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Vorwort:

In Genf oder Zirich ist ein angespannter Wohnungsmarkt
seit vielen Jahren nichts Aussergewdhnliches. Dort ist die
Suche nach einer Wohnung, vor allem wenn sie bezahlbar
sein sollte, fast immer anspruchsvoll. Auch wenn die Leer-
wohnungsziffern in den grossen Stadten stets in einem tie-
fen Bereich liegen, schien der Wohnungsmarkt auch dort
bis vor wenigen Jahren zu funktionieren. Nun mehren sich
jedoch die Anzeichen einer grundlegenden Verdnderung.
Der markante Ruckgang der Leerwohnungsziffer spielt
sich vor allem auf dem Land ab — besonders betroffen sind
dabei Tourismusgemeinden in Berggebieten. Und in den
Stadten verscharft sich die Situation ebenfalls.

Damit wird die ausreichende Wohnraumversorgung
zu einem heiss diskutierten Thema. Weshalb wird nicht
mehr gebaut? Sind es die komplizierten Bewilligungsver-
fahren? Weshalb werden Verdichtungsprojekte immer
wieder in Volksabstimmungen abgelehnt? Wo mussen
wir ansetzen und wer muss sich da engagieren? Einfache

Martin Tschirren, Direktor BWO
Bern, im Mai 2024
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Losungen gibt es nicht und der Bau von Wohnungen ist
wie ein grosser Ozeandampfer: Kursanderungen brauchen
Zeit, viel Zeit.

Deshalb hat Bundesrat Guy Parmelin bereits zwei Run-
de Tische zum Thema Wohnungsknappheit einberufen (im
Mai 2023 und im Februar 2024). Um das Problem in den
Griff zu bekommen, braucht es die Zusammenarbeit aller
Beteiligten: Kantone, Stadte und Gemeinden, aber auch
der Bau- und Immobilienwirtschaft sowie der Zivilgesell-
schaft.

Dabei geht es darum, das Wohnungsangebot zu er-
hoéhen. Einfach nur mehr Wohnungen zu bauen, reicht
aber nicht. Es gilt, auch mehr qualitatsvollen, preisgiins-
tigen und bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen. Fur
wen sollen Wohnungen gebaut werden und wer kann
sich welche Wohnungen leisten? Diese Fragen haben an
Bedeutung gewonnen — auch vor dem Hintergrund der
ESG-Kriterien. ESG steht fur «Environmental Social Gover-
nance» (zu Deutsch: Umwelt, Soziales und Unternehmens-
fahrung) und bezeichnet ein Regelwerk flr die Bewertung
des nachhaltigen und ethischen Verhaltens von Unterneh-
men ab.

Die o6kologischen und unternehmerisch-wirtschaft-
lichen Aspekte von Immobilien sind weitgehend be-
kannt; bei der sozialen Nachhaltigkeit hat die Diskussion
erst begonnen. Mir scheint klar, dass die Uberlegungen
zu sozialen Aspekten des Wohnens wie Zusammenleben,
Bezahlbarkeit, Wohnumgebung etc. fir die Losung der
Wohnungsknappheit ebenfalls entscheidend sind.

Martin Tschirren, Direktor



Schwerpunkt:

Wohnungsknappheit nimmt zu

2023 war das Jahr der Herausforderungen: Die Mieten steigen vieler-
orts an und die Wohnungssuche gestaltet sich in vielen Regionen der

Schweiz zunehmend schwieriger.

Noch vor drei Jahren war von einem Wohnungstberfluss
die Rede. Nach Jahren mit einer grossen Bautatigkeit er-
reichte die Leerwohnungsziffer 2020 auf nationaler Ebene
den Wert von 1.72 Prozent. Seither hat sich die Situation
grundlegend verdndert. Die Leerwohnungsziffer ist rasant
gesunken und erreichte im Sommer 2023 1.15 Prozent;
dies entspricht einem Ruckgang von rund einem Drittel.
Die Zahl der auf dem Markt angebotenen Mietwohnungen
hat sich zwischen 2020 und 2023 halbiert.

Dennoch: In einer gesamtschweizerischen Perspektive
lasst sich noch nicht von Wohnungsnot sprechen, die Ein-
Prozent-Grenze, das daflr oft genannte Kriterium, wurde
2023 noch nicht unterschritten. Aber der Anteil der Ge-
meinden mit einem Leerwohnungsanteil von weniger als
1 Prozent hat zugenommen. Im vergangenen Sommer wa-
ren es 52.8 Prozent, 2020 noch 36.2 Prozent.

Allerdings prasentiert sich die Situation regional sehr
unterschiedlich. Primar war die Deutschschweiz von der
sinkenden Leerwohnungsquote betroffen, allen voran die
Stadte Zirich, Zug und Luzern sowie deren Agglomeratio-
nen. In der Westschweiz sah das Wohnungsangebot etwas
besser aus, besonders im Jurabogen. Die Situation im Tes-
sin zeigte sich weiterhin entspannt.

Zur Wohnraumverknappung beigetragen haben in
erster Linie das Bevolkerungswachstum und der Rickgang
der Bautatigkeit. Das Haushaltswachstum, das fur die
Nachfrage nach Wohnraum steht, ist wesentlich definiert
durch zwei Faktoren: erstens die Haushaltsverkleinerung
— angetrieben durch die Alterung der Gesellschaft, die Indi-
vidualisierung und den Wohlstand. Sie fiel zeitweise fast so
stark ins Gewicht wie die Zuwanderung, der zweite Faktor.
In den letzten zwei Jahren trug die Zuwanderung jedoch
wieder deutlich starker zum Haushaltswachstum bei.

Immer mehr macht sich die Knappheit auch im mittle-
ren Preissegment bemerkbar. Die Wohnraumverknappung
schlagt sich in héheren Angebotsmieten nieder und fihrt
zusammen mit héheren Zinsen zu steigenden Wohnkos-
ten. Das betrifft immer breitere Bevélkerungskreise.

