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Vorwort

Vorwort

Die Rahmenbedingungen so gestalten, dass der Spielraum fiir die unter-
nehmerische Tatigkeit moglichst attraktiv ist: Dieses wachstumspolitische
Anliegen des Eidg. Volkswirtschaftsdepartements gilt auch fiir die Unter-
nehmen auf den volkswirtschaftlich wichtigen Bau- und Wohnungs-
mérkten. Lange Zeit riickldufige Produktionsziffern deuteten auf eine
Wachstumsschwiche dieses Sektors hin und liessen gar Befiirchtungen
laut werden, dass sich immer mehr Investoren vom Wohnungsbau fern
halten und langerfristig Versorgungsengpdsse entstehen. Verschiedene
Ursachen wurden fiir dieses Verhalten ins Feld gefiihrt: Vorschriften und
Verfahren, die jegliche Investitionslust zunichte machen, Renditen, die
dem Vergleich mit anderen Anlagen nicht standhalten, ungiinstige Finan-
zierungsbedingungen, der Mangel an Bauland oder auch ein demografisch
bedingter riicklaufiger Wohnbaubedarf, den die Investoren antizipierten.

Um mehr iiber die Motive, Ziele und Schwierigkeiten beim Wohnungsbau
zu erfahren, beauftragte das BWO eine Arbeitsgemeinschaft Prognos AG/
EPFL mit einer umfassenden schriftlichen Befragung der direkt be-
troffenen Bautriger.

Die hier préisentierten Befragungsergebnisse - angereichert durch sekun-
dérstatistische Analysen und Resultate aus Gespriachen mit Vertretern
grosser Investoren - zeichnen das Bild eines sehr heterogenen Sektors, in
dem auf den ersten Blick ein erstaunlich grosser Teil der Investitions-
tatigkeit durch Zufilligkeiten bestimmt und nicht das Resultat professio-
neller Markt- und Anlageiiberlegungen ist. Erst beim nidheren Hinsehen
treten die Facetten deutlicher hervor, die sich aus der Vielzahl unter-
schiedlicher Bautrdger mit ihren jeweils eigenen Motiven, Zielen und
Schwierigkeiten ergeben und die vor allem in der Branche selber auf
Interesse stossen diirften.



Vorwort

Aus wirtschafts- und wohnungspolitischer Sicht sind von den vielen
Untersuchungsergebnissen die folgenden besonders aufschlussreich.
Anlass zur Sorge, dass sich die Investoren von den Wohnungsmérkten
zuriickziehen, besteht nicht. Das zeigen nicht nur die Neubauziffern der
letzten zwei Jahre, sondern auch die nach ihren kiinftigen Absichten be-
fragten Bautrdger. Eine liberwiegende Mehrheit will in Zukunft den
Kapitaleinsatz in Wohnungen auf heutigem Niveau halten oder gar erho-
hen. Gleichzeitig sind aber deutliche Strukturverschiebungen beim Neu-
angebot auszumachen. Vor allem die Promotoren konzentrieren ihre
Tatigkeit auf den Eigentumssektor an guten Standorten, und auch neue
Mietwohnungen richten sich in der Regel an die mittleren und wohl-
habenden Einkommensgruppen. Es sind fast ausschliesslich die gemein-
niitzigen Bautrdger, die die weniger begiiterten Wohnungsnachfrager im
Blick haben, allerdings droht deren Marktposition ohne namhafte Forde-
rung durch die 6ffentliche Hand immer schwécher zu werden.

Bauen ist hdufig mit Schwierigkeiten verbunden, doch waren weniger als
die Halfte der Bautrdger bei ihren Projekten mit grosseren Problemen
konfrontiert. Allerdings ist damit die &ffentliche Hand besonders ange-
sprochen, werden doch als Hauptschwierigkeiten am haufigsten ungiins-
tige rechtliche Rahmenbedingungen genannt. Es ist besonders die Unge-
wissheit im Zusammenhang mit den administrativen und rechtlichen Ver-
fahren bis zur Erteilung der Baubewilligung, welche die Rentabilitét eines
Bauprojekts in Frage stellt und die Baurisiken erhoht. Dagegen scheinen
das Mietrecht, der Denkmalschutz oder Umweltschutzauflagen zumindest
fiir den Wohnungsneubau keine grosseren Hindernisse darzustellen. Die
Autoren machen deutlich, dass fiir eine langfristige Erhaltung der notigen
Investitionen in Wohnungen die baurechtlichen Vorschriften und
Einspracheregeln {iberpriift und wenn moglich vereinfacht und
harmonisiert werden miissen. Es ist zu hoffen, dass den aktuellen dies-
beziiglichen Bestrebungen mehr Erfolg beschieden sein wird als den ver-
schiedenen Anldufen in der Vergangenheit.

Grenchen, im September 2005 Bundesamt fiir Wohnungswesen
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Executive summary

Anfang der 80er Jahre wurden zwischen 40’000 und 45’000 Wohnungen
pro Jahr gebaut. Ende der 90er Jahre war diese Zahl auf 25’000 bis
30’000 Einheiten gesunken (ohne Bundeshilfe). Besonders erstaunlich ist
die rickldufige Bautétigkeit nach dem ,,Strohfeuer” Mitte der 90er Jahre.
Was ist geschehen? Konjunkturelle Faktoren erkldren die Talfahrt nur
unzureichend. Ende der 90er Jahre hatten die Leerstandsquote einen
voriibergehenden Hochststand und die Zinsen einen besonderen Tiefstand
erreicht. Bau- und Grundstiickspreise waren stabil und lagen wesentlich
unter dem Niveau von 1990. Die Bevolkerungsentwicklung zeigte eine
steigende Tendenz, und der Riickgang der Arbeitslosigkeit schien einen
bescheidenen Konjunkturaufschwung anzukiindigen. Hingegen winkte die
Borse mit ausserordentlichen Gewinnen. Die Eidgenossische Volks-
zéhlung zeigt, dass bestimmte Eigentiimerkategorien, besonders die
Pensionskassen, im Jahre 2000 weniger Wohnungen besassen als 10 Jahre
zuvor. Es war viel von der so genannten ,,Rekursitis*“ die Rede, also dem
iibermissigen Gebrauch von Rechtsmitteln, die den Bausektor ldhmen.
Sind diese Zahlen und Fakten ein Anzeichen fiir die zunehmende Abwen-
dung der Investoren vom Wohnungsbau zu Gunsten anderer Anlage-
formen?

Die hier vorgestellte Befragung wandte sich auf der Suche nach einer Er-
klarung an zwei Kategorien von Bautrdgern: An jene, die Mitte der 90er
Jahre Mehrfamilienhduser bauten, als sich das Bauvolumen auf hohem
Niveau befand, und an solche, die (auch) Ende der 90er Jahre (noch)
bauten, als der Markt bereits eingebrochen war. Die Gegeniiberstellung
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ithrer Antworten ldsst auf eine schleichende Verschlechterung der Bau-
bedingungen schliessen. Durch die direkte Befragung der Bautriger er-
reichte die Studie auch Privatpersonen und Promotoren, die trotz ihrer
grossen Bedeutung auf dem Wohnungsmarkt bei Investorenbefragungen
meist tibersehen werden. Ausfiihrliche Gespriache mit bedeutenden Akteu-
ren und Kennern des Wohnungsmarktes ergdnzten die schriftliche Be-
fragung.

Zu den wichtigsten Ergebnissen der Untersuchung gehdren folgende
Erkenntnisse:

- In den Jahren 1994-1995 erfuhr der Wohnungsbau eine starke Stimulie-
rung durch den Bund. Gleichzeitig schwéchte sich die Konjunktur und
damit auch die Nachfrage nach Wohnraum ab. Die Leerstandsquote er-
hohte sich auf ein fiir die Schweiz ungewohntes Niveau. Die Bautdtig-
keit nahm in der Folge massiv ab, und dieser Riickgang setzte sich trotz
der spilirbaren Verbesserung der Rahmenbedingungen ldnger fort, als es
zum Abbau des Wohnungsiiberhangs erforderlich gewesen wére. Dies
weist auf die betrdchtliche Triagheit der Wohnungsproduktion und die
Schwierigkeit hin, auf die Verédnderungen des Marktes rasch zu reagie-
ren.

- Die Hélfte der Bautrdger erklarte, vor allem dank dem Zusammentreffen
glinstiger Umstdnde gebaut zu haben. So etwa, wenn ihnen ein Grund-
stiick oder ein Projekt angeboten wurde. Andere bauten, um selber eine
Wohnung zu nutzen oder aus Griinden der Arbeitsbeschaffung. Rechnet
man jene Bautrdger hinzu, die nur oberflichliche Rendite- und Markt-
analysen anstellen, dann verbleibt nur noch ein relativ geringer Anteil
der Wohnungsproduktion, der das Ergebnis einer sorgfiltigen Abkla-
rung der Bediirfnisse und der Wirtschaftlichkeit ist.

- Diese Tatsache und die verzogerte Reaktion des Baugeschehens auf
Verinderungen der Nachfrage fithren zu Zyklen mit ausgeprigten Uber-
schiissen und Defiziten im Wohnungsangebot. Man ist deshalb mitunter
versucht, die Marktstabilisierung zur behdrdlichen Aufgabe zu erkliren,
woflir jedoch eingebaute Stabilisatoren und keine reaktiven Mass-
nahmen erforderlich wéiren, die meist nur mit Verzogerung wirksam
werden.
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- Die Ergebnisse der Befragung und der Interviews lassen weder eine Zu-
nahme der Schwierigkeiten fiir den Wohnungsbau, noch einen all-
gemeinen Wunsch erkennen, sich daraus zuriickzuziehen. Im Gegenteil.
Lediglich einige grosse Pensionskassen haben ihre Immobilien-
Portfolios aus Liquiditdtsgriinden verdussert.

- Hingegen haben die anscheinend wachsenden Unwigbarkeiten der Ver-
fahren eine besonders abschreckende Wirkung, da die Mehrheit der In-
vestoren in erster Linie sichere Anlagen sucht. Das Hin und Her in der
Mietrechtsrevision hat seinen Teil zur Ungewissheit beigetragen.

- Das Ende der 90er Jahre war geprdgt vom ausserordentlichen Auf-
schwung des Stockwerkeigentums, auf das ungefdhr 60% der neu er-
stellten Wohnungen entfielen. Dies trug zur wachsenden Bedeutung der
Promotoren in der Wohnungsproduktion sowie zur starken Fragmentie-
rung des Marktes bei. So hat die iiberwiegende Mehrheit der Bautrdger
in den letzten 10 Jahren weniger als 100 Wohnungen gebaut. Offen-
sichtlich lassen sich inzwischen grosse Bauvorhaben von mehreren
hundert Wohneinheiten nicht mehr realisieren, mit denen in der Ver-
gangenheit auf Nachfrageiiberhdnge reagiert werden konnte.

Diese Resultate legen folgende Massnahmen zur Erleichterung des Woh-
nungsbaus nahe:

- Vereinheitlichung der Rechtsvorschriften fiir den Wohnungsbau und
grossere Vorsicht mit Vorschriften, die Angriffsflachen fiir Einsprachen
bieten.

- Forderung von grossen Wohnungsbauvorhaben im preisgilinstigen
Segment in Anlehnung an die Massnahmen zur Ansiedelung von Unter-
nehmen: Hilfe bei der Landbeschaffung, beschleunigte Erschliessungs-
und Bewilligungsverfahren, ein gewisser Schutz gegen Einsprachen,
Einrdumung von Baurechten auf obsolet gewordenen Bahn- und
Militérarealen.

- Anerkennung und Unterstiitzung gemeinniitziger Bautrdger und von
Privatpersonen, die Wohnungen ohne Gewinnstreben erstellen.

- Erarbeitung von Informations- und Weiterbildungsprogrammen in Zu-
sammenarbeit mit Berufsverbdnden, um Bautrigern und Eigentiimern
wie in technischen Fragen auch im Sozialbereich bessere Kenntnisse zu
vermitteln.
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Einflihrung und Uberblick

11

Die vorliegende Studie steht in einer langen Tradition. Bereits zweimal
hat das Bundesamt fiir Wohnungswesen im Abstand von zehn Jahren das
Verhalten der Investoren auf den Mairkten fiir Wohnimmobilien unter-
suchen lassen. Dabei standen die langfristigen Trends im Vordergrund.
Auch die vorliegende Studie versucht, die Entwicklungslinien des ver-
gangenen Jahrzehnts nachzuzeichnen und Trends sichtbar zu machen,
welche das Geschehen auf den Mirkten fiir Wohnimmobilien in den
nichsten Jahren bestimmen werden.

Das Untersuchungsinstrumentarium hat sich von Studie zu Studie ge-
wandelt. Vor zwei Jahrzehnten umfasste es Interviews mit grossen, meist
institutionellen Investoren und 6konometrische Analysen von Entwick-
lungsverldufen. In der zweiten Studie wurden die Fachgespridche mit den
institutionellen Akteuren auf eine breitere Basis gestellt. Fiir die vor-
liegende Studie trat dieser Aspekt wieder zuriick. Zwar bilden rund 30
Fachgespriache mit grossen Akteuren wiederum eine wichtige Quelle fiir
die im Bericht gemachten Aussagen. Als Informationsquelle wichtiger ist
jedoch eine schriftliche Befragung, die erstmals Auskiinfte {iber die grosse
und bisher unerforschte Gruppe der ,,Privaten® Bautrdger und Investoren
gibt. Zum Verhalten der institutionellen Investoren werden dagegen
bereits regelmidssig Untersuchungen gemacht, so dass sich eine
gleichwertige Beriicksichtigung dieser Anbietergruppe eriibrigt.
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1. Einflihrung und Uberblick

Das Hauptinteresse der Studie gilt einerseits den Motiven, welche Bau-
trager veranlassen, als Promotoren fiir Dritte oder auf eigene Rechnung
Wohnungen zu bauen, und anderseits den Hindernissen, die der Realisie-
rung ihrer Ziele im Wege stehen. Dazu werden die Rahmenbedingungen
der mittleren und spéteren 90er Jahre miteinander verglichen und daraus
Erklarungen fiir den starken Riickgang des Wohnungsbaus in diesem Zeit-
raum abgeleitet.

Als Einstieg wird im zweiten Kapitel anhand der Ergebnisse der im Rah-
men der letzten Volkszdhlung durchgefiihrten Gebdude- und Wohnungs-
erhebung ein kurzer Uberblick iiber die Struktur der Eigentiimer von
Wohnimmobilien gegeben. IThm folgen einige Hinweise zur Neubautétig-
keit, doch werden alle diese Daten nur kursorisch behandelt, da sie bereits
Gegenstand anderer Publikationen sind (BFS 2004a und 2004b, BWO
2005).

Das dritte Kapitel stellt den Hauptteil der Studie dar. Es enthilt die Er-
gebnisse einer Befragung von Bautrdgern, die in den vergangenen
10 Jahren aktiv gewesen sind. Anhand ihrer Angaben wird eine eigene
Typologie erstellt, welche die Bautrdger hauptsdchlich nach dem Er-
stellungszweck der Bauten bzw. danach unterscheidet, ob sie die Woh-
nungen fiir den Verkauf an Dritte oder fiir eigene Vermietungszwecke
produzierten. Ein besonderer Abschnitt ist den Privatpersonen gewidmet.
Fiir alle Typen von Bautrdgern gemeinsam werden die Aussagen zu den
Hiirden des Bauprozesses bei Neubauten und Renovationen, zu Umwelt-
und Qualititskriterien sowie zu den wichtigsten Entscheidungsgrundlagen
analysiert. Schliesslich wird Bilanz gezogen und ein Ausblick in die Zu-
kunft gewagt.

Im vierten Kapitel werden die Ergebnisse aus den Gesprichen mit Repri-
sentanten grosser Investoren und weiteren Akteuren dargestellt. Sie be-
treffen u.a. die Bedeutung der Wohngebaude im Portfolio institutioneller
Anleger, die Renditeerwartungen, die Vor- und Nachteile indirekter
Anlageformen, Bewirtschaftungsprobleme und Fragen beziiglich Abbruch
oder Erneuerung. Ebenfalls angesprochen werden die anvisierte Mieter-
schaft, die kiinftigen Wohnbediirfnisse sowie der Konflikt zwischen den
Erfordernissen der Erneuerungstétigkeit und der Erhaltung preislich trag-
barer Mieten.

Im letzten Kapitel werden die wichtigsten Ergebnisse der schriftlichen
und miindlichen Erhebungen zusammengefasst und den Erkenntnissen aus
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den fritheren Untersuchungen gegeniibergestellt. Ein Erkldrungsversuch
zum Riickgang der Neubautétigkeit sowie einige Handlungsempfehlungen
schliessen die Studie ab.
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Allgemeine Aussagen zu
Eigentumern sowie zu
Bauinvestitionen und
Bautragern

2.1.

Einleitung

Uber Eigentiimer von Wohnungen und Wohnimmobilien sowie iiber
Bauinvestitionen und Bautrdger liegen aus verschiedenen Quellen des
Bundesamtes fiir Statistik Informationen vor. Einige zentrale Ergebnisse
daraus werden im Folgenden vorgestellt und kommentiert. Im Einzelnen
geht es um die Gebdude- und Wohnungserhebung, um die volkswirt-
schaftliche Gesamtrechnung, die als einzige Statistik Schitzungen zu den
Erneuerungsinvestitionen bietet, sowie um die Statistik iiber die Bau-
tiatigkeit, in der die neu errichteten Wohnungen unter anderem nach Bau-
trigerkategorien und nach Gebédudetyp dargestellt sind. Mit diesen Anga-
ben soll auf den Kontext hingewiesen werden, in welchem sich die vor-
liegende Untersuchung bewegt. Zusitzlich werden einige neuere Ergeb-
nisse zum Zusammenhang zwischen der Leerstandsquote und der Neu-
bautitigkeit nach Agglomerationen vorgestellt.
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2.2.

2. Allgemeine Aussagen zu Eigentiimern sowie zu Bauinvestitionen und Bautragern

Eigentimer

Die im Rahmen der Volkszéhlung durchgefiihrte Gebdude- und Woh-
nungserhebung 2000! unterscheidet beim Eigentiimertyp private Eigen-
timer, Genossenschaften und gemeinniitzige Eigentiimer sowie institutio-
nelle Eigentiimer, zu denen Institutionen der beruflichen Vorsorge,
Immobilienfonds und -gesellschaften sowie Versicherungen gehdren.

Im Jahre 2000 gehdrte mit 72.3% aller bewohnten Wohnungen der grosste
Teil des Wohnungsbestandes Privatpersonen (Tabelle 2.2-1). Auf alle
anderen Eigentiimergruppen zusammen entfielen 27.7% der Wohnungen.
Darunter befinden sich auch die institutionellen Investoren, denen 14.3%
aller Wohnungen gehorten.

Tabelle 2.2-1: Bewohnte Wohnungen 2000 nach Eigentiimertyp

Anzahl %
Privatperson(en) 2°189°725 72.3
Bau- oder Immobiliengesellschaft 112°086 3.7
Wohnbaugenossenschaften (Mitglieder) 1147121 3.8
Andere Wohnbaugenossenschaften 38’965 1.3
Versicherungen 107°018 3.5
Immobilienfonds 51°297 1.7
Personalvorsorgestiftung 162°746 5.4
Andere Stiftung 37°926 1.3
Verein 11’391 0.4
Gemeinde, Kanton, Bund 72°235 2.4
Andere 130°319 4.3
Total 3°027°829 | 100.0

Quelle: BFS, Volkszahlung 2000

1 Zu weiteren Auswertungen der Eidgendssischen Volkszihlung in diesem Zusammenhang
siche die Berichte des Bundesamtes fiir Statistik (BFS 2004a und 2004b) und des
Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO 2005).
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Eine Unterscheidung der Wohnungen nach dem Gebidudetyp zeigt, dass
sich 23.5% der bewohnten Wohnungen in Einfamilienhdusern befinden
(Tabelle 2.2-2). Auf die Zweifamilienhduser entfallen 7.0%. Knapp die
Halfte der bewohnten Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienhdusern,
die nur Wohnzwecken dienen. 22.6% der Wohnungen befinden sich in
Gebduden, die gemischt genutzt sind. Mischnutzung bedeutet, dass im
Gebdude neben dem Wohnen weitere Nutzungsarten (Laden, Werkstatt
usw.) bestehen, die einen geringeren (,,andere Wohngebdude®) oder einen
hoheren (,,sonstige Gebdude*) Anteil als das Wohnen haben.

Die Unterscheidung nach Gebdudetypen ist hier deshalb interessant, weil
dem Erwerb eines Ein- oder Zweifamilienhauses andere Motive zugrunde
liegen als dem Erwerb eines Mehrfamilienhauses oder eines sonstigen
Gebidudes mit Wohnungen.

Die kombinierte Gliederung nach Eigentiimer- und Gebaudetyp zeigt, dass
die Ein- und Zweifamilienhduser erwartungsgemiss iiberwiegend
Privatpersonen gehdren. Uberraschend hoch ist der Besitzanteil der
Privaten aber auch bei den Wohnungen in anderen Gebéudetypen. In den
reinen Mehrfamilienhdusern macht er 60%, in den anderen Wohnge-
bduden 65% und in den sonstigen Gebduden 59% aus.

Die reinen Mehrfamilienhduser sowie die anderen Wohn- und sonstigen
Gebidude werden nachfolgend als ,,Investitionsobjekte” zusammengefasst.
Diese diirften fiir institutionelle Investoren von grésserem Interesse sein
als die Ein- und die Zweifamilienhduser. Wie gezeigt wurde, gehort aber
auch der grossere Teil der so definierten Investitionsobjekte Privat-
personen.

Zwischen 1990 und 2000 hat sich die Zahl der Wohnungen in ,,Investi-
tionsobjekten, die sich im Eigentum von Privatpersonen befinden, um
rund 200’000 Wohnungen erhoht (Tabelle 2.2.-3).
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Eine nidhere Analyse ldsst vermuten, dass diese Zunahme je etwa hilftig
aus Neubauten und aus Abgingen bei den ,,Bau- und Immobiliengesell-
schaften® resultiert. Deren Wohnungsbestand hat ndmlich um rund
100’000 Wohnungen abgenommen.? Der gesamte Wohnungsbestand hat
um 112°260 Wohnungen zugenommen, wovon rund 13’000 Einheiten auf
die anderen Eigentiimergruppen (exkl. Privatpersonen und Bau- und
Immobiliengesellschaften) entfallen diirften.

2 BFS (2004b, Seite 29) erlédutert dies wie folgt: ,,Vor allem in der Romandie waren Immobi-
liengesellschaften, die Privatpersonen gehoren, verbreitet. Sie dienten einerseits als Rechtsform
fiir Stockwerkeigentiimergemeinschaften und anderseits als Verwalter von Mietobjekten. Eine
bundesrechtliche Steuerregelung (Art. 207, Gesetz iiber die direkte Bundessteuer, in Kraft seit
01.01.1995) hat dazu gefiihrt, dass ab 1995 solche Immobiliengesellschaften steuerbegiinstigt
aufgeldst und in private Eigentumsformen tiberfiihrt werden konnten.*
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Tabelle 2.2-2: Bewohnte Wohnungen 2000 nach Eigentiimertyp und

Gebiiudeart
in reinen Wohngebéuden in anderen in :
in in Zwei- in Mehr- Wohn- sonstigen ‘21;52::
Total Einfamilien- familien- familien- gebduden Gebduden
hausern hausern hausern
Anzahl
Privatperson(en) 1'753'580 688'932 201'532 863'116 365242 70'903 2'189'725
Bau- oder Immobiliengesellschaft 78'495 2'970 1254 74271 28'046 5'545 112'086
Wohnbaugenossenschaft (Mitglieder) 1021261 5'740 1'179 95'342 10'130 1'730 114'121
Andere Wohnbaugenossenschaft 34'387 409 286 33'692 3'943 635 38'965
Versicherung 69'020 425 173 68'422 36'166 1'832 107'018
Immobilienfonds 29'580 165 38 29'377 21'156 561 51297
Personalvorsorgestiftung 124'151 1'101 459 122'591 36'600 1'995 162'746
Andere Stiftung 27'177 922 482 25773 8277 2'472 37'926
Verein 57261 458 260 4'543 4'059 2'071 11'391
Gemeinde, Kanton, Bund 38'192 5317 2'996 29'879 19'621 14'422 72235
Andere 80'146 5'140 2'862 72'144 33267 16'906 130'319
Total 2'342'250 711'579 211'521 1'419'150 566'507 119'072 3'027'829
in % vom Total

Privatperson(en) 57.9 22.8 6.7 28.5 12.1 2.3 72.3
Bau- oder Immobiliengesellschaft 2.6 0.1 0.0 2.5 0.9 0.2 3.7
Wohnbaugenossenschaft (Mitglieder) 34 02 0.0 3.1 03 0.1 3.8
Andere Wohnbaugenossenschaft 1.1 0.0 0.0 1.1 0.1 0.0 1.3
Versicherung 23 0.0 0.0 23 12 0.1 35
Immobilienfonds 1.0 0.0 0.0 1.0 0.7 0.0 1.7
Personalvorsorgestiftung 4.1 0.0 0.0 4.0 1.2 0.1 54
Andere Stiftung 0.9 0.0 0.0 0.9 0.3 0.1 1.3
Verein 0.2 0.0 0.0 0.2 0.1 0.1 0.4
Gemeinde, Kanton, Bund 1.3 0.2 0.1 1.0 0.6 0.5 24
Andere 2.6 0.2 0.1 2.4 1.1 0.6 4.3
Total 774 23.5 7.0 46.9 18.7 39 100.0

Quelle: BFS, Volkszahlung 2000
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Tabelle 2.2-3: Verinderung in der Zusammensetzung der bewohnten
Wohnungen in Investitionsobjekten nach Eigentiimer-
typ 2000 gegeniiber 1990
Wohnungen in ,,Investitionsobjekten* (1)
Differenz 2000
1990 2000 zu 1999
Anzahl % Anzahl % Anzahl %-Punkte
Privatpersn(en) 1'100'319 55.2 1299261 61.7 198'942 6.5
Bau- oder
Immobiliengesellschaft 207'786 10.4 107'862 5.1 -99'924 -5.3
Wohnbaugenossenschaft
(Mitglieder) 96'469 4.8 107202 5.1 10733 0.3
Andere
Wohnbaugenossenschaft 35'194 1.8 38270 1.8 3'076 0.1
Versicherung 105'448 53 106'420 5.1 972 -0.2
Immobilienfonds 42'180 2.1 51'094 2.4 8'914 0.3
Personalvorsorgestiftung 178'642 9.0 161'186 7.7 -17'456 -1.3
Andere Stiftung 35'709 1.8 36'522 1.7 813 -0.1
Verein 11'548 0.6 10673 0.5 -875 -0.1
Gemeinde, Kanton, Bund 68206 34 63'922 3.0 -4'284 -0.4
Andere 110'968 5.6 122'317 5.8 11'349 0.2
Total 1'992'469 100.0 2'104'729 100.0 112260 0.0

(1) Mehrfamilienhéduser, andere Wohngebaude, sonstige Gebaude

Quelle: BFS, Volkszahlungen 2000 und 1990; eigene Berechnungen

Ein markantes Ergebnis der Wohnungszdhlung 2000 ist der Anstieg der
Zahl der Wohnungen im Stockwerkeigentum. Sie erhohte sich zwischen
1990 und 2000 von 122’000 auf 238’000, was nahezu einer Verdoppelung
entspricht. Das ist im vorliegenden Zusammenhang vor allem deshalb von
Bedeutung, weil die Erstellung von Stockwerkeigentum héufig den Bau
von Mietwohnungen konkurrenziert, an dem die Investoren als Anleger
interessiert sind.

Eine Aufgliederung nach dem Baualter des Geb&dudes zeigt, dass von den
238’000 von Stockwerkeigentiimern bewohnten Wohnungen gut 62°000
nach 1990 gebaut worden sind (Tabelle 2.2-4). Die anderen 175’000
Wohnungen befinden sich in élteren Gebduden. Aus dem Vergleich mit
den 122’000 Eigentumswohnungen des Jahres 1990 geht hervor, dass die
zwischen 1990 und 2000 hinzugekommenen 53’000 élteren Einheiten
durch die Umwandlung von Miet- oder solchen Wohnungen entstanden
sein diirften, die sich zuvor im Gemeinschaftseigentum (auch in Form
einer AG) befanden. Darauf weist auch der starke Riickgang der Anzahl
Wohnungen im Eigentum von Immobiliengesellschaften hin. Zusammen
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genommen kann die zwischen 1990 und 2000 eingetretene Ausbreitung

des Stockwerkeigentums vermutlich je etwa zur Hélfte auf Neubauten und

Umwandlungen zuriickgefiihrt werden.

In den Gebduden mit Wohnungen im Stockwerkeigentum sind rund 56%

der Einheiten von Stockwerkeigentiimern und 31% von Mietern oder

Genossenschaftern bewohnt. Weitere 9% werden vom Allein-(!) und 3%

vom Miteigentiimer des Hauses benutzt. Ein weiteres Prozent wird von

anderen Bewohnerkategorien bewohnt.3

Tabelle 2.2-4:

Wohnungen in Bauten mit Wohnungen im Stockwerk-

eigentum nach Baualter des Gebiiudes und Bewohner-

kategorie
Total Mieter oder | Stockwerk / Allein-
Genossen- | Wohnungs- | eigentiimer
schafter eigentiimer | des Hauses
Total 426’004 130’009 237’716 39’640
Vor 1919 erbaut 55’176 16’509 25’749 8’686
Zwischen 1919 und 1945 erbaut 24°078 8’206 10’366 3°792
Zwischen 1946 und 1960 erbaut 28’578 10°051 12°485 4°273
Zwischen 1961 und 1970 erbaut 49°902 18’917 24’998 3’764
Zwischen 1971 und 1980 erbaut 88’437 26’826 53’013 5’609
Zwischen 1981 und 1990 erbaut 82’236 23’479 48°853 6’922
Zwischen 1991 und 1995 erbaut 49°416 15’911 29°284 2’891
Zwischen 1996 und 2000 erbaut 48’181 10°110 32’968 3°703
Miteigen- | Inhaber einer Inhaber Péchter
timer des Dienst- einer Ferien-
Hauses wohnung wohnung

Total 13°917 862 3°289 571
Vor 1919 erbaut 2°761 194 1°061 216
Zwischen 1919 und 1945 erbaut 1’169 76 405 64
Zwischen 1946 und 1960 erbaut 1’194 74 465 36
Zwischen 1961 und 1970 erbaut 1°613 112 422 76
Zwischen 1971 und 1980 erbaut 2°413 153 349 74
Zwischen 1981 und 1990 erbaut 2’417 148 350 67
Zwischen 1991 und 1995 erbaut 1’130 48 127 25
Zwischen 1996 und 2000 erbaut 1°220 57 110 13

Quelle: BFS, Volkszahlung 2000

3 Diese Ergebnisse weisen auf gewisse Unschérfen bei der Erfassung des Stockwerkeigentums in
der Volkszdhlung 2000 hin. Bei kiinftigen Erhebungen wire es zweckmaissig, eher nach dem
Eigentiimer der Wohnung als nach dem Eigentiimer des Gebéudes zu fragen und zwischen dem
Eigentiimer und dem Bewohner der Wohnung zu unterscheiden (z.B. vermietete Wohnung im
Stockwerkeigentum eines privaten Eigentiimers).
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Wohnbauinvestitionen

Nach den Ergebnissen der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung waren
die Investitionen in den Wohnungsbau lange Zeit riicklaufig
(Tabelle 2.3-1). Erst kiirzlich hat sich das Blatt gewendet. Gemessen an
der gesamtwirtschaftlichen Wertschopfung, dem Bruttoinlandprodukt, ist
ihr Anteil von 4,5% im Jahr 1995 auf nur mehr 3,0% im Jahr 2002
zurlickgegangen. Im Jahr 2003 hat er sich wieder auf 3,4% erhoht.

