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Vorwort

Wohnungsmarktperspektiven stellen fur die 6ffentliche Hand und die Akteure der
Bau- und Wohnungswirtschaft nach wie vor wichtige Orientierungshilfen dar. Da in
diesem Jahr der Zeithorizont der 1987 veréffentlichten "Regionalisierten Perspekti-
ven des Wohnungsbedarfs" auslduft, beschloss die Forschungskommission Woh-
nungswesen, mit-einer Anschlussstudie die Marktentwickiung lber die Jahrtausend-
wende hinaus untersuchen zu lassen. Dieser Vorausschau kommt heute umso
gréssere Bedeutung zu, als sich der Immobilien- und Wohnungsmarkt einmal mehr
in einer mit vielen Unsicherheiten verbundenen Umbruchsituation befindet. Seit rund
drei Jahren ist in den meisten Regionen eine Stagnation der Nachfrage nach
Wohnraum zu beobachten. Steigende Leerwohnungsbesténde, riickldufige Immobili-
enpreise und eine bis vor kurzem starke Neubautétigkeit haben zu einer fiir die
Nachfragerseite willkommenen Marktentspannung gefiihrt. Viele Investoren, Darle-
hensgeber und Vertreter der Bauwirtschaft beflirchten dagegen einen langerfristigen
Angebotsiberhang mit entsprechenden Absatz- und Liquiditatsproblemen.

Die vorliegende Studie kann und will die zuktinftige Entwicklung nicht festlegen. Da-
fdr sind die Einflussfaktoren des zukinftigen Marktgeschehens zu vielféltig und zu
instabil. Mit der in der Untersuchung gewéhiten Szenariotechnik lassen sich aber
mégliche Entwicklungspfade und die Eckdaten des zukunftigen Neubaubedarfs auf-
zeigen. Dabei wird aus heutiger Sicht deutlich, dass sich nur bei einem ausgeprégten
Wirntschaftsaufschwung und entsprechendem Einkommensanstieg das Neubauvolu-
men in etwa auf dem aktuellen Niveau halten Iasst. Wahrscheinlicher sind Nachfra-
geentwicklungen, die eine Reduktion der Neubautétigkeit nach sich ziehen durften.

Der Bericht fasst im Sinne einer anwender- und leserfreundlichen Entscheidungshilfe
die wichtigsten Ergebnisse der Perspektivstudie flir die Gesamtschweiz sowie flir
acht Regionen zusammen. Wer sich fiir die Resultate der Voruntersuchungen zu
gewissen Einflussfaktoren, fir die detaillierte Ausgestaltung der Szenarien und die
ihnen zugrundegelegten Annahmen, fir die Modellierung der Perspektive und an-
dere Grundlagen interessiert, kann auf den Gesamtbericht zurlickgreifen, der als
Heft 31 der Arbeitsberichte Wohnungswesen erscheinen wird und bei den Ublichen
Bezugsstellen zu beziehen ist.

Bern, im Juli 1995 Bundesamt fur Wohnungswesen
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Ergebnisse

im Uberblick

Einbruch der Wohnungs- Der Riickgang der Wohnungsnachfrage setzte bereits vor der
nachfrage zu Beginn der Rezession ein. Die darauf folgende wirtschaftliche Entwicklung
neunziger Jahre hat den Nachfrageriickgang dramatisch beschleunigt: 1989

wurden netto 45'000 Wohnungen nachgefragt, 1994 waren es
noch 32'000 Wohnungen. Wie wird sich die Wohnungsnach-

frage weiterentwickeln?

