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Der Schweizer Wohnungsmarkt veran-
dert sich mit der Migration. Da mehr
gut Verdienende zuziehen, wird die
Nachfrage nach eher teuren Wohnun-
gen grosser. Wie ein Marktmonitoring
zeigt, stieg das Angebot im entspre-
chenden Segment weniger stark, so
dass es in einigen Agglomerationen zu
Engpéssen kam. In der Region Genf
sind die Wohnungen so rar und teuer,
dass sich weniger Verdienende geno-
tigt sehen, nach Frankreich zu ziehen.

Im Vorfeld der Abstimmung vom 8. Februar 2009 waren ver-
einzelt Stimmen laut geworden, die Wohnungsknappheit sowie
steigende Mietzinsen und Immobilienpreise al SArgumente ge-
gen die FortfUhrung und Ausdehnung der Personenfreizligig-
keit ins Feld fuhrten. Als «Beleg» dienten unter anderem Er-
fahrungsberichte von Wohnungsbesichtigungen, bei denen
man sich vor alem Konkurrenz ausléndischer Herkunft aus-
gesetzt sah. Offenbar spielte die «Wohnungsfrage» fir den
Stimmentscheid aber eine untergeordnete Rolle. Die Vorlage
fand bekanntlich gerade in den urbanen Regionen und beson-
dersin den grossen Stadten breite Zustimmung. Und dies, ob-
wohl im Laufe des Jahres 2008 die Einfliisse des freien Perso-
nenverkehrsauf den Wohnungsmaérkten immer offensichtlicher
wurden, wie eine Untersuchung im Auftrag des Bundesamtes
fur Wohnungswesen (BWO) zeigt. DasBWO l&sst im Rahmen
der Begleitmassnahmen des Bundes zur Personenfrei ziigigkeit
deren Einflisse auf den Wohnungsmarkt beobachten. Ein ers-

tes Marktmonitoring war im Herbst 2007 verdffentlicht wor-
den. DasgleicheAutorenteam (Silvio Graf, Armin Jans, Daniel
Sager) hat nun anhand umfangreicher Datensétze eine Aktua-
lisierung und Regionalisierung fir den Zeitraum 2003-2007/08
vorgenommen.

Ein- und Auswanderungen als Treiber
des Wohnungsmarktes

Das Geschehen auf den Wohnungsmérkten wird einerseits
durch Entwicklungsfaktoren auf der Nachfrageseite bestimmt.
Dazu gehoren die absolute Bevolkerungszahl und die Zahl der
Haushalte sowie deren wirtschaftliche Situation, Wohnpréfe-
renzen und Lebensstile. Die Nachfrage nach Wohnraum trifft
andererseits auf ein Wohnungsangebot, dessen Entwicklung
namentlich durch die Neubau- und Renovationstatigkeit be-
stimmt wird. Einzelne Zusammenhéange sind offensichtlich:
Nimmt die Bevolkerung und die Zahl der Haushalte zu, so
steigt die Nachfrage nach Wohnraum und zwar besonders bei
jenen Bevdlkerungsgruppen, die tber die notwendigen finan-
ziellen Ressourcen verfiigen. Kénnen aufgrund von Angebots-
beschrankungen nicht innert niitzlicher Zeit gentigend Woh-
nungen am nachgefragten Ort bereitgestellt werden, wird
Wohnraum knapp und die Preise steigen an. Dies wiederum
wirkt als Anreiz, mehr Wohnraum der nachgefragten Qualitét
zu erstellen, bis sich ein neues Marktgleichgewicht einstellt.