Die Investitionen setzen sich aus Investitionen in Neu- und Umbauten zu-
sammen. Der auf die Neubauten entfallende Anteil betrdgt im Durch-
schnitt der betrachteten Jahre 76%, der fiir die Umbauten 24%.

Nicht zu den Wohnbauinvestitionen gehoren die Ausgaben fiir den Erwerb
von Bauland. Sie werden in der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung als
Vermogensiibertragung angesehen, die fiir die Wertschopfung nicht
relevant ist.

Tabelle 2.3-1: Investitionen im Wohnungsbau
Jahr | Neubau Umbau Summe Anteil BIP in Anteil Wohnbau-
Umbau | jeweiligen | investitionen am
Preisen BIP
Mio. Fr. | Mio. Fr. | Mio. Fr. % Mio. Fr. %
1995 16’333 4’480 20°813 21.5 372°250 4.4
1996 13’816 4°397 18°213 24.1 373°993 3.7
1997 12’766 4’180 16’946 24.7 3807593 3.4
1998 137028 4°405 17433 253 390’191 3.3
1999 12’816 4°209 17°025 24.7 397°894 3.2
2000 13°244 4’122 17°366 23.7 415’529 32
2001 12°904 4’300 17°204 25.0 422°485 3.1
2002 12725 3974 16’699 23.8 431°064 3.0
2003 14°862 4’344 19°206 22.6 437’530 3.4

Quelle: BFS, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung; eigene Berechnungen

Der Umfang der Neubau- und Umbauinvestitionen wird aus den Angaben
des Baugesuches abgeleitet. Die Berechnung der Bauinvestitionen in der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung ist mit den Erhebungen der Bau-
und Wohnbaustatistik eng verzahnt.

4 Unterhaltsarbeiten und kleinere Erneuerungsinvestitionen, die nicht bewilligungspflichtig sind
(oder ohne Bewilligung durchgefiihrt werden), werden nicht erfasst.
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2.4.

Wohnungsproduktion

Nach dem Bauboom der frithen 70er Jahre hat die Zahl der neu errichteten
Wohnungen in den Jahren 1994 und 1995 mit 47°000 und
46’000 Wohnungen einen neuerlichen Hochststand erreicht (Ab-
bildung 2.4-1, Tabelle 2.4-1). Seither geht sie kontinuierlich zuriick, doch
ist seit 2003 ein Umschwung zu verzeichnen. Im Durchschnitt der Jahre
1976 bis 2004 lag die Zahl der neu gebauten Wohnungen bei rund 38’000
Einheiten. Dieser Wert wird seit 1997 unterschritten.

Die Neubautitigkeit wird in der Baustatistik nach Einfamilienhdusern und
sonstigen Gebduden mit Wohnungen aufgegliedert. Seit 1995 ist dariiber
hinaus eine Unterscheidung der neu errichteten Wohnungen nach Auf-
traggeber und Gebdudetyp moglich.

Abbildung 2.4-1:  Neu errichtete Wohnungen in Einfamilienhdusern und
anderen Gebdiuden 1971-2003
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Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik; eigene Berechnungen
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Tabelle 2.4-1: Neu errichtete Wohnungen 1971-2003
Jahr Total In Einfamilien- | In anderen Anteil Wohnungen in
hdusern Gebduden | Einfamilienhéusern in %
1971 65’248 10’970 54’278 16.8
1972 73°612 12°180 61°432 16.5
1973 81°865 13’322 68’543 16.3
1974 73°961 11°487 62°474 15.5
1975 54°899 8715 46’184 15.9
1976 34’158 7°958 26°200 23.3
1977 32°297 10°463 21°834 32.4
1978 34’464 12°931 21°533 37.5
1979 37°813 15°025 22°788 39.7
1980 40’876 16’963 23’913 41.5
1981 43°348 15°776 27°572 36.4
1982 43°465 13°212 30°253 30.4
1983 41°605 11’922 29’683 28.7
1984 45°249 12°614 327635 27.9
1985 44°228 12°609 31°619 28.5
1986 42°570 12°801 29°769 30.1
1987 40°230 12°352 27’878 30.7
1988 40’965 12°533 28’432 30.6
1989 40’705 12°354 28’351 30.4
1990 39°984 11°200 28’784 28.0
1991 37°597 9’171 28’426 24.4
1992 35°422 7°816 27°606 22.1
1993 34°580 77157 27°423 20.7
1994 47°107 10°876 36’231 23.1
1995 46’230 12°217 34°013 26.4
1996 41°988 11°683 30°305 27.8
1997 35’961 12°245 23’716 34.1
1998 33’734 13°429 20°305 39.8
1999 33’108 14’149 18’959 42.7
2000 32°214 13768 18’446 42.7
2001 28’873 11°507 17°366 39.9
2002 28’644 10°840 17°804 37.8
2003 32°096 11°469 20°627 35.7

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik; eigene Berechnungen

In Abbildung 2.4-2 sind die seit 1995 neu errichteten Wohnungen (ohne
solche in Einfamilienhdusern) nach dem Auftraggeber (dem Bautréger)
differenziert dargestellt. Die Darstellung zeigt, dass die Auftraggeber-
gruppen unterschiedlich stark am Neubaugeschehen beteiligt sind. Die
zahlenmissig bedeutendste Gruppe bilden auch hier die Privatpersonen,
gefolgt von den Bau- und Immobiliengesellschaften (ohne Baugenossen-
schaften), den ,,iibrigen®, nicht zuordbaren Auftraggebern, den institutio-
nellen Anlegern, den Baugenossenschaften und der 6ffentlichen Hand.
Neben dem unterschiedlichen Niveau der Bautétigkeit der Auftraggeber-
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gruppen ist auch der zeitliche Verlauf recht unterschiedlich. Bei den Bau-
und Immobiliengesellschaften und bei den Baugenossenschaften weist die
Entwicklung tendenziell einen U-férmigen Verlauf auf. Bei den Privat-
personen, den iibrigen Auftraggebern und den institutionellen Anlegern ist
die Entwicklung mit Ausschligen in den Jahren 1999-2000 eher un-
regelméssig. Dabei ist zu bedenken, dass die Wohnungen in Zweifami-
lienhdusern sowie die zum Verkauf bestimmten Wohnungen in Mehr-
familienhdusern hier mit erfasst sind. lhre Entwicklung verlduft vermut-
lich mit derjenigen der Einfamilienhduser parallel, ist jedoch aus der
Statistik nicht ersichtlich.

Abbildung 2.4-2:  Neu gebaute Wohnungen (ohne solche in Einfamilien-
héiusern) nach Auftraggebern 1995-2003
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Wohnbautatigkeit nach Agglomerationen

Hier interessiert die Frage, ob zwischen den regionalen Unterschieden bei
den Leerstandsquoten und der Wohnbautétigkeit ein Zusammenhang be-
steht. Dabei wird von der Erwartung ausgegangen, dass eine Region bei
einer niedrigen Leerstandsziffer eine hohe Neubautitigkeit und bei hohen
Leerstinden eine niedrige Neubautitigkeit aufweisen diirfte. Unter
Regionen werden hier die Agglomerationen und isolierten Stddte in der
Abgrenzung der Volkszdhlung von 1990 verstanden.’

Fiir jede Region und jedes Jahr von 1990 bis 2003 wird aus der Zahl der
Leerwohnungen und dem approximativen Wohnungsbestand die Leer-
standsquote berechnet, sowie aus der Zahl der neu gebauten Wohnungen
(ohne solche in Einfamilienhdusern) und dem approximativen Woh-
nungsbestand die Neubauquote. Bei 57 Regionen (48 Agglomerationen
und 9 isolierte Stddte) und 14 Beobachtungsjahren ergeben sich
798 Beobachtungspaare von Leerstandsquote und Neubauquote. Zuséitz-
lich wird unterstellt, dass zwischen der Leerstandsquote eines Jahres und
der von ihr beeinflussten Neubauquote ein zeitlicher Verzug (timelag) be-
steht. Je nach der Zahl der Jahre fiir den timelag reduziert sich die Menge
der Beobachtungspaare. Durch die Schar der Beobachtungspunkte wird
regressionsanalytisch eine Kurve gelegt, deren Verlauf die Abstidnde zu
den einzelnen Beobachtungspaaren minimiert (Abbidlung 2.5-1). Diese
Abbildung zeigt die Ergebnisse fiir einen timelag von 2 Jahren. Berech-
nungen mit l&ngeren timelags fithren zu keinem andern Resultat.

Die Ergebnisse zeigen, dass zwischen der Leerstandsquote und der Neu-
bauquote im Durchschnitt {iber die beobachteten Regionen und Jahre nur
ein loser quantitativer Zusammenhang besteht. Wenn die empirische
Regelmissigkeit gelten sollte, dass bei einer niedrigen Leerstandsquote
viel, und bei einer hohen Leerstandsquote wenig neu gebaut wird, dann
miisste die Streuung der Beobachtungspaare vor allem im Bereich der
mittleren und geringen Leerstandsquoten viel kleiner sein. Die Abstinde
der Wertepaare von der Kurve, die das durchschnittliche Verhalten angibt,
sind jedoch hiufig gross. Somit ist der Zusammenhang zwischen den
beiden Grossen statistisch nur schwach gesichert.

5 Zum Pendelverkehr und zur Abgrenzung der Agglomerationen siche die auf den Ergebnissen
der Volkszdhlung 2000 beruhende Dokumentation “Pendelverkehr. Neue Definition der
Agglomerationen” des Bundesamtes fiir Statistik vom 15. Mai 2003.
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Abbildung 2.5-1:

Beziehung zwischen Leerstands- und Neubauquote in
den Regionen, 1990-2003
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Analyse der
Bautragerbefragung

3.1.

Bautrager und Eigentumer

Es gibt keine offizielle Sammlung der Namen und Adressen der
Wohnungseigentiimer, welche als Grundlage fiir eine Befragung von
Wohnungsanbietern dienen konnte. Auch im eidgendssischen Gebdude-
und Wohnungsregister ist der Eigentiimer als Registermerkmal nicht vor-
handen. Die Namen und Adressen von Wohnbautrigern (BT) sind da-
gegen dank der amtlichen Publikationen der Baugesuche und Baubewilli-
gungen bekannt. Bautrdger und Eigentiimer unterscheiden sich im
Wesentlichen darin, dass ein Teil der Eigentiimer ihre Wohnung oder ihr
Mehrfamilienhaus fertig gekauft hat, entweder direkt von einem Bautrager
oder von einem vorherigen Eigentiimer. Sie haben also den Anstoss fiir
den Bau ihrer Wohnung(en) nicht unbedingt selber gegeben (Abbil-
dung 3.1-1). Andererseits gibt es BT (,,Promotoren®), die Wohnungen mit
der Absicht erstellen, sie im Stockwerkeigentum oder als ganzes Gebadude
zu verkaufen. Freilich gibt es auch ,Bautrdger fiir eigene Zwecke®,
welche die von ihnen gebauten Wohnungen selber vermieten sowie
»ambivalente Bautrdger”, die einmal als Promotor auftreten, ein anderes
Mal ein fertiges Gebaude selber behalten.
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3.2.
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Abbildung 3.1-1: Bautréiger und Eigentiimer

BAUTRAGER EIGENTUMER

Eigentimer,

Promotoren Bautrager fiir die eine fertige

eigene Zwecke Immobilie
gekauft haben

In der vorliegenden Untersuchung wird das Verhalten der Wohnungs-
anbieter liber eine schriftliche Befragung von Bautrigern von Mehr-
familienhédusern erfasst.

Der Fragebogen

Zwei Fragebdgen wurden versandt: Einer an jene Bautridger, die im
sechsjahrigen Erhebungszeitraum lediglich eine Baubewilligung erhalten
hatten, und ein etwas ausfiihrlicherer Fragebogen an solche mit mehreren
Baubewilligungen. Die Fragebdgen enthielten Fragen zum allgemeinen
Bau- und Investitionsverhalten sowie zu den Erfahrungen mit einem frii-
heren Bauvorhaben. Die ,,einmaligen* Bautrdger wurden ersucht, sich bei
der Beantwortung der Fragen auf das Projekt zu beziehen, fiir das sie ge-
madss der Datenbank der Zeitschrift ,,baublatt verantwortlich waren. Bei
den Bautrdgern mit mehreren Bewilligungen bezogen sich die Fragen auf
das zuletzt realisierte Projekt oder auf ein anderes, fiir ihre Tatigkeit re-
priasentatives Bauvorhaben.
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Der Fragebogen enthélt sechs Abschnitte.

Der erste Teil erfasst die Eigenschaften und Tatigkeiten der befragten
Bautrdger. Er liefert Informationen iiber den Zeitpunkt der Baubewilli-
gung, iiber das Grundstiick sowie liber die Anzahl der Wohnungen im
massgeblichen Gebadude.

Der zweite Teil bildet das Herz des Fragebogens und die Basis des
methodischen Ansatzes. Anhand der Baumotive wird eine Typologie der
Wohnbautrager erstellt. IThr liegt die Hypothese zugrunde, dass die
Ersteller von Mietwohnungen unterschiedliche Ziele verfolgen und die
damit verbundenen Entscheidungsprozesse nicht verallgemeinert werden
konnen. Jeder Zielsetzung entspricht ein charakteristisches Verhalten und
eine eigene Strategie, denen durch spezifische Fragen nachgegangen wird.

Die ,,Promotoren* bauen ausschliesslich fiir Dritte. Die iibrigen BT blei-
ben Eigentiimer des erstellten Gebédudes. Sie lassen sich in verschiedene
Kategorien unterteilen. Eine erste umfasst jene BT, denen es in erster
Linie um finanzielle Vorteile und um eine optimale Rendite des Eigen-
kapitals geht. Ihr unterschiedliches Verhalten ldsst auf unterschiedliche
Arten der Informationsverarbeitung und -verwendung schliessen. Eine
zweite Gruppe bilden die BT mit gesellschaftlichen Zielen. Sie umfasst
hauptsidchlich die so genannten Philanthropen und die gemeinniitzigen
BT. Eine letzte Kategorie bilden jene BT, deren Hauptziel darin besteht,
sich durch die Bautitigkeit Beschiaftigung zu geben.

Der Analyse der Ziele folgt jene der Hindernisse. Deshalb wird im dritten
Teil ermittelt, ob der BT bei der Realisierung des Bauvorhabens auf gros-
sere Schwierigkeiten stiess. Diese konnen auf eigenen Unzuldnglichkeiten
beruhen oder von den Mirkten oder Behorden ausgehen. Dabei interessie-
ren nicht nur die Schwierigkeiten im Bauprozess, sondern auch die Fakto-
ren, welche ein Bauvorhaben verhinderten.

Mit den Fragen im vierten Teil wird abgeklért, ob und wie stark die BT
bei ihrer Tatigkeit auf dkologische und gesellschaftlich-demographische
Kriterien Riicksicht nehmen. Gleichzeitig wird gefragt, wie sie ihren
Kenntnisstand in Bezug auf diese Kriterien einschidtzen und inwieweit bei
ihren Investitionsentscheiden die geografische Verteilung eine Rolle
spielt.
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3. Analyse der Bautragerbefragung

Der vorletzte Teil des Fragebogens widmet sich den operationellen und
finanziellen Aspekten der Erneuerung sowie den treibenden und brem-
senden Faktoren der Erneuerungstétigkeit.

Abschliessend werden die BT iiber ihre Zufriedenheit mit realisierten
Bauvorhaben sowie nach ihren Zukunftsplanen befragt.

Riucklaufquote und Reprasentativitat

Die Adressen der BT wurden der Datenbank der Zeitschrift ,,baublatt*
nach folgender Stichprobenregel entnommen:

- Ein Sechstel der BT, die in den 6 Untersuchungsjahren mit einer ein-
zigen Baubewilligung vermerkt sind.

- Samtliche Bautrdger mit mehreren Baubewilligungen.

Dies ergibt eine Stichprobenquote von etwa einem Viertel aller BT, die in
den zwei definierten Zeitrdumen eine Baubewilligung fiir ein Gebdude mit
mindestens 2 Wohnungen erhalten hatten (Tabelle 3.3-1).

Tabelle 3.3-1: Die Stichprobengrosse

Periode | BT, einmalige Bewilligung | BT, mehrere Bewilligungen BT gesamt
Stichprobe | Gesamtheit % Stichprobe | Gesamtheit % Stichprobe | Gesamtheit %
94-96 898 5’388 16.7 442 442 100 1°340 5’830 23
99-01 551 3’307 16.7 366 366 100 917 3’673 25
Total 1°449 8’695 16.7 808 808 100 2°257 9°503 24

BT mit einmaliger Baubewilligung haben sie entweder zwischen 1994-1996 oder zwischen 1999-
2001 erhalten.

316 Bautrdger mit einer einzigen Baubewilligung haben den Fragebogen
beantwortet. Im Durchschnitt umfassten ihre Projekte 15 Wohnungen.
Damit repriasentieren sie 4’740 neu erstellte Wohnungen. Die Stichprobe
enthilt zudem exakt 200 Bautrager, die im (kumulierten) Untersuchungs-
zeitraum mehr als eine Baubewilligung erhielten. Sie gaben an, in den
letzten 10 Jahren im Durchschnitt 257 Wohnungen gebaut zu haben und
stehen damit fiir 51°400 neu erstellte Wohnungen. Zum Vergleich: 1994-
1996 und 1999-2001 wurden insgesamt 230’000 ohnungen erstellt. Die
Stichprobe umfasst also die Bautrdger, die fiir etwa einen Fiinftel der in
den sechs herausgegriffenen Jahren erstellten Wohnungen verantwortlich
sind.
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Tabelle 3.3-2 entspricht im Aufbau Tabelle 3.3-1, vergleicht jedoch die
von den ein- und den mehrmaligen BT in den zwei Erhebungsperioden
ausgefiillten Fragebogen mit den fiir die zwei Erhebungsperioden insge-
samt ausgesandten Anzahl Fragebogen. Dabei zeigt sich eine wesentlich
hohere Riicklaufquote bei jenen BT, welche die Baubewilligung Ende der
90er Jahre erhielten. Bei den einmaligen BT erkldrt sich dies dadurch,
dass einige der Mitte der 90er Jahre noch aktiven Bautrdger im Jahr 2004
nicht mehr existierten. Bei BT mit mehreren Bewilligungen entspricht das
angegebene Datum dem des letzten Bauvorhabens, weshalb es eher in die
zweite Erhebungsperiode fillt.

Tabelle 3.3-2: Riicklaufquoten fiir einzelne BT-Typen

Periode | BT, einmalige Bewilligung | BT, mehrere Bewilligungen BT gesamt
Stichprobe | Gesamtheit % Stichprobe | Gesamtheit % Stichprobe | Gesamtheit %
94-96 149 898 17 49 442 11 198 1°340 15
99-01 165 551 30 149 366 41 314 917 34
Total 316 1’449 22 200 808 25 516 2°257 23

Zwei BT mit einmaliger Baubewilligung und zwei BT mit mehreren Bewilligungen haben kein
Datum angegeben.

Mit 23% ist die Riicklaufquote nicht sehr hoch. Wie schon gesagt, liegt
der Grund einerseits darin, dass einige BT aus der Mitte der 90er Jahre
nicht mehr existierten. Anderseits konnte zwischen Neubau- und Erneue-
rungsbewilligungen nicht unterschieden werden. Im zweiten Fall fiillten
die Bautriger den Fragebogen aber gar nicht aus, weil er sich ausdriick-
lich auf Neubauten bezog. Zwar ldsst es sich nicht nachpriifen, doch kann
man davon ausgehen, dass die Riicklaufquote unter den noch bestehenden
BT, die ein Mehrfamilienhaus bauten, bei den fiir diesen Erhebungstyp
iiblichen 40% bis 50% liegt.

Die kantonale Verteilung der BT, die sich an der Umfrage beteiligten,
deckt sich weitgehend mit der Verteilung der Bauprojekte aus dem Jahr
2002 (Tabelle 3.3-3). Damit ist geografisch eine gute Reprisentativitit der
Befragten gegeben. Nicht nachpriifbar ist sie hingegen im Hinblick auf
die Kriterien ,,stddtische Zentren* und ,,Peripherie®.
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Tabelle 3.3-3:
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Bautriger-Anteile an der Stichprobe nach Kantonen

Neue Gebiude mit An der Umfrage
Wohnungen, 2002 gebaut beteiligte BT
Anzahl % Anzahl %

Total 14’185 501

Genferseegebiet 27181 15 55 11
Genf 461 3 7

Wallis 766 20

Waadt 954 7 28 6
Espace Mittelland 3°263 23 104 21
Bern 1’600 11 69 14
Freiburg 787 6 20 4
Jura 140 1 1 0
Neuenburg 145 1 1
Solothurn 591 4 2
Nordwestschweiz 2°146 15 68 14
Aargau 1°540 11 47 9
Basel-Landschaft 518 4 18

Basel-Stadt 88 1 3

Ziirich 2°235 16 101 20
Ostschweiz 2’188 15 72 14
Appenzell 103 1 2 0
Glarus 51 0 1 0
Graubiinden 435 3 30 6
St. Gallen 900 6 26 5
Schaffhausen 92 1 5 1
Thurgau 607 4 8 2
Zentralschweiz 1°529 11 89 18
Luzern 759 5 37 7
Nidwalden 84 1 1
Obwalden 80 1 1
Schwyz 352 2 20 4
Uri 67 0 5 1
Zug 187 1 18 4
Tessin 643 5 12 2

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik. 15 BT gaben den Kanton ihr letztes Bauprojekt nicht an.
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In der Erhebung figurieren verschiedene BT-Typen: Privatpersonen,
Immobilienfonds, Genossenschaften, die o6ffentliche Hand und andere.
Die eidgenodssische Volkszdhlung erfasst jedoch nicht die Bautrdger, son-
dern die Eigentiimer. Beim Vergleich der Volkszéhlungsdaten mit den
Ergebnissen dieser Studie muss daher beriicksichtigt werden, dass die BT
spater nicht unbedingt die Eigentiimer der Wohnung sind (Tabelle 3.3-4).
Privatpersonen sind z.B. viel seltener Bautrdger als Eigentiimer. Dagegen
sind die Bauunternehmen unter den BT stark vertreten. Das gleiche gilt
fiir die Architekten, die in der Volkszdhlung nicht gesondert erfasst wer-
den.

Tabelle 3.3-4: Verteilung der Eigentiimer des im Jahr 2000 bewohn-
ten Wohnungsbestands, der Eigentiimer von neu er-
stellten bewohnten Wohnungen und der BT gemdiss

Umfrage
Eigentiimer Eigentiimer 2000 Bautriger laut Umfage
2000 nach Bauperiode
1991-1995 | 1996-2000 | Mitte 90er J. | Ende 90er J.
Privatpersonen 61.7% 75.3% 65.1% 53.0% 30.7%
Immobilien- oder
Baugenossenschaften 5.1% 3.9% 2.0% 16.8% 33.7%
Wohnbaugenossen-
schaften (Mitglieder) 5.1% 2.8% 1.9% 7.0% 6.6%
Andere
Genossenschaften 1.8% 1.7% 1.4% --- 0.7%
Versicherungen 5.1% 2.3% 11.8% --- 2.0%
Immobilienfonds 2.4% 0.9% 5.2% --- ---
Personal-
vorsorgestiftungen 7.7% 4.8% 4.8% 3.8% 4.6%
Andere Stiftungen
und Vereine 2.2% 1.9% 1.3% 0.5% 0.3%
Offentliche Hand 3.0% 1.7% 0.6% 2.2% 0.7%
Architekten --- --- --- 14.1% 16.8%
Andere 5.8% 4.7% 5.8% 16.8% 20.8%

Die ersten drei Spalten wurden anhand der eidgendssischen Volkszéhlung 2000 (BFS) berech-
net, die die Architekten nicht gesondert auffiihrt. Die Zahlen der ersten Spalte beziehen sich auf
Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen. Die Zahlen aus der Umfrage beruhen auf den Angaben
von 185 BT, die zwischen 1994 und 1996 gebaut haben, sowie 303 BT, die zwischen 1999 und
2001 gebaut haben.
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3.4. Vorbereitung der Analyse

Will man das Gewicht auf den Unterschied zwischen BT mit einer und BT
mit mehreren Baubewilligungen legen, so muss man sich vergewissern,
dass dieses Merkmal die Bedeutung ihrer Tétigkeit angemessen
widerspiegelt. Alle Befragten, die fiir den Verkauf an Dritte bauten (die
Promotoren) mussten daher angeben, ob sie sich hiufig oder selten als
Promotor von Mehrfamilienhdusern betédtigen. Die Antworten sind in
Tabelle 3.4-1 enthalten. Von den Promotoren, die nur einmal in der ,,bau-
blatt“-Datenbank der 1994-1996 (Mitte der 90er Jahre) bzw. 1999-2001
(Ende der 90er Jahre) erteilten Baubewilligungen erschienen, erklérten
42% héufig zu bauen. Ein Drittel der mehrmals in der Datenbank erschei-
nenden Promotoren baut hingegen selten.

Tabelle 3.4-1: Frequenz der Bauvorhaben der Bautriiger mit einer
und mehreren Baubewilligungen

Betidtigen sich als Promotoren Promotoren, Promotoren,

von Mehrfamilienhéusern ... eine Bewilligung mehrere Bewilligungen
... selten 58% 34%

... hiufig 42% 66%

Das total jeder Spalte betragt 100%. Antworten von 183 BT mit einmaliger Baubewilligung und
142 BT mit mehreren Baubewilligungen.

Ob die Unterscheidung zwischen BT mit einer und solchen mit mehrmali-
ger Baubewilligung ihre Téatigkeit angemessen repriasentiert, kann auch
anhand der Anzahl der vom betreffenden BT in den 10 letzten Jahren er-
stellten Wohnungen tiberpriift werden. Diese Frage wurde nur den BT mit
mehreren Baubewilligungen gestellt, da man nur bei ihnen eine haufige
Bautitigkeit vermutete. Gemidss den Antworten erstellten 32% dieser BT
in den letzten 10 Jahren weniger als 50 Wohnungen. Das heisst: Gut ein
Drittel der BT mit mehreren Baubewilligungen baut sehr wenig, und ein
mindestens gleich hoher Anteil BT mit nur einer Bewilligung baut haufig.

Daher wird nachfolgend auf die Aussagen der BT abgestellt, um zwischen
gelegentlichen und hdufigen BT zu unterscheiden.
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3.5.

Typologie der Bautrager

Ziel der Analyse war es, ein besseres Verstindnis der jlingsten Entwick-
lung der Wohnungsproduktion zu erhalten. Daher schien es sinnvoll, statt
der Eigentiimer jene Personen und Organisationen zu untersuchen, die
iiber den Bau von Wohnungen entscheiden. Bei dieser Betrachtungsweise
steht nicht die Eigentiimer-Typologie aus der eidgenossischen Volkszih-
lung, sondern eine Typologie im Vordergrund, welche die Bautrdager nach
ihren Zielen unterscheidet. Dennoch wird im Folgenden auch die erste
Moglichkeit kurz erwéhnt.

Die Eigentiimerkategorien der Volkszahlung

Die Kategorien der eidgendssischen Volkszdhlung stellen auf den recht-
lichen Status der Eigentiimer ab (Privatpersonen, Immobilienfonds, Ge-
nossenschaften, offentliche Hand, etc.). Tabelle 2.2-3 hat gezeigt, wie
viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern diese Eigentiimer in den Jahren
1990 und 2000 besassen, und wie sich ihre Anteile entwickelten. Daraus
geht hervor, dass die Anzahl der Wohnungen im Besitz von Privatperso-
nen wesentlich stidrker anstieg als die Anzahl aller Wohnungen. Andere
Eigentiimerkategorien wie Immobiliengesellschaften, institutionelle In-
vestoren und die 6ffentliche Hand besassen im Jahr 2000 weniger Woh-
nungen als 1990. Kapitel 4 wird zeigen, warum die Vorsorgeeinrich-
tungen die direkte Anlage in Wohngebédude verringerten.

Die Volkszéhlung zeigt auch, welche Art von Investoren die in den 90er
Jahren erstellten Wohnungen erwarben (Tabelle 3.3-4). Auffallend ist die
wachsende Bedeutung der Immobilienfonds und besonders der Versiche-
rungen. Wie gesagt, ist diese Eigentiimertypologie fiir die Differenzierung
der BT jedoch ungeeignet, da einige Investoren nur in geringem Umfang
selber bauen. Umgekehrt sind so bedeutende BT-Kategorien wie die Bau-
unternehmen und Architekten unter den Eigentiimern nur spérlich ver-
treten.
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Eine eigene Typologie

Die Bautrdger wurden nach den Zielen befragt, die sie mit dem letzten
realisierten Bauprojekt bzw. mit einem Bauprojekt verfolgten, das in einer
der zwei Erhebungsperioden lag (Datum bekannt), sowie nach ihren
allgemeinen Zielsetzungen als Bauherren. Damit entsteht ein vollstindi-
ges Bild ihrer Strategien und Vorgehensweisen.

Zunichst zu den Zielen: Abbildung 3.5-1 zeigt fiir die zweite Hélfte der
90er Jahre eine klare Entwicklung. Entfielen Mitte der 90er Jahre unge-
fihr 60% der Bauprojekte auf Wohngebédude, die der Ersteller selber
vermietete, so iiberwogen Ende der 90er Jahre eindeutig die Vorhaben fiir
das Stockwerkeigentum. Darin spiegelt sich die grosse Dynamik dieses
Sektors, der zwischen 1990 und 2000 gemessen an der Zahl der Eigen-
tumswohnungen eine Verdoppelung erfuhr. ,Klassische Promotoren-
projekte, die ein Bautrdger im Auftrag eines Investors realisierte, sind in
den zwei untersuchten Zeitrdumen relativ selten.

Abbildung 3.5-1:  Die Zielsetzung beim Bau des letzten
Mehrfamilienhauses

Mitte 90er Jahre Ende 90er Jahre

30%

59%
7%

0O Um es im Stockwerkeigentum zu verkaufen
O Um es als Ganzes zu verkaufen
B Um es zu behalten und vermieten

Antworten von 181 BT mit einer Baubewilligung Mitte der 90er Jahre und von 299 BT mit einer
Baubewilligung Ende der 90er Jahre.
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Das Abstellen auf die Gebdudegrosse relativiert die Unterschiede zwi-
schen den zwei Erhebungsperioden. Beriicksichtigt man statt der Zahl der
Projekte jene der erstellten Wohnungen (Abbildung 3.5-2), so zeigt sich,
dass Mitte der 90er Jahre relativ kleine und Ende der 90er Jahre relativ
grosse Objekte gebaut wurden. Vor allem aber verdoppelte sich der Anteil
der Wohnungen, die fiir den Verkauf an einen Vermieter erstellt wurden.