Zukiinftige Wohnungsnachfrage auf tieferem Niveau

Bis zum Jahr 2000 werden bei einem gemissigten wirtschaftli-
chen Wachstum zwischen 30'000 und 35'000 Wohnungen pro
Jahr neu nachgefragt. Der Anteil der Zweitwohnungen betrigt
ca. 15 Prozent. Damit liegt die zukiinftige Zusatznachfrage 25
bis 30 Prozent unterhalb der Nachfrage der achtziger Jahre
(Szenario «gemassigtes Wachstum»). Nur unter 6konomisch
guten Voraussetzungen ist mit einer Nachfrage auf dem Niveau

der achtziger Jahre zu rechnen (Szenario «Expansion»).
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Worauf ist der zu erwartende Nachfrageriickgang (im Fall
des Szenarios «gemissigtes Wachstum») zuriickzufiihren?

Wirtschaftliche Entwicklung: Eine relativ hohe Arbeitslo-
sigkeit, ein geringes Arbeitsplatzwachstum und damit ein
geringer Anstieg der Erwerbsquote sowie ein kleineres reales
Einkommenswachstum der Haushalte von durchschnittlich
1.5 Prozent pro Jahr lassen die wohlstandsbedingte Wohnungs-
nachfrage auf ein tieferes Niveau sinken.

Demographische Entwicklung: Der 6konomisch bedingte
Nachfrageriickgang wird durch die aktuellen demographischen
Verdnderungen verstirkt — vor allem durch die Abnahme der
Zahl der Einwohner im Alter von 15 bis 30 Jahren und durch
die Zunahme der alteren Bevélkerungsgruppen, die den Woh-
nungsriickfluss und damit das Wohnungsangebot erhéhen.
Zusitzlich ist aufgrund der Arbeitsmarktlage mit einer schwi-
cheren Zuwanderung zu rechnen. Damit kehrt die Schweiz zu
einem langsameren Einwohnerwachstum zuriick, wie es zu
Beginn der achtziger Jahre zu beobachten war.

Aus heutiger Sicht am wahrscheinlichsten erscheint das zwei-
te Szenario «gemassigtes Wachstum» mit einer zusitzlichen
Nachfrage von 30'000 bis 35'000 Erst- und Zweitwohnungen.
Verglichen mit der aktuellen hohen Wohnbautitigkeit von tiber
40'000 Wohnungen wird sichtbar, dass der Leerwohnungs-
bestand in der Schweiz weiter anwachsen wird. Auch mittelfristig
ist kaum mit einem schnellen Abbau des fiir schweizerische
Verhaltnisse hohen Leerwohnungsbestandes von 55000 oder
mehr (Schirzung W&P fiir Juni 1995) Wohnungen zu rechnen.

Die aktuelle Entwicklung beinhaltet Chancen einer Verla-
gerung vonder bisher eher quantitativ orientierten Wohnraum-
versorgung hin zu einer verstirkt qualitativen Entwicklung.
Das bedeutet nicht nur eine Verbesserung der haufig
thematisierten allgemeinen Wohnqualitit, sondern kann auch
cin angemessenes Preis-Leistungs-Verhiltnis des Wohnraum-
angebotes, eine bessere Beriicksichtigung der heterogenen Nach-
frage und eine adidquate Erneuerung der teilweise veralteten

Wohnbausubstanz umfassen.

Die hier aufgezeigte schweizerische Entwicklung ist nicht
pauschal auf die einzelnen Regionen zu iibertragen. Zu ver-
schieden sind die regionale wirtschaftliche und demographische
Entwicklung, die aktuelle Situation auf den Wohnungsmarkten,
die Struktur des Gebidudebestandes usw. Ein Uberblick iiber
den zukiinfrigen Wohnungsbedarf in den einzelnen Regionen
ist auf den Seiten 13 ff. zu finden.




Perspektiven des
Wohnungsbedarfs sind von
zentraler Bedeutung im
Wohnungswesen der
Schweiz

Szenarien

Einleitung

Wohnungen sind heute keine Mangelware mehr. Das Thema
Wohnungsnot ist aus den Schlagzeilen der Medien verschwun-
den, die Wohnraumverknappung der achtziger Jahre hat einem
wachsenden Angebotsiiberhang Platz gemacht. Diese Wende
hat vor allem bei der Bau- und Immobilienbranche und den
Kreditinstituten zu grossen Befiirchtungen Anlass gegeben,
dass nach dem Biiro- und Gewerbebau auch im Wohnungsbau
Uberkapazititen zu erwarten sind. Die 1994 stark gestiegene
Wohnbautitigkeit hat diesen Befiirchtungen weitere Nahrung
gegeben. In verschiedenen Regionen kann bereits seit mehr als
zwei Jahren ein strukturelles Uberangebot an Wohnungen
beobachtet werden.