Die Schweiz kannte in der Vergangenheit verschiedene Peri-
oden, in denen der Wohnungsmarkt weniger durch inléndische
Einflusse wie Geburten- und Sterblichkeitsraten, Verénderun-
gen der Haushaltsgrossen oder verfligbare Einkommen und
Vermogen a's durch die Einwanderung aus dem Ausland be-
stimmt war. Man denke an die Hochkonjunktur der Sechziger-
jahre, welche die Einwanderung von siideuropéi schen Arbeits-
kréften, einen grossen Wohnraumbedarf und einen beispiel-
losen Bauboom ausl6ste. In den friihen Siebzigerjahren wurden
in der Schweiz jahrlich biszu 80'000 neue Wohnungen erstellt,



rund doppelt so viele wie im Schnitt der letzten Jahre. Alsin
der anschliessenden Rezession viele ausléndische Arbeitskréf-
te das Land wieder verlassen mussten, waren die Wirkungen
auf den Wohnungsmarkt einschneidend: Die gesamtschweize-
rische Leerwohnungsziffer, also der Anteil der nicht bewohn-
ten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand, stieg bis 1975
auf die hohe Marke von 2 Prozent, und das jéhrliche Neubau-
volumen ging auf 32'000 Wohnungen im Jahre 1977 zuriick.

Qualitative Umschichtung der auslandi-
schen Wohnungsnachfrage

Auch die parallel zum jungsten Wirtschaftsaufschwung er-
folgte Einwanderung von Arbeitskréften macht sich — beson-
ders seit der vollstéandigen Freiztigigkeit im Juni 2007 — auf
dem Wohnungsmarkt deutlich bemerkbar. Dabei sind zwei
Aspekte wesentlich: einerseits der rein mengenméassig gene-
rierte Zusatzbedarf an Wohnraum und anderseits die im Ver-
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gleich zur friheren Einwanderung qualitative Verénderung der
Wohnungsnachfrage. Die seit einigen Jahren beobachtbare
«Umschichtung» der aus andischen Wohnungsnachfrage—aus-
wandernde nicht-EU-Haushalte wurden und werden durch EU-
Haushalte ersetzt — macht sich in veranderten Nachfrageprofi-
len bemerkbar. Die Haushalte der neu Zuwandernden bestehen
haufiger nur aus einer oder zwei Personen. Diese sind in der
Regel beruflich gut bis sehr gut qualifiziert und gehtren einer
entsprechend hohen Einkommensklasse an. Sie stammen zu-
dem mehrheitlich aus angrenzenden oder kulturell vergleich-
baren Léndern, weshalb sich ihre L ebensstile und Wohnpréfe-
renzen kaum von den einheimischen unterscheiden.

In einer rein mengenmaéssigen Betrachtung fur die ganze
Schweiz vermochte das Wohnungsangebot mit der Zunahme
der Nachfrage nicht ganz Schritt zu halten. Obwohl sich zwi-
schen 2003 und 2007 die jahrliche Wohnungsproduktion von
rund 32'000 auf knapp 43'000 Einheiten erhthte, nahm als Fol-
ge der Migration die Zahl aller Haushalte etwas stérker zu als
das Wohnungsangebot. Daraus resultierte auf nationaler Ebe-
ne eine Verknappung, die je nach Marktsegment (Miet- oder
Eigentumsbereich, Preissegment) und Region unterschiedlich

ausgepragt ist.