Abbildung 3.5-2:  Die Griinde fiir den Bau der zuletzt erstellten
Wohnungen

Mitte 90er Jahre Ende 90er Jahre

33%

46%
50%

17%
15%

0O Um sie im Stockwerkeigentum zu verkaufen
O Um sie als Ganzes zu verkaufen
B Um sie zu behalten und vermieten

Antworten von 167 BT mit einer Baubewilligung fur 2'946 Wohnungen Mitte der 90er Jahre und
von 291 BT mit einer Baubewilligung fir 5'192 Wohnungen Ende der 90er Jahre.

Man ist versucht, aus diesen Zahlen das Bestehen einer klaren Trennung
zwischen Promotoren und solchen Bautrdgern herauszulesen, die fiir sich
selber bauten. Viele Bautrdger machen aber hdufig beides. Manchmal
bauen sie fiir den Verkauf, manchmal fiir sich selber. Sie werden im
Folgenden als ,,ambivalente BT* bezeichnet.

Die Zuordnung der Befragten zu einer der drei Kategorien erfolgt anhand
des mit dem letzten Bauvorhaben verfolgten Ziels sowie der Antworten
auf weitere Fragen (Abbildung 3.5-3). Wiederum ist ein grosser Unter-
schied zwischen den zwei Erhebungsperioden feststellbar, der den starken
Anstieg des Stockwerkeigentums Ende der 90er Jahre verdeutlicht. Auf-
fallend ist auch der grosse Anteil - ein Drittel - an Bautrdgern, die aus
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wechselnden Motiven bauen; bald verkaufen sie das Gebdude, bald be-
halten sie es in ihrem Besitz.

Abbildung 3.5-3:  Die Bautriiger-Typen nach ihrem wichtigsten Baumotiv

Mitte 90er Jahre Ende 90er Jahre

43%
48%

30%

33%

O Promotoren
O Ambivalente BT
B BT fir eigene Zwecke

Antworten von 181 BT mit einer Baubewilligung Mitte der 90er Jahre und von 299 BT mit einer
Baubewilligung Ende der 90er Jahre.

In den folgenden Abschnitten werden die Motive und Strategien der ein-
zelnen BT-Typen dargestellt. Dabei wird zwischen ,,Promotoren* und
»Bautragern fiir eigene Zwecke* unterschieden. Die ,,ambivalenten BT
werden je nach ihrer Vorgehensweise einer der beiden Gruppen zugeord-
net. Dadurch konnen die Antworten von 303 Promotoren und ambivalen-
ten BT und von 293 Bautrdgern fiir eigene Zwecke und ambivalenten BT
verwendet werden, wahrend die Gesamtzahl der in eine dieser Kategorien
fallenden BT bei 452 liegt.®

6 Wokeine Differenzierung des BT-Typs erforderlich ist, kdnnen auch die Antworten der
64 BT verwendet werden, die wegen unvollstédndiger Antworten keiner Kategorie
zugeordnet wurden.
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3.6.

Die Promotoren

Unterscheidung nach der Haufigkeit der Bauprojekte

Dieser Abschnitt analysiert die Entscheide und Verhaltensweisen der
Promotoren und ambivalenten BT in ihrer Rolle als Promotoren. Der Ein-
fachheit halber werden sie alle als ,,Promotoren® bezeichnet.

Die Analyse zeigt, dass die wichtigste Differenzierung jene zwischen den
hdufig und den selten bauenden Promotoren ist. Diese Differenzierung
deckt sich zum Teil mit den Bauperioden, da es sich bei den BT, die in
der Periode 1994-1996 nur ein und in der Periode 1999-2001 gar kein
Projekt realisierten eher um selten bauende BT bzw. um BT handelt, die
nur ein einziges Mal gebaut haben (Tabelle 3.6-1).

Tabelle 3.6-1: Die Hiiufigkeit der Bautiitigkeit in den zwei

Erhebungsperioden

Betdtigen sich als Promotoren Mitte Ende Alle
von Mehrfamilienhdusern ... 90er Jahre | 90er Jahre

... hadufig, immer fiir den selben

Investor / die selbe Investorengruppe 6% 19% 15%
... hdufig, fiir verschiedene Investoren 31% 41% 38%
... selten 41% 32% 35%
... nie, ausser dieses eine mal 21% 8% 12%

Das Total jeder Spalte betragt 100%. Antworten von 99 BT mit einer Baubewilligung Mitte der
90er Jahre und von 22 BT mit einer Baubewilligung Ende der 90er Jahre.

Es wurde schon gesagt, dass die iiberwiegende Anzahl der von Promoto-
ren erstellten Gebdude im Stockwerkeigentum und nicht als Ganzes ver-
kauft wurden, ndmlich 82% Mitte und sogar 88% Ende der 90er Jahre.
Promotoren erstellen also vor allem Stockwerkeigentum. Es ist wichtig,
diesen Aspekt bei der Interpretation der Ausléser und Hindernisse von
Bauvorhaben nicht zu vergessen.
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Die Differenzierung nach der Héufigkeit der Bautétigkeit zeigt, dass 94%
der gelegentlich, aber nur 81% der hidufig bauenden Promotoren den Ver-
kauf von Stockwerkeigentum bezwecken. 80% der zum Zweck ,,Verkauf
als Ganzes* realisierten Objekte wurden von hiufig bauenden Promotoren
getétigt. Gesamthaft kann man sagen, dass ungefahr eine Hélfte der Pro-
motoren selten und dann fast ausschliesslich Stockwerkeigentum baut,
wiahrend die andere hiufig baut und einen Fiinftel ihrer Projekte als
Ganzes verkauft.

Verschiedene Typen von Promotoren

Aus Tabelle 3.6-2 ist ersichtlich, dass unter den hdufig bauenden Promo-
toren die Bauunternehmen und Architekten besonders zahlreich sind. Das
lasst vermuten, dass viele Promotoren Vorhaben zwecks Eigenbeschifti-
gung starten, was weiter unten bestétigt wird. Zugleich fallt der sehr hohe
Anteil der Privatpersonen besonders bei den gelegentlichen Promotoren
auf. Im Abschnitt 3.8 wird auf diese wichtige BT-Kategorie zuriick-

gekommen.
Tabelle 3.6-2: Die Verteilung der Promotoren auf die
unterschiedlichen Organisationstypen
Gelegentliche Promotoren | Héaufige Promotoren
Privatpersonen 30.4% 14.0%
Erbengemeinschaften 6.3% ---
Generalunternehmungen 14.3% 36.7%
Andere Baugesellschaften 10.7% 7.3%
Architekten 20.5% 25.3%
Immobilien AG 7.1% 10.7%
Wohnbaugenossenschafte 4.5% 3.3%
n
Andere 6.2% 2.7%

Das Total jeder Spalte betragt 100%. Antworten von 112 gelegentlichen BT und von 150 haufigen
Promotoren.
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Die Baumotive der Promotoren

Die Promotoren wurden nach den hauptsidchlichen Griinden fiir den Bau
von Mehrfamilienhdusern befragt. Die Mehrheit und besonders die haufig
tdtigen Promotoren nannten als Motiv die Auslastung ihrer Geschéfts-
kapazititen (Abbildung 3.6-1), doch ist das Angebot von Boden oder
eines Bauprojekts fast eben so wichtig. Zahlreiche Promotoren nutzen
aber auch einfach eine gute Gelegenheit, was Ausdruck einer eher passi-
ven Haltung ist. Nur 16% der Promotoren wurden durch die Nachfrage
eines Endinvestors tétig, was die gestiegene Bedeutung des Stockwerk-
eigentums im Wohnungsbau der letzten Jahre untermauert.

Abbildung 3.6-1:  Die Motive der Promotoren fiir den Bau von
Mehrfamilienhdusern

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Die Notwendigkeit, ihre
Geschéftskapazitaten
auszulasten

Ein Grundstiick oder ein
Bauprojekt, das ihnen
angeboten wird

lhre Marktanalyse

Die Nachfrage eines
Endinvestors

Andere Griinde _g

@ Gelegentliche Promotoren
B Haufige Promotoren

Anteile der 113 gelegentlichen Promotoren und 158 haufigen Promotoren, die eine der vor-
geschlagenen Antworten angekreuzt haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Im Eigentumsbereich beginnt die Hélfte der Promotoren mit dem Bau erst
dann, wenn ein bestimmter Anteil der Wohnungen ab Plan verkauft ist
(Abbidlung 3.6-2). Dies gilt besonders fiir die hdufig titigen Promotoren.
Fiir fast ebenso viele ist eine gesicherte Rendite Vorbedingung, wéhrend
ein Drittel das Vorhandensein einer zumindest teilweise gesicherten
Finanzierung verlangt. Interessant ist auch, dass ein Drittel der Promoto-
ren fiir den Start eines Projekts mehrere Bedingungen stellt, wobei insbe-
sondere die hdufigen Promotoren hohere Anspriiche haben. Gelegentliche
Promotoren reagieren eher auf das Zusammentreffen giinstiger Umsténde.
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Abbildung 3.6-2: Die Bedingungen der Promotoren fiir den Start des
Baus eines Mehrfamilienhauses

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Sobald sie x% im voraus
verkauft haben

Sobald sie absehen
kénnen, dass sich das
Projekt fiir sie als Promotor
rechnet

Sobald sie y% der
Finanzierung (Eigenkapital
und Fremdkapital)
sichergestellt haben

Anderes Kriterium @ Gelegentliche Promotoren

W Haufige Promotoren

Anteile der 105 gelegentlichen Promotoren und 159 haufigen Promotoren, die eine der vorge-
schlagenen Antworten angekreuzt haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Der Verkauf ab Plan betrifft nicht nur das Stockwerkeigentum, sondern
haufig auch grosse Projekte, die an mehrere Investoren verdussert werden.

Interessanterweise hatten 23% der Promotoren, die den vorgéngigen Ver-
kauf zumindest eines Teils des Projekts zur Bedingung machen, zum
Zeitpunkt der Baueingabe fiir ihr letztes Projekt noch keinen Kéufer
(gegeniiber 42% der Promotoren, fiir welche dieses Kriterium keine Rolle
spielt). Es ist moglich, dass sie die Vermarktung erst nach der Baube-
willigung forcieren und den Start der Bauarbeiten vom Verkaufserfolg
abhédngig machen.

Die liberwiegende Mehrzahl der Promotoren wartet mit der Eingabe des
Baugesuchs also nicht, bis alle Wohnungen verkauft sind (Tabelle 3.6-3).
Doch zwei Drittel verkaufen zumindest einen Teil des Bauprojekts ab
Plan.
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Tabelle 3.6-3: Der Vorausverkauf des jeweils letzten beantragten
Projekts des Promotors

Bei der Baubewilligungseingabe ...

... war der Verkauf schon zu 100% sichergestellt 9%
... war der Verkauf erst teilweise sichergestellt 58%
... gab es noch keine Kéufer 33%

Antworten von 277 Promotoren.

Zwischen der Bedingung des Vorabverkaufs und den Auslésern des Bau-
projekts besteht ein Zusammenhang. 55% der Promotoren, die im Auftrag
eines Endinvestors oder aufgrund eines Boden- oder Projektangebots
bauen, nennen diese Bedingung. Fiir 45% der Promotoren ist sie irrele-
vant. Kein Unterschied hinsichtlich des Vorabverkaufs besteht dagegen
zwischen den Promotoren, die auf der Basis einer Marktanalyse titig
werden, und jenen, die darauf verzichten. Es scheint also, dass eine
Marktanalyse den Vorabverkauf nicht weniger zwingend macht.

Soweit ein Vorabverkauf zur Bedingung gemacht wird, nennen die Pro-
motoren gemdss Abbildung 3.6-3 eine wiinschbare Verkaufsquote von
durchschnittlich fast 50%. Dabei besteht praktisch kein Unterschied zwi-
schen gelegentlichen und hiufigen Promotoren. Mit 60% noch etwas
restriktiver sind die Anforderungen der Kreditinstitute fiir die Gewéahrung
eines Baukredits, da sie aufgrund der starken Zunahme des Stockwerk-
eigentums in diesem Bereich ein wachsendes Risiko erkennen.
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Abbildung 3.6-3:  Projektanteil, dessen Verkauf ab Plan gesichert sein
muss, bevor einige Promotoren ein Projekt starten
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Anteil des Projektes, der im voraus verkauft sein muss

129 Promotoren haben geantwortet, einen minimalen Anteil Vorverkauf zu verlangen, und diesen
Anteil angegeben.

Ein Drittel der Promotoren macht fiir den Projektstart eine zumindest
teilweise gesicherte Finanzierung zur Bedingung (Abbildung 3.6-2).
Deren Umfang variiert je nach Promotor und vermutlich je nach Art des
Projekts. Uber die Hilfte der Promotoren, die diese Bedingung nannten,
verlangt iiblicherweise eine vollstindige Finanzierung (Abbildung 3.6-4).
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Abbildung 3.6-4:  Teil der Finanzierung, der sichergestellt sein muss,
bevor einige Promotoren ein Projekt starten
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83 Promotoren haben geantwortet, einen minimalen gesicherten Anteil der Finanzierung zu ver-
langen, und diesen Anteil angegeben.

Zur Abklarung der Rentabilitit eines Bauvorhabens fiihren fast alle Pro-
motoren  systematische  Projekt- und  Marktanalysen  durch
(Abbildung 3.6-5). Bei etwa der Hélfte der Promotoren fliesst auch die
jingste Entwicklung der Immobilienpreise in diese Analyse ein, und zwar
in stirkerem Masse als die Entwicklung der Zinsen und Mieten, welche ja
die Grundlage der Preisentwicklung bilden. Besonders die nur selten bau-
enden Promotoren nehmen dabei die Hilfe von Fachleuten in Anspruch,
doch davon abgesehen unterscheiden sich die gelegentlichen und hdufigen
Promotoren in ihrem diesbeziiglichen Verhalten kaum.
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Abbildung 3.6-5: Informationsquellen fiir die Prognosen der Promotoren
iiber die Verkaufspreise und die Rendite
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Andere Grundlagen

Anteile der 110 gelegentlichen Promotoren und der 159 haufigen Promotoren, die eine der vor-
geschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Schliesslich ist hervorzuheben, dass sich nicht alle Wohnungspromotoren
spezialisieren. Ein Drittel betétigt sich auch bei anderen Gebéaudearten als
Promotor (Biirohduser, Ladenflichen, Gewerbeflachen usw.). Thr Anteil
ist unter den haufigen Bautrdgern mit 45% doppelt so hoch wie unter den
gelegentlichen (21%).

Unterscheidung nach den Zielen der Promotoren

Vergleicht man die Antworten der beiden Promotorengruppen nicht nach
der Haufigkeit, sondern nach den Zielen ihrer Bautitigkeit, so zeigt sich,
dass fast 60% der Promotoren das Beschiftigungsmotiv nennen. Sie
werden im Folgenden mit den Promotoren verglichen, fiir welche dieser
Faktor kein Baumotiv ist.
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Zunichst ldsst sich beobachten, dass Beschéftigung suchende Promotoren
dhnlich wie die iibrigen ihre Projekte auch aus anderen Griinden starten
(Abbildung 3.6-6). Sie geben diese nur seltener an, besonders was das
Angebot von Bauland oder eines Projektes betrifft.

Abbildung 3.6-6:  Motive, die Promotoren iiblicherweise dazu
veranlassen, sich als Promotor eines
Mehrfamilienhauses zu betiitigen
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B Andere Promotoren

Andere Griinde

Anteile der 161 gelegentlichen Promotoren und der 114 haufigen Promotoren, die eine der vor-
geschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Ein entscheidender Unterschied zwischen den zwei Promotorentypen be-
steht darin, dass von den Beschéftigung suchenden nur 5% und von den
iibrigen Promotoren 16% Eigentiimer des zuletzt erstellten Gebdudes
blieben. Unter Ersteren ist auch der Anteil der hdufigen Promotoren hoher
(69% gegeniiber 41%). Und schliesslich gehdren Beschiftigung suchende
Promotoren aus naheliegenden Griinden auch héiufiger zur Baubranche.
Uber zwei Drittel sind Architekten oder Bauunternehmen, wihrend unter
den anderen Promotoren die Privatpersonen die grosste Gruppe bilden
(Tabelle 3.6-4).



50

3. Analyse der Bautragerbefragung

Tabelle 3.6-4: Der Anteil der Promotoren an den Organisationstypen
Beschiftigung suchende | Andere Promotoren
Promotoren
Privatpersonen 17.5% 31.2%
Erbengemeinschaften 1.3% 6.4%
Generalunternehmungen 30.6% 19.9%
Andere Baugesellschaften 8.1% 7.8%
Architekten 28.8% 14.9%
Immobilien AG 9.4% 7.1%
Wohnbaugenossenschaften 1.9% 5.7%
Andere 2.4% 7.0%

Das Total jeder Spalte betragt 100%. Antworten von 160 Beschaftigung suchenden Promotoren
und von 141 anderen Promotoren.

Bauen fiir Investoren

Lediglich 37 von 269 Promotoren erkléarten, ihr letztes Gebdude fiir den
Verkauf als Ganzes erstellt zu haben. Sie verkauften 73% der Gebédude an
Privatpersonen, 18% an Personalvorsorgestiftungen und 9% an Immobi-
lienfonds. Das bedeutet, dass vor allem institutionelle Investoren nur
selten die Hilfe von Promotoren in Anspruch nehmen. Somit bestétigt sich
die Hypothese, dass die Befragung der Bautrdger mehr iiber die
Determinanten des Wohnungsbaus aussagt als eine Befragung der End-
eigentlimer.

Promotoren, die den Verkauf des Gebédudes als Ganzes beabsichtigen,
sind zu 80% haufig tétig, wahrend es bei den Promotoren von Stockwerk-
eigentum nur 53% sind. Sonst besteht zwischen den beiden Promotoren-
typen kein signifikanter Unterschied. Wer das Gebédude als Ganzes ver-
kaufen wollte, war nur in 24% der Fille im Auftrag eines Endinvestors
titig. Wie bei den Promotoren von Stockwerkeigentum stand die Absicht
im Vordergrund, von einem Bauland- oder Projektangebot zu profitieren
(60%) und die Geschiftskapazititen auszulasten (57%). Von den Promo-
toren, die einen Verkauf als Ganzes anvisierten, hatten 43% bei der Bau-
eingabe noch keinen Kiufer, verglichen mit 29% der Promotoren von
Stockwerkeigentum.
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3.7.

Die Bautrager fiir eigene Zwecke

Unterscheidung nach dem wichtigsten Baumotiv

Dieser Bautragertyp erstellt Wohngebdude, um sie fiir Vermietungs-
zwecke selber zu behalten. Dennoch kann das Hauptziel dieser Bautréger
unterschiedlich sein. Einigen geht es in erster Linie um die finanzielle
Seite der Kapitalanlage. Sie werden nachfolgend als ,Investoren” be-
zeichnet. Die ,,gemeinniitzigen Bautridger™ orientieren sich am Nutzen fiir
die Allgemeinheit. Fiir eine dritte Kategorie stand das Beschiftigungs-
motiv im Vordergrund. Von diesen hitten vermutlich viele das erstellte
Gebdude gerne verkauft, wenn es zu giinstigen Bedingungen moglich ge-
wesen wire. Dies ist umso wahrscheinlicher, als sie vor allem in der
Gruppe der ambivalenten BT zu finden sind, die sowohl fiir Dritte wie fiir
eigene Zwecke bauen (Abbildung 3.7-1).

Die Befragung zeigt, dass drei Viertel der nur fiir eigene Zwecke bau-
enden ,,reinen® Bautrdger ,,Investoren* und ein Viertel gemeinniitzige BT
sind. Auf die Gesamtheit aller BT fiir eigene Zwecke, also auch der am-
bivalenten BT, bezogen, machen ,Investoren* die Hélfte (150), die Be-
schiftigung suchenden BT einen Drittel (95) und die gemeinniitzigen BT
einen Sechstel (48) aus.
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Abbildung 3.7-1:  Die Typen der Bautriiger fiir eigene Zwecke nach dem
vorrangigen strategischen Ziel
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141 ambivalente BT und 149 "reine" BT fir eigene Zwecke.

Aus erhebungstechnischen Griinden kann bei den ,,Bautrdgern fiir eigene
Zwecke*“ nicht zwischen den gelegentlich und den hiufig titigen BT
unterschieden werden. Zur Erfassung der ,,grossen BT wurde deshalb auf
die Zahl der in den vergangenen 10 Jahren gebauten Wohnungen (100 und
mehr) abgestellt. Das ist bei der Hélfte der BT der Fall, die zu dieser
Frage Angaben machten, das heisst lediglich bei 50 BT. Eine Erhohung
des Schwellenwerts auf 200 Wohnungen hétte ihre Zahl auf 36 reduziert.
Das sind fiir eine reprisentative Analyse zu wenig, vor allem, wenn man
noch nach den vorrangigen strategischen Zielen differenzieren wollte.
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Abbildung 3.7-2:  Verteilung der Bautriger fiir eigene Zwecke nach
der Anzahl der in den letzten zehn Jahren erstellten
Wohnungen
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Der Bautriger fiir eigene Zwecke definiert sich durch sein vorrangiges
Ziel (Tabelle 3.7-1): Versicherungen und Personalvorsorgestiftungen sind
immer ,,Investoren®. Stiftungen und Vereine, der 6ffentliche Sektor und
die Genossenschaften sind meistens gemeinniitzige BT. Die Bauunter-
nehmen verfolgen immer das Beschiftigungsziel. Zwei Genossenschaften
setzten jedoch die Rentabilitit vor die Gemeinniitzigkeit und einigen
Architekten geht es mehr um Investitionen als um Arbeit.

Am Interessantesten ist vielleicht die Rolle der Privatpersonen. Obwohl
man sie vor allem in der Gruppe der ,Investoren” erwartet, sind sie in
allen drei Typen vorrangiger Ziele vertreten. Abschnitt 3.8 ist ihnen ge-
widmet, um mehr lber diese wichtigen, aber wenig bekannten Akteure
des Wohnungsmarktes zu erfahren.
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Tabelle 3.7-1: Die Verteilung der Bautréger fiir eigene Zwecke auf die
einzelnen Organisationstypen
Investoren | Gemeinniitzige BT | Beschiiftigung
suchende BT

Privatpersonen 55.7% 20.8% 35.1%
Immobilien AG 6.7% --- 7.4%
Wohnbaugenossenschaften 2.7% 47.9% 1.1%
Andere Genossenschaften --- 2.1% ---
Versicherungen 4.7% --- ---
Personalvorsorgestiftunge 12.1% --- ---

n

Stiftungen --- 4.2% ---
Offentliche Hand --- 12.5% ---
Baugesellschaften 8.1% 2.1% 26.6%
Architekten 8.7% 2.1% 26.6%
Andere 1.3% 8.3% 3.2%

Das Total jeder Spalte betragt 100%. Antworten von 149 Investoren, 47 gemeinnitzigen BT und
94 Beschaftigung suchenden BT.

An dieser Stelle kann darauf hingewiesen werden, dass das Gesetz den
Status der ,,gemeinniitzigen Bautrdger* fiir keinen Akteur reserviert. In
Artikel 37 der Verordnung iiber die Férderung von preisgiinstigem Wohn-
raum (WFV, SR 842.1) vom 26.11.2003 wird definiert, was unter ,,Orga-
nisationen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus* zu verstehen ist. Danach
gilt eine Organisation als gemeinniitzig, wenn sie geméss ihren Statuten
den Zweck verfolgt, dauerhaft den Bedarf an Wohnraum zu tragbaren
finanziellen Bedingungen zu decken, die Dividende beschrinkt, die Aus-
richtung von Tantiemen verbietet und wenn sie bei der Auflosung der Ge-
sellschaft, Genossenschaft oder Stiftung die Aufrechterhaltung gemein-
niitzigen Wohnraums gewéhrleistet. Zwar erkennt Artikel 37 Privat-
personen nicht als gemeinniitzige Bautrdger an, doch verbietet ihnen das
selbstverstdndlich nicht, entsprechende Ziele zu verfolgen. Wiirde die
Bundesversammlung Kredite fiir die Wohnbauférderung nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz beschliessen (WFG, SR 842), dann wiren Verein-
barungen vorstellbar, die es auch Privatpersonen ermdglichen sollten, in
deren Genuss zu gelangen.
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Die Baumotive der Bautrager fiir eigene Zwecke

Bautrédger fiir eigene Zwecke agieren aus verschiedensten Motiven (Ab-
bidlung 3.7-3). Ein wichtiger Ausldser ist fiir alle die Nutzung einer
giinstigen Gelegenheit. Uber ein Viertel nannte diesen Grund. Fast ebenso
grosse Bedeutung hat der Bau auf eigenem Bauland. Diese recht zufilli-
gen Bauausloser wurden bereits bei den Promotoren festgestellt (Ab-
schnitt 3.6). Bei den Bautrdgern, die nur gelegentlich bauen, fallen sie be-
sonders ins Gewicht.

Eine Hilfte der ,Investoren® ist aber auch stindig auf der Suche nach
Anlagemdglichkeiten in Mehrfamilienhdusern. Auch fast 30% der ge-
meinniitzigen BT suchen aktiv nach Projekten. Diese BT haben zudem
eben so hdufig erklart, dass das Bauen ihr Beruf ist.

Abbildung 3.7-3:  Die Baumotive der Bautriiger fiir eigene Zwecke
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Anteile der 138 Investoren, 41 gemeinnitzigen BT und 73 Beschéaftigung suchenden BT, die eine
der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt, aber
sehr wenige haben dies genutzt. Wo ein Balken fehlt, hat kein BT dieser Kategorie die ent-
sprechende Antwort markiert.
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Die Ziele der ,Investoren*

Zwei Drittel der ,,Investoren® beurteilen die finanzielle Machbarkeit eines
Projektes selber, etwa ein Viertel verlésst sich auf die Erfahrung und fast
eben so viele nehmen fachliche Beratung in Anspruch (Abbildung 3.7-4).
Betrachtet man nur die grossen Investoren, die in den vergangenen
10 Jahren 100 und mehr Wohnungen erstellt haben, so liegt der Anteil der
BT mit eigenstdndigen Abklarungen bei fast 90%. Sehr wenige lassen sich
beraten. Es sind also eher die gelegentlichen Investoren, die ihr
Kreditinstitut und andere Sachverstidndige beiziehen oder selber einfache
Uberpriifungen anstellen.

Abbildung 3.7-4:  Die Beurteilung der Projektrendite durch die Investoren
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Anteile der 144 Investoren, bzw. 28 grossen Investoren, die eine der vorgeschlagenen Antworten
ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt, was ungefahr 20% genutzt haben.

Was die finanziellen Aspekte betrifft, so zeigt Abbildung 3.7-5, dass die
Mehrheit der ,,Investoren* die Sicherheit der Anlage am hochsten bewer-
tet. Lediglich unter den grossen Investoren geniesst die Rendite grosseres
Gewicht. Fiir 12% der Investoren sind regelméssige Mieteinnahmen das
vorrangige finanzielle Ziel, was insbesondere fiir Personalvorsorge-
stiftungen und Rentner zutreffen diirfte.
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Abbildung 3.7-5:  Das vorrangig angestrebte finanzielle Ergebnis fiir die
Investoren-Bautriiger
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B Regelmassige Mieteinnahmen

Verteilung der Antworten von 144 Investoren, bzw. 28 grossen Investoren.

Abbildung 3.7-6 zeigt die von den ,Investoren” gestellten Anspriiche.
Von den primér renditeorientierten Investoren streben drei von fiinf eine
Mindestrendite an, wéhrend fiir zwei von flinf die vorteilhafte Ergdnzung
ihres Portfolios den Ausschlag gibt. Diese Investoren vergleichen die
direkte Immobilienanlage mit anderen Anlagemoglichkeiten. In drei von
vier Féllen mit einer einzigen, wobei keine Kategorie generell iberwiegt.
Diese BT diirften relativ komplexe Selektionsverfahren anwenden. Drei
von fiinf gaben an, dynamische Investitionsrechnungen zu benutzen. Be-
sonders die so genannte discounted cash flow-Methode geniesst wachsen-
den Zuspruch. Zwei von fiinf renditeorientierten ,,Investoren* geben sich
aber auch mit Erfahrungswerten oder einfachen Kalkulationen fiir das
erste Nutzungsjahr zufrieden.

Von den iibrigen Investoren legen acht von zehn trotz des Primats der
Sicherheit und der Regelmaéssigkeit der Mieteinnahmen auch Gewicht auf
die Rendite. Die anderen begniigen sich mit der Deckung der Kosten oder
beriicksichtigen diesen Aspekt {iberhaupt nicht.
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Abbildung 3.7-6:  Genaue finanzielle Ziele der Investoren-BT
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Verteilung der Antworten von 150 Investoren (= 100%). Sie konnten mehrere Vergleichsaktiven
angeben.

Zusammengefasst ergibt sich ein dhnliches Resultat wie bei den Promoto-
ren. Zwei Drittel stiitzen sich bei ihren Entscheiden auf relativ genaue
Analysen. Ein Drittel beschriankt sich auf vereinfachte Berechnungen oder
Erfahrungswerte oder sichert sich, wie im Fall der Promotoren, durch den
Vorabverkauf von mindestens der Hélfte der Eigentumswohnungen gegen
hohe Risiken ab.

Die Ziele der gemeinniitzigen Bautrager und der auf
Beschiaftigung ausgehenden Bautrager

Nur 48 Bautrdger erkldrten, vorrangig einen gemeinniitzigen Zweck zu
verfolgen, und 36 fiihrten aus, was sie darunter verstehen. Fiir fast die
Hilfte geht es darum, die Bediirfnisse bestimmter gesellschaftlicher
Gruppen zu befriedigen (Abbildung 3.7-7). Man hétte erwarten konnen,
dass eine grossere Zahl dieser BT die Bediirfnisse der Gesellschaft insge-
samt betont oder im Gegenteil diejenen ihrer Mitglieder. Doch auch bei
ausschliesslicher Beriicksichtigung der Genossenschaften stehen die Mit-
gliederinteressen nicht im Vordergrund.
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Artikel 37 der Verordnung iiber die Forderung von preisgiinstigem Wohn-
raum (WFV) definiert die Gemeinniitzigkeit als dauerhafte Deckung des
Wohnraumbedarfs zu tragbaren finanziellen Bedingungen, ohne jedoch zu
prizisieren, fiir wen diese Wohnungen bestimmt sein sollten.

Abbildung 3.7-7:  Kriterien der gemeinniitzigen Bautriger
bei der Beurteilung eines Projekts
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Anteile der 36 gemeinnitzigen BT, wovon 20 Genossenschaften, die eine der vorgeschlagenen
Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt. Die Zahl dieser BT ist zu klein,
um eine Unterscheidung nach der Zahl der gebauten Wohnungen zu erlauben.

Auch die gemeinniitzigen BT wurden nach den Entscheidungsgrundlagen
fiir ihre Tétigkeit befragt (Abbildung 3.7-8). Die Mehrheit und besonders
die Genossenschaften vertrauen ihren Marktkenntnissen. Daneben benutzt
jeder fiinfte gemeinniitzige BT o6ffentliche Statistiken, die offenbar wich-
tiger sind als etwa eigene Umfragen oder die Empfehlungen einer Be-
horde.
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Abbildung 3.7-8:  Grundlagen der gemeinniitzigen BT bei der Beurteilung
der Gemeinniitzigkeit eines Projekts
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Anteile der 36 gemeinnitzigen BT, wovon 21 Genossenschaften, die eine der vorgeschlagenen
Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Zuletzt wurden die gemeinniitzigen BT zur Bedeutung der Rendite fiir die
Beurteilung eines Projekts befragt. Abbildung 3.7-9 fasst die Antworten
zusammen. Einige wenige gemeinniitzige BT verlangen eine Mindest-
rendite oder lassen diesen Aspekt im Gegenteil ganz ausser Betracht. Fast
die Halfte orientiert sich an der Kostendeckung und eben so viele an be-
hordlichen Vorschriften. Aufgrund der Antworten ist zu vermuten, dass
die beiden letzten Kriterien von den Befragten als Synonym verstanden
wurden.