Entscheidend fiir die Beurteilung der Situation auf dem
Wohnungsmarkt ist die weitere Entwicklung des Wohnungs-
bedarfs. Wie viele Wohnungen benétigen wir in Zukunft? Wie
wird sich die Wohnungsnachfrage entwickeln? Kann das aktu-
elle Uberangebot in kurzer Zeit wieder absorbiert werden, oder
ist auf lingere Sicht hinaus mit einer hohen Leerstandsquote zu
rechnen? Perspektiven des Wohnungsbedarfs konnen auf diese
Fragen Antworten vermitteln und tragen zur Transparenz auf
dem Wohnungsmarke bei. Sie bilden daher fiir alle Akteure -
Politiker, Investoren, Banken, Versicherungen, Baufachleute,
Eigentiimer und Mieter - eine wichtige Entscheidungsgrundlage.

Die Zukunft kann nicht vorweggenommen werden. Zu vielfil-
tig sind die Einflussfaktoren, zu instabil deren Entwicklung.
Mittels Szenarien kann verschiedenen méglichen Zukunfts-
entwicklungen jedoch eine gewisse Wahrscheinlichkeit zu-
geordnet werden. Anhand von drei Szenarien — «Expansion»,
«gemissigtes Wachstum» und «Stagnation» —wurde mit einem
Wohnungsmodell eine regionalisierte Perspektive des Woh-
nungsbedarfs bis zum Jahr 2010 erstellt.

Beim ersten Szenario («Expansion») wird langfristig von
einem Wirtschaftswachstum ausgegangen, das demjenigen der
achtziger Jahre entspricht (Wachstumsrate des Bruttoinland-
produktes von 2.3 Prozent pro Jahr (real), des Haushaltsein-
kommensvon 2.9 Prozent (real), weitere Erhéhung der Erwerbs-




quote, vor allem bei den Frauen). Fiir die Bevdlkerungs-
entwicklung von besonderer Bedeutung ist die Migration. Im
Mittelpunkt dieses Szenarios steht das Drei-Kreise-Modell der
bundesritlichen Auslinderpolitik, das mit einer verstiarkten
Offnung der Schweiz gegeniiber Europa verbunden ist. Bei
guter wirtschaftlicher Entwicklung ist tendenziell mit einer
leicht wachsenden Zuwanderung von Biirgern aus dem EU/
EWR-Raum zu rechnen. Gleichzeitig wird bei diesem Szenario
auch von einem anhaltenden Migrationsdruck von Biirgern -
anderer Staaten ausgegangen. Der Arbeitskraftebedarf wird
sich vermehrt auf gut ausgcbildetc Fachleute und Spezialisten
verlagern und weniger quantitative Wirkungen zeitigen. Insge-
samt fithrt dies, verglichen mit der Entwicklung der letzten fiinf
Jahre, zu einer schwicheren Zuwanderung,.

Dem zweiten Szenario («gemdssigtes Wachstum») wird ein
durchschnirttliches Wirtschaftswachstum unterlegt, das unter-
halb demjenigen der achtziger Jahre liegt (geringer zusitzlicher
Arbeitskrﬁ&ebedarf, jahrliches Wachstum des Haushaltsein-
kommens von durchschnittlich 1.5 Prozent [real]). Analog zum
ersten Szenario wird bei der Bevélkerungsentwicklung auch in
Zukunft von einer positiven Wanderungsbilanz der ausldndi-
schen Wohnbevélkerung ausgegangen. Die gemissigte wirt-
schaftliche Entwicklung fiihrt im Gegensatz zum ersten Szenario
jedoch langfristig zu einer tieferen Zuwanderung,.