Runder Tisch und Aktionsplan

Das Thema Wohnungsknappheit beschaftigt auch die Poli-
tik. Im Mai 2023 lud Bundesrat Guy Parmelin Vertreterin-
nen und Vertreter von Kantonen, Stadten und Gemeinden
sowie von der Bau- und Immobilienwirtschaft zu einem
ersten Runden Tisch zum Thema Wohnungsknappheit ein.
Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer waren sich grossten-
teils einig, dass Handlungsbedarf besteht. In der Folge er-
arbeitete eine Arbeitsgruppe einen Aktionsplan, der zuerst
mit den Partnern auf Kantons- und Gemeindeebene und
spater mit den Ubrigen interessierten Kreisen diskutiert
wurde. Der Aktionsplan weist drei Stossrichtungen auf:

— Innenentwicklung erleichtern und qualitatsvoll umset-
zen.

— Verfahren starken und beschleunigen.

— GenUlgend preisgunstigen und bedarfsgerechten Wohn-
raum schaffen.

Der Aktionsplan wurde anlasslich eines zweiten Run-
den Tischs im Februar 2024 finalisiert.

Massnahmen zur Mietzinsdampfung

Im Jahr 2023 stieg der hypothekarische Referenzzinssatz
zum ersten Mal seit seiner Einfihrung 2008 an. In zwei
Schritten erhohte er sich von 1.25 Prozent auf 1.75 Prozent.
In der Folge wurden die Mieten mancherorts erhéht. Der
Bundesrat beschloss deshalb, diese Entwicklung mit ge-
zielten, kurzfristig umsetzbaren Massnahmen zu dampfen.
Die geplanten Massnahmen sollen auch zur Transparenz
auf dem Mietwohnungsmarkt beitragen und umfassen
folgende Punkte:

— Der Satz fur den Teuerungsausgleich auf dem Eigenka-
pital soll von bisher 40 Prozent auf 28 Prozent, den rich-
tigen Wert gemass Mietzinsmodell, ermdssigt werden
(Art. 16 der Verordnung Uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsraumen, VMWG).
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— Die pauschale Weitergabe der allgemeinen Kostenstei-
gerungen soll nicht mehr zuldssig sein. Das effektive
Ausmass muss nachgewiesen werden (Art. 12 VMWG).

— Das Formular fur die Mitteilung des Anfangsmietzinses
soll um den zuletzt und den neu geltenden Stand des
Referenzzinssatzes und der Teuerung erganzt werden
(Art. 19 Abs. 3 VMWG).

— Das Formular fir die Mitteilung von Mietzinserhohun-
gen soll um einen Hinweis erganzt werden, dass bei der
Anfechtung von Mietzinserhohungen auch absolute
Kostenkriterien wie ein Ubersetzter Ertrag oder die Orts-
und Quartiertblichkeit vorgebracht werden kénnen
(Art. 19 Abs. 1 VMWG).

Der Bundesrat erteilte dem Departement fir Wirt-
schaft, Bildung und Forschung (WBF), konkret dem BWO,
den Auftrag, eine entsprechende Vernehmlassungsvorlage
fur eine Verordnungsrevision vorzubereiten. Zudem wurde
das WBF beauftragt, mit einer wissenschaftlichen Studie
das geltende Mietzinsmodell dahingehend zu Uberprifen,
ob es noch den heutigen Realitaten der Immobilienfinan-
zierung entspricht.

Weiterfiihrende Links

Runder Tisch und Aktionsplan zur Wohnungsknappheit (admin.ch)

BWO | Jahresbericht 2023



https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/wohnungspolitik-bund.html

Wohnungsmarkt:

Steigender Referenzzinssatz

Der hypothekarische Referenzzinssatz ist im Jahr 2023 zweimal um je
einen Viertelprozentpunkt auf 1.75 Prozent gestiegen. Dies hatte vie-

lerorts einen Anstieg der Mieten zur Folge

Auf dem Wohnungsmarkt entwickelten sich Nachfrage
und Angebot 2023 weiter in unterschiedliche Richtungen.
Die Bevolkerungsentwicklung trieb die Nachfrage an, wah-
rend das Angebot nur noch schwach wuchs. Dieser Riick-
gang ist unter anderem mit der Zinswende, den hdheren
Baupreisen sowie mit Verzégerungen bei Bau- und Ver-
dichtungsprojekten zu erklaren.

Wohnungsproduktion ungeniigend

Die Nachfrage nach Wohnungen liegt bei ungefahr 50000
neuen Wohnungen pro Jahr. Die Bautdtigkeit geht jedoch
seit einigen Jahren zuriick und ist im Berichtsjahr auf etwa
43000 Wohnungen gesunken. Die Zahl der Baubewilli-
gungen nahm ebenfalls weiter ab und lag Ende 2023 bei
unter 40000 Wohnungen. Eine Trendwende ist vorder-
hand nicht in Sicht.

Gemass Analysen der Zlrcher Kantonalbank verstri-
chen 2023 im Schnitt zwischen Baugesuch und bewilli-
gung 140 Tage (Quelle: ZKB). Diese Dauer hat in den letz-
ten Jahren deutlich zugenommen. Das hing unter anderem
mit den Einsprachen zusammen. Wenn die Wohnbautatig-
keit auf bereits dicht besiedeltem Gebiet geplant war, reg-
te sich eher Widerstand. Das verlangert die Planungs- und
Bauprozesse und verzogert Verdichtungsprojekte.

Zuwanderung und Haushaltsverkleinerung

Auf der Nachfrageseite tragt die Zuwanderung wesentlich
zur Verknappung von Wohnraum bei. Im Jahr 2023 be-
trug der Wanderungssaldo knapp 100000 Personen, was
gegenlber dem Vorjahr einen Zuwachs von 21.5 Prozent
bedeutet.