Sie sind es aber in Wirklichkeit nicht, denn die behoérdlichen Mietzins-
vorgaben beriicksichtigen im Allgemeinen die Verzinsung des Eigen-
kapitals. So verbietet z.B. Artikel 37 der WFV die Erzielung eines Ge-
winns nicht, sondern begrenzt lediglich die Hohe der Dividende auf das
im ,,Stempelsteuergesetz® erlaubte Mass (SR 641.10), d.h. auf maximal
6% des einbezahlten Gesellschafts- oder Genossenschaftskapitals. Dar-
iiber hinaus gehende Ertrdge sind gemeinniitzigen Zwecken zuzufiihren.
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Insoweit also unter ,,Kostendeckung* der Ausschluss der Verzinsung des
Eigenkapitals verstanden wurde, gibt sich fast die Hélfte der gemein-
niitzigen BT mit Renditen unter der gesetzlich zuldssigen Hohe zufrieden.

Abbildung 3.7-9:  Die Bedeutung der Rendite fiir die gemeinniitzigen und
die Beschiiftigung suchenden Bautriiger
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Muss keine Rendite ‘
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Kostendeckung
sicherstellen

Wendet die Kriterien der
Behdrden an
(subventionierte
Wohnungen)

Die Rendite darf nicht unter
einem gewissen Satz liegen

Betrachtet sie Uiberhaupt
nicht

@ Gemeinnltzige BT
Andere Renditevorgaben B Arbeitsbeschaffer

Anteile der 45 gelegentlichen gemeinnitzigen BT und 84 Beschaftigung suchenden BT fir eigene
Zwecke, die eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren
erlaubt.

Bei den verschiedenen Typen gemeinniitziger BT ist hervorzuheben, dass
fast alle Privatpersonen angaben, die Kostendeckung anzustreben, wih-
rend die BT des dffentlichen Sektors selbstverstdndlich eher die Kriterien
der Behorden anwenden.

Die Frage nach der Bedeutung der Rendite wurde auch den vorrangig auf
Beschiftigung zielenden BT gestellt. Ihre Antworten sind ebenfalls in
Abbildung 3.7-9 dargestellt. Diesem BT-Typ ist die Erzielung einer
Mindestrendite wesentlich wichtiger als den gemeinniitzigen BT. 60% der
Befragten &dusserten sich in diesem Sinn. Fiir die iibrigen steht die
Kostendeckung im Vordergrund.

Die meist genannten Mindestrenditen liegen bei 5% und 6%. Einige BT
sind mit 4% zufrieden, andere verlangen wesentlich mehr (Abbildung 3.7-10).
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Abbildung 3.7-10: Von Beschiiftigung suchenden BT geforderte
Mindestrendite
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Antworten der 46 Beschaftigung suchenden BT flr eigene Zwecke, die angaben, eine minimale
Rendite zu verlangen.

Die Privatpersonen

Obwohl 57% der in Miete bewohnten Wohnungen im Besitz von Privat-
personen sind, ist liber diese Eigentiimerkategorie nur wenig bekannt.
Einiges weiss man aufgrund der von Gerheuser ausgewerteten
Verbrauchserhebung aus dem Jahr 1998 (2001, S. 75 ff.). So sind zum
Beispiel 9% der Haushalte Eigentiimer vermieteter Wohnungen. Das ent-
spricht ungefiahr 285’000 Haushalten, die sich in die 1,1 Millionen ver-
mieteten und im Besitz von Privatpersonen befindlichen Wohnungen tei-
len. Das entspricht im Durchschnitt 4 Wohnungen pro Eigentlimer. Die
hier analysierte Erhebung liefert zusitzliche Erkenntnisse iiber die
Privatpersonen, die selber als Bauherren eines oder mehrerer Mehr-
familienhduser auftreten. Konkret sind in der Stichprobe der BT
169 Privatpersonen und 23 Erbengemeinschaften vertreten, wobei letztere
nachfolgend den Privatpersonen gleichgesetzt werden.
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Private Bautrager und ihre berufliche Stellung

Von den privaten Bautrdgern bauten 21% fiir den Verkauf, 48% fiir eigene
Zwecke und 31% schon mindestens einmal fiir beides (Abbildung 3.8-1).
Dies sind genau die gleichen Anteile wie in der Grundgesamtheit der BT
(Abbildung 3.5-3). Ein Drittel der privaten Promotoren oder ambivalenten
BT tritt héufig als Bautrdger auf, zwei Drittel gelegentlich. Mit
durchschnittlich 11 Wohnungen war das von privaten BT zuletzt erstellte
Gebdude genau halb so gross wie das letzte Gebdude aller ibrigen
Bautréger.

Abbildung 3.8-1:  Private Bautriger-Typen und ihre berufliche Stellung

BT-Typen Berufliche Stellung
o,
21% 15%
48%
53%
31%
31%

O Promotoren O Selbstandigerwerbend
O Ambivalente BT O Angestellt
B BT fur eigene Zwecke B Pensioniert

Von 192 Privatpersonen konnten 159 in die Typologie aufgenommen werden und 175 haben ihre
berufliche Stellung angegeben.

Etwas mehr als die Hélfte der privaten BT entféllt auf selbstindig Erwer-
bende oder Unternehmer (Abbildung 3.8-11). Das ist deutlich mehr als im
Mittel der Gesamtbevolkerung. Gerheuser (2001) hatte bereits in der
Verbrauchserhebung 1998 festgestellt, dass jeder sechste selbstindig Er-
werbende Eigentiimer von Mietwohnungen ist, doch werden Wohnungen
bei weitem nicht nur von selbstindig Erwerbenden oder Unternehmern
gebaut.
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Der Titigkeitsbereich dieser BT (einschliesslich der zuletzt ausgeilibten
Tatigkeit der Rentner) steht in enger Beziehung zum wichtigsten Bau-
motiv (Abbildung 3.8-12). Promotoren und ambivalente BT kommen vor
allem aus dem Bausektor. Bei den Promotoren sind es 52%, bei den
ambivalenten BT sogar 71% und bei den Bautrdgern fiir eigene Zwecke
noch 34%. Rechnet man die im Immobiliensektor tdtigen Personen hinzu,
so hat die eine Hélfte der privaten BT beruflich mit dem Bauen zu tun.
Die andere Hilfte verteilt sich, soweit es sich um BT fiir eigene Zwecke
handelt, relativ gleichméssig auf die iibrigen Sektoren. Weniger gleich-
missig ist die Verteilung wie gesagt bei den Promotoren und insbesondere
bei den ambivalenten BT.

Abbildung 3.8-2:  Der Sektor der beruflichen Tiitigkeit der privaten
Bautréger
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Gruppierte Antworten der Privatpersonen, wovon 29 Promotoren, 45 ambivalente BT und 70 BT
fur eigene Zwecke sind. Wo ein Balken fehlt, gehort kein BT dieser Kategorie zu diesem Sektor.
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Die Baumotive der Privatpersonen

In der Erhebung wurden die Privatpersonen nach ihren Griinden fiir die
Erstellung ihres zuletzt gebauten Mehrfamilienhauses befragt. In einer
Liste konnten mehrere Motive angekreuzt und neue hinzugefiigt werden.
Die Darstellung der Antworten in Abbildung 3.8-13 unterscheidet
zwischen Promotoren, ambivalenten BT und BT fiir eigene Zwecke. Sie
zeigt, dass eine Privatperson, die Eigentiimerin des erstellten Mehr-
familienhauses bleibt, in 50% der Fille aus Vorsorgegriinden investiert.
Ein Drittel der privaten BT aller Kategorien erstellte ein Gebdude, um
selbst eine Wohnung zu nutzen oder, seltener, um dort eine berufliche
Tatigkeit auszuiiben. Fiir die Promotoren und ambivalenten BT ist auch
die ,,gute Gelegenheit”, die es zu ergreifen gilt, ein wichtiges Baumotiv.
Es wird von einem Drittel der BT genannt.

Abbildung 3.8-3:  Der Zweck, zu welchem die privaten Bautriger ihr
letztes Mehrfamilienhaus bauten
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Anteile der 29 Promotoren, 45 ambivalenten BT und 70 BT fir eigene Zwecke, alles Privat-
personen, die eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen
waren erlaubt, was fast jeder Zweite ausnutzte.
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Die Baumotive der privaten Promotoren

In Abschnitt 3.6 wurde gezeigt, dass die Mehrheit - zumal der hdufigen
Promotoren - baut, um die Geschéftskapazititen auszulasten (Abbil-
dung 3.6-1), dass aber das Angebot von Bauland oder ecines Bauprojekts
fast ein ebenso wichtiger Ausldoser ist. Wie steht es bei den Privat-
personen? Die Hauptgriinde fiir ihre Bautétigkeit unterscheiden sich kaum
von jenen der librigen Promotoren (Abbildung 3.8-14). Das Bediirfnis, die
Geschiftskapazititen auszulasten, ist bei Privatpersonen zwar weniger
ausgepragt, obwohl zwei Drittel im Bausektor titig sind. Hingegen hat fiir
sie das Angebot von Bauland oder eines Bauprojekts eine grossere Be-
deutung.

Abbildung 3.8-4:  Die Griinde, die Privatpersonen iiblicherweise zur
Betitigung als Promotor von Mehrfamilienhiiusern
veranlassen
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Anteile der 41 gelegentlichen Promotoren und 27 haufigen Promotoren, alles Privatpersonen, die
eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.
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Die vorrangigen Ziele der privaten Bautrager fiir eigene
Zwecke

Abschnitt 3.7 hat gezeigt, dass unter den ,Investoren“, aber auch unter
den Beschiftigung suchenden BT fiir eigene Zwecke und sogar unter den
gemeinniitzigen BT viele Privatpersonen sind. Dieser Abschnitt erlaubt,
diese Beobachtung zu vertiefen.

Beziiglich ihrer wichtigsten strategischen Ziele weisen die Privatpersonen
als ambivalente BT das gleiche Muster auf wie die ambivalenten BT ins-
gesamt (Abbildung 3.7-1 und Abbildung 3.8-5). Dagegen war der Aspekt
der Kapitalanlage bei den Privatpersonen, die fiir eigene Zwecke bauten,
viel stiarker (89%) als bei den BT fiir eigene Zwecke insgesamt. Bei den
10 Privatpersonen, die gemeinniitzige Ziele verfolgen, weisen die An-
spriiche an die Rendite (Kostendeckung) und die Einschitzung des
offentlichen Nutzens Ahnlichkeit mit jenen der anderen gemeinniitzigen
BT auf.

Abbildung 3.8-5:  Die Typen privater Bautriiger fiir eigene Zwecke
nach ihrem vorrangigen strategischen Ziel

Ambivalente BT "Reine" BT fiir eigene Zwecke
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49 ambivalente BT und 76 reine BT fiir eigene Zwecke, alles Privatpersonen.
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Erfahrungen mit vorangegangenen
Projekten und Zukunftsplane

Es ist moglich, dass der Riickgang der Wohnungsproduktion die Folge
schlechter Erfahrungen ist. Im Fragebogen wurde diesen nachgegangen.
Die Ergebnisse sind im Abschnitt 3.10 dargestellt. Die BT wurden aber
auch nach ihren kiinftigen Absichten und einige nach der Zusammen-
setzung ihres Portfolios befragt.

Bedauern liber frithere Bauten, Plane fiir die Zukunft

Am Schluss der Erhebung wurde den Teilnehmern die Frage gestellt, ob
sie es heute bereuen, Wohnungen gebaut zu haben, und ob sie ihr Enga-
gement im Wohnungsbau fortsetzen wollen. Die Antworten erlauben, eine
Art Bilanz zu ziehen, bevor detailliert auf die Erfolge und Schwierig-
keiten des letzten Bauprojekts eingegangen wird. Wie aus der Tabelle 3.9-
1 hervorgeht, hat praktisch niemand den Bau der Wohnungen bereut.
Lediglich 15 BT von 496 tun es, davon eine Mehrheit ambivalenter
Akteure. Das bestdtigt die frithere Vermutung, dass einige ambivalente
BT im Grunde Promotoren sind, die fiir ihr Gebdude keine Kaufer fanden.
Generell wird jedoch deutlich, dass die grosse Mehrheit der Bautrdger
ihre Ziele erreichte.

Tabelle 3.9-1: Die generelle Zufriedenheit mit dem Wohnungsbau und
die Absichten fiir die Zukunft nach Bautréiger-Typus

Promotoren | Ambivalente BT fiir
BT eigene Zwecke
Bereut es heute, Wohnungen
gebaut zu haben
Ja 1.3% 4.3% 0.7%
Nein 98.7% 95.7% 99.3%
Aussichten fiir das eigene
Engagement im Wohnungsbau
in den néchsten Jahren:
Erhohen 20% 26% 34%
Halten 60% 52% 50%
Verringern 20% 22% 16%
Anzahl Antworten
auf die 1. und 2. Frage 160 und 157 139 und 134 146 und 145
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Die BT fiir eigene Zwecke wollen ihr Engagement im Wohnungsbau in
den néchsten Jahren iiberdurchschnittlich erhdhen. Das Bauen fiir eigene
Zwecke scheint also attraktiver zu sein als jenes fiir den Verkauf. Das
wird auch durch die Tatsache untermauert, dass innerhalb dieser Gruppe
die reinen Arbeitsbeschaffer den geringsten und die ,Investoren® den
starksten Expansionswillen zeigen (Tabelle 3.9-2).

Tabelle 3.9-2: Die Absichten im Hinblick auf den Wohnungsbau der

verschiedenen Bautriiger fiir eigene Zwecke

Investoren | Gemeinniitzige | Beschiftigung
BT suchende BT
Aussichten fiir das eigene
Engagement im Wohnungsbau
in den néchsten Jahren:
Erhohen 34% 33% 23%
Halten 50% 46% 55%
Verringern 16% 21% 22%
Anzahl Antworten 147 43 89

Von den 15 BT, die den Wohnungsbau bereuen, waren 11 Mitte der 90er
Jahre tétig. Sie vor allem sind es auch, welche ihr Engagement verringern
wollen (Tabelle 3.9-3), und viele taten dies bereits, denn ihr letztes Bau-
projekt stammt aus dieser Zeitspanne.

Tabelle 3.9-3: Die Absichten im Wohnungsbau nach

dem Zeitpunkt des letzten Bauprojekts

Mitte 90er Jahre | Ende 90er Jahre

Aussichten fiir das eigene Engagement
im Wohnungsbau in den néchsten

Jahren:
Erhohen 21% 28%
Halten 51% 56%
Verringern 28% 16%
Anzahl Antworten 176 299
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Das kiinftige Engagement der einzelnen BT héngt nicht nur von den bis-
herigen Erfahrungen, sondern auch von den personlichen Umsténden ab.
So wollen z.B. jene gelegentlichen BT, die ein eigenes oder geerbtes
Stiick Land tiberbauten, ihre Tétigkeit nicht unbedingt fortsetzen. 31% der
gelegentlichen Promotoren beabsichtigen denn auch eine Reduktion ihres
Engagements im Vergleich zu nur 12% der regelméssigen Promotoren.
Umgekehrt gibt es auch Landbesitzer, die mit einer Uberbauung zuwarten
und deshalb mit dieser Erhebung nicht erfasst sind. Daher wére es
voreilig, aus der Tabelle 3.9-4 Prognosen zur kiinftigen Entwicklung des
Wohnungsbaus abzuleiten.

Die Zusammensetzung der Portfolios

Eine letzte Art, die Zufriedenheit der BT mit dem Wohnungsbau zu iiber-
priifen, besteht darin, die BT fiir eigene Zwecke zu fragen, ob sie den
Immobilienanteil in ihrem Portfolio erhéhen oder verringern wollen.
Diese Frage wurde nur den BT mit mehreren Baubewilligungen gestellt.
Es liegen somit die Antworten von 44 Investoren vor. Sie geben Auskunft
iiber den Portfolioanteil der Immobilien im Jahre 2003, iiber dessen Ver-
teilung auf Wohn- und andere Gebidude sowie {iber das Verhiltnis von
direkten und indirekten Anlagen. Ferner geben sie Anhaltspunkte zu den
entsprechenden Anlagezielen fiir die Jahre 2005 und 2010.

Die Ergebnisse zeigen, dass all diese Investoren keine wesentliche Ver-
dnderung ihres Portfolios planen (Tabelle 3.9-4). Allein die ,,Investoren®
streben zum Teil eine geringe Erhohung der indirekten Anlagen an.
Gegenwirtig entfallen bei den Investoren, die auf diese Fragen antworte-
ten, 87% der Immobilienanlagen auf direkte Anlagen in Wohngebéuden,
11% auf direkte Anlagen in anderen Gebduden und weniger als 3% auf
indirekte Anlagen.
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Tabelle 3.9-4: Die aktuelle und die in der Zukunft beabsichtigte
Portfoliozusammensetzung der professionellen
Bautriiger fiir eigene Zwecke
Minimum | Maximum | Durch- | Standard
schnitt | Abweich
Heutiger Stand
Anteil der Immobilienanlage
im Portefeuille 5% 100% 60% 36%
Wovon:
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in direkter Anlage 33% 100% 87% 17%
Andere Immobilien in
direkter Anlage 0% 50% 11% 15%
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in indirekter Anlage 0% 64% 2% 10%
Andere Immobilien in
indirekter Anlage 0% 10% 0.6% 2.1%
Aussichten fiir 2005
Anteil der Immobilienanlage
im Portefeuille 5% 100% 55% 36%
Wovon:
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in direkter Anlage 40% 100% 87% 18%
Andere Immobilien in
direkter Anlage 0% 50% 10% 14%
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in indirekter Anlage 0% 48% 2% 8%
Andere Immobilien in
indirekter Anlage 0% 30% 1.2% 5.4%
Aussichten fiir 2010
Anteil der Immobilienanlage
im Portefeuille 5% 100% 57% 34%
Wovon:
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in direkter Anlage 40% 100% 86% 19%
Andere Immobilien in
direkter Anlage 0% 50% 8% 13%
Reine oder gemischte Wohn-
immobilien in indirekter Anlage 0% 50% 4% 12%
Andere Immobilien in
indirekter Anlage 0% 20% 0.9% 3.7%

Antworten von 44 Investoren
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Die Standardabweichungen in der letzten Spalte von Tabelle 3.9-4 zeigen,
dass sich hinter den aggregierten Zahlen ganz unterschiedliche Situatio-
nen verbergen. So haben 27% der Investoren bis zu 20% und 36% mehr
als 80% ihres Kapitals in Immobilien angelegt (Abbildung 3.9-1). Es
existieren also klar 2 Gruppen: Eine die sich auf Immobilien spezialisiert
und eine, die stirker diversifiziert, wobei die erste Gruppe in dieser Erhe-
bung zahlenmissig grosser ist. Privatpersonen sind iiberwiegend auf
Immobilien spezialisiert, wiahrend Personalvorsorgestiftungen und Ver-
sicherungen im Allgemeinen ein stark diversifiziertes Portfolio haben.

Abbildung 3.9-1:  Anteil der Immobilienanlagen im Portfolio
der Investoren-Bautriiger
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Antworten von 44 Investoren, gruppiert in Klassen.

Weniger ungleich ist die Verteilung der Immobilienanlagen hinsichtlich
Gebdudetyp und Besitzesform. Fast alle Investoren halten mindestens
60% ihrer Immobilienanlagen in Form direkter Anlagen in Wohngebéu-
den. Zwei Drittel legen sogar 80% und mehr ihrer Immobilienanlagen
direkt in Wohngebduden an (Abbildung 3.9-2).
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Abbildung 3.9-2:
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Anteile der direkten Anlagen in Wohnimmobilien im
Immobilienportfolio der Investoren-Bautriiger
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Antworten von 40 Investoren, gruppiert in Klassen.

Kombiniert man die Angaben aus den Abbildungen 3.9-1 und 3.9-2, so

erhilt man den Anteil der direkten Anlagen in Wohngebduden im Port-

folio der ,,Investoren” (Abbildung 3.9-3). Auch diese Zahlen zeigen den

Gegensatz zwischen spezialisierten und diversifizierten Investoren.

Investoren mit diversifiziertem globalem Portfolio neigen auch bei den

Immobilienanlagen zu grosserer Diversifizierung.
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Abbildung 3.9-3:  Anteil der direkten Anlagen in Wohnimmobilien
am Gesamtportfolio der Investoren-Bautriger
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Antworten von 40 Investoren, gruppiert in Klassen.

Der Vergleich der effektiven Portfolios 2003 mit den fiir 2005 und 2010
geplanten zeigt, dass von 37 Investoren, die hieriiber Angaben machten,
lediglich zwei den Immobilienanteil bis 2005 erheblich verringern moch-
ten. Fiinf von 37 beabsichtigen, es bis 2010 zu tun. Dagegen streben zehn
Investoren fiir die Jahre 2005 und 2010 gréssere Immobilienanteile an.
Die anderen planen keine Verdnderung.

Auch innerhalb der Immobilienanlagen kdnnte es zu einer Neugewichtung
zwischen direkten und indirekten Anlagen und zwischen Wohn- und
anderen Gebduden kommen. Von 30 antwortenden Investoren wollen vier
bis 2005 und sechs bis 2010 den Anteil der direkten Anlagen in Wohn-
gebduden verringern. Umgekehrt beabsichtigen sechs, den Anteil dieser
Anlagen zu vergrossern.

Genau gleich viele Investoren wollen den Anteil ihrer direkten Anlagen in
Wohnimmobilien am Gesamtportfolio vergrossern und verringern. Dies
ergibt eine Kombination der geplanten Immobilienanteile am Gesamtport-
folio und der geplanten Anteile der direkten Anlagen in Wohngebéduden
am Immobilienportfolio insgesamt. Die Zahlen lassen also keinen Riick-
zug aus dem direkten Eigentum an Wohnimmobilien erkennen.
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BT mit mehreren Baubewilligungen wurden auch gefragt, auf welche
Weise sie den Immobilienanteil in ihrem Portfolio erh6hen wollen. Fast
alle beabsichtigen, auch in Zukunft Neubauten zu erstellen (Abbil-
dung 3.9-4). Jeder Zweite ist bereit, vorhandene Gebdude zu erwerben,
und jeder Vierte mochte den Wert des ecigenen Gebdudebestandes er-
hoéhen. Sehr wenige streben den Erwerb indirekter Immobilienanlagen an.

Abbildung 3.9-4:  Mittel, mit denen die Investoren beabsichtigen, den
Immobilienanteil in ihrem Portfolio zu vergrissern
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Anteile der 46 Investoren, die eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben, inkl.
Investoren die nicht angaben, den Anteil der Wohnimmobilien in ihrem Portefeuille erhéhen zu
wollen. Mehrfachnennungen waren erlaubt, wovon ausgiebig Gebrauch gemacht wurde.

3.10. Die Hauptschwierigkeiten beim Bau

Die bisherigen Ausfithrungen lassen keine Abkehr vom Wohnungsbau er-
kennen. Das heisst aber nicht, dass die BT auf keine Schwierigkeiten
stiessen. In diesem Abschnitt wird deshalb untersucht, wie viele BT bei
der Realisierung ihres (letzten) Bauprojekts mit solchen zu kdmpfen
hatten und welcher Art die Probleme waren. Der Fragebogen unterschied
nach gesetzlichen, marktspezifischen und personlichen bzw. geschéftli-
chen Schwierigkeiten des Bautriagers.
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Nicht zu Ende gefiihrte oder gefahrdete Projekte

Von 515 zu ihrem zuletzt eingereichten Baugesuch befragten BT mussten
lediglich 28 (5%) ihr Projekt verschieben oder fallen lassen (die im
Fragebogen als noch im Bau befindlich deklarierten Projekte sind hier
nicht enthalten). Die Periode 1994-1996 ist mit 44% der abgebrochenen
Projekte leicht iiberreprésentiert, da auf sie nur 39% der in der Stichprobe
enthaltenen Projekte entfallen.

Von den BT, deren Bau im Gang oder bereits vollendet war, wiesen 42%
auf grosse Schwierigkeiten hin: Die BT fiir eigene Zwecke etwas weniger
hdufig, die ambivalenten BT etwas mehr (Abbildung 3.10-1). Von den
Promotoren waren die nur gelegentlich tdtigen wesentlich hdufiger von
Schwierigkeiten betroffen als die regelmissig bauenden. Von den BT fiir
eigene Zwecke hatten die Beschéftigung suchenden die grossten Schwie-
rigkeiten. Die Mitte der 90er Jahre bewilligten Projekte stiessen generell
auf grossere Schwierigkeiten als die Ende der 90er Jahre lancierten, was
sich mit den Ergebnissen beziiglich der aufgegebenen Projekte und der
abnehmenden Investitionslust deckt (Abschnitt 3.9). Schliesslich wurden
Projekte in der Westschweiz hédufiger behindert als in der Deutsch-
schweiz. Mit fast 60% findet sich der grosste Anteil behinderter Projekte
im Tessin, doch beruht dieses Ergebnis auf den Antworten von nur
7 Bautrédgern.



3. Analyse der Bautragerbefragung 77

Abbildung 3.10-1: Anteile von Bautriigern, die bei ihrem letzten
Projekt auf grossere Schwierigkeiten stiessen
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Antworten von 159 Promotoren, 136 ambivalenten BT, 144 BT fir eigene Zwecke;
114 gelegentlichen Promotoren und ambivalenten BT und 156 haufigen Promotoren und ambi-
valenten BT; 145 Investoren, 45 gemeinnutzigen BT, und 89 Beschaftigung suchenden BT;
180 BT die Mitte und 292 die Ende der 90er Jahre bauten; 384 BT die in der deutschen, 73 in der
franzésischen und 7 in der italienischen Schweiz bauten.

Bei den Promotoren kann man {iberpriifen, ob sie den Verkauf in vollem
Umfang realisieren konnten und ob sich ihre Preiserwartungen erfiillten.
Das trifft fiir zwei Drittel der Projekte zu (Tabelle 3.10-1). Von den {ibri-
gen liess sich die Mehrzahl zwar nicht vollstindig verkaufen, doch die
Preiserwartungen wurden erfiillt. Hier liegt der Grund, weshalb ein Teil
der Promotoren auch ,,Investoren® bzw. ambivalente BT sind. In 15% der
Félle lagen die erzielten Preise unter den Erwartungen. Die Promotoren
blieben entweder auf den Wohnungen sitzen oder mussten sich mit einem
niedrigeren Preis begniigen.
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Tabelle 3.10-1: Ergebnis der Promotion

Verkaufspreis-
erwartungen erfiillt:
Nein Ja
Verkauf des Gebdaudes im vollem Umfang: Nein 9% 20%
Ja 5% 66%

Antworten von 312 Promotoren und ambivalente BT.

Der Anteil der Promotoren, die ihre Erwartungen nicht erfiillt sahen, ist
unter den gelegentlichen Akteuren hdher als unter den regelmissigen, und
er ist hoher bei den Projekten der mittleren als bei jenen der spéaten 90er
Jahre (Tabelle 3.10-2). Das bestitigt die frilheren Aussagen zu den
Schwierigkeiten im Bauprozess. Mitte der 90er Jahre stiessen die BT auf
allen Ebenen auf wesentlich grossere Schwierigkeiten, was eine mogliche
Erklarung fiir den Riickgang der Bautétigkeit der spéiten 90er Jahre ist.
Das hiesse auch, dass dank den besseren Erfahrungen am Ende der 90er
Jahre der Wohnungsbau heute wieder anzieht.

Tabelle 3.10-2: Ergebnis der Promotion nach Zeitpunkt des Erhalts
der Baubewilligung und nach Promotorentyp

Gelegentliche Promotoren | Héufige Promotoren
Mitte 90er | Ende 90er | Mitte 90er | Ende 90er
Jahre Jahre Jahre Jahre
Verkauf des Gebdudes
im vollem Umfang:
Nein 36% 36% 28% 14%
Ja 64% 64% 72% 86%
Verkaufspreis
erwartungen erfiillt:
Nein 36% 10% 19% 6%
Ja 61% 87% 81% 90%
Ubertroffen 3% 3% --- 4%
Anzahl Antworten 39 77 32 125
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Gesetzliche Schwierigkeiten
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Im Gesetzesbereich stellt das Bau- und Planungsrecht mit Abstand das

grosste Hindernis dar. Es wird von 90% aller BT genannt, die in den ge-

setzlichen Rahmenbedingungen grosse Schwierigkeit orteten (Abbil-
dung 3.10-2). Das sind aber nur 187 von 516 BT, weshalb der Befund
nicht verallgemeinert werden darf. Mit 81% bzw. 96% aller Nennungen

hat sich das Problem fiir die Bautrdger zwischen Mitte und Ende der 90er

Jahre gar verschirft. Auch die von mehreren Bautrdgern gegebenen Ant-

worten zu ,,anderen gesetzlichen Auflagen™ fallen in diesen Bereich, da

sie nicht genehmigte Quartierpldne und Reglemente, die Langsamkeit des

Bewilligungsverfahrens und private Dienstbarkeiten betreffen.

Abbildung 3.10-2: Gesetzliche Schwierigkeiten der Bautriger

nach Bauperiode
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Anteile der 79 BT mit einer Baubewilligung Mitte und 107 BT Ende der 90er Jahre, die angaben,
mit grosseren Schwierigkeiten geka@mpft oder ihr Bauprojekt aufgegeben zu haben, und die eine

oder mehrere der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben.
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Das Mietrecht wird von weniger als 10% der mit rechtlichen Schwierig-
keiten konfrontierten BT als Problem erwéhnt. Das konnte damit zusam-
menhéngen, dass Mitte der 90er Jahre ein Drittel und Ende der 90er Jahre
gar zwei Drittel der Bauvorhaben fiir den Verkauf bestimmt waren. Diese
Verlagerung zum Stockwerkeigentum konnte auch eine Folge der tieferen
Renditeerwartungen im Mietwohnungsmarkt sein, welche nebst der Ein-
kommens-, Preis- und Zinsentwicklung ganz wesentlich durch das Miet-
recht beeinflusst werden. Immobilienanlagen sind in inflationdren Phasen
deutlich interessanter. In der zweiten Hélfte der 90er Jahre erlebte die
Schweiz jedoch das Gegenteil. Die Jahresteuerung lag nur ein einziges
Mal iiber einem Prozent.

Von den BT, die ein Gebidude fiir eigene Vermietungszwecke erstellten,
sehen nur 7% im Mietrecht ein Erschwernis (Abbildung 3.10-3). Bei den
BT fiir Drittinvestoren sind es 12%. Das ldsst vermuten, dass das Miet-
recht erst bei den Renditeiiberlegungen der Investoren und nicht schon in
der Planungs- und Bauphase eine grossere Rolle spielt.