Neu Einwandernde vor allem im oberen
Mietwohnungssegment

Ausléndische Haushalte treten auf dem Markt primér als Mie-
ter auf. Zwischen 2003 und 2007 hat die Zahl der Mieterhaus-
halte auslandischer Herkunft mit fast 7 Prozent deutlich Gber-
proportional zugenommen. In diesem Zeitraum hat sich das
Angebot an Mietwohnungen jedoch kaum ausgeweitet, weil
die Wohnungsproduktion auf Eigentumswohnungen und Ein-
familienhduser ausgerichtet war, und zudem viele Mietwoh-
nungen wegen Sanierungen nicht auf dem Markt waren oder in
Stockwerkeigentum umgewandelt wurden. Entsprechend hat
in diesem Marktsegment die Verknappung stark zugenommen.
Gleichzeitig ist innerhalb des Mietwohnungsmarktes tiber alle
Haushalte hinweg eine Verschiebung der Einkommensstruktur
von unten nach oben zu beobachten. Dabei nehmen auslandi-
sche Haushalte unten weniger stark ab als schwei zerische, oben
jedoch deutlich stérker zu. In dieser Verschiebung driickt sich
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aus, dass sich die neu Zuwandernden auf \WWohnungen im obe-
ren Preissegment konzentrieren, wahrend aufgrund der Aus-
wanderung von nicht EU-Auslandern eher Wohnungen im un-
teren Qualitéts- und Preissegment frei werden. Deutlich er-
kennbar ist dieser Trend bei den Mieterhaushalten mit einem
Monatseinkommen von Uber 14'000 Franken. In dieser Kate-
gorie, dierund 36'000 Haushalte umfasst, sind 2007 doppelt so
viele Auslander anzutreffen wie im Jahre 2003. Die verander-
te Migrationslandschaft ist somit mitverantwortlich fir einen
Struktureffekt im Mietwohnungsmarkt: Siefuhrt zu Knappheit
im oberen Segment und wegen einer intensivierten Erneue-
rungstétigkeit teilweise auch im unteren Preissegment des
Marktes. Je nach Region ergeben sich aus diesem allgemeinen
Trend unterschiedliche Preis- und Verdrangungseffekte.

Neue Einwanderung auch auf dem Markt
fur Wohneigentum spurbar

Auf dem Markt fir Wohneigentum macht sich die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit der «neuen Zuwanderung» ebenfalls
deutlich bemerkbar. Zwar wohnen heute immer noch ver-
gleichsweise wenig auslandische Haushalte in einer eigenen
Wohnung oder in einem eigenen Haus. Auf tiefem Niveau ist
aber die Zunahme auslandischer Eigentimer 2003-2007 mit
Uber 36 Prozent stark Uberproportional. Dabel ist zu beachten,
dass Zweit- oder Ferienwohnungen in diesen Betrachtungen
nicht eingeschlossen sind. Exemplarisch fiir die Entwicklung
sind Zahlen aus dem Kanton Zirich firr das Jahr 2008: BisMit-
te Oktober wechselten 2'100 Einfamilienhduser und 3'900 Ei-
gentumswohnungen den Besitzer. Von den Einfamilienhdusern
gingen 24 Prozent an ausléndische Personen, bei den Woh-
nungen waren es gut 26 Prozent. Aus der Abbildung geht her-
vor, dass Kaufer aus Grossbritannien, den Niederlanden oder
Deutschland sowohl bei den Einfamilienhdusern wie auch bei
den Eigentumswohnungen hohere Preise zu bezahlen bereit
sind as Schweizer Kéufer und erst recht als Haushalte siid-
européischer Herkunft.

Vorlaufig muss offen bleiben, inwieweit die Orientierung der
neuen Einwanderung am oberen Preissegment des Miet- und
Eigentumsmarktesallein auf Préferenzen und Kaufkraft zurtick
zu fuhren ist. Eine Rolle durfte auch spielen, dass Neuankom-
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mende in der Regel kaum Uber Informationen zum Marktge-
schehen verfligen und anders al's Einheimi sche auch noch nicht
Uber informelle Netze Zugang zu Wohnraum finden. Dieswiir-
de bedeuten, dass sie sich mit den eher teureren Objekten «be-
gnugen» missen, die Uber die offiziellen Kandle angeboten
werden. Allerdings weiss man auch, dass auslandische Haus-
halte generell und neu zugezogene im Besonderen nicht selten
mehrmalsin kurzer Zeit die Wohnung wechseln und haufig im
gleichen Preissegment umziehen. Eine Nebenwirkung dieser
starken Marktprasenz ist, dass sie tiberproportional a's Woh-
nungssuchende und Konkurrenten wahrgenommen werden.
Fur die Einheimischen ist dabel neu, dass aus andische Haus-
halte auch im Wettbewerb um qualitativ hochstehende und teu-
re Wohnungen anzutreffen sind. Ahnlich wie auf dem Arbeits-
markt ist somit auch auf dem Wohnungsmarkt festzustellen,
wie sich der Wettbewerb um ein knappes Gut von den unteren
auf die mittleren und hohen Einkommensgruppen verlagert.