Die Belegung der Wohnungen spielte ebenso eine
Rolle. 2022* wurden fast 70 Prozent der Wohnungen
in der Schweiz von einer oder zwei Personen bewohnt.
Gleichzeitig nahm der Wohnflachenkonsum zu. 2022* be-
legte eine Person im Durchschnitt 46.5 m2. Im Jahr 2000
waren es noch 43 m?.

Alle diese Faktoren fuhrten dazu, dass die Leerwoh-
nungsziffer 2023 gesamtschweizerisch von 1.31 Prozent
im Vorjahr auf 1.15 Prozent gesunken ist.

Anstieg des Referenzzinssatzes

Im Jahr 2023 ist der Referenzzinssatz am 1. Juni von
1.25 Prozent auf 1.5 Prozent und am 1. Dezember um ei-
nen weiteren Viertelprozentpunkt auf 1.75 Prozent gestie-
gen. In der Folge sahen sich viele Mieterinnen und Mieter
mit einer Erhéhung ihrer Miete konfrontiert. Zusammen
mit den steigenden Nebenkosten, vor allem aufgrund ho-
herer Energiepreise, sowie der allgemeinen Teuerung be-
deutete dies flr viele eine Herausforderung.

*neueste verfligbare Zahlen

Weiterfiihrende Links:

Hypothekarischer Referenzzinssatz (admin.ch)

Der Wohnungsmarkt auf einen Blick (admin.ch)
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/referenzzinssatz.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/marktwirtschaftliche-wohnungsversorgung/wmaeb.html

Wohnungspolitik:

Das Mietrecht in Bewegung

Im Jahr 2023 gab es zahlreiche parlamentarische Initiativen und Vor-
stosse zum Mietrecht. Das Parlament hat vier parlamentarische Ini-
tiativen gutgeheissen, bei zwei weiteren wurde die Vernehmlassung

eroffnet.

Am 29. September 2023 haben der Nationalrat und der
Standerat in der Schlussabstimmung die vier folgenden
parlamentarischen Initiativen angenommen:

— 15.455. Egloff Hans: «Missbrauchliche Untermiete ver-

Der Standerat nahm am 6. Marz 2023 folgende zwei Pos-

tulate an:

—22.4289 Miiller Damian: «Mietexplosion in der Schweiz.
Analyse der massgeblichen Faktoren fiir die Preisent-
wicklung der Wohnungsmieten in der Schweiz seit

meiden»
—16.458. Vogler Karl: «Keine unndtigen Formulare bei

2002»;
—22.4290 Muller Damian: «Wohnungsnotstand in der

gestaffelten Mietzinserhéhungen»

— 16.459. Feller Olivier: «Mietvertragsrecht. Auf mechani-
schem Wege nachgebildete Unterschriften fir zuldssig
erklaren»

—18.475. (Merlini_Giovanni) Markwalder Christa: «Be-
schleunigung des Verfahrens bei der Kiindigung des
Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarf des Vermieters
oder seiner Familienangehdrigen»

Die beschlossenen Gesetzestexte wurden am 10. Ok-
tober 2023 im Bundesblatt veroffentlicht. Gegen die Vor-
lage zur Untermiete und diejenige zum Eigenbedarf hat
der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband das
Referendum ergriffen.

Vernehmlassungsverfahren und Auftrage an den
Bundesrat

Die Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrates er-
offnete am 20. Dezember 2023 das Vernehmlassungsver-
fahren zur Umsetzung der folgenden parlamentarischen
Initiativen:

—16.451. «FUr Treu und Glauben im Mietrecht. Anfech-
tung des Anfangsmietzinses nur bei Notlage des Mie-
ters»

—17.493. «Beweisbare Kriterien fir die Orts- und Quar-
tiertiblichkeit der Mieten schaffen»

Weiterfiihrender Link:
https://fedlex.data.admin.ch/eli/dl/proj/2023/107/cons 1
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Schweiz. Analyse der tiefen Leerwohnungsquote und
mogliche Ansatze zu deren Entscharfung».

In der Folge wurde der Bundesrat beauftragt, einen
Bericht auszuarbeiten. Am 11. Dezember 2023 nahm der
Stéanderat das Postulat 23.4323 seiner Kommission fur
Wirtschaft und Abgaben «Wohneigentumsférderung» an.
Der Bundesrat wurde beauftragt, verschiedene Fragestel-
lungen zum Zugang zu Wohneigentum in einem Bericht zu
analysieren. Mit der Zustimmung beider Réte (im Standerat
am 28.9.2023 und im Nationalrat am 12.12.2023) zur Mo-
tion 22.4448 «Mehr Rechtssicherheit im Mietrecht», wur-
de der Bundesrat beauftragt, eine Regelung der zulssi-
gen Nettorendite bei einem Referenzzinssatz von mehr als
2 Prozent auszuarbeiten. Dieser Auftrag bezieht sich auf
ein Bundesgerichtsurteil vom Herbst 2020, das die zulas-
sige Nettorendite fir Wohn- und Geschaftsliegenschaften
neu festgelegt hat, aber nur bis zu einem Referenzzinssatz
von maximal 2 Prozent.

Ausserordentliche Session

In der Herbstsession fand in beiden Raten auf Antrag von
zwei Parteien eine ausserordentliche Session zum Thema
Wohnen und Mieten statt. Der Grund dafir waren die
zahlreich eingegangenen Vorstdsse zu mietrechtlichen
und wohnungspolitischen Fragen. Mehrheitlich ging es
dabei um den Referenzzinssatz und die Wohnungsknapp-
heit. Doch auch Themen wie Mietzinshthe, gemeinnitzi-
ger Wohnungsbau sowie Vertragsauflésung wurden auf-
gegriffen.