Abbildung 3.10-3: Rechtliche Schwierigkeiten der Bautriger
nach ihrem Bauziel
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Anteile der Antworten der BT, die mit grosseren Schwierigkeiten gekdmpft oder ihr Bauprojekt
aufgegeben haben, und die eine oder mehrere der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht
haben. 83 Projekte zum Verkauf im Stockwerkeigentum, 17 zum Verkauf als Ganzes und 69
Eigenbesitz und Vermietung vorgesehen.
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Wirtschaftliche Schwierigkeiten

Nebst den gesetzlichen Schwierigkeiten gab es fiir einige BT Probleme
auf Grund der Marktsituation (Abbildung 3.10-4). 60% der BT, die mit
grosseren Schwierigkeiten zu kdmpfen hatten, erwdhnen mindestens ein-
mal diesen Punkt. Die Hauptprobleme sind in beiden untersuchten Bau-
perioden relativ &dhnlich. Bestehende Unterschiede diirften durch die
Kleinheit und die Heterogenitit der befragten BT-Gruppe beeinflusst
worden sein.

Dennoch sind zwischen den beiden Erhebungsperioden einige deutliche
Unterschiede feststellbar. So scheint sich der Mangel an bebaubaren
Grundstiicken Ende der 90er Jahre trotz des allgemeinen Riickgangs des
Wohnungsbaus verstirkt zu haben. Dieser Mangel wird jedoch nur von 11
von insgesamt 314 BT, die Ende der 90er Jahre bauten, als grosses Prob-
lem genannt. Das entspricht 16% der BT, die auf mindestens eine grosse
Schwierigkeit im Zusammenhang mit der Marktsituation gestossen sind.

Ebenfalls verschérft hat sich trotz der riickldufigen Zinsentwicklung das
Problem der ungeniigenden Rendite. Der durchschnittliche Zinssatz fiir
neue Hypotheken fiel von 5,3% 1994-1996 auf 4,3% in den Jahren 1999-
2001. Die Ungewissheit beziiglich der Rendite scheint hingegen gesunken
und die Finanzierung unproblematischer geworden zu sein.
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Abbildung 3.10-4: Schwierigkeiten der Bautriger im Zusammenhang mit
der Marktsituation
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Anteile der 54 BT mit einer Baubewilligung Mitte und 68 BT Ende der 90er Jahre, die angaben,
mit grosseren Schwierigkeiten gekdmpft oder ihr Bauprojekt aufgegeben zu haben, und die eine
oder mehrere der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben.

Die aufgetretenen Schwierigkeiten lassen sich nach Teilmirkten gruppie-
ren. Auf dem ,,Kapitalmarkt™ sind es ungiinstige Finanzierungsbedingun-
gen sowie Ungewissheiten beziiglich der Zins- und Renditeentwicklung.
Auf dem Wohnungsmarkt kénnen es ein Uberangebot an Wohnungen, un-
geniigende Ertrige, Konflikte mit den Mietern oder Unsicherheiten in Be-
zug auf die Entwicklung der Immobilienpreise sein. Abbildung 3.10-5
zeigt den Anteil BT, denen aus der Marktsituation Probleme erwuchsen
und die im Zusammenhang mit dem entsprechenden Teilmarkt mindestens
eine Schwierigkeit nannten. Daraus ldsst sich eine Verbesserung auf dem
Bau- und Kapitalmarkt und eine markante Verschlechterung auf dem
Bodenmarkt ablesen.
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Abbildung 3.10-5: Miirkte, auf denen die Bautriger auf die
grosste Zahl Schwierigkeiten stiessen
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Gruppierte Anteile der 54 BT mit einer Baubewilligung Mitte und 68 BT Ende der 90er Jahre, die
angaben, mit grosseren Schwierigkeiten gekampft oder ihr Bauprojekt aufgegeben zu haben, und
die eine oder mehrere der vorgeschlagenen Antworten in diesen Gruppen ausgesucht haben.

Interne Schwierigkeiten

Bei weniger als 40% der BT lagen die aufgetretenen Schwierigkeiten im
personlichen oder geschéftlichen Bereich. Unter den ,,anderen Schwierig-
keiten* finden sich hdufig Probleme, die bereits im Zusammenhang mit
den gesetzlichen und finanziellen Rahmenbedingungen erwéhnt wurden.
Somit verbleiben in erster Linie der Mangel an Eigenkapital und die
schlechten Erfahrungen. Beides wird viel 6fters von BT erwéhnt, die ihr
Bauvorhaben Mitte der 90er Jahre lancierten.
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Abbildung 3.10-6: Schwierigkeiten der Bautriger mit der
eigenen Organisation
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Anteile der 33 BT mit einer Baubewilligung Mitte und 50 BT Ende der 90er Jahre, die angaben,
mit grésseren Schwierigkeiten gek&mpft oder ihr Bauprojekt aufgegeben zu haben, und die eine
oder mehrere der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben.

Die Schwierigkeiten im Vergleich

Als letzter Schritt wird die Bedeutung der aufgetretenen Schwierigkeiten
in den Gesamtzusammenhang gestellt. Tabelle 3.10-3 zeigt dazu den An-
teil der BT, die eine besondere Schwierigkeit nannten an der Zahl der BT
insgesamt, einschliesslich jener, die keine Schwierigkeiten hatten. Die
Probleme sind nach Themen gruppiert. Sogar so bleiben die Anteile der
sich beklagenden BT relativ gering. Lediglich 10% der BT melden grosse
Schwierigkeiten auf dem Bodenmarkt, im Wesentlichen hohe, aber regio-
nal sehr unterschiedliche Preise (Abbildung 3.10-4). Auf den {ibrigen
Teilméarkten sind die Anteile der BT mit Schwierigkeiten ziemlich ausge-
glichen, wobei der Mangel an eigenen Ressourcen (Abbildung 3.10-6)
und die schlechten Erfahrungen generell noch weniger ins Gewicht fallen.
Ein Problem, das mit 33% ecinen bedeutenden Anteil der BT betraf, sind
die Schwierigkeiten mit der Baugesetzgebung. Zur Erinnerung sei jedoch
nochmals gesagt, dass die Umfrage alle jene potenziellen BT nicht
erfasste, die ihr Vorhaben schon vor der Eingabe des Baugesuchs auf-
gaben.
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Tabelle 3.10-3: Grosse Schwierigkeiten der Bautriger
nach der Bauperiode

Mitte Ende
90er Jahre | 90er Jahre
Mit grosseren Schwierigkeiten gekdmpft
oder sogar aufgegeben 52% 44%
Rechtliche Schwierigkeiten 39% 35%
Boden- und Baurecht 32% 33%
Andere rechtliche Schwierigkeiten 14% 8%
Wirtschaftliche Schwierigkeiten 27% 22%
Bodenmarkt 9% 11%
Baumarkt 12% 8%
Wohnungsmarkt 11% 9%
Kapitalmarkt 11% 6%
Personliche oder geschiftliche Schwierigkeiten 17% 16%
Mangel an Ressourcen und Einschrinkungen 9% 8%
Schlechte Erfahrungen 9% 6%

Anteile der 198 BT mit einer Baubewilligung Mitte der 90er Jahre, bzw. 314 BT mit einer Bau-
bewilligung Ende der 90er Jahre.

Tabelle 3.10-3 zeigt zwischen den zwei erfassten Erhebungszeitrdumen
keine signifikante Verdnderung. Die gesetzlichen oder wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen liefern deshalb keine hinreichende Erklérung fiir den
Riickgang des Wohnungsbaus Ende der 90er Jahre.

Ein differenzierteres Bild ergibt der Vergleich unter Beriicksichtigung der
Bauziele (Tabelle 3.10-4). Bautrdger fiir Drittinvestoren stiessen auf die
meisten Schwierigkeiten, besonders in der Baugesetzgebung und auf allen
Teilmirkten, was auch auf die Promotoren durchschlug. Finanzielle und
geschiftsinterne Probleme sind wesentlich seltener, wenn der BT fiir sich
selber oder fiir den Verkauf in Stockwerkeigentum baut. Die Promotoren
haben besonders grosse Probleme bei der Beschaffung des erforderlichen
Eigenkapitals. Bei Vorhaben fiir den BT selber oder fiir den Verkauf im
Stockwerkeigentum ergaben sich hingegen Schwierigkeiten nur mit der
Baugesetzgebung und auch da nur in einem Drittel der Fille.
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Tabelle 3.10-4: Grosse Schwierigkeiten unter Beriicksichtigung

des Bauziels
Der BT hat das Haus zu Eigenbesitz | Verkauf Verkauf
diesem Zweck gebaut fiir als Ganzes | im STWE
Mit grosseren Schwierigkeiten
gekdmpft oder sogar aufgegeben 35% 49% 41%
Rechtliche Schwierigkeiten 32% 46% 36%
Boden- und Baurecht 29% 41% 34%
Andere rechtliche Schwierigkeiten 12% 19% 6%
Wirtschaftliche Schwierigkeiten 19% 38% 20%
Bodenmarkt 7% 22% 9%
Baumarkt 10% 16% 6%
Wohnungsmarkt 6% 14% 9%
Kapitalmarkt 5% 14% 6%
Personliche oder geschéftliche
Schwierigkeiten 12% 22% 15%
Mangel an Ressourcen und
Einschrinkungen 4% 19% 5%
Schlechte Erfahrungen 6% 5% 6%

Anteile der 214 Projekte zum Verkauf im Stockwerkeigentum, 37 zum Verkauf als Ganzes und
232 zu Eigenbesitz und Vermietung.

Die Summe der BT-Anteile, die auf den verschiedenen Mérkten mit
Schwierigkeiten zu kdmpfen hatten, ist wesentlich grosser als der Anteil
der BT, die mindestens eine wirtschaftliche Schwierigkeit nannten
(Tabelle 3.10-3 oder Tabelle 3.10-4). Das zeigt, dass die meisten dieser
BT auf mehreren Méarkten auf Probleme stiessen. Zudem hatten BT, die
andere gesetzliche Schwierigkeiten beklagten, in der iiberwiegenden Zahl
der Fille auch Probleme mit dem Boden- und Baurecht. Zwischen den
zwei grossen Problemkategorien der ,personliche Schwierigkeiten®,
ndhmlich dem ,,Mangel an Ressourcen” und den ,,schlechten Erfahrun-
gen“, bestehen relativ geringe Uberschneidungen.

Schliesslich lasst sich priifen, ob das wichtigste strategische Ziel der fiir
eigene Zwecke bauenden Akteure sowie deren Rechtsnatur einen Einfluss
auf ihre Schwierigkeiten hatten, sind doch die ,,Investoren* eher bei den
Privatpersonen und institutionellen Anlegern, die gemeinniitzigen BT bei
den Genossenschaften und der 6ffentlichen Hand und die Beschéftigung
suchenden BT vor allem im Bausektor zu finden (Abschnitt 3.7). Der
Vergleich zeigt, dass die Beschiftigung suchenden BT die grossten
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Schwierigkeiten hatten und zwar in allen Bereichen, sogar auf dem Bau-
markt (Tabelle 3.10-5). Die gemeinniitzigen BT trafen kaum auf weniger
gesetzliche Schwierigkeiten als die ,,Investoren®. Sie wurden jedoch sel-
tener auf dem Wohnungsmarkt behindert, da sie im Allgemeinen kosten-
glinstigere Wohnungen anbieten. Dafiir lagen ihre Schwierigkeiten haufi-
ger als bei den ,,Investoren* auf den iibrigen Mérkten und im geschifts-
internen Bereich.

Tabelle 3.10-5: Die grosseren Schwierigkeiten der Bautrdger fiir
eigene Zwecke unter Beriicksichtigung ihres
vorrangigen strategischen Ziels

Investoren | Gemein- | Beschéftigun
niitzige BT g
suchende BT
Mit grosseren Schwierigkeiten
gekdmpft oder sogar aufgegeben 37% 35% 48%
Rechtliche Schwierigkeiten 34% 27% 47%
Boden- und Baurecht 30% 27% 43%
Andere rechtliche Schwierigkeiten 9% 8% 16%
Wirtschaftliche Schwierigkeiten 19% 23% 29%
Bodenmarkt 7% 8% 17%
Baumarkt 8% 10% 14%
Wohnungsmarkt 6% 2% 15%
Kapitalmarkt 3% 6% 13%
Personliche oder geschiftliche
Schwierigkeiten 11% 15% 2'0%
Mangel an Ressourcen und
Einschrinkungen 2% 8% 5%
Schlechte Erfahrungen 5% 6% 12%

Anteile der 150 Investoren, 48 gemeinnutzigen BT und 92 Beschaftigung suchenden BT.

Die Befragten wurden ersucht, jene gesetzlichen Auflagen, Marktfaktoren
und personlichen Griinde besonders zu bezeichnen, die ihr Bauvorhaben
verhinderten. Dies taten nur 13%. Das konnte darauf hinweisen, dass auch
grossere Schwierigkeiten ein Projekt nur selten verhindern. Es ist aber
erneut zu betonen, dass der Fragebogen nur BT mit einer bereits erteilten
Baubewilligung erfasste.
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40 Befragte machten von der Moglichkeit Gebrauch, sich frei zum Thema
,Immobilienmarkt” zu &dussern. Zehn BT wiederholten, dass die Bau-
gesetzgebung eine zu grosse Behinderung darstelle, zu kompliziert sei und
zu lange Fristen mit zu ungewissen Ergebnissen zur Folge hitte. Acht
erwihnten, der Mieterschutz sei zu weitreichend und schrecke Investoren
ab. Zwei andere BT beméngelten das Verhalten der Mieterschaft, die mit
ithren Wohnungen unsorgfiltig umgingen und immer hiufiger umzogen.
Sieben BT beschwerten sich iiber die Steuern: Grundstiickgewinnsteuer,
Liegenschaftssteuer, Eigenmietwert-Besteuerung oder die verschiedenen
Gebiihren schon vor dem Baubeginn. Drei BT sprachen von ungeniigender
Rendite und geringer Wohnungsnachfrage in ihrer Region. Andere
monierten die architektonische Qualitdt der Bauprojekte, das schlechte
Image der Baubranche, die Kosten zur Sanierung vergifteter Boden, den
Mangel an bebaubaren Grundstiicken und die Volatilitdt der Finanzie-
rungsbedingungen. Ein BT schlug die Einfiihrung einer einmaligen Sub-
ventionspauschale beim Erwerb von Wohneigentum an Stelle der kom-
plexen Hilfen des alten Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetzes
(WEQG) vor.

3.11. Die qualitativen Anforderungen der

Bautrager an die Bauvorhaben

Anhand einer Kriterienliste wurden die BT nach ihrer Haltung gegeniiber
der Qualitdt und Umweltvertrdglichkeit von Bauprojekten befragt. Die
Antworten finden sich in Abbildung 3.11-1, wobei zwischen Promotoren,
ambivalenten BT und BT fiir eigene Zwecke unterschieden wird. Alle
gaben iibereinstimmend an, dass eine gute Schallisolation und Architektur
sowie ein angenehmes Wohnumfeld besonders wichtig sind. Unterschiede
zeigen sich bei den anderen Anforderungen. Promotoren, die vornehmlich
Stockwerkeigentum erstellen, visieren eine Zielgruppe an, die ein ange-
nehmes und ruhiges Wohnumfeld hoher gewichtet als die Anbindung an
den offentlichen Verkehr. Gerade umgekehrt ist es bei den Bautrdgern und
kiinftigen Eigentiimern von Mietwohnungen, die sich im Unterschied zu
den Promotoren auch mehr um die Energiekosten und andere Umwelt-
anliegen kiimmern. Die ambivalenten BT liegen im Allgemeinen zwischen
den Promotoren und den BT fiir eigene Zwecke, da sie mal dieser, mal der
anderen Gruppe zuzurechnen sind.
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Abbildung 3.11-1: Qualitiits- und Umweltvertriiglichkeitsanforderungen
an neue Gebiiude
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Anteile der 157 Promotoren, 141 ambivalenten BT und 149 BT fiir eigene Zwecke, die eine der
vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Gesamthaft zeigt das Bild eine Mehrheit von BT, die den Umweltquali-
taten des Gebdudes grosse Bedeutung beimisst, sofern sie den Komfort fiir
die Bewohner steigern. Eine Minderheit zielt bewusst auf eine Opti-
mierung der Umweltvertraglichkeit. Gleichwohl erklérte jeder zehnte BT,
diese Aspekte nicht besonders zu beachten, da dies bereits der Gesetzge-
ber tue.

Das Biiro econcept und das Centre for Energy Policy and Economics
(CEPE) der ETH Ziirich fiihrten im Jahr 2004 ebenfalls eine Erhebung,
allerdings bei Eigentiimern von Wohngebduden durch (econcept/CEPE,
2004b). Sie gibt Aufschluss iiber die Bewirtschaftungsziele von
238 Besitzern von Mehrfamilienhdusern. Fiir 105 ist eine gute Gebdude-
qualitdt das wichtigste Bewirtschaftungsziel. Darunter verstehen 77% der
Befragten den Wohnkomfort, 63% energietechnische, 43% okologische
und nur 21% architektonische Qualititen. Besonders das letzte Ergebnis
unterscheidet sich wesentlich vom hier vorliegenden Befund, was mdg-
licherweise darauf zuriickzufiihren ist, dass sich die Studie auf bereits er-
stellte Gebdude bezog.
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Was die Informationen zur Beurteilung von Qualitdt und Umweltvertrag-
lichkeit der Gebaude betrifft, so sind acht von zehn BT der Meinung, ge-
niigend informiert zu sein. Einer von zehn erklirt, diese Informationen
nicht zu bendtigen (Tabelle 3.11-1).

Tabelle 3.11-1: Den Bautriigern zugiingliche Informationen beziiglich
die Qualitit, die Umweltvertriiglichkeit ihres Gebdudes
und die sozio-demografische Entwicklung

Promotoren | Ambivalente BT fiir
BT eigene Zwecke
Informationen zur Priifung
der Qualitit und
Umweltvertriglichkeit
Gentigend 82% 84% 79%
Ungeniigend 8% 4% 8%
Unnotig 10% 11% 13%
Informationen zur sozio-demo-
grafischen Entwicklung
Geniigend 65% 67% 66%
Ungentigend 19% 13% 13%
Unnétig 16% 19% 21%

Antworten von 155 Promotoren, 135 ambivalenten BT und 144 BT flr eigene Zwecke.

Ein weiterer Frageblock betraf die Sensibilitit der Bautrdger gegeniiber
den sozio-demografischen Entwicklungen. Jeder achte BT zieht sie nicht
besonders in seine Uberlegungen ein (abbildung 3.11-2). Uber die Hilfte
aller BT beriicksichtigt die wachsende Nachfrage nach grossen Wohnun-
gen, und fast die Hélfte erklédrt, der Nachfrage nach einem vielféltigen
Wohnungsangebot Rechnung zu tragen. Mehr als ein Drittel der BT be-
riicksichtigt auch die Verschiebungen in der Altersstruktur der Bevolke-
rung.

Promotoren und ambivalente BT beriicksichtigen vor allem den starken
Wunsch nach Wohneigentum, wird doch der iiberwiegende Teil ihrer
Projekte fiir den Verkauf im Stockwerkeigentum gebaut. Ersteller von
Mietwohnungen schenken diesem Kriterium hingegen wenig Beachtung,
obwohl das Wohneigentum ihr Angebot konkurrenziert. Die ibrigen Ent-
wicklungsperspektiven betreffen die BT nicht direkt. Zwei Dritteln von
ihnen geniigt ihr Wissen in Bezug auf diese Fragen (Tabelle 3.11-1). Nur
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jeder achte BT wiinscht sich mehr Informationen zur sozio-demografi-
schen Entwicklung. Gesamthaft schitzen die BT ihre Kompetenz in Um-
weltfragen hoher ein als im Bereich der sozio-demografischen Entwick-
lung.

Abbildung 3.11-2: Beim Wohnungsneubau beriicksichtigte Aspekte
der sozio-demografischen Entwicklung
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Anteile der 154 Promotoren, 137 ambivalenten BT und 148 BT fiir eigene Zwecke die eine der
vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Bei der Frage nach der geografischen Verteilung ihrer Tatigkeit gaben
zwei Drittel der BT fiir eigene Zwecke und 80% der Promotoren und am-
bivalenten BT an, sich auf die eigene Region zu konzentrieren. Etwa 10%
messen der geografischen Verteilung wenig Bedeutung zu, und die iibri-
gen Befragten investieren in ihrer gesamten Sprachregion oder streben vor
allem ein Gleichgewicht zwischen Stadt und Land an. Nur 4% der BT
streuen ihr Portfolio iiber die ganze Schweiz.
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3.12. Unterhalt und Erneuerung

In diesem Abschnitt wird das Erneuerungsverhalten von total
166 ambivalenten und fiir eigene Zwecke bauenden BT analysiert. 106
von ihnen haben bisher kein Gebdude renoviert. Sie wurden deshalb nur
nach Schwierigkeiten befragt, die nach ihrer Meinung bei einer Renova-
tion eintreten konnten.

Bevor der Leser die nachfolgenden Ergebnisse verallgemeinert, muss er
sich erinnern, dass die Struktur der Stichprobe auf die Représentativitét
der BT und nicht der Eigentiimer ausgerichtet ist. Die vorhin zitierte
Studie der ETH Ziirich (econcept/CEPE 2004b) zeigt, dass nur 35% der
befragten Eigentiimer ihr Gebdude auch selber erstellten. 65% haben es
spiter erworben. Die hier analysierte Stichprobe ist daher hochstens fiir
ein Drittel der Eigentiimer reprisentativ.

Vorrangige Erneuerungsziele

Beziiglich ihrer Erneuerungsziele lassen sich die Eigentiimer dieser
Stichprobe im Wesentlichen in zwei Gruppen unterteilen. Eine nimmt
Anpassungen an den aktuellen Standard vor, und die andere fiihrt gleich-
zeitig strukturelle Verbesserungen durch (Abbildung 3.12-1). Jeder achte
Eigentiimer hat beides zum Ziel. Die hauptsidchlich renditeorientierten
Investoren und die gemeinniitzigen BT flihren verhédltnisméssig mehr Er-
neuerungen mit strukturellen Verbesserungen durch als die {ibrigen
Eigentiimerkategorien, jedoch vermutlich aus entgegengesetzten Griinden.
Die ,Investoren“ wollen von hoheren Mieteinnahmen profitieren. Die
Gemeinnlitzigen reagieren auf die Wiinsche der Bewohner. Etwa 15% der
Eigentiimer betreiben auf alle Eigentiimerkategorien gleichmaissig verteilt
eine reine Instandhaltung. Nur vereinzelt nennen Eigentiimer andere Ver-
haltensweisen, sei es den Verkauf eines erneuerungsbediirftigen Gebédudes
oder die Verfolgung einer Abbruchstrategic mit nur noch minimalem
Unterhalt.
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Abbildung 3.12-1: Vorrangige strategische Ziele bei der Erneuerung
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Anteile der 31 renditeorientierten und 58 sicherheitsorientierten Investoren, 22 gemeinnutzigen
Eigentimern und 46 Beschaftigung suchenden BT-Eigentimern die schon einmal ein Mehr-
familienhaus renoviert haben und eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben.
Mehrfachnennungen waren erlaubt.

Mehrere  Autoren, zum Beispiel econcept/CEPE (2004a) wund
econcept/FHBB (2002), definieren zwei mdgliche Erneuerungsstrategien.
Eine zielt auf Wachstum, die andere auf Werterhaltung. Im ersten Fall
streben die Eigentiimer an attraktiven Lagen durch substanzielle Quali-
tatsverbesserungen rasch eine Ertragssteigerung durch Mietzinsaufschlige
an. Die Strategie der Werterhaltung ist hingegen langfristig angelegt und
durch den regelmidssigen Unterhalt der Gebédude, eine zuriickhaltende
Erneuerung und eine sanfte Anhebung der Mietzinse charakterisiert.
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Die hier dargestellten Ergebnisse scheinen zu bestétigen, dass die ren-
diteorientierten Investoren im Gegensatz zu den Sicherheit suchenden
eher iiber eine blosse Instandhaltung hinausgehen. Doch sogar in der
ersten Gruppe betreiben fast 40% nur Instandsetzung oder gar blossen
Unterhalt. Ganz offensichtlich spielt hier nebst der Strategie des Eigen-
timers auch das Potenzial fiir Mietzinserh6hungen eine Rolle, das
wesentlich von der Lage des Gebdudes abhéngt. Bei den gemeinniitzigen
Eigentiimern, denen die genannten Autoren eine Strategie der Wert-
erhaltung zuschreiben, sind Standardverbesserungen fast doppelt so hadu-
fig wie die reine Instandhaltung. Das ldsst darauf schliessen, dass wert-
vermehrende Erneuerungen nicht nur aus Renditegriinden vorgenommen
werden, sondern auch zur Befriedigung der Wiinsche einer Mieterschatft,
deren Kaufkraft gestiegen ist.

Die Ausléser von Erneuerungen

Vielleicht sind die Strategien der einzelnen Eigentlimerkategorien besser
verstdndlich, wenn man untersucht, was sie zur Erneuerung ihres zuletzt
renovierten Mehrfamilienhauses veranlasst hat. Aus einer Liste von
20 moglichen Griinden konnten fiinf ausgewihlt werden. Die Verbesse-
rung des Wohnungsstandards ist in allen Eigentiimerkategorien eindeutig
der meist genannte Grund (Abbildung 3.12-2). Fast 80% der gemein-
niitzigen Eigentiimer nannten ihn als Ausldser der Erneuerung. Thm folgt
an zweiter Stelle der allgemeine Zustand des Gebdudes. Dann kommt fiir
die ,,Investoren* und die Beschiftigung suchenden BT fiir eigene Zwecke
der Renditeaspekt. Die gemeinniitzigen Eigentiimer schenken den
Mieterwiinschen grossere Aufmerksamkeit. Weniger als ein Viertel der
Eigentiimer kennt einen festen Erneuerungsrhythmus, wie es die optimale
Beriicksichtigung der Altersentwertung eines Gebédudes eigentlich nahe
legen wiirde.

Zu den weiteren nur wenig genannten Griinden gehoren die fehlenden
Anlagemoglichkeiten im Neubaubereich, der Wunsch zur Nutzung alter-
nativer Energien, 6ffentliche Subventionen oder Steueranreize.
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Abbildung 3.12-2: Die Ausléser fiir Erneuerungen
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Anteile der 90 Investoren, 19 gemeinniitzigen Eigentiimer und 42 Beschaftigung suchenden BT-
Eigentimer, die schon einmal ein Mehrfamilienhaus renoviert haben und eine der vorgeschlage-
nen Antworten ausgesucht haben. Bis zu 5 Nennungen waren erlaubt. Wo ein Balken fehlt, hat
kein BT dieser Kategorie die entsprechende Antwort markiert.

CEPE (2003) hat mit einer Umfrage bei ca. 1’000 Eigentiimern von Ein-
familien- und Mehrfamilienhdusern weitere Ausléser von Erneuerungs-
massnahmen ausgemacht, die sich bis auf einzelne Bauteile erstrecken.
Uber die Hilfte der Eigentiimer bezweckt mit der Erneuerung die Erhal-
tung des Gebdudewertes. Mehr als ein Drittel will die Attraktivitdt der
Wohnungen erhdhen (Mehrfachnennungen moglich). Beides deckt sich
mit den Ergebnissen der vorliegenden Studie. Ungefdhr ein Fiinftel der
Eigentiimer gab die Beseitigung von Bauschidden oder Massnahmen im



96

3. Analyse der Bautragerbefragung

Energiespar- und Umweltbereich als Griinde an. Mieterreklamationen

oder eine bewusste Langfristplanung spielen eine untergeordnete Rolle.

Zur Erleichterung des Uberblicks iiber die einzelnen Erneuerungsmotive

werden sie nachfolgend in 6 Gruppen zusammengefasst (Abbildung 3.12-3):

1.

Komfortsteigerung aus eigenem Antrieb oder auf Wunsch der Mieter-
schaft. Sie umfasst auch strukturelle Verbesserungen (fehlende
Balkone, zu kleine Zimmer) und die Behebung von Sicherheits-
méngeln. Es handelt sich bei allen Eigentlimerkategorien um den
héaufigsten Ausloser fiir Erneuerungen ausser bei den renditeorien-
tierten Investoren.

Schlechter Zustand des Gebdudes inkl. hohe Unterhalts- und Energie-
kosten. Diese Faktoren losen mehr als die Hilfte der von allen
Eigentlimertypen durchgefiihrten Erneuerungen aus.

Ertragssteigerung durch Mietzinserhdhung, durch Verringerung des
Leerwohnungsbestands oder Vergrosserung der Mietfliche. Dieser
Grund ist bei den renditeorientierten Investoren der wichtigste Aus-
loser.

Fixer Erneuerungsrhythmus im Rahmen eines langfristigen Renova-
tionsplans. Diese Strategie liesse sich unabhéingig von der Konjunk-
turlage verfolgen. Allerdings gab nur die Héilfte der BT mit dieser
Strategie keine weiteren Ausldser an, was auf eine relativ wenig kon-
sequente Haltung der iibrigen hindeutet. Fixe Erneuerungsplidne ver-
folgen ausschliesslich Investoren und Beschéftigung suchende BT.

Verfiigbare Mittel, z.B. aus einem gut dotierten Erneuerungsfonds
oder dank giinstigen Kreditkonditionen. Dieser Ausldser spielt eher
bei gemeinniitzigen BT eine Rolle.

Weitere Griinde, wie zum Beispiel behordliche Auflagen.
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Abbildung 3.12-3: Die Ausloser fiir die Erneuerung (Gruppen)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

I 1
Komfortverbesserung

Zustand des Gebaudes | |
Aussicht auf Gewinn —_‘_| |
Fester
Erneuerungsrhythmus
O Renditeorientierte Investoren
Verfligbare Ressourcen i O Sicherheitsorientierte Investoren
B Gemeinnlitzige BT
0O Arbeitsbeschaffer
Andere Griinde ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Anteile der 31 renditeorientierten und 57 sicherheitsorientierten Investoren, 19 gemeinnitzigen
Eigentimer und 42 Beschaftigung suchenden BT-Eigentimer, die schon einmal ein Mehr-
familienhaus renoviert haben und eine Antwort in den Gruppen ausgesucht haben. Bis zu
5 Einzelnennungen waren erlaubt.

Finanzierung der Erneuerungen

Gemeinniitzige BT finanzieren die Renovation vor allem aus einem Re-
novationsfonds, die Hilfte dariiber hinaus durch Erhéhung einer zuvor
amortisierten Hypothek (Abbildung 3.12-4). Fiir die Beschéftigung
suchenden BT ist dies die hdufigste Finanzierungsart. Sie wird von den
Kreditinstituten liblicherweise ohne grossere Probleme akzeptiert, sofern
die alte Hypothek z.B. auf 50% des Belehnungswertes reduziert worden
ist. Nach der Erneuerung wird sie dann wieder auf beispielsweise 80%
aufgestockt.

»Investoren* schliesslich legen im Zuge der Erneuerung weiteres Kapital
an. Gemeinniitzige BT sind praktisch die einzigen, die fiir Erneuerungen
zusédtzliches Eigenkapital beschaffen, z.B. mittels Ausgabe von Anteil-
scheinen durch eine Genossenschaft. Gemeinniitzige BT haben dariiber
hinaus Zugang zu den vom Bund unterstiitzten Finanzierungsinstrumen-
ten, sei es durch Beanspruchung von Mitteln aus dem Fonds de roulement
oder von Biirgschaften verschiedener Hypothekar-Biirgschaftsgenossen-
schaften, sei es durch die Beteiligung an Anleihen der Emissionszentrale
fiir gemeinniitzige Wohnbautriager (EGW).
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Abbildung 3.12-4: Die Finanzierung der Erneuerung
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Anteile der 90 Investoren, 20 gemeinniitzigen Eigentiimer und 45 Beschéftigung suchenden BT-
Eigentimer, die schon einmal ein Mehrfamilienhaus renoviert haben und eine der vorgeschlage-
nen Antworten ausgesucht haben. Mehrfachnennungen waren erlaubt. Wo ein Balken fehlt, hat
kein BT dieser Kategorie die entsprechende Antwort markiert.