Im dritten Szenario («Stagnation») wird von einem beschei-
denen Wachstum mit entsprechenden Folgen fiir den Arbeits-
markt ausgegangen. Bei der Bevolkerungsentwicklung wird
unter diesen Bedingungen langfristig wieder mit einem Riick-
gang der ausldndischen Wohnbevolkerung gerechnet, was ins-
gesamt zu einer stabilen bis leicht riickliufigen Gesamt-
bevélkerung fiihrt.

Gerechnet wurden auch weitere Szenarien, die hier nicht
weiter diskutiert werden. Zur Illustration sei aber im regionalen
Teil eine pessimistische Variante in einzelnen Abbildungen
angetdnt, insbesondere um die hohe Variabilitat der Wohnungs-
nachfrage aufzuzeigen, die in einigen Regionen kurzfristig auch
sichtbar geworden ist. Langfristig ist ein solcher Verlauf nicht

Zu erwarten.




Wohnungsmarkt 2000:

Von der Wohnraum-
verknappung zum Angebots-
uberhang

Entwicklung Schweiz

67'000 Wohnungen wurden in den achtziger Jahren im Durch-
schnitt pro Jahr neu nachgefragt. Davon entfielen 6'500 auf
Zweitwohnungen und iiber 60'000 auf Erstwohnungen. Mehr
als ein Drittel der Erstwohnungsnachfrage wurde durch den
Wohnungsriickfluss (durch die Auflésung von Haushalten)
gedeckt, so dass jahrlich noch knapp 40’000 Wohnungen fiir
die verbleibende zusitzliche Erstwohnungsnachfrage erstellt
wurden — als Neubau, als Ersatz fiir abgebrochene und um-
genutzte Wohnungen oder im Rahmen der Erneuerungs- und
Umbautitigkeit. Trotzkonstant hoher Wohnbautitigkeit konnte
die hohe Wohnungsnachfrage rein quantitativ nicht gedeckt

werden, was zu einer Wohnraumverknappung fiihrte.

Wohnungsnachfrage auf tieferem Niveau

Abb. 2: Zusatznachfrage nach
Erst- und Zweitwohnungen
1980-1994 und Perspektive

1995-2010

Auf der Grundlage des Szenarios
«gemassigtes Wachstumo» ist fiir
die kommenden Jahre mit einer
ribrlichen Zusatznachfrage von

ungefibr 35'000 Erst- und
ZIUI’,‘I;IH-’thIH'ﬂgC‘H In Yefbﬂeﬂ'
(Szenario « Expansions»: 40'000-
45'000. Szenario «Stagnation»

ca. 20'000).

Die gesamte Zusatznachfrage nach Erst- und Zweitwohnungen
betrug in denachtziger Jahren noch ca. 45'000 Wohnungen. Sie
wird in den neunziger Jahren voraussichtlichumca. 25 Prozent
tiefer liegen und damit noch 30'000 bis 35'000 Wohnungen pro
Jahr betragen (Szenario «gemassigtes Wachstum» ). Allein zwi-
schen 1990 und 1993 war die Zusatznachfrage um einen Drittel
zuriickgegangen, von knapp 45'000 auf 30'000 Wohnungen.
Die Situation auf dem Wohnungsmarkt kann sich allerdings in
die eine oder in die andere Richtung schnell andern. Der hohe
Leerwohnungsbestand der siebziger Jahre wurde beispielsweise
von der steigenden Nachfrage innerhalb weniger Jahre absor-
biert. Unvorhergesehene Entwicklungen kénnen daher auch im
Wohnungsmarkt immer wieder eintreten.

in 1000 Zusatznachirage nach Erst-und Zweitwohnungen
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Demographisch und okonomisch bedingter
Riickgang der Erstwohnungsnachfrage

Abb. 3: Zusatznachfrage nach
Erstwobnungen 1995-2010

Auf der Grundlage des Szenarios
«gemdssigtes Wachstums ist fiir
die kommenden Jahre mit einer
jahrlichen Zusatznachfrage von

knapp 30'000 Erstwohnungen
zu rechnen (Szenario « Expansi-
on» 35'000-40'000, Szenario
«Stagnation» 15'000-20'000).