Weiterfiihrender Link:

Parlamentarische Vorstdsse zum Mietrecht (admin.ch)



https://www.parlament.ch/de/ratsbetrieb/suche-curia-vista/geschaeft?AffairId=20224289
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https://www.parlament.ch/de/ratsbetrieb/suche-curia-vista/geschaeft?AffairId=20160458
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Mietrecht:

Schlichtungsbehorden: Zahlen und Fakten

Das BWO orientiert halbjahrlich tiber die Tatigkeit der Schlichtungs-

behorden in Mietangelegenheiten.
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Im Jahr 2023 wurden bei den paritatischen Schlichtungs-
behorden 43 063 neue Verfahren eingeleitet. Das ent-
spricht 19 128 mehr als im Vorjahr. Im Berichtsjahr wurden
insgesamt 35 517 Falle erledigt:

— 21164 (59.59 Prozent) wurden mit einer Einigung ab-
geschlossen.

— In 4252 Verfahren (11.97 Prozent) konnte keine Eini-
gung erzielt werden. Das fUhrte zur Erteilung einer Kla-
gebewilligung

— 1206 Urteilsvorschlage (3.39 Prozent) wurden von den
Parteien Gbernommen.

— 659 Urteilsvorschlage (1.86 Prozent) wurden abgelehnt
und die Klagebewilligung wurde erteilt.

— 201 vermogensrechtliche Streitigkeiten (0.57 Prozent)
bis zu einem Streitwert von 2000 CHF wurden mit ei-
nem Entscheid abgeschlossen.

— 8035 Falle (22.62 Prozent) wurden anderweitig erledigt.

Weiterfiihrender Link:

Statistik der Schlichtungsverfahren (admin.ch)

Abb.Tatigkeit der paritatischen Schlichtungsbehérden
Neueingange in den Jahren 2013 — 2023

10. Tagung Schlichtungsbehorden

Alle zwei Jahre organisiert das BWO die Schweizerische Ta-
gung der Schlichtungsbehdérden in Mietsachen. 2023 fand
sie zum zehnten Mal statt.

Auf dem Programm der Jubildumsausgabe standen
aktuelle Themen wie Wohnungsknappheit oder der An-
stieg der Nebenkosten. Die geladenen Referentinnen und
Referenten dusserten sich zu folgenden Themen:

— Aktuelles im Mietrecht, Statistik der Schlichtungsverfahren;

— Herausforderung Wohnungsknappheit;

— Neueste Rechtsprechung zum Schlichtungsverfahren in
Mietsachen;

— Losungsfokussierung in der Schlichtung von Mietstrei-
tigkeiten;

— Die Schlichtungsverhandlung als System der L&sungs-
erzeugung und Nebenkosten mit Schwerpunkt Abrech-
nung der Heiz- und Warmwasserkosten aufgrund der
gestiegenen Energiepreise.
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/schlichtungsbehoerden/statistik-der-schlichtungsverfahren.html

Wohnraumforderung:

Darlehen aus diversen Forderinstrumenten

Im Jahr 2023 haben verschiedene gemeinniitzige Wohnbautrager Darlehen
zu attraktiven Konditionen erhalten. Dies mit Hilfe des Fonds de roule-
ment, dem Sonderprogramm zur Forderung energetischer Sanierungen,
sowie der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbautrager.

Wohnraumfoérderungsgesetz (WFG)

Die Fondskommissionen der beiden Dachorganisatio-
nen des gemeinnltzigen Wohnungsbaus gewahrten im
Jahr 2023 insgesamt 47 Darlehen im Umfang von rund
57 Millionen Franken aus dem Fonds de roulement. Damit
wurden 1384 Wohnungen geférdert. Im Vergleich zum
Vorjahr entspricht dies fast einer Verdoppelung der Dar-
lehenssumme.

Ausserdem kamen im Berichtsjahr 108 Objekte von
75 Bautrdgern neu oder wieder in den Genuss vorteilhaf-
ter Finanzierungen der Emissionszentrale fir gemeinnitzi-
ge Wohnbautrager (EGW). Diese Finanzierungen werden
vom Bund verbirgt. Was die Wohnbaugenossenschaften
des Bundespersonals anbelangt, so profitierten Ende 2023
noch 112 dieser Bautrager von Darlehen des Bundes oder
der PUBLICA. Der Umfang betrug 393.6 Millionen Franken
fir 10218 Wohnungen.

Um die Anreize fir den Bau von qualitativ hochwerti-
gen Wohnungen zu erhéhen, wurden die Darlehensbetra-
ge im Rahmen der Wohnraumférderung erhéht. Ab dem
1. Januar 2024 kénnen fur bestimmte Neubauvorhaben bis
zu 60000 Franken pro Wohnung gewahrt werden. Das
Merkblatt Gber die Bundeshilfe an die Dachorganisationen
des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und ihre Einrichtun-
gen wurde entsprechend angepasst.

Modell Kostenmiete finalisiert

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse aus der im Jahr
2022 durchgefuhrten Vernehmlassung konnte das Modell
der Kostenmiete im Grundsatz finalisiert werden. Die Ab-
kldrungen mit dem Bundesamt fur Justiz zu den rechtli-
chen Umsetzungsmaoglichkeiten fihrten zum Schluss, dass
eine Anpassung der gesetzlichen Grundlagen notwendig
ist. Daher soll im Jahr 2024 eine Revision des Wohnraum-
forderungsgesetzes (WFG) und der Wohnraumférderungs-
verordnung (WFV) durchgefihrt werden.Wohnbau- und
Eigentumsforderungsgesetz (WEG)
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Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz (WEG)

Im Rahmen des Wohnbau- und Eigentumsférderungs-
gesetzes (WEG) wurden per Ende 2023 noch rund 2127
Geschafte betreut. Dazu gehoren 1960 Eigentumsobjekte
und 167 Mietobjekte mit 3510 Wohnungen. Im Vergleich
zum Vorjahr sind dies 804 Geschéafte bzw. 3040 Wohn-
einheiten weniger. Insgesamt wurden Zusatzverbilligun-
gen im Umfang von 3.6 Millionen Franken gewahrt. Die
Summe beinhaltet 3.5 Millionen Franken fir Miete und
0.1 Millionen Franken fur Eigentum.