Die econcept/CEPE-Studie zeigt (econcept/CEPE 2004b), dass ungefédhr
ein Viertel von 238 befragten Eigentiimern von Mietobjekten ihre Hypo-
theken laufend amortisiert und ein weiteres Viertel regelméssig Riick-
stellungen bildet fiir einen mehr oder weniger formellen Erneuerungs-
fonds. Die andere Hélfte tut weder das eine noch das andere, sei es weil
man schon genug amortisiert hat (19%), weil es das Steuerrecht erschwert
(16%) oder die Mieteinnahmen keine Amortisation erlauben (10%). Die
Ergebnisse der vorliegenden Studie deuten auf eine viel stidrkere Nutzung
der Renovationsfonds hin. 40% bis 80% der Eigentiimer erkldren, es zu
tun. Der Unterschied mag darauf beruhen, dass im Fragebogen dieser
Analyse von der Schaffung eines Fonds gesprochen wurde, wéhrend bei
der econcept/CEPE-Umfrage von regelmissigen Einlagen in einen
solchen Fonds die Rede war. Es ist durchaus moglich, dass ein grosser
Teil der Eigentiimer einen Fonds nur in guten oder erneuerungsfreien
Jahren alimentiert, zumal sie offensichtlich noch auf andere Finanzie-
rungsquellen zuriickgreifen. Entsprechendes gilt fiir die Amortisationen.
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Hindernisse der Erneuerungstitigkeit

Wie Neubauten koénnen auch Erneuerungen auf Hindernisse stossen, die
den Eigentlimer zwingen, das Vorhaben zu verschieben oder aufzugeben.
Von den befragten BT mussten das 35% der ,,Investoren®, 16% der ge-
meinniitzigen BT und 42% der Beschéftigung suchenden BT mindestens
einmal. Total also 53 BT, die auch Eigentiimer sind oder 35% aller be-
fragten BT. Das sind genug Félle, um die Art der Hindernisse zu er-
mitteln, aber zu wenig, um sie nach Eigentiimertyp oder Téatigkeitsgebiet
zu differenzieren.

Das wichtigste Erneuerungshemmnis ist der fehlende Spielraum fiir Miet-
zinserhohungen auf dem Markt (Abbildung 3.12-5). Diese ,,Erneuerungs-
falle* ist in der Literatur bekannt (econcept/FHBB 2002). Sie besagt, dass
die erforderlichen Erneuerungsarbeiten Mietzinserhdhungen bedingen, die
von den ansdssigen Bewohnern meist nicht bezahlt werden koénnen.
Zahlungskriftigere Mieter aber bleiben aus, weil das erneuerte Gebédude
oft in einem unattraktiven Quartier liegt.

Von den 31 Eigentiimern, die dieses Hindernis anfiihrten, war es fiir sechs
das einzige, 14 gaben daneben auch das Mietrecht an. Letztere haben
moglicherweise fiir die Erneuerung zwei verschiedene Wege versucht:
Einmal im Rahmen der bestehenden und einmal mit neuen Mietvertrdagen.
Im ersten Fall setzt das Mietrecht relativ enge Grenzen. Der zweite ist den
mietrechtlichen Schranken zumindest auf Bundesebene weniger aus-
gesetzt, doch lohnt er sich nur bei giinstigen Marktbedingungen. Zudem
konnen die Mieter die Kiindigung ihres Mietverhiltnisses anfechten,
worauf die Schlichtungsbehdrde das Mietverhdltnis um bis zu 4 Jahre
verlangern kann (OR Art. 272b, SR 220). Dadurch werden Erneuerungs-
vorhaben je nach Erstreckungsdauer des Mietvertrags in mehr oder
minder starkem Masse behindert. Gemiss econcept/FHBB (2002) haben
bedeutende Immobilienbesitzer erklért, dass es gut und gern 6 Monate bis
2 Jahre dauern kann, bis ein Gebdude vollig leer ist, wobei die Frist von
6 Monaten eher selten sei.

Fiir 40% der Eigentiimer, die ein Erneuerungsvorhaben aufgeben mussten,
ist das Mietrecht ein uniiberwindbares Hindernis. In einem Viertel der
Félle schreckt der Widerstand der Mieterschaft ab. Einige wenige ver-
zichteten auf die Erneuerung und warteten stattdessen den Abbruch des
Gebdudes ab. Wie gesagt, wird diese Strategie aber nur von einem sehr
geringen Anteil der Eigentiimer gewdhlt. Noch seltener fiihrt die Sorge
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um die Mieterschaft zu einem Verzicht, es sein denn, sie leiste gegen ein
Projekt entschiedenen Widerstand. Weitere Griinde, die nach Ansicht von
10 Eigentiimern ein Erneuerungsvorhaben verhindert haben, sind Kon-
flikte mit Behorden, Miteigentiimern oder Nachbarn sowie fehlende
Kapazititen der Bauunternehmen.

Abbildung 3.12-5: Griinde, die zur Aufgabe eines Erneuerungsvorhabens
fiihrten
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Anteile der 50 Eigentiimer, die wenigstens einmal auf ein konkretes Erneuerungsvorhaben ver-
zichtet haben und eine der vorgeschlagenen Antworten ausgesucht haben. Bis zu 5 Nennungen
waren erlaubt.

Auch die erwdhnte Umfrage des CEPE (2003) ging den Griinden nach, die
den Abbruch eines Erneuerungsvorhabens verursacht hatten. An erster
Stelle figuriert die Erkldrung, dass eine Erneuerung noch nicht noétig war.
Nur wenige Eigentiimer nannten wirkliche Hindernisse. Wenn aber, so
ging es auch hier um die fehlende Kostendeckung durch die Mieten sowie
um den Mangel an Kapital. In einer weiteren Studie (econcept/CEPE
2004b) werden zusitzlich die Hindernisse fiir energetische Erneuerungen
aufgedeckt. Dabei erwies sich, dass die im Mietrecht verankerte Be-
schrinkung der Uberwilzung der Erneuerungskosten auf die Mieter nur
eines von mehreren Hemmnissen ist. Nach Meinung der Autoren wiirde
jedoch eine Lockerung der geltenden Bestimmung die Vornahme energie-
sparender Investitionen begiinstigen (econcept/CEPE 2004a).
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Die Ergebnisse der hier vorgestellten Umfrage bestdtigen, dass die
Marktlage sich mindestens ebenso stark auswirkt wie das Mietrecht, kon-
nen doch die Eigentiimer den Mietzins manchenorts nicht einmal in dem
vom Mietrecht erlaubten Rahmen erhéhen. Die econcept/CEPE-Studie
zeigt zwar, dass lediglich ein Viertel der Eigentiimer Schwierigkeiten
hatte, die Kosten der energetischen Verbesserung auf die Mieten zu
iiberwilzen. Das widerspricht aber dem Ergebnis der hier vorgestellten
Umfrage nicht. Diese wandte sich ausschliesslich an Eigentiimer, die auf
ein Erneuerungsvorhaben verzichten mussten, und sie bezog auch die
nicht energetische Erneuerung mit ein.

Was die von den Bautrdgern antizipierten Hindernisse betrifft, so be-
fiirchten jene, die schon einmal ein Erneuerungsvorhaben aufgaben, in der
Zukunft noch mehr Schwierigkeiten und zwar mit dem Mietrecht und vor
allem mit den Mietern (Abbildung 3.12-6). Weniger als auch schon
beschéftigt siec dagegen der Mangel an Eigenkapital, vermutlich weil sie
dieses vor Inangriffnahme eines neuen Projekts in ausreichendem Masse
zu beschaffen wissen.

Abbildung 3.12-6: Hindernisse, die zur Aufgabe von Erneuerungen
fiihrten und antizipierte Erneuerungshindernisse
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waren erlaubt.
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Die Frage nach kiinftigen Hindernissen wurde auch Eigentiimern gestellt,
die bisher noch keine Erneuerung durchgefiihrt hatten. Die Befiirchtungen
gleichen anteilsmissig interessanterweise viel stirker den von jenen BT
erlittenen Hindernissen, die bereits ein Renovationsprojekt aufgeben
mussten, als den Hindernissen, die von eben diesen BT antizipiert werden.
So sehen 36% der BT, die noch keine Renovationserfahrungen hatten, das
Mietrecht als kommendes Hindernis (Abbildung 3.12-7). Das ist
plausibel, denn 40% der BT, die eine Erneuerung aufgeben mussten, taten
dies auf Grund des Mietrechts. BT ohne einschldgige Erfahrungen sind
somit weniger pessimistisch als jene, die eine Erneuerung abbrachen,
denn von diesen befiirchten 55%, dass das Mietrecht ihrem nachsten Er-
neuerungsvorhaben im Weg stehen wird.

Allgemein besteht eine starke Ubereinstimmung zwischen den Erfah-
rungen der BT, die ein Erneuerungsprojekt aufgeben mussten und den
Einschidtzungen aller iibrigen BT. Allerdings stellt man fest, dass die
Riicksichtnahme auf die Mieterschaft von den BT als grosseres Hemmnis
eingestuft wird, als sie es erfahrungsgemass ist. Es scheint auch, dass der
Mangel an Eigenkapital als Hindernis eher iiber- und das Kosten- und
Ausfithrungsrisiko von Erneuerungsarbeiten eher unterschitzt wird.
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Abbildung 3.12-7: Hindernisse, die zur Aufgabe eines
Erneuerungsvorhabens fiihren konnten
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5 Nennungen waren erlaubt.

3.13. Ausblick

Abschliessend wurden die BT mit mehreren Baubewilligungen nach ihrer
Meinung zur Zukunft des Wohnungsmarktes befragt. Dazu mussten sie
fiir einige Kenngrossen des Wohnungsmarktes angeben, wie sie deren
Entwicklung im Vergleich zu jener der letzten 10 Jahre einschitzen, fiir
die der Fragebogen die Angaben enthielt. Es zeigt sich, dass die BT in
Bezug auf das Wachstum der Nachfragefaktoren, d.h. der Bevolkerung,
der Zahl der Haushalte und insbesondere ihrer Einkommen eher pessi-
mistisch sind (Tabelle 3.13-1, Abbildung 3.13-1). Allerdings haben diese
Grossen in den 90er Jahren ein relativ starkes Wachstum erlebt.
Gleichwohl erwarten die BT, dass die Wohnfliche pro Einwohner, die
Mietzinse und Kaufpreise von Eigentumswohnungen weiter steigen
werden, wobei diese Aussagen vielleicht auch nur ein Ausdruck ihrer
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Inflationserwartungen sind. Mittelfristig rechnet eine grossere Anzahl der
BT cher mit einer Verlangsamung als mit einem Anziehen des Wohnungs-
baus.

Tabelle 3.13-1: Prognosen zum Wachstum der Wohnungsmarkt-
indikatoren in den néiichsten 10 Jahren im Vergleich
zum Wachstum der vergangenen 10 Jahre

Stiarkere | Gleiche | Schwichere
Zunahme | Zunahme | Zunahme
Stindige Wohnbevdlkerung
(1990-2000: + 45°300 pro Jahr) 11% 49% 40%
Zahl der Haushalte
(1990-2000: + 27°400 pro Jahr) 22% 52% 26%
Verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte
(1990-2000: + 3.3% pro Jahr) 4% 37% 59%
Konsumentenpreise
(1993-2003: + 0.86% pro Jahr) 26% 56% 18%
Wohnungsmieten
(1993-2003: + 0.93% pro Jahr) 22% 63% 15%
Kaufpreise von Eigentumswohnungen
(1996-2003: - 0.3% pro Jahr) 42% 42% 16%
Neu gebaute Wohnungen
(1992-2002: + 39°800 pro Jahr) 19% 48% 33%
Wohnfliche pro Einwohner
(1990-2000: + 3,1m* im Jahrzehnt) 33% 50% 18%

Zwischen 172 und 175 BT mit mehreren Baubewilligungen haben diese Fragen beantwortet.
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Abbildung 3.13-1: Prognosen betreffend die Determinanten
der Wohnungsnachfrage
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Einstellungen der Investoren:
Ergebnisse aus den
Interviews

4.1.

Einleitung

Dieses Kapitel enthélt die Ergebnisse einer Serie von Interviews mit
Personlichkeiten, die bei grossen institutionellen Investoren wie
Pensionskassen, Privatversicherungen oder Anlagefonds fiir die strategi-
schen Entscheide iiber Investitionen in Wohnungsimmobilien verantwort-
lich sind. Ergénzend wurden einige Interviews mit Verantwortlichen von
Baugenossenschaften, von Generalunternehmen und von Promotoren von
Stockwerkeigentum, sowie mit Verantwortlichen von Planungsbehorden
gefithrt. Eine Liste der Gespridchspartner findet sich im Anhang. Die
Auswahl der Gesprichspartner erhebt keinen Anspruch auf Reprisentati-
vitdt. Auch kommen die Gesprachspartner nicht unmittelbar zu Wort.
Vielmehr wurden ihre Aussagen von den Bearbeitern thematisch geglie-
dert, neu arrangiert, zusammengefasst und mit eigenen Erkenntnissen und
statistischem Material angereichert. Dennoch soll sich ein realitdtsnahes
Bild der Einstellungen und Verhaltensweisen der grossen institutionellen
Investoren ergeben, das die Ergebnisse der schriftlichen Befragung der
Bauherren, die im vorherigen Kapitel dargestellt worden sind, um wich-
tige Aspekte bereichert. Die Ergebnisse sind in Form von Thesen darge-
stellt, die in den nachfolgenden Texten ausgefiihrt und erldautert werden.
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4.2. Investitionen in (Wohn)Immobilien sind Teil
einer umfassenden Portfoliostrategie

Der Anlageentscheid von institutionellen Investoren ist Gegenstand ihrer
allgemeinen Portfoliostrategie.” Dabei werden die unterschiedlichen
Eigenschaften und zeitlichen Profile der Anlagearten beachtet und mit den
unterschiedlichen Eigenschaften und zeitlichen Profilen der Zah-
lungsverpflichtungen in Einklang gebracht. Wichtige Entscheidungs-
grundlagen sind die in einer Zeitspanne erzielte durchschnittliche Rendite
und ihre Schwankungsbreite, die Liquiditdtsndhe, die mit einer Trans-
aktion verbundenen Kosten, die Mindestanlagesumme sowie die Korrela-
tion der Renditeentwicklung mit anderen Anlagearten. Ublicherweise ist
das Asset Management der finanziellen Anlagen (Aktien, Obligationen)
und der Immobilien organisatorisch getrennt. Gewisse Instrumente, die
fiir die Verwaltung von finanziellen Anlagen entwickelt worden sind, wie
zum Beispiel Absicherungsgeschéfte, konnen bei Immobilien nicht ange-
wendet werden.

Aussagen zu den Eigenschaften der verschiedenen Anlagearten stiitzen
sich auf Erfahrungen aus der Vergangenheit. Es besteht eine erhebliche
Prognoseunsicherheit dariiber, in welchem Ausmass und zu welchen
Zeiten die in der Vergangenheit bestehenden Regelmissigkeiten auch in
der Zukunft gelten. Wohngebédude zeichnen sich im Vergleich zu anderen
Anlagearten durch ein im Durchschnitt geringeres Niveau und eine ge-
ringere Volatilitdt der Renditen aus. Die Liquiditdtsnidhe ist gering, die
Mindestanlagesumme und die Transaktionskosten sind hoch, und die
Entwicklung der Renditen in der Zeit ist mit anderen Anlagearten
schwach bis negativ korreliert.

7 Allgemein zu dieser Thematik, aber mit einem Focus auf die Verhaltnisse in
Deutschland siehe den Artikel ,Kapitalanlage in Immobilien von Heinz Rehkugler im
Handworterbuch des Bank- und Finanzwesens, dritte Auflage, Stuttgart 2002, Seiten
1208-1220. Auch Van Wezemael (2005: 153-160) beobachtet, dass immer mehr
institutionelle Investoren ihren Immobilienbestand unter Gesichtspunkten der Portfolio-
Optimierung bewirtschaften, was zu einer Polarisierung flihrt gegentiber den
Privatpersonen, Gewerbetreibenden und Gemeinnitzigen, die weiterhin eine starker
objektbezogene Bewirtschaftung betreiben.
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Bei den Pensionskassen betrug der Anteil der Immobilien an den Aktiven
im vergangenen Jahrzehnt gut 15%. Der Anteil direkter Anlagen ist von
17.3% in 1987 auf 10.5% in 2000 gefallen, in 2002 aber wieder leicht auf
12.2% angestiegen.® Dabei ist zu bedenken, dass es sich um Wertangaben
handelt, bei denen sich die starken Verdnderungen der Aktienwerte auf
die Anteile der anderen Anlagearten auswirken. Zudem investieren Pen-
sionskassen vermehrt indirekt in Immobilien. Der Anteil dieser indirekten
Anlagen an den Aktiven ist von praktisch null in 1987 auf 2.4% in 2002
angestiegen. Auch der absolute Betrag der Immobilienanlagen ist iiber
den gesamten Zeitraum gewachsen. Im Jahr 2002 betrug er rund 64 Mrd.
Franken.

Bei den Anlagefonds weist der Anteil der Immobilien an den gesamten
Anlagen deutlich stirkere Schwankungen auf als bei den Pensionskassen.
Er ist von 1990 bis 2000 von rund 25% auf 8.4% zuriickgegangen und
steigt seither wieder an, wenn auch nur leicht.” Es gilt auch hier der be-
reits bei den Pensionskassen genannte Hinweis, dass dieser Anteil von der
Wertentwicklung - insbesondere von Aktien - stark beeinflusst wird.

Bei den Privatversicherungen sind nennenswerte Teile der bilanzierten
Grundstiicke und Bauten selbst genutzt. Insgesamt ist der Immobilien-
anteil an den Aktiva bei den Privatversicherungen etwas kleiner als bei
den Pensionskassen. Bei den Schadensversicherungen hat sich der Anteil
der Grundstiicke und Bauten an den Bilanzaktiva von 10.4% in 1996 auf
5.4% in 2002 halbiert.!0 Bei den Lebensversicherungen ist er {iber die
gleiche Zeitspanne ebenfalls zuriickgegangen, aber nur von 11.2% auf
9.5%.

Die angegebenen Bilanzwerte sind von den angewendeten Bewertungs-
verfahren abhingig. Fiir die Bilanzen der Privatversicherungen gelten im
Allgemeinen die Vorschriften des Aktienrechts, die fiir die Bewertung der
Immobilien den Anschaffungswert abziiglich der Abschreibungen vor-
sehen.

Wenn in den vorstehenden Zahlen von Immobilien die Rede war, dann
waren damit nicht nur Wohnimmobilien gemeint, sondern auch Biiroge-

8  Bundesamt firr Statistik, Pensionskassenstatistik.

9 Schweizerische Nationalbank, Statistisches Monatsheft Juli 2004, Tabelle D6
Anlagefonds.

10 Bundesamt fiir Privatversicherungen, Die Privaten Versicherungseinrichtungen in der
Schweiz, 2002.
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bdude und andere Bauten mit gewerblicher Nutzung. Bei den Privatver-
sicherungen betrigt der Anteil der Wohnimmobilien an den Immobilien
etwa 50%. Bei den Pensionskassen ist der Wohnanteil an den Immobilien
im Durchschnitt deutlich héher, und die Immobilienfonds weisen eine
grosse Bandbreite des Wohn- beziehungsweise Gewerbeanteils auf. Eine
exakte Ausgliederung der Wohnimmobilien aus den Immobilien ist mit
den vorliegenden Informationen nicht moglich.

Neben den Anlagen in Liegenschaften und Grundstiicken sind die Pen-
sionskassen, die Banken und die Versicherungen mit dem Immobilien-
markt durch die vergebenen Hypotheken verbunden, die hier jedoch nicht
weiter interessieren.

Der Umfang der neu anzulegenden Gelder wird durch den Mittelzufluss
bestimmt. Bei den Pensionskassen, Anlagestiftungen und Privatversiche-
rungen handelt es sich um Versichertengelder und bei den Fonds der
Banken um Gelder der Anleger. Uber die Fondsanleger sind keine Details
bekannt. Der Mittelzufluss bei den Versicherungen bestimmt sich aus dem
Saldo der Einnahmen aus Pridmien und der Zahlungen an die Versicherten,
im wesentlichen Renten aus der zweiten und dritten Sdule, zuziiglich der
laufenden Ertrage aus den Anlagen.!!

11 Dieser Netto-Cashflow war in den vergangenen Jahren bei einigen Pensionskassen
negativ. Die Complementa Investment Controlling AG schreibt zur aktuellen Lage
schweizerischer Pensionskassen in ihrem Bericht zum Jahr 2002: ,57% aller Pensions-
kassen weisen negative Cashflows auf: Diese Kassen mussten 2001 mehr fiir Renten
und Austrittsleistungen bezahlen, als sie durch Beitrage und Eintrittsleistungen neuer
Mitarbeiter vereinnahmen konnten.” Im Bericht fiir das Jahr 2003 heisst es zum
gleichen Thema: ,Die Liquiditatssituation hat sich im Vergleich zum Vorjahr entspannt.
Bei mehr als der Halfte der untersuchten Vorsorgeeinrichtungen sind die Mittelzufliisse
aus Beitragen und Freizligigkeitssaldi grosser als die Renten- und Kapitalzahlungen.
Die Median-Kasse weist allerdings nur einen Cashflow von + 0.52% auf.”
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Mit der Vermietung von Wohnungen erzielen die grossen institutionellen
Investoren nach eigenen Angaben gegenwirtig Nettorenditen zwischen
4.5% und 5.3%, bezogen auf den aktuellen Verkehrswert der Liegen-
schaften. Dies ist im Vergleich zu den Renditen bei festverzinslichen
Wertpapieren sehr attraktiv, und auch auf den Aktienmirkten sind unter
Einbezug des dort erheblich héheren Risikos gegenwirtig keine hdheren
Renditen zu erwarten. Deshalb streben die institutionellen Investoren fiir
ihre Portfolios eine Steigerung des Anteils der Wohngebdude an, wobei
eine Zielgrosse von etwa 15% der Aktiven die Regel ist. Da der aktuelle
Anteil geringer ist, besteht gegenwirtig ein starker Nachfrageiiberhang
nach Immobilien. Er dussert sich unter anderem darin, dass bei den ent-
sprechenden Anlagegefissen Wartelisten bestehen. Erginzend wird viel-
fach eine Ausweitung der (indirekten) Anlage in auslidndische Immobilien
erwogen oder sogar schon unternommen (0.2% der Aktiven der Pensions-
kassen in 2002).

4.3. Direktanlage in Wohngebaude bleibt
attraktiv

Mietwohnungen werfen einen regelméssigen und stabilen Ertrag ab. Der
Eigentiimer von Direktanlagen hat durch aktive Bewirtschaftung des Ge-
baudebestandes einen starken Einfluss auf seine Ertrdge und Kosten. Er
kann seine Ziele im Hinblick auf Mietzinsentwicklung und Zusammen-
setzung der Mieterschaft selber bestimmen. Das erforderliche know-how
und die erwiinschte Diversifikation lassen jedoch einen gewissen Min-
destbestand an Wohnungen als sinnvoll erscheinen. Die Bandbreite der in
den Gesprichen genannten Bestinde reicht von 3’000 bis
22’000 Wohnungen. Darunter iiberwiegen die Nachteile der hohen Ver-
waltungskosten und der geographischen Konzentration. Die Vorteile gel-
ten nur fiir Anleger, die geniigend Geduld und finanzielle Mittel aufbrin-
gen konnen, um Preisschwankungen und lange Verkaufszeiten durchzu-
halten.
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Gegeniiber anderen Aktiven ist mit der Direktanlage ein Diversifikations-
vorteil gegeben, weil Ertrige und Kosten von besonderen Einflussfakto-
ren abhingen. Das gilt nicht bei Gewerbe- und Biiroimmobilien, deren
Ertrag zum Teil von den Ergebnissen der wirtschaftlichen Tatigkeit der
Mieter beeinflusst wird.

Den grossten Diversifikationsvorteil gegeniiber anderen Aktiven hat die
iiberwiegend eigenfinanzierte Direktanlage. Das ist fiir die grossen
Investoren die Regel. Sie haben die Gelder ihrer Versicherten anzulegen.
Allenfalls wird zusitzlich mit Fremdkapital gearbeitet, um einen Leve-
rage-Effekt zu erzielen. Fremdfinanzierung verbindet den Ertrag von
Wohnimmobilien mit dem Obligationenmarkt. Indirekte Anlage verbindet
ihn mit dem Aktienmarkt, aber nur sofern die Anlage bei Immobilien-
aktiengesellschaften erfolgt, und nicht bei den Anlagestiftungen der
Pensionskassen.

4.4. Indirekte Formen des Immobilieneigentums
weisen viele Vorteile auf

Bei den Pensionskassen hat sich der Anteil der indirekten Anlagen an
den Immobilienanlagen von 5.5% in 1992 auf 15.1% in 2002 fast verdrei-
facht. Einige namhafte Pensionskassen (z.B. jene von Roche, Novartis,
Nestlé) haben ihren Immobilienbestand in Anlagefonds iiberfiihrt oder den
Aufbau eines Immobilienbestandes von Anfang an im Rahmen von
Anlagefonds organisiert (Complan, Post, Telecom, RUAG). Aus den Ge-
sprichen ergibt sich, dass die Uberfiihrung des eigenen Immobilien-
bestandes in Anlagefonds oder Gesellschaften massgeblich durch den
Wunsch nach stirkerer Diversifikation des Immobilienportefeuilles be-
stimmt war. Damit wurde es moglich, die traditionell iiberwiegende Be-
grenzung auf die jeweilige Heimatregion des Unternehmens aufzu-
brechen. Wenn die Immobilienbestinde von Pensionskassen in Anlage-
stiftungen zusammengefasst werden, erleichtert die Grosse des Immobi-
lienbestandes eine Diversifikation und den Aufbau einer professionellen
Immobilienbewirtschaftung. Letzteres war auch der Grund, dass sich die
aus der ehemaligen Pensionskasse des Bundes ausgegliederten Kassen fiir
indirekte Anlagen entschieden.
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Ein weiterer Grund fiir die Auslagerung eigener Immobilienbestdnde liegt
in der Vermeidung allfélliger Interessenkonflikte zwischen sozialpartner-
schaftlichen Anliegen des Unternechmens, zu dem die Pensionskasse ge-
hort, und den Kernaufgaben der Pensionskasse. Hinzu kommt, dass
Reorganisationen, die unter Umstinden zur Abspaltung von Unter-
nehmensteilen fithren, beziiglich der Pensionskassen problemloser sind,
wenn es nicht einen physischen Immobilienbestand, sondern einen in-
direkten Eigentumsanteil aufzuteilen gilt.

Mit der Auslagerung wird die soziale Distanz zu den Mietern grosser.
Manche Unternehmen nutzen die Vergabe der anzulegenden Mittel auch
im Rahmen von Gegengeschéften zur Kundengewinnung. Die genannten
Griinde lassen jedoch vermuten, dass der Trend zu indirekten Anlage sich
in Zukunft weiter fortsetzen wird.

4.5. Eine vorausschauende, aktive
Bewirtschaftung des Bestandes ist
vordringlich

Schon wegen der absoluten Hohe des in einem Objekt gebundenen Kapi-
tals (Anlageobjekte mit Werten im Bereich von 5 bis 50 Millionen Fran-
ken sind die Regel) ist das Immobilieneigentum eine unternehmerische
Aufgabe und keine passive Geldanlage. Im Verhiltnis zu der Neubau-
tatigkeit, die pro Jahr etwa 1% des Wohnungsbestandes ausmacht, ist die
Bewirtschaftung des Bestandes die umfangreichere und fiir den Ertrag
wichtigere Aufgabe. Dabei sind das Portfoliomanagement des Immobi-
lienbestandes und die Immobilienverwaltung zu unterscheiden. Die Ver-
waltung, die den unmittelbaren Kontakt mit den Mietern umfasst, ist bei
den institutionellen Investoren vielfach an externe Dienstleister ausge-
lagert. Sie sind haufig mit dem Eigentiimer kapitalméssig verbunden,
erbringen ihre Dienstleistungen aber auch fiir Dritte.
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Fiir eine vorausschauende, aktive Bewirtschaftung des Bestandes ist eine
umfangreiche Informationsbasis erforderlich. Sie umfasst nicht nur den
Ist-Zustand der Liegenschaft sowie Vergangenheits- und Gegenwartsdaten
zu den Mieteinnahmen und den Aufwendungen fiir Unterhalt und
Erneuerung, sondern auch Angaben iiber Ausbau- und Verdichtungs-
moglichkeiten, den kiinftigen Erneuerungsbedarf und die Entwicklung der
Standortqualitdt. Entsprechende Instrumente befinden sich manchenorts
im Aufbau oder sind erst kiirzlich entwickelt worden.!2

Insbesondere bei Erneuerungen geht man dazu iiber, nicht mehr nur das zu
machen, ,,was gemacht werden muss“, sondern eine Planung zu ent-
wickeln, bei der die Erneuerungsinvestitionen und das daraus entstehende
Mieteinnahmenpotenzial vorausschauend gegeneinander abgewogen wer-
den. Dabei wird regelméssig iiberpriift, ob eine Vergrdsserung der ver-
mietbaren Fliachen, etwa durch den Ausbau von Estrichen oder durch
andere Formen von Nachverdichtung, mdglich und sinnvoll ist.

Ob ein genereller Erneuerungsstau bei Wohnimmobilien besteht, dariiber
gehen die Meinungen unter den Interviewpartnern auseinander. Einige
konzedieren fiir ihren Gebdudebestand einen teilweise erheblichen Nach-
holbedarf, andere sind bei ihrem Bestand nach ihrer Einschidtzung mit den
Erneuerungen auf der Hohe der Zeit. So weit ein Erneuerungsstau besteht,
wird die Erwartung ausgesprochen, dass er sich mit der zunehmenden
Professionalisierung des Immobilienportfoliomanagements allméhlich
auflosen wird.

Liegenschaften, bei denen sich eine Gesamterneuerung nicht lohnt, wer-
den verkauft, meist an Privatpersonen mit hdufig baunahem Hintergrund.
Ein solcher Verkauf ist gegenwértig problemlos mdglich. Nicht als loh-
nend angesehen werden Erneuerungen hdufig dann, wenn es sich um ein-
zelne Liegenschaften in einem Quartier handelt, das sich ungiinstig ent-
wickelt. Den Investoren ist zwar bewusst, dass sie in diesen Fillen mit
dem Einsatz von Erneuerungsinvestitionen einen Beitrag zur Stabilisie-
rung eines Quartiers leisten konnen, doch werden diese Investitionen als
besonders risikoreich angesehen. Bei Grossiiberbauungen, deren Gesamt-
erneuerung ansteht, ist die Chance fiir einen Verkauf zu akzeptablen
Konditionen geringer. Besonders Grossiiberbauungen aus den 70er Jahren

12 Siehe beispielsweise die Broschiire zum Projekt ELIDA (Eigentiimer Liegenschaften
Datenerhebung) der Rentenanstalt, Zirich 2003, oder das Projekt Investimmo in der
Romandie.
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mit ungiinstigen Grundrissen, ungiinstiger Warmeddmmung und einfacher
Bauweise sind gegenwirtig die ,,Sorgenkinder* der Investoren.!3 Vielfach
erweisen sich Abriss und Neubau als die sinnvollste Losung.