Die Zusatznachfrage nach Erstwohnungen wird nur unter der
Bedingung eines hohen wirtschaftlichen Wachstums, bei einer
realen Zunahme des Haushaltseinkommens von gegen 3 Pro-
zent, und einer anhaltend hohen positiven internationalen
Wanderungsbilanz wieder das Niveau der achtziger Jahre errei-
chen (Szenario «Expansion»). Auszuschliessen ist eine solche
Entwicklung ebensowenig wie ein pessimistischeres Szenario
im Falle eines volkswirtschaftlich geringen Wachstums (Szenario
«Stagnation»). Wahrscheinlicher jedoch ist ein Nachfrage-
niveau (Zusatznachfrage) in der Gréssenordnung von 25'000-
30'000 Erstwohnungen pro Jahr (Szenario «gemassigtes Wachs-
tumn»).

in 1000 Zusatznachirage nach Erstwe g
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Deraus heutiger Perspektive zu erwartende Nachfrageriickgang

(Szenario «gemadssigtes Wachstum») ist auf folgende Faktoren
zuriickzufithren:

Zu den zentralen ékonomischen Bestimmuyngsfaktoren der
Wohnungsnachfrage gehoren die Einkommens- und Vermogens-
entwicklung. Mit einer durchschnittlichen realen Steigerung
der Haushaltseinkommen von gegen 3 Prozent pro Jahr, wie sie
in den achtziger Jahren zu beobachten war, kann in den
neunziger Jahren kaum mehr gerechnet werden. In der
Rezessionsphase war dabei nicht nur eine Stagnation, sondern
teilweise gar ein realer Einkommensriickgang festzustellen. Ein
tiefes Einkommenswachstum wird sich dimpfend auf die
Wohnungsnachfrage auswirken. Wenn die Haushaltsein-
kommen weiterhin real stagnieren, ist mit einem anhaltenden
starken Riickgang der zusitzlichen Wohnungsnachfrage zu
rechnen (Szenario «Stagnation»: ca. 15'000 bis 20'000 Woh-
nungen pro Jahr, was eine nochmalige Reduktion von 50
Prozent gegeniiber der aktuellen Nachfrage bedeuten wiirde).




Abb. 4: Altersstruktur der
Bevilkerung 1994-2010

Die Verinderung der Alters-
struktur — Riickgang der
Bevélkerungsgruppen zwischen
15 und 30 Jabren, Zunahme der
dlteren Bevélkerungsgruppen —
fiihrt zu einem sinkenden
Zusatzbedarf nach Erst-
wohnungen.

Abb. 5: Einwobnerentwicklung
1980-1994, Prognose 1995 bis
2010

Die gedimpfte Arbeitskrifte-
nachfrage in der Schweiz wird
zu einer schwicheren Zu-
wanderung ausldndischer
Bevilkerungsgruppen fiihren
und das Eimwohnerwachstum
verlangsamen.

Die Verinderung der Altersstruktur hat zwei sehr tiefgreifende
Konsequenzen fiir die Erstwohnungsnachfrage: Der zahlenmas-
sige Riickgang der Einwohner zwischen 15 und 30 Jahren lisst
die Nachfrage bei der quantitativ grossten Nachfragergruppe
zuriickgehen.

Die starke Zunahme der Einwohner iiber 70 Jahren fiithrt
langfristig zu einem grosseren Wohnungsriickfluss, erhoht da-
durch das Wohnungsangebot und reduziert den zusitzlichen
Bedarf nach neuen Wohnungen.