Austausch mit den Kantonen

Wie jedes Jahr haben auch 2023 zwei Kantonstagungen
stattgefunden. Diese Tagungen dienen dem Austausch mit
den kantonalen Amtsstellen fur die Wohnraumférderung.
Das Treffen mit den deutschsprachigen Kantonen fand in
Aarau statt. Jenes mit den franzosischsprachigen Kantonen
und dem Kanton Tessin wurde in Lausanne abgehalten. Bei
beiden Anldssen wurde festgestellt, dass wohnungspoliti-
sche Themen aufgrund der aktuellen Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt an Bedeutung gewonnen haben.



Wohnforschung:

Verknappung des Wohnraumangebots erforschen

Das BWO publizierte 2023 acht Forschungsberichte und erarbeitete das
neue Forschungsprogramm fiir die Jahre 2024-2027.

Die offentliche Debatte war 2023 geprdgt vom Problem
des knappen Wohnraumangebots. Vor allem die Stad-
te sind von dieser Entwicklung betroffen. Die Befragung
«Wohnungspolitik in Stadten und stadtischen Gemein-
den: Bedurfnisse und Herausforderungen» bestatigte, dass
preisgunstiger Wohnraum ein wichtiges wohnungspoliti-
sches Anliegen bleibt.

In der Folge stellten sich Fragen. Zum Beispiel: Wie
kénnen von der Gesellschaft benétigte Wohnungen bes-
ser dort bereitgestellt werden, wo sie gebraucht werden?
Der neu entwickelte Nachfragemonitor Mietwohnungen
hilft bei der Analyse von Mietwohnungsmarkten. Dadurch
kdnnen sowohl Gemeinden und Stadte als auch Eigenti-
merinnen und Eigentlmer sowie Investoren rascher auf
Veranderungen der Mietwohnungsnachfrage reagieren.

Fur den Kanton Tessin ermittelte die Studie «Analyse
der Ungleichgewichte bei bezahlbaren Mieten im Kanton
Tessin», wie viel Wohnraum in welcher Region gebraucht
wird und wie viel daflr bezahlt werden kann. Somit konn-
te aufgezeigt werden, wo es bislang an gunstigem Wohn-
raum gefehlt hat.

Wie stark der Umzugswunsch die gegenwartige Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt pragte, zeigte die re-
prasentative Untersuchung «Ein Zuhause firs Leben?
Erkenntnisse _zum Umzugsverhalten der Schweizer Be-
volkerung». Auch hier resultierte, dass die finanziellen
Faktoren ausschlaggebend sind, ob sich der Wunsch vom
neuen Zuhause umsetzen lasst. Der Wunsch nach mehr
Wohnfldche steht auch im Zusammenhang mit den neuen
Maoglichkeiten, vermehrt ausserhalb des Biros zu arbei-
ten. Wie der Trend zu mobilem Arbeiten und Homeoffice
zu einer Dezentralisierung fuhren kénnte, legte die Studie
«Wie Remote Work beeinflusst, wo und wie wir in Zukunft
wohnen» dar.

Einfluss der Raumplanung auf die Wohnkosten

Den Zusammenhang zwischen Raumplanung und Wohn-
kosten erdrterte die grundlegende Studie zu den Ursachen
fur steigende Wohnkosten in der Schweiz mit Fokus auf die
Raumplanung. Die Raumplanung orientiert sich langfristig

am Gemeinwohl und beeinflusst, wie sich Veranderungen
der Nachfrage in Verdnderungen der angebotenen Wohn-
flache oder Veranderungen der Preise niederschlagen.

Impulse fiir den Wohnungsbau

Ein weiteres Thema, das 2023 aktuell blieb, war die Anpas-
sung an den Klimawandel. Die Leitlinien fur das Bauwesen
in der Stidschweiz zeigten, wie eine Anpassung von neuen
und renovierten Gebduden mittels neuer Planungsansatze
gelingen koénnte. Zudem beschrieben sie, wie die heutige
Baupraxis auf das Klima von morgen ausgerichtet werden
kann.

Voraussetzungen und Empfehlungen fir die vermehr-
te Planung und Realisierung gemeinschaftlich genutzter
Raume auch im privaten Mietwohnungsbau veranschau-
lichte die Studie «Gemeinschaftlich genutzte Raume im
Wohnungsbau: Impulse fir gewinnorientierte Bautrdger».

«Schweizer Wohntage» in Biel

Die Fachtagung der «Schweizer Wohntage» 2023 wid-
mete sich der Analyse des Wohnungsmarkts im Zeichen
der Wohnungsknappheit. Das BWO fiihrte die Tagung zu-
sammen mit der Stadt Biel durch. Geladene Expertinnen
und Experten diskutierten mit rund 230 Fachpersonen das
Thema «Den Wohnungsmarkt verstehen und seine LU-
cken schliessen». Zusatzlich zur Fachtagung standen ein
Filmabend sowie diverse Veranstaltungen zu Themen wie
steigende Wohnkosten, Generationenwohnen oder sanfte
Innenentwicklung auf dem Programm.

