt für Statistik, Eidgenössische Volkszählung 1990, Bd. 9, Wohnverhältnisse
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Fortschrei
bung der Ent
wicklung von;
1980 bis 1990 auf einem Niveau 
(unter den Be

dingungen
eines gleich 
bleibenden

realen Haus-
haltseinkom-
menswachs-

tums )

Beim Wohneigentum wurden drei Unterscheidungen vorgenommen: Stock
werkeigentum, Einfamilienhäuser und übriges Eigentum (gemischte Wohn-/Ge- 
werbenutzungen, Mehrfamilienhausbesitz usw). Bei allen drei Bereichen wurde 

nach dem selben Verfahren vorgegangen.

Szenario
«Expansion»

Szenario 
«Gemässigtes 

Wachstum»
Analog Szenario 

• «Expansion» 
[Fortgeschrieben

von 50% (gerin
geres reales 
Haushalts

einkommens
wachstum)]

Analog Szenario 
«Expansion» 

[Fortgeschrieben 
auf einem Ni
veau von 10% 
(stagnierendes 

reales
Haushalts

eihkommen)]

Szenario 
«Stagnation»

Zweitwöhnungen: Da über die. Entwicklung des Zweitwohnungsbestandes zwi
schen 1980 und 1990 keine verlässlichen Daten vorhanden sind1, musste mit' 
einer Schätzung vorliebgenommen werden. Auf dieser Datenbasis ist eine kom
plexe Modellierung nicht sinnvoll. Die Fortschreibung erfolgte daher aus
schliesslich auf einer trendmässigen Entwicklung auf der Basis des zu erwar- : 

tenden Haushaltseinkommens. Berücksichtigt wurden dabei auch die Entwick

lung der Ausländerkontingente für Ferienwohnungen'und deren Ausnützung. 
Die Nachfrage nach,Zweitwohnungen durch Gesellschaften und die öffentliche . 

Hand wurde anhand des Anteils an der gesamten Zweitwohnungsnachfrage von 
. 1980 und der Entwicklung der Logiernächte fortgeschrieben.
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lierurig und Szênarienbildung auf die Prognose der Elemente Erneuerung (Re-

Renovationsrate
/ ■

Umbaurate:

Abbruchrate:

Neubautätigkeit

Annahmen zur Entwicklung der BautätigkeitTab. 14

/
118

Bautätigkeit: Das Wohnungsangebot wird nebst der Nachfrage durch zahlreiche 
ökonomische sowie planungs- und baurechtliche Faktoren bestimmt, die im. 
einzelnen nicht modelliert werden können. Wir beschränken uns'bei derMpdel-

Szenario 
«Expansion»

• novation/Umbaugewinne)und Neubau (Neubau auf grüner Wiese und Ersatz

neubau). Dieaktuell vorherrschende Mentalität tendiert dazu, Erneuerung, Pfle

ge und Unterhalt der bestehenden Bausubstanz zu betonen. Während die Zahl 
der Umbaugewinne kontinuierlich ansteigt, verharrt die Abbruchtätigkeit auf 

sehr tiefem Niveau, und die Zahl der neugebauten Wohnungen war bis 1993 
rückläufig. Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Eage und der verstärkten 

raumplanerischen Bestrebungen zugunsten einer Siedlungsentwicklung nach 

innen wird davon ausgegangen, dass diese Tendenz weiter anhält. Dies ist je
doch nicht der einzig mögliche Entwicklungspfad. Denkbar ist durchaus eine 
verstärkte Zunahme der Abbruchtätigkeit’und dadurch eine Zunahme des Er
satzneubaus. Die verschiedenen Entwicklungspfade sind im Grande genommen 

. (beinahe) beliebig mit den Nachfrage-Szenarien kombinierbar. Bei der Erarbei
tung der Perspektive wurden verschiedene Kombinationen durchgerechnet und 
aufgrund der Ergebnissé folgende Auswahl getroffen:

Szenario 
«Stagnation»

Szenario 
«Gemässigtes

Wachstum»
Analog Szenario 

«Expansion»
Erhöhung um

Stabilisierung auf 
dem Niveau 

1993
Erhöhung um 

30%
Analog Szenario 

«Expansion»

/Stabilisierung 
auf dem Niveau

1993
Erhöhung um

BlSOltS 
Differenz zwi
schen Saldo 

aus Umbauge
winne und Ab
bruchverluste 

sowie zusätzli
che Gesamt

wohnungsnach
frage (inkl. 

Leerwohnun
gen): mittlere 

Neubautätigkeit

Stabilisierung auf 
dem Niveau von 

1990
Stabilisierung auf 

dem Niveau 
1993

Stabilisierung auf 
dem Niveau 91-93 
Differenz zwischen 
Saldo aus Umbau
gewinne und Ab

bruchverluste 
sowie zusätzliche 

Gesamtwohnungs
nachfrage (inkl. 

Leerwohnungen): 
. rel. hohe Neu

bautätigkeit
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