Unterschiedliche Wirkungen in den
Agglomerationen

Aufgrund der vergleichsweise hohen beruflichen Qualifikati-
on konzentriert sich die Wohnungssuche der neuen Zuwande-
rer auf die Agglomerationen. Dort befinden sich die Dienst-
leistungsbetriebe, die ihnen Arbeitsplatze anbieten. Im an-
gesprochenen Marktmonitoring werden daher die Agglomera-
tionen Zirich, Basel, Genf, Bern und Lausanne sowie die
Grenzregionen Chiasso/L ugano und St.Gallen/Thurgau separat
unter die Lupe genommen. Dabei zeigt sich, dassin Bern und
in der Ostschweiz der Markteinfluss der neuen Zuwanderung
gering ist. In beiden Regionen liegt in der Betrachtungsperiode
2003 bis 2007 die Zunahme ausléndischer Haushalte unter dem
Schweizer Mittelwert, und der Wohnungsmarkt présentiert sich
vergleichsweise ausgewogen. Die Agglomeration Basel stellt
insofern einen Speziafall dar, al's die ausléndischen Haushalte
unterdurchschnittlich zunehmen, und gleichzeitig die schwei-
zerische Bevdlkerung schrumpft. Weil hier das Wohnungsan-
gebot schneller wéchst als die Nachfrage, ist die Nachfrage-
stérkung aus dem Ausland fir eine bessere Auslastung des
Immobilienbestandes willkommen. In der Stidschweiz war die
Zunahme der auslandischen Haushalte dagegen Uberdurch-
schnittlich und hat vor allem beim Wohneigentum zu Engpés-
sen und einer substanziellen Preissteigerung gefihrt.

Im Sinne einer Verknappung sind die Wirkungen der Migra-
tion am spiirbarsten in den Agglomerationen Zirich, Lausanne
und Genf. In Zirich nahm die Zahl der einheimischen und der
auslandischen Haushalte von 2003 bis 2007 deutlich tber-
durchschnittlich zu. Dank einer stark gestiegenen Neubau-
tétigkeit konnte eine el gentliche M arktaustrocknung verhindert
werden. Dennoch machten sich in allen Preissegmenten des
Mietwohnungsmarktes ausgepragte Engpasse bemerkbar. Die-
sesind zu einem wesentlichen Teil auf die Immigration zurlick
zu fuhren, stammten doch im Jahre 2007 36 Prozent aller Um-
ziehenden und 41 Prozent jener im obersten Einkommens-
segment aus dem Ausland.



L ausanne verzeichnete von 2003 bis 2007 von allen betrachte-
ten Agglomerationen die hochste Zuwachsrate ausléndischer
Haushalte und der Wohnungsbestand vermochte damit nicht
Schritt zu halten. Knappheiten und Preissteigerungen sind vor
alem auf dem Markt fir Wohnei gentum auszumachen. Im Ver-
laufe des Jahres 2008 hat sich aber auch bei den Mietwohnun-
gen die Lage zugespitzt, wobei in den oberen Einkommens-
segmenten auslandische Haushalte eine gewichtige Rolle
spielen. Diese machten dort rund die Halfte der Umziehenden
aus.