Weiterfiihrende Links:

Schweizer Wohntage
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/studien-und-publikationen/wohnungspolitik-staedte.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wohnungspolitik/studien-und-publikationen/wohnungspolitik-staedte.html
https://www.nachfragemonitor.ch/
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/analyse_der_ungleichgewichte_ti.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/analyse_der_ungleichgewichte_ti.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/analyse_der_ungleichgewichte_ti.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/umzugsverhalten.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/umzugsverhalten.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/umzugsverhalten.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/remote-work.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/remote-work.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/wohnkosten.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/wohnkosten.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/wohnkosten.html
https://www.nccs.admin.ch/nccs/de/home/massnahmen/pak/projektephase2/pilotprojekte-zur-anpassung-an-den-klimawandel--cluster--umgang-/a-14-leitlinien-fuer-das-bauwesen-in-der-suedschweiz.html
https://www.nccs.admin.ch/nccs/de/home/massnahmen/pak/projektephase2/pilotprojekte-zur-anpassung-an-den-klimawandel--cluster--umgang-/a-14-leitlinien-fuer-das-bauwesen-in-der-suedschweiz.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinschaftlich-genutzte-raeume-im-wohnungsbau.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinschaftlich-genutzte-raeume-im-wohnungsbau.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/das-bwo/wohntage/archiv-schweizer-wohntage/schweizer-wohntage-2023.html

Internationales:

Wohnraum wird auch in anderen Landern knapp

Eines der wichtigsten Ereignisse im Bereich Internationales war die
Teilnahme des BWO an der 84. Tagung des UN-Ausschusses Committee
on Urban Development, Housing and Land Management. Die Schweiz

tibernahm den Vorsitz im Ausschuss.

Das BWO vertritt die Schweiz im Bliro des Committee on
Urban Development, Housing and Land Management
(CUDHLM) der Wirtschaftskommission fur Europa der Ver-
einten Nationen (UNECE). Eine wissenschaftliche Mitarbei-
terin des BWO nahm im Oktober 2023 an der 84. Tagung
dieses UN-Ausschusses in Genf teil. Die Teilnehmerinnen
und Teilnehmer diskutierten unter anderem Uber die Be-
reitstellung von bezahlbarem und qualitativ hochstehen-
dem Wohnraum in urbanen Gebieten — eine international
verbreitete Herausforderung.

Anlasslich dieser Tagung Ubernahm die Schweiz den
Vorsitz im CUDHLM. In dieser Funktion wird die BWO-Mit-
arbeiterin Stephanie Firer in den nachsten Jahren die Ta-
gungen des CUDHLM leiten.

Weiterfiihrende Links:
84th session of UNECE
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Deutschland zu Besuch

Eine wohnungspolitisch interessierte Delegation des deut-
schen Bundestags besuchte im Sommer 2023 das BWO.
Anlasslich dieses Treffens hat das BWO den Abgeordne-
ten die Situation auf dem Schweizer Wohnungsmarkt, die
verschiedenen Aktivitdten und Zustandigkeitsgebiete des
BWO sowie das Funktionieren der Emissionszentrale fur
gemeinnutzige Wohnbautrager (EGW) erldutert.
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https://unece.org/housing/events/cudhlm-session84
https://www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_upload/Publikationen/Weitere_Publikationen/Dokumentation_Studienreise_Berlin_2022.pdf

Kommunikation und Politik:
Grosses Interesse an Wohnthemen

Die Stabsstelle Kommunikation und Politik war 2023 in diversen Be-
reichen gefordert. Dazu gehorte die Medienarbeit, das Verfassen von
Publikationen, das Betreuen von Social Media sowie die Organisation

einer Ausstellung.

Im Rahmen der Feierlichkeiten zu «175 Jahre Bundesver-
fassung» 6ffneten die Bundesgebdude am 1. und 2. Juli
ihre Turen fur die schweizerische Bevolkerung. Das BWO
nahm ebenfalls teil und prasentierte sich im Bundeshaus
Ost der Offentlichkeit. Das Motto der vom BWO konzi-
pierten Ausstellung lautete «Wie, was, wohnen?». Die
Besucherinnen und Besucher konnten ein digitales Quiz
zum Thema Wohnbaugenossenschaften spielen, an einem
Wettbewerb zum Thema Referenzzinssatz teilnehmen und
sich mit Plakaten und Broschiren tber das Thema Wohnen
informieren.

Social-Media-Bilanz

Das Ziel fur 2023 war es, die Prasenz des Amtes auf den
Social-Media-Plattformen weiter auszubauen, vor allem
auf LinkedIn. Das BWO veroffentlichte 261 Posts (160 im
Vorjahr) und konnte gut 800 Followerinnen und Follower
dazugewinnen. Deren Zahl belief sich Ende Jahr auf ins-
gesamt 1505 und hat sich somit gegentiber dem Vorjahr
(658) mehr als verdoppelt.

Verstarktes Interesse am Thema Wohnen

Das Medieninteresse an den Themen des BWO hat spurbar
zugenommen. Die Anfragen von Medienschaffenden stie-
gen 2023 auf 158 an und haben sich somit fast verdoppelt.
Das Interesse wurde vor allem durch den zweimaligen An-
stieg des hypothekarischen Referenzzinssatzes generiert
und die daraus resultierende Erhdhung von Mietzinsen.
Auch das Thema Wohnungsverknappung fuhrte zu mehr
Anfragen. Zudem hat das BWO im Berichtsjahr 13 Medien-
mitteilungen publiziert.

Anlasslich des ersten Anstiegs des Referenzzinssatzes
von 1.25 Prozent auf 1.5 Prozent am 1. Juni fihrte das
BWO ein Mediengesprach durch.

Bearbeitung von politischen Geschaften

Die Stabsstelle Kommunikation und Politik des BWO ist
auch fur die Koordination und Bearbeitung von politischen
Geschaften zustdndig. 2023 wurden fast 50 parlamenta-
rische Vorstosse fur die Behandlung im Bundesrat vorbe-
reitet.

Ebenfalls in die Zustandigkeit der Stabsstelle fallt die
Beantwortung von Anfragen aus der Bevolkerung. 2023
betrafen die Anfragen haufig das Mietrecht, Forschungs-
themen sowie Fordergeschéfte.