13 ,Zwischen 1952 und 1972 wurde das Gebaudevolumen der Schweiz verdoppelt. Etwa
ein Sechstel der Schweizer Wohnungen befinden sich in Grosssiedlungen der ge-
nannten Periode. Wie sich unser Siedlungsraum in Zukunft entwickelt, hangt ganz
entscheidend davon ab, wie die bestehenden Bauten erhalten und erneuert werden.”
Joris Van Wezemael, Abteilung 6konomische Geografie der Universitat Zirich.
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4.6. Bei Erneuerungsinvestitionen Balance zu
tragbaren Mieten suchen

Aus gesamtwirtschaftlicher Perspektive gilt es, bei den Erneuerungs-
investitionen eine Balance zwischen zwei Zielen zu finden, die sich
widersprechen konnen. Einerseits wird aus energie- und klimapolitischen
Griinden sowie zur Verbesserung des Wohnkomforts eine hohe Erneue-
rungsrate angestrebt. Anderseits fithren Erneuerungen héufig zu héheren
Mieten, die von der Mieterschaft oft nur mit Miithe getragen werden
konnen. Das Segment der Mieterschaft mit geringem bis mittlerem Ein-
kommen hat ein Interesse an Wohnungen mit tragbaren Mieten und stellt
Qualititsanspriiche zuriick.

Bei institutionellen Investoren sind Erneuerungsinvestitionen meist mit
einem ,,Austausch der Mieterschaft” verbunden. Eher gemeinniitzige
Eigentlimer versuchen sie so zu gestalten, dass die Mieterschaft erhalten
und ein zu starker Anstieg der Mieten vermieden werden kann. Quer-
subventionierungen in einem breiten Liegenschaftenbestand leisten auch
Abhilfe. Alles wire natiirlich einfacher, wenn es noch ein Forderinstru-
ment gidbe, das nach Erneuerungsinvestitionen bei einkommensschwachen
Haushalten eine individuelle Hilfe zur Reduktion der Mietbelastung
erlaubt.

4.7. Vermieter tragen auch soziale Lasten

Der verstirkte Zuzug von Bevolkerungsgruppen aus fremden Kulturen
schafft im Wohnbereich vielfiltige Reibungsflichen, die meist grosser
sind als etwa im Beruf oder in der Freizeit. Hinzu kommen die {iblichen
Friktionen zwischen den Generationen und zwischen sozialen Gruppen,
was die Vermieter hdufig vor grosse Probleme stellt. Einzelne, haupt-
sdchlich gemeinniitzige Vermieter haben Mediatoren, Ombudspersonen
und Sozialfachleute angestellt. Die meisten institutionellen Investoren
weichen diesen Problemen aber aus, indem sie im Allgemeinen erfolg-
reich auf eine einkommensstirkere Mieterschaft zielen. Aus den Gespra-
chen geht hervor, dass die soziale und kulturelle Integration fiir sie kein
dringendes Thema ist. Weil jedoch das Interesse der Investoren am Woh-
nungsbau auch von den Erfahrungen mit der Mieterschaft abhidngt, sollten
die Vermieter im Umgang mit sozial schwierigen Personen und Haus-
halten nicht allein gelassen werden.
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4.8.

Zur Entwicklung des Immobilienportfolios
gehort die Neubautatigkeit
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,»laglich erhalten wir zwei bis fiinf Projektvorschldge von Promotoren.
Diese unterzichen wir in einem abgestuften Verfahren einer intensiven
Priifung. Wenn uns ein Projekt entsprechend unseren Massstiben und
Kriterien interessant erscheint, dann treten wir in Verhandlungen ein. Je
frither wir in den Projektentwicklungsprozess eintreten, desto besser
konnen wir unsere eigenen Vorstellungen zur Geltung bringen. Ein finan-
zielles Engagement wird aber meist erst dann eingegangen, wenn ein bau-
bewilligtes Projekt vorliegt. Das geringste Risiko weist der Kauf eines
neu gebauten, bereits voll vermieteten Gebdudes auf. Bei Geschifts-
liegenschaften wird meist erst dann gebaut, wenn sie vermietet sind.” So
kann man den Inhalt der Aussagen vieler Auskunftspersonen zusammen-
fassen. Die Aussagen unterstreichen die Rolle der Promotoren bei der
Projektentwicklung, welche bereit sind, die Risiken des Bewilligungsver-
fahrens auf sich zu nehmen. Dabei handelt es sich nicht nur um grosse
Generalunternehmen, sondern vielfach auch um kleinere und mittelgrosse
Architektur- und Ingenieurbiiros.

Teilweise nehmen die grossen institutionellen Investoren bereits in einer
friihen Phase der Projektentwicklung eine aktive Rolle ein. Sie stellen
Mittel fiir die Teilnahme an Gestaltungs- und Ideenwettbewerben bereit,
welche Gemeinden ausschreiben, wenn gréssere Grundstiicke planerisch
fiir eine Uberbauung erschlossen werden sollen. Oder sie lassen Ideen
entwickeln und gehen mit diesen auf die betreffenden Gemeinden zu.

Im Wettbewerb um Grundstiicke und Projekte fiir Mietwohnungen stehen
die institutionellen Investoren einerseits mit Genossenschaften und ande-
rerseits mit Bautrdgern in Konkurrenz, die Stockwerkeigentum errichten.
Der Bau und Weiterverkauf von Wohnungen im Stockwerkeigentum ist
gegenwirtig vielfach rentabler als der Mietwohnungsbau. Bautrdger von
Stockwerkeigentum profitieren davon, dass die Hypothekarzinssétze fiir
ihre Kunden zurzeit tiefer sind als die Renditeziele der Anleger. Somit
sind erstere bereit, fiir ihre Eigentumswohnung einen hdéheren Preis zu
bezahlen, als es Investoren fiir eine Mietwohnung tun.
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Bei einigen grossen institutionellen Investoren gehdren bei Neubauten die
volle oder teilweise Einhaltung des Minergie-Standards und eine hohe
architektonische Qualitdt zu den angestrebten Standards (z.B. Pensimo,
Publica, CS/Winterthur, SwissRe). Die Mehrzahl hat in diesen Bereichen
aber keine liberdurchschnittlichen Anspriiche.

Bei der Realisierung der Projekte beschrédnkt man sich meist auf eine
Projektiiberwachung. Alle mit dem Projektmanagement und der Bau-
leitung zusammenhingenden Aufgaben werden bei den institutionellen
Investoren einschliesslich der Erstvermietung fast ausnahmslos von
externen Dienstleistern wahrgenommen.

Meist werden nur Neubauprojekte in Regionen verfolgt, die ein iiber-
durchschnittliches Entwicklungspotenzial aufweisen. In Regionen mit
durchschnittlichem Entwicklungspotenzial behdlt man die vorhandenen
Objekte, doch wird nicht in neue Projekte investiert. In Regionen mit
unterdurchschnittlichem Entwicklungspotenzial wird desinvestiert.

In der Bewertung der Regionen kommen die Investoren aufgrund &hnli-
cher Analysemethoden weitgehend zum gleichen Ergebnis. Hinweise auf
die Existenz ,,schwarzer Listen®, die einzelne Regionen von der Neubau-
tiatigkeit systematisch ausschliessen, existieren nicht. Innerhalb der Re-
gionen ist die Entwicklung des offentlichen Nahverkehrs von entschei-
dender Bedeutung. Wenn das bisher ausserordentlich gute Erschlies-
sungsniveau ausgediinnt wird, hat das unmittelbar Riickwirkungen auf die
Vermietbarkeit und den Wert der Gebdude.
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4.9.

Hindernisse beim Neubau:
Behandlung der Einsprachen und
Vielfalt der Rechtsvorschriften in der Kritik
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Noch Anfangs der 90er Jahre standen weitherum vor allem die Lange der

Baubewilligungsverfahren sowie seine Unabwégbarkeiten in der Kritik.

Danach haben alle Gemeinwesen ihre Verfahren stark gestrafft und be-

schleunigt, meistens mit IT-Unterstiitzung. Heute wird hauptsidchlich die

schleppende Behandlung von Einsprachen beméngelt. Besonders vor Ge-

richt geht sehr viel Zeit verloren. Am Ende werden die Projekte meist

trotzdem bewilligt, aber die nervenaufreibende Behandlung der Einspra-

chen und die kostspielige Verzogerung konnen Bauherren zur Aufgabe

veranlassen. Die Terminierung eines Bauprojektes erscheint schwierig.

Bauherren wissen nicht, wann ihre Wohnungen endlich auf den Markt

kommen werden und wie der Markt dann aussehen wird.

Bei Grossiiberbauungen sind die Gefahren von Verzégerungen noch gros-

ser. Erstens braucht es meistens einen Quartierplan, der ein eigenes kom-

pliziertes Verfahren durchlaufen muss. Zweitens wird wegen der Zahl der

verlangten Parkpldtze eine Umweltvertriaglichkeitspriifung notwendig, die

noch eine weitere Angriffsflache fiir Einsprachen bietet.

Die Einsprachemoglichkeiten als solche werden mehrheitlich akzeptiert,

denn es gilt alle Konsequenzen einer Uberbauung, die Jahrzehnte die Ge-

gend prigen wird, gut abzuwigen und die unvermeidlichen negativen

Auswirkungen so gering wie moglich zu halten. Auf einem angespannten

Wohnungsmarkt mit anerkannten und relativ dringenden unbefriedigten

Bediirfnissen miisste aber ein Wohnbauprojekt, das diesen Bediirfnissen

Abhilfe verspricht, ohne vermeidbare Verzogerungen realisiert werden

konnen.

Genau wie das Baubewilligungsverfahren gestrafft und beschleunigt

wurde, sollten auch die anderen Verfahren effizienter ablaufen. Es miis

ste

moglich sein, die meisten Einsprachen rasch und abschliessend zu behan-

deln.
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Lendi (2004) vertritt die Meinung, dass es nicht die langen und kostspie-
ligen Verfahren sind, welche das Bauen hauptséchlich behindern, sondern
die vielen Rechtsvorschriften, denen ein Projekt zu geniigen hat: Bau-
polizei, Zonenplan, Schutz der Umwelt, Gewidsser und Wilder, Eigen-
tums- und Enteignungsrecht, usw. Diese Rechtsvorschriften komplizieren
nicht nur das Bewilligungsverfahren, sie sind manchmal widerspriichlich
und 6ffnen Tiir und Tor fiir Einsprachen aller Art. Schliesslich sind sie in
jedem Kanton oder gar in jeder Gemeinde unterschiedlich.

4.10. Mittlere bis wohlhabende
Einkommensgruppen im Vordergrund

Neubauprojekte von institutionellen Investoren werden beziiglich der
Grosse, der Ausstattung, der Lage und damit auch des Preises so ausge-
wihlt, dass sie zu den Einkommensverhiltnissen der mittleren bis wohl-
habenden Einkommensgruppe passen, und entsprechende Mieter gefunden
werden konnen. Das Gleiche gilt fiir Erneuerungsinvestitionen, sofern es
die Lage zuldsst. Einkommensschwache Haushalte liegen ausserhalb der
angestrebten Mieterschaft, und wohlhabende Haushalte sind héufig
Eigentiimer und scheiden daher als Zielgruppe fiir Mietwohnungen aus.
Haushalte mit geringen bis mittleren Einkommen gehoéren vorwiegend
zum Kundensegment des genossenschaftlichen Bauens.

Die Konzentration auf die genannte Mietergruppe fiithrt dazu, dass Fragen
der gesellschaftlichen Integration, der Mieterberatung und Konflikt-
bewiltigung fiir die institutionellen Investoren (noch) unwichtig sind.
Umgekehrt kommt der frithzeitigen Information der Mieter und ihrer Ver-
bénde sowie z.B. der Beschaffung von (temporiren) Ersatzwohnungen bei
Gesamtsanierungen wachsende Bedeutung zu.



4. Einstellungen der Investoren: Ergebnisse aus den Interviews 121

4.11. Wenig Augenmerk fiir Trends beim Neubau

Dass sich die Wohnbautétigkeit (ohne Einfamilienh&user) zwischen 1994
und 2002 praktisch halbiert hat, ist den meisten Gesprachspartnern nicht
bewusst und fiir sie kein Thema von Besorgnis. Die wenigen Stimmen, die
sich dazu &ussern, vertreten die Ansicht, dass der gegenwértige Umfang
der Neubautétigkeit sich im Einklang mit der Entwicklung des Bedarfs
befindet. Es wird auf den zeitlichen Verzug der Neubaustatistik verwiesen
und die Vermutung gedussert, dass aktuellere Zahlen eine stirkere
Neubautitigkeit zeigen werden, was sich mit den erst nach den Interviews
publizierten neuesten Zahlen zur Bautdtigkeit auch bestétigt hat. Wegen
des unbefriedigten Anlagebedarfs von Geldern wird sogar eine gewisse
Uberhitzung befiirchtet.

Zur kiinftigen Entwicklung der Wohnformen haben die grossen institutio-
nellen Investoren nur wenig konkrete Vorstellungen. Klar sei die zuneh-
mende Alterung der Bevdlkerung. Man bewege sich daher auf der siche-
ren Seite, wenn bei Neubauten behindertengerechte und damit auch
altersgerechte Standards respektiert werden.!4 Ob Altersresidenzen wirk-
lich einem Wunsch entsprechen, wird unterschiedlich beurteilt. Héufig
wird die Vermutung gedussert, dass alte Menschen moglichst lang in der
angestammten Wohnung und Umgebung bleiben oder allenfalls in eine
kleinere, weniger aufwiandige Wohnung umziehen wollen und bei Bedarf
ergidnzende Leistungen in der Nachbarschaft in Anspruch nehmen.!5 Als
weitere Tendenz wird die nach wie vor ansteigende durchschnittliche
Wohnungsgrosse beziehungsweise Wohnungsfldche pro Person genannt.

14 Aus seinen Gesprachen mit Wohnungseigentiimern zieht Van Wezemael (2005:
201-204) einen nuchternen Schluss: ,Weil die meisten Akteure die demographische
Alterung nicht als Megatrend konzeptualisieren, wird sie kaum in Strategien der
Bestandesentwicklung einfliessen®. Dieses Fazit betrifft die Gebaudeerneuerung und
nicht unbedingt den Neubau.

15 Diese Vermutung deckt sich mit den Ergebnissen einer Befragung von rund 3’000
alteren Personen durch das Departement Geowissenschaften der Universitat Basel:
Rita Schneider-Sliwa: Stadtische Umwelt im Alter. Nachfrage- und bedurfnisorientierte
Untersuchungen zum Wohnumfeld und zur Quartiergestaltung; Basel ca. 2003.
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Zusammenfassung und
Interpretation der Ergebnisse

5.1. Ergebnisse aus den Statistiken

Dieser Abschnitt umfasst die wichtigsten Ergebnisse aus Kapitel 2.

- Die stirkste Investorengruppe bei Mehrfamilienhdusern bilden - gemes-
sen an der Zahl der Wohnungen - die Privatpersonen. Ihnen gehoren fast
zwei Drittel aller Wohnungen in Gebduden mit mehr als zwei Woh-
nungen und rund 60% aller Mietwohnungen.

- Neben den Privatpersonen sind drei weitere Investorengruppen auf dem
Mietimmobilienmarkt titig: Die Genossenschaften, die institutionellen
Investoren (Pensionskassen, Anlagestiftungen, Immobilienfonds, Ver-
sicherungen) sowie, in geringerem Umfang, die 6ffentliche Hand.

- Im Vergleich zu 1990 hat sich die Eigentiimerstruktur nur wenig ver-
dndert. Zugenommen haben die Anteile der Privatpersonen an Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern, an Wohnungen im Stockwerk-
eigentum und sogar an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die
Eigentiimeranteile der institutionellen Investoren haben sich im Zeit-
vergleich kaum veréndert.
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5.2.

5. Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse

- Privatpersonen haben ihr Eigentum vielfach in die Rechtsform einer

Aktiengesellschaft gekleidet. Daher ist die Grenze zwischen den
Eigentiimerkategorien in Abhéngigkeit von der gewihlten Rechtsform
fliessend. Je etwa die Hailfte des Anstiegs in der Kategorie der Privat-
personen und bei den Wohnungen im Stockwerkeigentum ist vermutlich
auf Anderungen in der Rechtsform zuriickzufiihren.

Ergebnisse aus der Bautrager-Befragung

Dieser Abschnitt fasst die wichtigsten Ergebnisse aus dem Kapitel 3
zusammen.

Bautrager-Typen und ihre Ziele

- Die Hélfte der befragten Bautrdger erklirte, in den letzten 10 Jahren

weniger als 100 Wohnungen erstellt zu haben. Ein Drittel baute mehr als
200 Wohnungen. Es handelt sich also um einen sehr fragmentierten
Markt.

- In den 90er Jahren nahm die Zahl der Immobilienprojekte fiir Stock-

werkeigentum sehr stark zu. 60% der mit der Stichprobe erfassten Bau-
vorhaben wurden Ende der 90er Jahre mit dem Ziel ausgefiihrt, sie im
Stockwerkeigentum zu verkaufen. Der Anteil der von Promotoren fiir
Investoren erstellten Bauten lag unter 10%. Zieht man die Anzahl der
Wohnungseinheiten in Betracht, so liegen die genannten Werte unter
50% bzw. iiber 10%. Dies bestitigt die Annahme, dass sich iiber die Be-
stimmungsfaktoren des Wohnungsbaus mehr erfahren ldsst, wenn man
die Bautriager statt die Endeigentiimer befragt.

- Logische Konsequenz der erwédhnten Entwicklung ist die gewachsene

Bedeutung der Promotoren. Ende der 90er Jahre baute lediglich ein
Viertel der BT ausschliesslich fiir eigene Zwecke selbst. Die anderen
waren entweder reine Promotoren oder solche, die ein erstelltes Ge-
bédude gelegentlich behielten.

- Ungeféhr die Hailfte der Promotoren baut selten und praktisch aus-

schliesslich fiir Stockwerkeigentum. Die andere baut regelmaissig und
verkauft einen Fiinftel der Gebdude als Ganzes an Anleger. Davon
wiederum werden drei Viertel von Privatpersonen erworben. Die ande-
ren Anlegertypen, besonders die institutionellen, nehmen die Dienste
von Promotoren selten in Anspruch. Promotoren, die fiir Drittanleger
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bauen, haben die gleichen Beweggriinde wie die iibrigen BT. Sie nutzen
ein Baulandangebot oder die Mdglichkeit zur Auslastung der eigenen
Geschiftskapazititen aus, ohne auf einen Kéaufer zu warten. Diese
Hauptausloser eines Bauprojekts verleihen der Wohnbautétigkeit einen
eher zufilligen Charakter.

- Etwa 60% der Promotoren sind Bauunternehmen und Architekten. Sie
suchen in erster Linie Beschéftigung. Auch Privatpersonen sind unter
den Promotoren stark vertreten. Sie stellen ein Drittel der gelegentlichen
Promotoren.

- Die Hélfte der Promotoren wartet mit dem Start eines Bauprojekts, bis
ungefihr 50% bis 70% der Wohnungen verkauft sind. Gute Rendite-
erwartungen und eine gesicherte Finanzierung sind fast ebenso wichtige
Vorbedingungen. Regelméssige Promotoren stellen diesbeziiglich eher
hohere Anspriiche. Die nur gelegentlich aktiven Promotoren reagieren
starker auf das Zusammentreffen giinstiger Umstédnde.

- Die BT, die gebaut haben, um Eigentiimer des Gebaudes zu bleiben,
verteilen sich zur Hailfte auf ,,Investoren®, zu einem Drittel auf Be-
schiftigung suchende und zu einem Sechstel auf gemeinniitzige BT.
Bautriager, denen in erster Linie an Arbeit gelegen ist, betétigen sich alle
auch als Promotoren.

- Diese drei Akteurtypen durfte man erwarten. Auffallend ist jedoch, dass
in den drei Gruppen auch Privatpersonen gut vertreten sind. Von den BT
mit gemeinniitzigen Zielen machen sie sogar einen Fiinftel aus.

- Ungeféhr 40% der ,Investoren“-BT sind stindig auf der Suche nach
Anlagemoglichkeiten in Mehrfamilienhéusern. Bei den anderen steht als
Projektausloser das Zusammentreffen gilinstiger Umstdnde im Vorder-
grund. Sie besitzen bereits ein Stiick Land, oder es wird ihnen ein Pro-
jekt angeboten.

- Fir die Mehrheit der ,Investoren“-BT hat die Sicherheit der Anlage
einen hoheren Stellenwert als die Rendite. Eine Ausnahme machen die
grossen Investoren. Alles in allem stellen regelméssige Mieteinnahmen
fiir 12% der ,,Investoren* das vorrangige finanzielle Ziel dar.
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- Auch wer hauptsidchlich auf Sicherheit oder regelmissige Mieteinnah-

men setzt, ldsst die Rendite nicht ausser Acht. Fiir 80% dieser Akteure
spielt sie eine Rolle, wihrend sich die anderen mit der Kostendeckung
begniigen oder die Rendite vernachldssigen.

- Die anderen renditeorientierten BT betrachten das erwiinschte Rende-

ment in drei von fiinf Féllen als Mindestrendite und nur zwei von fiinf
stellen es in den Kontext ihrer iibrigen Anlagen. 60% erklérten, zur Be-
urteilung der Rendite eine mehrjéhrige Finanzplanung zu erstellen,
wiéhrend sich der Rest mit Erfahrungswerten oder mit einer Ertrags-
berechnung fiir das erste Nutzungsjahr zufrieden gibt.

- Somit entsteht ein dhnliches Bild wie bei den Promotoren: Zwei Drittel

der BT verwenden komplexe Evaluations- und Analyseverfahren. Ein
Drittel begniigt sich mit summarischen Berechnungen oder mit Er-
fahrungswerten.

- 60% der gemeinniitzigen BT orientieren sich an den Bediirfnissen einer

bestimmten Bevdlkerungsgruppe und damit weder an den Bediirfnissen
von Kunden, die ihnen besonders nahe stehen noch an jenen der Ge-
samtbevolkerung. Die Mehrzahl der gemeinniitzigen BT verldsst sich
auf ihre Marktkenntnisse, wéhrend ungefahr ein Viertel auf 6ffentliche
Statistiken abstellt. In finanzieller Hinsicht fordert etwa die Hélfte die-
ser BT die Kostendeckung - besonders die Privatpersonen - und die
andere orientiert sich an den Vorgaben der Behorden - besonders die BT
des offentlichen Sektors. Einige wenige streben eine Mindestrendite an
oder sie lassen die Rendite ganz aus dem Spiel.

- Auch die primir Beschiftigung suchenden BT mochten zu 60% eine

Mindestrendite von 5% bis 6%. Die iibrigen geben sich mit der Deckung
der Kosten zufrieden.

- Privatpersonen sind zu dhnlichen Teilen wie in der Grundgesamtheit der

Stichprobe Promotoren, fiir eigene Zwecke bauende sowie ambivalente
BT. Hingegen sind sie haufiger nur gelegentlich als Promotoren titig,
und ihre Gebdude sind im Durchschnitt halb so gross.

- Die Halfte der erfassten Privatpersonen setzt sich aus selbstindig

Erwerbenden, ein Drittel aus Angestellten und ein Sechstel aus Rentnern
zusammen. Die Promotoren und ambivalenten BT stehen beruflich dem
Bausektor nahe. Die anderen gehoren den iibrigen Wirtschaftssektoren
an.
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- Als ,Investor titig gewordene Privatpersonen verfolgten mehrheitlich
ein Vorsorgeziel. Die Ubrigen bauten, um eine Wohnung selber zu be-
nutzen, aus Anlagegriinden oder aus Anlass einer giinstigen Gelegen-
heit. Der letzte Grund ist fiir Privatpersonen, die nur oder auch als Pro-
motoren auftraten das wichtigste Motiv, dicht gefolgt vom Wunsch,
selber eine der erstellten Wohnungen zu benutzen.

Erfahrungen mit vorangegangenen Bauprojekten und

Bauvorhaben in der Zukunft

- Lediglich 15 von 496 befragten BT bereuen, Wohnungen gebaut zu
haben. Dabei handelt es sich in der Mehrheit um ambivalente BT, denen
es vermutlich nicht gelungen ist, den geplanten Verkauf zu realisieren.
Somit kann die iiberwiegende Mehrheit der BT ihre mit dem Woh-
nungsbau verfolgten Ziele erreichen.

- Es gibt mehr BT, die ihr Engagement im Wohnungsbau erh6hen wollen
als umgekehrt. Das gilt besonders fiir BT, die fiir eigene Zwecke bauen,
fiir vorwiegend gemeinniitzige BT und reine Anleger. Weniger eindeu-
tig ist die Haltung der Promotoren und der Beschéftigung suchenden
BT. Von ihnen wollen ebenso viele ihr Engagement verringern wie er-
hohen. Da diese Frage nur den BT gestellt wurde, die bereits und zum
Teil nur ein einziges Mal ein Bauprojekt realisierten, sind diese Resul-
tate fiir die kiinftige Entwicklung im Wohnungsbau ermutigend.

- Dieses Ergebnis wird durch die Absichten der ,,Investoren-BT* besti-
tigt: fiinf mal mehr sehen eine Erhohung statt eine Reduktion ihrer An-
lagen in Immobilien vor. Die Mehrheit will ihre Anteile unveréndert
lassen.

Die Schwierigkeiten beim Bauen

- Von insgesamt 515 befragten BT gaben lediglich 28 oder 5% an, das
zuletzt bewilligte Projekt sistiert oder gar aufgegeben zu haben. In
dieser Zahl fehlen definitionsgemaiss all jene, die das Projekt bereits vor
der Erteilung der Baubewilligung fallen liessen, und auch von den
Ubrigen gaben 42% grossere Schwierigkeiten an. Dabei handelt es sich
eher um Projekte von Promotoren, die auch fiir eigene Zwecke bauen,
und um solche von gelegentlichen Promotoren; ferner um Projekte, die
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Mitte der 90er Jahre realisiert wurden sowie um solche in der West-
schweiz.10

- Die BT stiessen Mitte der 90er Jahre auf grossere Schwierigkeiten als

Ende der 90er Jahre. Das zeigt sich besonders darin, dass die Promoto-
ren Mitte der 90er Jahre bedeutend gréssere Miihe hatten, ihre Projekte
als Ganzes zu verkaufen bzw. den angestrebten Preis zu erzielen. Das
konnte eine mogliche Erklarung fiir den Riickgang des Wohnungsbaus
nach 1996 sein.

- Fast ein Drittel aller BT hatte grosse Probleme mit dem Boden- und

Baurecht. Alle anderen Vorschriften zusammen, einschliesslich des
Mietrechts, behinderten nur rund 10% der BT. Allerdings konnten das
Mietrecht und die Verunsicherungen im Zusammenhang mit seiner Re-
vision zur Verlagerung des Wohnungsbaus in Richtung Stockwerk-
eigentum beigetragen haben.

- Die externen wirtschaftlichen Schwierigkeiten behinderten ungefahr

einen Viertel der BT. Sie verteilen sich relativ gleichméssig auf den
Boden-, Bau- und Wohnungsmarkt sowie den Kapitalmarkt. Nur auf
dem Bodenmarkt haben die Schwierigkeiten der BT gegeniiber den
mittleren 90er Jahren zugenommen. Dagegen hat die Verschirfung der
Belehnungsvorschriften durch die Banken nach Ansicht der BT die
Finanzierungsmoglichkeiten nicht erschwert.

- Ein Sechstel der BT litt unter internen Schwierigkeiten, herrithrend vom

Mangel an Ressourcen sowie von schlechten Erfahrungen in der Ver-
gangenheit.

- Von den BT auf fremde Rechnung stiess die Halfte auf grosse Schwie-

rigkeiten, verglichen mit nur einem Drittel der BT, die das Gebdude
selber behalten. Die Promotoren von Stockwerkeigentum liegen dazwi-
schen.

16 Das Tessin ist sehr stark betroffen, aber die Stichprobe zahlt nur 12 BT aus dem

Kanton.
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Die Anforderungen der Bautridager an ein Bauprojekt

- Zwischen 60% und 75% der BT verlangen eine gute Schallisolation,
eine gute Architektur und ein bewohnerfreundliches Wohnumfeld. Bei
den weiteren Qualititsanspriichen zeigen sich Unterschiede zwischen
den Promotoren, den ambivalenten und den fiir eigene Zwecke bau-
enden BT. Erstere betonen stirker die Wichtigkeit immissionsarmer
Standorte, wihrend die Ubrigen die Anbindung an den o6ffentlichen
Verkehr, den Energieverbrauch und die Umweltvertrdglichkeit hoher
werten. Ungefdhr 10% der BT mochten im Umweltbereich nicht iiber
das hinausgehen, was der Gesetzgeber zurzeit verlangt.

- Fast alle BT mit Anspriichen beziiglich Qualitdt und Umweltvertraglich-
keit erkldren, dariiber ausreichend informiert zu sein.

- Sieben von acht BT beriicksichtigen bei der Planung ihrer Mehr-
familienhduser die soziodemographische Entwicklung, besonders die
wachsende Nachfrage nach grossen Wohnungen und nach einem viel-
faltigen Wohnungsangebot fiir verschiedene Lebensstile. Mehr als ein
Drittel beriicksichtigt zudem die Alterung der Bevdlkerung und rund
85% die wachsende Nachfrage nach Wohneigentum. Eine Ausnahme
machen beim letzten Punkt die Ersteller von Mietwohnungen, die vom
Eigentumssektor offenbar keine Konkurrenz befiirchten.

- Nur ein Sechstel der auf die sozio-demografische Entwicklung achten-
den BT hélt sich dariiber fiir ausreichend informiert. Die eigene Kom-
petenz wird in Umweltfragen hoher eingeschétzt als in sozialen Fragen.

- Fast acht von zehn BT bauen nur in der eigenen Region. Umgekehrt
spielt die geografische Verteilung fiir einen von zehn keine besondere
Rolle.

Unterhalt und Erneuerung

- Es wurden nur jene Eigentiimer befragt, die selber schon einmal gebaut
haben. Deshalb sind die Ergebnisse der Stichprobe in diesem Themen-
bereich nur fiir ungefdhr einen Drittel der Eigentiimer von Miet-
wohnungen reprasentativ.

- Die erfassten Eigentliimer lassen sich beziiglich ihrer vorrangigen Er-
neuerungsmotive im Wesentlichen in zwei Gruppen unterteilen: Die
eine bezweckt eine Anpassung der Wohnung an den aktuellen Standard.
Die andere nimmt dariiber hinaus strukturelle Verbesserungen vor. Einer
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von acht Befragten gab an, beides zu tun. Nur ungeféhr ein Siebtel der
Eigentlimer verfolgt eine reine Instandhaltungs- und fast niemand eine
Abbruchstrategie mit nur noch minimalem Gebdudeunterhalt.

- Der eigene oder von der Mieterschaft gedusserte Wunsch nach Ver-

besserung des Wohnungsstandards ist bei fast allen Eigentiimerkatego-
rien der Hauptausldser fiir Erneuerungen. Bei den ,,Investoren® steht die
Rendite im Vordergrund. Sie hoffen, mit der Erneuerung den
Wohnungsleerstand reduzieren, mehr Nutzfliche gewinnen und die Er-
tridge steigern zu konnen.