Sonderfall Agglomeration Genf

Schliesslich noch ein Hinweis auf die Agglomeration Genf, fur
diein diesem Kontext fir einmal dasAttribut «Sonderfall» an-
gebracht ist. Ungeldste Fragen im Zusammenhang mit der
Raumentwicklungspolitik verhindern hier, dass der Woh-
nungsbestand auch nur anndhernd der gestiegenen Nachfrage
folgen konnte. Weil vor allem auf dem Mietwohnungsmarkt,
aber auch bei den Eigentumswohnungen, kaum mehr Spiel-
raum besteht, ist fir potenzielle Zuwanderer, die nicht zum
obersten Einkommenssegment gehdren, die Wohnsitznahmein
der Schweiz kaum mehr moglich. Inzwischen sind rund ein
Funftel der im Kanton Beschéftigten Grenzgénger. Dabei han-
delt es sich noch fast ausschliesslich um auslandische Perso-
nen. Vermehrt beugen sich aber auch Schwel zer Haushalte dem
okonomischen Druck und verlegen trotz sozialen Bindungen
ihren Wohnsitz ins grenznahe Ausland. Das Marktmonitoring
kommt bezuiglich Genf zum Schluss, dass ohne nachhaltige
Veradnderung der (Wirtschafts-)Situation kiinftig weniger die
Nationalitét als das Einkommen entscheidet, wer dies- und jen-
seits der Grenze wohnt. Auswanderung garantiert aber bereits
heute nicht mehr, dass deutlich giinstiger gewohnt werden
kénnte. Im franzosischen Teil der Agglomeration haben die
Wohnungspreisein den letzten paar Jahren markant angezogen.
Sieliegen deutlich Uber dem franzdsi schen Landesdurchschnitt
und sind viel stérker gestiegen alsin Genf selber, obwohl sich
in diesen Regionen die Neubautétigkeit 2006 gegeniiber 2002
in etwa verdoppelt hat.

Entspannung der Marktlage in Sicht?

Die Zuwanderung dirfteim Herbst 2008 ihren vorlaufigen Ze-
nit Uberschritten haben und durfte sich im Zuge der aktuellen
Wirtschaftskrise weiter abschwéchen. Ob letztere schliesslich
einen Teil der kiirzlich Zugewanderten zwingen wird, das Land
wieder zu verlassen und ihren Wohnraum freizugeben, muss

Piu concorrenza estera

La migrazione influisce sul mercato svizzero
dell’alloggio. Con I'arrivo di un numero cre-
scente di immigrati abbienti aumenta la do-
manda di appartamenti piu cari. Come illu-
strato dal pertinente monitoraggio, I'offerta
nel segmento interessato cresce meno rapi-
damente della domanda, provocando pres-
sioni in taluni agglomerati. Nella regione di
Ginevra gli appartamenti sono talmente rari
e costosi da indurre le persone con reddito
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vorlaufig offen bleiben. Sicher ist, dass die Wohnungsproduk-
tion nicht so abrupt auf das veranderte wirtschaftliche Umfeld
reagieren wird wie die Migration. Im laufenden Jahr und ab-
geschwécht wohl auch 2010 wird die Produktion von neuen
Wohnungen auf relativ hohem Niveau verbleiben, weil viele
Wohnungen bereits im Bau sind. Gleichzeitig durfte die Zahl
der Haushaltgrindungen abnehmen, weil in wirtschaftlich
schwierigen Zeiten die Menschen enger zusammenriicken. Ins-
gesamt ist deshalb mit einer deutlichen Entspannung der Lage
auf dem Wohnungsmarkt zu rechnen. An weniger attraktiven
Standorten kénnten ausléndische Haushalte sogar schon bald
sehr willkommen sein, um drohende Wohnungsleersténde zu
verhindern. Weniger spiirbar wird die Entspannung wohl in den
Agglomerationen und an den begehrten Lagen ausfallen. Vor
alem, wenn ein neuer Wirtschaftsauf schwung nicht lange auf
sich warten |&sst, wird man dort das Augenmerk darauf richten
muissen, dass die soziotkonomische Segregation nicht zu stark
voranschreitet. Als Rezept bietet sich daf U die Férderung lang-
fristig prei sginstiger Wohnungen auch an begehrten Lagen an.
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