Weiterfiihrende Informationen:

DO

X LinkedIn Youtube
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https://www.linkedin.com/company/bundesamt-f%C3%BCr-wohnungswesen/mycompany/?viewAsMember=true
https://www.linkedin.com/company/bundesamt-für-wohnungswesen/mycompany/?viewAsMember=true
https://www.youtube.com/channel/UCo0cBuHPAY2YHiG2x9gmzPg
https://www.youtube.com/channel/UCo0cBuHPAY2YHiG2x9gmzPg
https://twitter.com/BWO_OFL

In eigener Sache:
Digitale Zukunft

Das BWO hat im Rahmen der Digitalisierung der Bundesverwaltung
eine digitale Strategie erarbeitet. Ausserdem fiihrte der Ausbildungs-
tag die Belegschaft in das Industrieareal Attisholz in Solothurn.
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Die «Strategie Digitale Schweiz» setzt die Leitlinien fur die
digitale Transformation der Schweiz. Sie ist fur die Bun-
desverwaltung und somit fir alle Amter verbindlich. 2023
wurde die Digitalisierungsstrategie des BWO erarbeitet. Sie
basiert auf sechs Achsen:

—visuell attraktiver, virtueller Schalter auf der BWO-Web-
site, der den Zugang zu relevanten Formularen und Do-
kumenten erleichtert;

—neue Informatikmittel zur Vereinfachung bestimmter
Verfahren, zum Beispiel ein Tool fur die Berechnung von
Anlagekostenlimiten;

— E-Government-Formulare (eGov-Formulare), d. h. eine
Schnittstelle zwischen ActaNova und externen Kundin-
nen und Kunden;

—spezifische Vorlagen in ActaNova, dem elektronischen
Geschaftsverwaltungssystem des Bundes;

— Aufbau einer zentralen und einheitlichen Datenbank
unter anderem mit Adressen;

— Uberarbeitung und Ergdnzung des OpenDataGovern-
ment (OGD). Mit der OGD-Strategie sollen der Offentlich-
keit auf dem Portal opendata.swiss offene und frei nutz-
bare Verwaltungsdaten zur Verfligung gestellt werden.
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Ein Auffrischungskurs fir ActaNova hat 2023 fur alle
Mitarbeitenden stattgefunden. Mit der Erarbeitung erster
Entwaurfe fur Vorlagen in ActaNova wurde Ende 2023 be-
gonnen.

Ausbildungstag

Der traditionelle Ausbildungstag, an dem die BWO-Mit-
arbeitenden innovative Projekte aus dem Wohn- und Im-
mobilienbereich besichtigen, flhrte 2023 in die Region
Solothurn. Dort konnten sie einen Einblick in die Areal-
entwicklung der ehemaligen Cellulose-Fabrik Attisholz
gewinnen, die zu einem neuen Lebensraum umgenutzt
wird. Hier entsteht ein Ort zum Wohnen und Arbeiten, der
sowohl Unternehmen als auch der Kultur und der Gastro-
nomie Platz bietet. Das Immobilienunternehmen Halter AG
setzt dieses Projekt in Zusammenarbeit mit der Standort-
gemeinde Riedholz und dem Kanton Solothurn um.

Ebenfalls auf dem Programm stand die Besichtigung
des Schlosses Blumenstein in Solothurn; dort wurde in ein-
drucklicher Weise erlebbar, wie eine Solothurner Patrizier-
familie im 18. Jahrhundert wohnte und lebte.



Publikationen 2023

Ausgewahlte Referate

Alvarez Cipriano. «Mietrecht und Schlichtungsverfahren
— Aktuelles und Statistik», 10. Schweizerische Tagung der
Schlichtungsbehdérden in Mietsachen, Bern, 9. Mai 2023.

Alvarez Cipriano. «Bericht aus Bern», 37. Interkantonale
Tagung der Innerschweizer Schlichtungsbehérden, Glarus,
23. November 2023.

Glaser Marie. «Klimawandel und Folgen klimapolitischer
Massnahmen mit Fokus Wohnen», Kommission Sozial-
politik und Sozialhilfe SoSo, Bern, 22. Juni 2023.

Glaser Marie u. van Duijn Nynke. «Die Rolle von Stadten
und Gemeinden in der Wohnpolitik: Instrumente und Fall-
beispiele», Stadtrat Wetzikon, 15. November 2023.

Heegaard Pierre. «Loi sur le logement et droit du bail :
fixation, contréle et contestation de loyers», Module de
formation n°5 de I'ARMOUP: Droit du bail — incidence
des aides fédérales, Lausanne, 3. Mai 2023.

K&nig Felix. « Energiestrategie und Wohnungsbau: Vor-
schriften, Sonderanreize flir Gemeinnitzige und Wis-
sensvermittlung». Webinar Schulthess Forum Mietrecht,
7. Marz 2023.

Rotzetter Christoph. « Défis énergétiques et logement
d’utilité publique », Réseau logement, Yverdon-les-Bains,
30. Mdrz 2023.

Schindelholz Jude. « Politiques du logement, aménage-
ment du territoire et transition énergétique », HEIG-VD/
UNIGE, Master en développement territorial, Lausanne,
23. Mérz 2023.

Schindelholz Jude. « Politiques du logement, aménage-
ment du territoire et densification», UNIL, Maitrise uni-
versitaire es Sciences en géographie, urbanisme durable
et aménagement des territoires, Lausanne, 25. Oktober
2023.

Schindelholz Jude. « Mobilité résidentielle», table ronde
a la Plate-forme Logement de I'Ouest lausannois, St-Sul-
pice, 8. November 2023.

Schindelholz Jude. « Aménagement du territoire, den-
sification et colts du logement », Réseau logement de
Suisse romande, Nyon, 30. November 2023.