- Nur rund 10% bis 20% der ,,Investoren* und der Beschéftigung suchen-

den Befragten erneuern ihren Wohnungsbestand nach einem festen
Rhythmus. Ebenso viele renovieren, weil sie verfiigbare Mittel nutzen
wollen. Diese zwei Motive werden auch von 25% der gemeinniitzigen
Eigentiimer genannt.

- Die gemeinniitzigen Eigentiimer finanzieren die Erneuerung vor allem

aus dem Renovationsfonds. Die Hélfte erhdht auch eine zuvor amorti-
sierte Hypothek. Fiir Eigentiimer, die vor allem Arbeit suchen, ist das
die haufigste Finanzierungsform. Die ,,Investoren® schliesslich legen via
Erneuerung zusétzliches Kapital an.

- Etwa ein Drittel der Eigentiimer mit Erneuerungserfahrung musste

schon einmal ein Renovationsprojekt verschieben oder aufgeben. Von
diesen machten iiber 60% die Marktlage verantwortlich, die keinen ge-
niigenden Anstieg der Mieten erlaubte. Fiir die meisten von ihnen ist
auch das Mietrecht ein Grund. Von 40% der Eigentliimer, die ein Erneu-
erungsprojekt aufgeben mussten, wurde es als uniiberwindliches Hin-
dernis bezeichnet. Der Widerstand der Mieterschaft wirkte sich in einem
Viertel der Fille negativ aus. Es sind aber nur sehr wenig Eigentiimer,
die ein Erneuerungsprojekt aus Riicksicht auf die Mieterschaft
aufgegeben haben oder weil es ihnen an Eigenmitteln fehlte oder sie
letztlich doch einen Neubau bevorzugten.

- Wer sich bereits an uniiberwindlichen Erneuerungshindernissen ge-

stossen hat, sieht im Mietrecht und im Widerstand der Mieter ein in Zu-
kunft noch zunehmendes Problem. Dagegen decken sich die Angste und
Erwartungen jener BT, die noch nie ein Erneuerungsvorhaben reali-
sierten eher mit den Erfahrungen der librigen Bautrager.
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Ausblick

- Die befragten BT erwarten eine Verlangsamung des Bevdlkerungs-
wachstums und vor allem der verfiigbaren Haushalteinkommen und da-
mit auch der Wohnbautétigkeit im Vergleich zum Durchschnitt der ver-
gangenen zehn Jahre.

- Dennoch erwarten sie einen stirkeren Anstieg der Mietzinsen und der
Preise fiir Wohneigentum. Vielleicht auch nur als Korrektur der sehr
verhaltenen Entwicklung der letzten Jahre.

5.3. Ergebnisse aus den Interviews

Dieser Abschnitt fasst die wichtigsten Ergebnisse aus Kapitel 4 zu-
sammen.

Anlagestrategien

- Bei den institutionellen Investoren handelt es sich meist um Einrichtun-
gen, die im Wesentlichen Gelder von Versicherten aus der zweiten und
dritten Sdule anlegen. Ihr Anlageverhalten ist von Portfolioiiberle-
gungen geprigt. Der Anteil der Wohnungsimmobilien am Portfolio wird
von den Erwartungen beziiglich Rendite, Risiko und dem zeitlichen
Verlauf der Renditeentwicklung im Verhéltnis zu anderen Anlagekate-
gorien bestimmt (Aktien, festverzinsliche Wertpapiere, Geschéfts-
liegenschaften).

- In den 90er Jahren haben alle Typen institutioneller Investoren den An-
teil der Immobilien an ihren gesamten Aktiven um mehrere Prozent-
punkte reduziert. Seither ist dieser Anteil wieder leicht am steigen, zu
einem guten Teil wegen Wertverlusten auf Aktien, aber auch, weil viele
institutionelle Investoren wieder einen Immobilienanteil in der
Grossenordnung von Anfangs der 90er Jahre anstreben (etwa 15%).

- In absoluten Zahlen ist die Entwicklung sehr unterschiedlich, da viele
Vorsorgeeinrichtungen an einem Netto-Abfluss von Versichertengeldern
leiden, andere aber auch rekapitalisiert werden, besonders die
Pensionskassen des Bundes und seiner ausgegliederten Unterneh-
mungen. Zusammen mit den relativ attraktiven Renditen ergibt sich dar-
aus heute per Saldo ein starker Nachfrageliberhang fiir Immobilien.



132

5. Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse

- Die eigenfinanzierte Direktanlage in Wohnimmobilien bringt einen

Diversifikationsvorteil, weil Ertrige und Kosten von besonderen Ein-
flussfaktoren abhdngen. Der Eigentiimer von Direktanlagen hat durch
die aktive Bewirtschaftung des Gebdudebestandes einen starken Einfluss
auf seine Ertrdge und Kosten. Geografische Diversifikation und
effizientes Management sind jedoch erst ab einem Bestand von etwa
3’000 Wohnungen zu erreichen.

- Bei den Pensionskassen hat sich der Anteil der indirekten Anlagen in

Immobilien seit 1992 verdreifacht. Einige haben ihre Immobilien-
anlagen ganz ausgelagert. Damit wurden Diversifikationsvorteile ge-
sucht, ein professionelleres Management, leichtere Strukturen im Hin-
blick auf Reorganisationen und eine grossere Distanz zu den Mietern.

Die Bewirtschaftung des Bestandes

- Das Immobilieneigentum ist eine unternehmerische Aufgabe ersten

Ranges. Im Verhiltnis zur Neubautétigkeit, die pro Jahr etwa 1% des
Wohnungsbestandes ausmacht, ist die vorausschauende Bewirtschaftung
des Bestandes die umfangreichere und fiir den Ertrag wichtigere
Aufgabe. Das Instrumentarium des strategischen Immobilienmanage-
ments wurde in letzter Zeit stark weiter entwickelt.

- Ob ein genereller Erneuerungsstau bei Wohnimmobilien besteht, dar-

iiber gehen die Meinungen unter den Interviewpartnern auseinander. In
Quartieren und Gegenden mit ungiinstigen Marktbedingungen gibt es
durchaus unzureichend unterhaltene Immobilien. Institutionelle Investo-
ren treten solche Immobilien gerne an Privatpersonen mit einem bau-
nahen Hintergrund ab. Dies ist jedoch kaum moglich bei Grossiiber-
bauungen aus den 70er Jahren mit ungiinstigen Grundrissen, unzu-
reichender Wiarmedimmung und einfacher Bauweise. Sie sind gegen-
wartig die ,,Sorgenkinder* der Investoren.

- Gemeinniitzige Figentiimer werden bei Erneuerungsvorhaben durch die

Tatsache behindert, dass die bestehende Mieterschaft zum Teil die not-
wendige Mieterhdhung kaum verkraften und praktisch auch keine
glinstigen Forderungsmittel mehr erhalten kann. All dies verzdgert Er-
neuerungen, die auch aus Energiespargriinden wiinschenswert wéren.
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Immobilienmanagement wird immer mehr zum Sozialmanagement. Ver-
mieter werden vermehrt mit Problemen der sozialen und kulturellen
Integration konfrontiert. Werden sie zu sehr von diesen belastet,
schwindet ihr Interesse am sozialen Wohnungsbau.

Der Neubau

Viele institutionelle Investoren lassen Promotoren ein Projekt ent-
wickeln, sofern diese die Risiken des Bewilligungsverfahrens tragen.
Umgekehrt wollen sie frith in den Entwicklungsprozess eintreten, um
das Projekt mitzugestalten. Einige legen grosses Gewicht auf Architek-
tur oder Energiestandards.

Meist werden nur Neubauprojekte in Regionen verfolgt, die ein lber-
durchschnittliches Entwicklungspotenzial aufweisen. In Regionen mit
unterdurchschnittlichem Entwicklungspotenzial wird desinvestiert. Es
besteht eine weitgehende Ubereinstimmung iiber die Einstufung der Re-
gionen. Innerhalb der Regionen ist der Anschluss an das offentliche
Nahverkehrsnetz von grosser Bedeutung.

Um das Risiko zu mindern, legen die institutionellen Investoren ihre
Neubauprojekte und, sofern moglich, ihre Erneuerungen auf die mittle-
ren bis wohlhabenden Einkommensgruppe aus. Haushalte aus geringen
bis mittleren Einkommen stellen vorwiegend die Zielgruppe des ge-
nossenschaftlichen Bauens und der privaten Vermieter dar.

Der starke Riickgang des Mietwohnungsbaus nach 1995 war den
meisten Gesprachspartnern nicht bewusst. Sie erwarten auch nicht, dass
er andauert. Im Gegenteil, sie konstatieren die Uberhitzung auf dem
Markt fiir bestehende Wohnimmobilien und erwarten einen anziehenden
Neubau.

Zur kiinftigen Entwicklung der Wohnformen haben die grossen institu-
tionellen Investoren nur wenig konkrete Vorstellungen. Als Tendenz
werden die zunehmende Alterung der Bevolkerung sowie der Wunsch
nach immer mehr Wohnraum genannt.
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5.4. Vergleich mit friheren Untersuchungen

Die vorliegende Studie kniipft an Untersuchungen an, die zu Beginn der
80er Jahre und zu Beginn der 90er Jahre vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen in Auftrag gegeben wurden (Hiibschle, Herbst und Eckerle, 1984;
Farago, Hager und Panchaud, 1993). Sie ist methodisch teilweise anders
angelegt als die vorangegangenen Untersuchungen, so dass die Ergebnisse
nicht immer direkt miteinander verglichen werden konnen. Trotz der
methodischen Einschriankungen der Vergleichbarkeit sollen hier die
wesentlichen Akzentverschiebungen dargestellt werden, die sich in den
vergangenen Jahrzehnten im Investorenverhalten ergeben haben.

Anfang der 80er Jahre stellten die Knappheit an Grundstiicken und das
hohe Preisniveau die Haupthindernisse fiir den Wohnungsbau dar. Die
Studie zu Beginn der 90er Jahre liess zwar ebenfalls Schwierigkeiten auf
dem Bodenmarkt erkennen, doch hatten sich die hohen Hypothekarzinsen
zum Hauptproblem entwickelt. In der hier analysierten Umfrage stiessen
Ende der 90er Jahre lediglich 11% der BT auf grossere Schwierigkeiten
auf dem Grundstiicksmarkt und 6% auf dem Kapitalmarkt. Die Art der
wirtschaftlichen Hindernisse verdndert sich mit der Konjunktur. Ein
Dauerproblem bleibt aber der rechtliche Rahmen der Bautétigkeit, auch
wenn sich die Schwierigkeiten im Detail dndern.

Waren die Hypothekarzinssdtze anfangs der 90er Jahre so hoch wie nie
zuvor, so sind sie seit einigen Jahren ausserordentlich tief. Der Zinsaspekt
hat deshalb an Bedeutung verloren, kann aber bei steigendem Zinsniveau
wieder aktuell werden. Hohere Zinssétze konnen insbesondere fiir private
Investoren zum Problem werden, die einen Immobilienkauf durch den
Vorbezug von Pensionskassengeldern finanziert haben.

Im Zusammenhang mit den hohen Hypothekarzinsen wurden seinerzeit
die Uberwilzungsregeln des Mietrechts als Problem betrachtet. Die
Investoren befiirchteten, die starken Kostensteigerungen nicht schnell
genug und in ausreichendem Umfang an die Mieter weitergeben zu
konnen. Da der starke Kostendruck so nicht mehr besteht (und nach zwei
negativ verlaufenen Volksabstimmungen), wird das Mietrecht von den
Investoren weniger negativ beurteilt. Man ist mit den erzielten Renditen
vergleichsweise zufrieden.

In der Untersuchung, die sich auf die Situation Anfang der 90er Jahre be-
zieht, wird noch als wichtiges Hemmnis das Baubewilligungsverfahren
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genannt. ,Hier stosst vor allem die Tétigkeit der Vollzugsinstanzen auf
Kritik. Nur rund ein Fiinftel der Investoren bezeichnen ihre Erfahrungen
mit den Baubewilligungsinstanzen als iiberwiegend positiv. Zur Kritik
geben vor allem die Dauer und die Organisation des Verfahrens Anlass.*
(Farago, Hager und Panchaud, 1993, S. 86). Diese Kritik ist heute weit-
gehend ausgerdumt. Keine Verbesserung ist dagegen bei der schon damals
beméngelten Vielfalt an baurechtlichen Vorschriften und Normen
eingetreten. Zudem wurden die Einsprachen und deren Behandlungs-
fristen zum kritischen Bremselement.

5.5. Wie lasst sich der Rickgang des
Wohnungsbaus erklaren?

Ein Ausgangspunkt dieser Untersuchung war der starke Riickgang des
Wohnungsbaus nach 1995. Tatsdchlich wurden 2001 und 2002 jeweils
weniger als 29°000 Wohnungen auf den Markt gebracht, ein Drittel weni-
ger als die iiber 46°000 Wohnungen, die 1994 und 1995 jdhrlich auf den
Markt kamen. Was ist geschehen?

Zunichst muss man beachten, dass 1994 und 1995 Spitzenjahre waren.
Uber die ganzen 90er Jahre wurden durchschnittlich 39°000 Wohnungen
pro Jahr gebaut. Dies hingt zu einem guten Teil mit der damals besonders
grossziigigen Forderung durch den Bund zusammen. In den Jahren 1991
bis 1994, nach dem starken Anstieg der Hypothekarzinsen, wurde jedes
Jahr Unterstiitzung fiir iiber 10’000 Wohnungen zugesagt. In den 80er
Jahren waren im Durchschnitt 3°000 Wohnungen pro Jahr unterstiitzt
worden. Diese Hilfen wurden nach 1994 allmihlich reduziert und 2002 im
Rahmen des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes vollstindig
abgeschafft.

Mit dem raschen Anstieg des Wohnungsangebotes Mitte der 90er Jahre ist
auch die Leerstandsquote auf fiir schweizerische Verhéiltnisse ungewohnte
1.85% (1998) gestiegen. Es ist nicht verwunderlich, dass der Neubau
danach zuriickging, zumal auch die Nachfrage stagnierte und an der Borse
hohere Renditen zu erzielen waren. Stellte der Einbruch der
Neubautitigkeit Ende der 90er Jahre also nur die Riickkehr zur Normalitét
dar?

Es sprechen einige Anzeichen dafiir, dass die Korrektur der zu hohen
Bautitigkeit der frithen 90er Jahre ihrerseits zu stark und zu lange ausge-
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fallen ist. Die Neubautitigkeit ist nicht nur gegeniiber der Periode
1994-1995 riickldufig, sondern allgemein seit Mitte der 80er Jahre. In den
Jahren 2001-2003 wurden insgesamt 90’000 Wohnungen gebaut, wahrend
die Bevolkerung um 160’000 Personen wuchs. Das geniigt nicht, wenn die
Haushaltsgrosse durchschnittlich bei 2.3 Personen liegt und noch etwas
fiir den Ersatzneubau {ibrig bleiben soll. Das Verhiltnis Neubau zu
Bestand liegt seit 1999 unter 1%, was auch im internationalen Vergleich
sehr niedrig ist. So tief war dieses Verhéltnis seit Beginn der statistischen
Aufzeichnungen im Jahr 1965 noch nie. Wieso diese Uberreaktion?

Die Entwicklung der Wohnungsbautitigkeit wird im Allgemeinen mit der
Angebotslage (Grundstiickspreise, Baupreise, Zinssatz) und der Nachfrage
erklart (Demografie, Einkommen). Zwischen 1984 und 1991 und
wiederum nach 1997 herrschten auf der Nachfrageseite sehr giinstige, auf
der Angebotsseite jedoch ungiinstige Bedingungen. Dazwischen, also von
1991 bis 1997, herrschten giinstige Angebots-, aber ungiinstige Nach-
fragekonditionen. Die Tatsache, dass unter diesen Umstdnden der Woh-
nungsbau zuriickging, deutet darauf hin, dass die BT nur die schlechte
Seite des Marktes wahrgenommen haben. Das entspricht nicht ganz dem
Bild sorgfiltig planender Wirtschaftsakteure.

Die vorangegangene Analyse zeigt jedoch, dass dieses Verhalten ohnehin
relativ wenig verbreitet ist. Die Hilfte der BT erkldrt, dank dem Zusam-
mentreffen giinstiger Umstinde gebaut zu haben; konkret infolge eines
Bauland- oder Projektangebots. Rechnet man die BT hinzu, die bauen, um
in dem Gebdude selbst eine Wohnung zu bewohnen und jene, die nur
oberfldchliche Renditeberechnungen anstellen oder aus Beschiftigungs-
griinden aktiv werden, so verbleibt nur ein geringer Rest an Wohnungen,
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deren Erstellung das Ergebnis einer Analyse des Marktes, der gesell-
schaftlichen Bediirfnisse und Renditeaussichten ist.!”

Es erstaunt daher kaum, dass die Umfrage unter den Bautrdgern keine
eindeutigen Anhaltspunkte fiir den Riickgang des Wohnungsbaus liefert.
Gut 429% der BT stiessen auf Schwierigkeiten, die jedoch nur selten un-
iiberwindlich waren, und die iiberwiegende Mehrheit der BT ist mit ihrem
Projekt zufrieden. Nur wenige geben an, sich vom Wohnungsmarkt zu-
riickziehen zu wollen, es sei denn aus personlichen Griinden. Ohne die
Kenntnis der Baustatistiken und nur auf der Grundlage der Umfrage und
der Interviews konnte man meinen, es sei um den Wohnungsbau in der
Schweiz gut bestellt. Auch die mehrheitlich positiven Antworten stimmen
beziiglich der Zukunft des Wohnungsbaus zuversichtlich. Die jlingsten
Daten des Bausektors bestétigen dies.

Daher liegt die Erkldrung fiir den Riickgang im Bausektor wohl jenseits
der bekannten Argumente. Die Umfrage zeigt, dass zwei Drittel der
Investoren beim Bau oder Erwerb von Wohnimmobilien vorrangig an
stabilen Mieteinkiinften und der langfristigen Sicherheit der Anlage inte-
ressiert sind. Auch die Interviews bestétigen dies. Der Kostenanstieg Ende
der 80er Jahre und der darauf folgende und bis 1997 andauernde
Nachfrageriickgang nach Wohnungen unterminierten wohl das Vertrauen
dieser Investoren. Selbst die gilinstigen Marktbedingungen konnten daran
nichts dndern. Es iiberrascht daher nicht, dass sich die Investoren erst
wieder dem Wohnungsbau zuwandten, als es solide Anzeichen fiir ein
Anziehen der Nachfrage gab, und man die Kosten in den Griff bekam.

17 Nach ausfiihrlichen Gesprachen mit 20 Eigentimern, die alle Typen vertreten, kommt
Van Wezemael (2005) auch zum Fazit einer zunehmenden Polarisierung der Eigen-
timer. Da sind einerseits die Eigentiimer, die ihren Immobilienbestand dynamisch
verwalten (Kauf und Verkauf) in der Perspektive der Portfolio-Optimierung, mit Hilfe von
finanziellen Beratern und modernen Management-Instrumenten, sowie mit einer raumli-
chen Ausdehnung nach Standorthierarchie. Da sind andererseits die Eigentiimer, die
einen engen Bezug zu ihren Gebauden und zu ihrer Mieterschaft pflegen und
bewahren und sich Gberschaubar ausdehnen. Institutionelle Investoren gehoren eher
zur ersten Gruppe und Privatpersonen, Gewerbetreibende und Gemeinnutzige zur
Zweiten. Van Wezemael ortet aber noch eine zweite Trennlinie nach der Grosse des
Bestandes. Die Eigentiimer von grossen Bestanden nahern sich der ersten Gruppe und
jene von kleinen Bestanden der Zweiten.



138 5. Zusammenfassung und Interpretation der Ergebnisse

Besonders schidlich wirkte sich in diesem Zusammenhang die Ungewiss-
heit beziiglich der rechtlichen Verfahren bis zur Erteilung der Baube-
willigung aus. Sie gefdhrdet nicht nur das Ertragspotenzial eines Bau-
projekts, sondern erhdht auch die Risiken. So kommt es nicht von unge-
fahr, dass mehr als ein Drittel der BT das Bau- und Planungsrecht als
einen Faktor nannten, der ihr letztes Bauvorhaben gefihrdete oder zum
Scheitern brachte. Kein anderes Element behindert die Projekte in diesem
Masse.

Eine zweite Erklarung fiir den Riickgang der Bautitigkeit liefert der Auf-
schwung des Stockwerkeigentums. Ende der 90er Jahre wurden ungefahr
60% der Wohnungen fiir den Verkauf im Stockwerkeigentum erstellt.
Dieses Marktsegment wird im Zuge der ungebrochenen Beliebtheit von
Wohneigentum, der Sensibilisierung gegeniiber den Auswirkungen des
Einfamilienhausbaus und der demografischen Alterung weiter wachsen
(Thalmann und Favarger, 2002). Promotoren von Stockwerkeigentum
haben Ersteller von Mietwohnungen auf dem Bodenmarkt hdufig ver-
dringt. Wegen den hoheren Erstellungskosten und den meist geringeren
Uberbauungsdichten fiihrte der verstirkte Bau von Eigentumswohnungen
vermutlich dazu, dass bei gleich bleibenden Ressourcen weniger Woh-
nungen erstellt wurden. So stieg der durchschnittliche Preis pro Wohnung
von ungefihr 340°000 Franken im Jahr 1995/1996 auf mehr als 410°000
im Jahr 2001/2002 (zu Preisen von 1990). Umgekehrt ist nicht zu ver-
kennen, dass vielen Haushalten der Zugang zu Wohneigentum und kom-
fortablen Wohnungen ermdoglicht wurde. Und wenn der Trend zu Wohn-
eigentum gar einen Beitrag zur Didmpfung der Mietzinssteigerung leisten
und die Vermieter zur vermehrten Erneuerung ihrer Gebdude animieren
konnte, so ist das sicher positiv.

5.6. Empfehlungen

- Die materielle und regionale Vielfalt der Rechtsvorschriften macht die
Planung unnétig teuer und das Bewilligungsverfahren anfiéllig fiir Ein-
sprachen und Rekurse. Das driickt auf die Rentabilitdt und erhéht das
Risiko, worauf Investoren im Wohnungsbau besonders sensibel reagie-
ren. Die Harmonisierung der Rechtsvorschriften und der Einsprache-
regeln ist daher erstes Gebot.
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- Auf dem Bodenmarkt wird der gemeinniitzige Mietwohnungsbau bei
freiem Wettbewerb durch stirkere Investoren verdridngt, insbesondere
durch solche von Eigentumswohnungen und von Wohnungen im hdhe-
ren Preissegment. Hinzu kommt, dass sich preisgiinstiges Bauen bei
grosseren Projekten leichter realisieren ldsst. Dazu braucht es grosse
Grundstiicke, die immer seltener werden. Auch der gemeinniitzige
Mietwohnungsbau sollte deshalb Hilfen erhalten, die in der Wirt-
schaftsforderung fiir Promotoren von grossen Gewerbe- und Verkaufs-
flaichen lidngst géngig sind: Unterstiitzung bei der Grundstiicksuche,
rasche Erschliessung und Bewilligung und ein gewisser Schutz gegen
Einsprachen. Man kann sich z.B. vorstellen, dass die 6ffentliche Hand
ihre verbleibenden grossen Grundstiicke wie z.B. nicht mehr gebrauchte
Bahn- und Militérareale fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau reser-
viert und sie zu giinstigen Bedingungen im Baurecht abgibt. Fiir vicle
Investoren sind solche Unterstiitzungen wertvoller als giinstige Finan-
zierungsbedingungen, wie sie die heutige Wohnbauférderung vorsieht.
Auch diese ist aber fiir viele Bautrdger notig, so wie es auch weiterhin
gezielte Beitrdge fiir Mietzinsverbilligungen braucht.

- Die Privatpersonen spielen auf dem Wohnungsmarkt nicht nur als
grosste Eigentiimergruppe eine wichtige Rolle (72% aller Wohnungen).
Auch als Bautrédger ist ihr Einfluss entscheidend (39% der BT, die an
der Umfrage teilnahmen). Manche von ihnen erkldren, gemeinniitzige
Ziele zu verfolgen, weshalb ihr Beitrag zur Wohnungsversorgung brei-
ter Bevolkerungskreise noch stirker anerkannt und unterstiitzt werden
konnte.

- Die grosse Mehrheit der BT erklért, in einem gesunden Umfeld hoch-
wertige Wohnungen bauen zu wollen, die umweltvertrdglich sind und
die soziodemografische Entwicklung beriicksichtigen. Wahrend sich die
Befragten im technischen Bereich als ausreichend informiert betrachten,
bestehen in sozialen Fragen grosse Liicken. Kompetenz in diesem Be-
reich ist jedoch fiir die nachhaltige Entwicklung ebenso wichtig, wes-
halb sich die Behorden und Berufsverbdnde dhnlich wie im technischen
auch fiir den sozialen Bereich Informations- und Weiterbildungs-
programme iiberlegen sollten.
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- Empfehlungen zum Wohnungsmarkt kommen nicht ohne Erwédhnung

des Mietrechts aus. Dieses wird in dieser Studie nicht ndher untersucht,
da die Bautrdger von ihm hdufig nicht direkt betroffen sind. Das gilt
insbesondere fiir die Ersteller von Stockwerkeigentum. Dennoch kann
hervorgehoben werden, dass von den BT im Mietwohnungsbereich - ob
fiir eigene Zwecke oder fiir einen Investor - weniger als 10% im Miet-
recht ein Hindernis sehen. Die Interviews mit grossen Eigentiimern er-
gaben ein dhnliches Resultat. Es scheint, dass das geltende Recht die
Erzielung akzeptabler Renditen erlaubt. Es wird jedoch von 40% der
Eigentiimer, die ein Renovationsprojekt aufgeben mussten, als ernste
Behinderung gewertet. Diese Zahl muss jedoch den 60% Eigentiimern
gegeniiber gestellt werden, welche die Mieten nach der Erneuerung aus
marktspezifischen Griinden nicht in ausreichendem Masse anheben
konnten. Dies fithrt zu der Feststellung, dass das Mietrecht dort, wo es
die Rechte der Eigentiimer einschrianken soll, dies auch tatsdchlich tut,
ndmlich dort, wo die Eigentiimer die Mieten wegen der Wohnraum-
knappheit wesentlich erhdhen konnten. Allerdings erschwert es damit
Investitionen dort, wo sie besonders noétig sind. Ein Mietrecht, das den
Schutz der aktuellen Mieter bezweckt, wird dieses Dilemma in Zeiten
von Wohnungsknappheit nicht aufheben kdnnen. Die einzige Losung
bote die Beseitigung des Wohnraummangels.
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Anhang

Hinweise auf erganzende, relevante Literatur:

Regelmiissig erscheinende Untersuchungen und Berichte zum Ver-
halten von institutionellen Investoren:

- Der Schweizer Immobilienmarkt - Fakten und Trends (jéhrlich),

erarbeitet von der Gruppe Economic Research der Credit Suisse

- Immo Survey - Das Anlageverhalten schweizerischer institutioneller

Immobilieninvestoren (jahrlich), erarbeitet von Ernst & Young und
Altaprima; beruht auf einer schriftlichen Befragung von knapp 100
grossen institutionellen Investoren

- Swiss Institutional Survey, Umfrage iiber die Anlagen Schweizer

institutioneller Investoren (vierteljahrlich), erarbeitet von Lusenti
Partners mit dem Schwerpunkt Pensionskassen und deren finanziellen
Verhiltnisse

- Zur aktuellen Lage schweizerischer Pensionskassen (jahrlich), erarbeitet

von der Complementa Investment Controlling AG, St. Gallen

- In der Zeitschrift ,,Schweizer Personalvorsorge erscheinen héufig

Beitrdge mit Bezug auf Portfolioiiberlegungen und Anlagestrategien aus
der Sicht der Pensionskassen
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Einmalige Untersuchungen:

- BFS, Bundesamt fiir Statistik, Eidgenossische Volkszdhlung 2000,
Gebdude, Wohnungen und Wohnverhéltnisse, Neuenburg, 2004(a)

- BFS, Bundesamt fiir Statistik, Eidgendssische Volkszahlung 2000,
Wohnversorgung und Wohnverhéltnisse Entwicklungen 1990-2000,
Gerheuser Frohmut W., POLIS Politikberatung und Sozialforschung
Brugg, Neuenburg, 2004(b)

- B, S, S. (Blochlinger, Stachelin & Partner), Umgang der Pensionskassen
mit den Immobilienanlagen, Vorstudie z.H. des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen, Basel, 2002

- BWO, Wohnen 2000, Detailauswertung der Gebidude- und Wohnungs-
erhebung, Schriftenreihe Wohnungewesen, Band 75, Grenchen, 2005

- B, S, S. (Blochlinger, Staehelin & Partner), Eine Ubersicht zu indirekten
Immobilienanlagen in der Schweiz, Bericht z.H. des Bundesamtes fiir
Wohnungswesen, Basel, 2003

- CEPE, Erneuerungsverhalten im Bereich Wohngeb&ude, Centre for
Energy Policy and Economics (CEPE), Jakob Martin und Jochem
Eberhard, ETH Ziirich, 2003

- econcept/CEPE, Mobilisierung der Erneuerungspotenziale bei Wohn-
bauten. Schlussbericht, Bericht z.H. des Bundesamtes fiir Energie, Ott
Walter und Kaufmann Yvonne, econcept; Jakob Martin, CEPE ETH,
Zirich, Stand 22. Oktober 2004(a)

- econcept/CEPE, Mobilisierung der Erneuerungspotenziale bei Wohn-
bauten. Dokumentation zur Umfrage 2004, Bericht z.H. des Bundes-
amtes fiir Energie, Jakob Martin, CEPE ETHZ; Baur Martin und Ott
Walter, econcept, Ziirich, Stand 24. Dezember 2004(b)

- econcept/FHBB, Neu Bauen statt Sanieren?, Bericht z.H. des Bundes-
amtes fiir Energie, Kaufmann Yvonne, Ott Walter und Seiler Benno,
econcept; Binz Armin und Moosmann André, Fachhochschule beider
Basel, Ziirich, 2002

- European Central Bank, Structural Factors in the EU Housing Market,
March 2003

- Farago Peter, Hager August und Panchaud Christine, Verhalten der
Investoren auf dem Wohnungs-Immobilienmarkt, Schriftenreihe
Wohnungswesen, Band 54, Bern, 1993
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- Gerheuser Frohmut W., Mietbelastungen und Wohnverhéltnisse,

Schriftenreihe Wohnungswesen, Band 73, Grenchen 2001

- Hiibschle Jorg, Herbst Marcel und Eckerle Konrad, Investorenverhalten

auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt, Schriftenreihe Wohnungs-
wesen, Band 31, Bern, 1984

- Lendi Martin, "Bauvorhaben zwischen Vision und Beschwerde",

DISP 157: 26-41, 2004

- Russig Volker, und Scharmanski Andre, "Wohnimmobilienpreise in

Europa: Anhaltende Aufwirtstendenz mit ausgepragten Entwicklungs-
unterschieden", ifo-Schnelldienst Heft 11/2003, Seiten 30-38

- Thalmann Philippe et Favarger Philippe, Locataire ou Propriétaire?

Enjeux et Mythes de 1'Accession a la Propriété en Suisse, Presses
Polytechniques et Universitaires Romandes, Lausanne, 2002

- Van Wezemael, Joris Ernst, Investieren im Bestand. Eine Handlungs-

theoretische Analyse der Erhalts- und Entwicklungsstrategien von
Wohnbau-Investoren in der Schweiz, Neue Folge, Heft 8, St. Gallen:
Publikation der Ostschweizerischen Geographischen Gesellschaft, 2005
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