Tschirren Martin. «Die Wohnraumférderung des Bundes:
was, warum und wie?», Winteranlass Wiest Partner AG,
Bern, 30. Januar 2023.

Tschirren Martin. «Auf dem Weg zu einer Wohnungs-
knappheit?», Sessionsveranstaltung Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz, Bern, 14. Marz 2023.

Tschirren Martin. «Wohnungsmarkt und Wohnungspoli-
tik — aktuelle Herausforderungen», Anlegerversammlung
Swiss Prime Anlagestiftung, Bern, 4. Mai 2023.

Tschirren Martin. « Logement et changement démogra-
phique: un regard vers le futur», 5¢ Journée romande des
collectivités publiques pour le logement d'utilité publique,
Yverdon-les-Bains, 5. Mai 2023.

Tschirren Martin. «Herausforderung Wohnungsknapp-
heit», 10. Schweizerische Tagung der Schlichtungsbehor-
den in Mietsachen, Bern, 9. Mai 2023.

Tschirren Martin. «Was tun gegen die sich abzeichnen-
de Wohnungsknappheit?», Forum'23 von Entwicklung
Schweiz, Bern, 6. Juni 2023.

Tschirren Martin. « Pénurie de logements — états des lieux
et perspectives », Assemblée générale de I'ASLOCA, Biel,
24. Juni 2023.

Tschirren Martin. «Wohnungsmarkt und Airbnb», Round-
table Airbnb, Bern, 28. Juni 2023.

Tschirren Martin. «Wohnungsmarkt aus dem Gleichge-
wicht?», Podiumsveranstaltung Grine Bulach, Bilach, 19.
September 2023.

Tschirren Martin. «Sozial nachhaltiger Wohnungsbau —
weshalb und wie?», Tagung HWZ zum Thema soziale
Nachhaltigkeit im ESG, Zirich, 28. September 2023.

Tschirren Martin. «Wohnungsnot und Klimakrise — nur
Zielkonflikte?», Forum Energie Zurich, Zdrich, 14. Novem-
ber 2023.

Tschirren Martin. «Dynamiken auf dem Wohnungs-
markt», Jahrestagung 2023 der Sozialkonferenz des Kan-
tons Zurich, Winterthur, 23. November 2023.

Artikel

Glaser Marie. Generationenwohnen im Gesprach, in:
Hochparterre Themenheft «Generationenwohnen», Sep-
tember 2023, S. 16-22.

Glaser Marie. Un habitat adapté pour les ainés repose
aussi sur I'environnement, in: Habitation 1/2023, S. 8-9.

Glaser Marie. Femmes, impliquez-vous dans le domaine
du logement ! in: Habitation 4/2023, Dezember 2023, S.
36-37.

Schindelholz Jude. Linfluence du télétravail sur le loge-
ment, in: Habitation 2/2023, Juni 2023, S. 38-39.
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Vallon Sarah. Des logements adaptés au climat de de-
main, in: Habitation 4/2023, Dezember 2023, S. 49-50.

van Duijn Nynke. Encourager les espaces mutualisés, in:
Habitation 3/2023, September 2023, S. 44-45.

Buchkapitel

Alvarez Cipriano. «<KKommentierung von Artikel 108 und
109 BV» in: Ehrenzeller Bernhard / Patricia Egli / Hettich
Peter / Hongler Peter / Schindler Benjamin / Stefan G.
Schmid / Rainer C. Schweizer (Hrsg.), Die schweizerische
Bundesverfassung, St. Galler Kommentar, 4. Auflage, Zu-
rich/St. Gallen, 2023.

Forschungsberichte

[tieri Domenico, Branca Giovanni. Analyse der Ungleich-
gewichte bei bezahlbaren Mieten im Kanton Tessin. Zu-
sammenfassung, Oktober 2023.

Blchler Simon, Hauck Lukas, Hofstetter Joél, Scognamig-
lio Donato, Stalder Nicola, von Ehrlich Maximilian. Ursa-
chen fir steigende Wohnkosten in der Schweiz mit Fokus
auf die Raumplanung. Oktober 2023.

Bureau Mobil’'hnomme (BMH). Gemeinschaftlich genutzte
Rdume im Wohnungsbau. Impulse fir gewinnorientierte
Bautrdger. Zusammenfassung, August 2023.

EBP Schweiz AG. Wie Remote Work beeinflusst, wo und
wie wir in Zukunft wohnen. April 2023.

Lehner Selina, Hohgardt Holger, Umbricht Benedikt. Ein
Zuhause firs Leben? Erkenntnisse zum Umzugsverhalten
der Schweizer Bevélkerung. Kurzfassung, Oktober 2023.

TicinoEnergia. Das Klima von morgen : Leitlinien fir das
Bauwesen. Die Sidschweiz als Vorreiterin. Zusammenfas-
sung, Mai 2023.

Wiest Partner. Wohnungspolitik in Stddten und stadti-
schen Gemeinden: Bedirfnisse und Herausforderungen.
Mai 2023.

Fact-Sheets und Merkblatter

Bundesamt fur Wohnungswesen. Wohnungsmarkt auf
einen Blick. Vierteljahrliche Publikation Uber die Situation
auf dem Wohnungsmarkt mit jeweils einem Kastentext,
Februar/Mai/August/November 2023.
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Bundesamt fir Wohnungswesen. Wohnraumférderungs-
gesetz WFG — Bundeshilfe an die Dachorganisationen des
gemeinnttzigen Wohnungsbaus und ihre Einrichtungen,
Merkblatt, Bern, Januar 2024.

Monitore / Websites

Association MétamorpHouse (2023). Metamorphouse.
Online-Website.

Hochschule Luzern. Emonitor AG (2023). Nachfragemoni-
tor Mietwohnungen. Online-Plattform.



https://www.metamorphouse.ch/de/
https://www.nachfragemonitor.ch/
https://www.nachfragemonitor.ch/

www.bwo.admin.ch