Die iiberdurchschnittliche Zunahme der Wohnbevélkerung in
den achtziger Jahren ist vor allem auf die internationale Zu-
wanderung zuriickzufithren. Bei der aktuellen wirtschaftlichen
Entwicklung und Arbeitskriftenachfrage geht die Zuwanderung
in die Schweiz zuriick. Die Zahl der Einwohner nimmt nicht
mehr im selben Tempo zu. Die wanderungsbedingte Nachfrage

nach Erstwohnungen vermindert sich.

6.85
675
665
655} i

ZZZ%iTI

*Schiitzung W&P




Erhohung der Wohnelgentumsquote

Abb. 6: Wobneigentumsquote
1980-1990,
Prognose 1995-2010

Die aktuelle demographische
und gesellschaftliche Entwick-
lung spricht auch bei einem eher
gemdssigten wirtschaftlichen
Wachstum fiir einen weiteren
Anstieg der Wohneigentums-
quiote (Szenarien « Expansion»
und «gemissigtes Wachstum»),
Obne ausreichende 6konomi-
sche Grundlage ist allerdings nut
einem Riickgang der Wohn-
eigentumsquote in der Schweiz
21t rechnen (Szenario
«Stagnation»).

Der Erwerb von Wohneigentum ist stark abhingig von der
Finanzierungsmoglichkeit und damit von der 6konomischen
Entwicklung. Jiingere Untersuchungen haben jedoch gezeigt,
dass die Einkommens- und Vermégensunterschiede zwischen
Eigentiimern und Mietern nicht sehr gross sind, und die Einstel-
lung zum Eigenheim eine ebenso wichtige Rolle einnimmt. Die
wachsende Akzeptanz des Stockwerkeigentums und die neuere
Tendenz, dass nicht mehr nur Familien, sondern auch Ein- und
Zwei-Personen-Haushalte vermehrt Wohneigentum erwerben,
lassen vermuten, dass sich auch bei einem «nur» gemassigten
wirtschaftlichen Wachstum die aktuelle demographische und
gesellschaftliche Entwicklung positiv auf die Wohneigentums-
nachfrage auswirken wird. Diesen Tendenzen wird zurzeit mit
einem wachsenden Angebot an Eigentumswohnungen oder
Einfamilienhdusern von seiten der Bau- und Immobilienbranche
begegnet. Die Moglichkeit, mit Geldern der beruflichen Vor-
sorge (BVG) die Eigenheimfinanzierung zu erleichtern, ver-
stiarkt geringfiigig die aktuelle Entwicklung zu mehr Wohn-
eigentum. Die erhoffte grosse Wirkung dieser Massnahme auf
die Wohneigentumsquote wird jedoch ausbleiben. Bis zum Jahr
2010 ist eine Wohneigentumsquote von 33 bis 35 Prozent zu
erwarten (Szenarien «gemdssigtes Wachstum» und «Expansi-
on»). Im Falle geringen wirtschaftlichen Wachstums oder lang-
fristiger Verdnderungen des Hypothekarzinsniveaus kann auch
ein Riickgang der Wohneigentumsquote erfolgen (Szenario

«Stagnation» ).

Entwicklung der Wohneigentumsquote
50%

45%
40%
35%

30%

25%

20%

1980 1990 1995 2000 2005 2010

Szenarien: -~ 1: «Expansion» [l 2 ~gemassigtes Wachstum» = 3: «Stagnation»
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Zwelitwohnungsnachfrage

Abb. 7: Entwicklung der
Zweitwohnungen
1980-1990,

Prognose 1990-2010

Bei einem gemdissigten wirt-
schaftlichen Wachstum ist eine
jahrliche Nachfrage von 4'500

Zweitwohnungen zu erwarten
(Szenario «gemdssigtes Wachs-
tumy), in Hochkonjunktur-
phasen von bis zu 7'000
Zweitwohnungen (Szenario
«Expansions),

Die Zweitwohnungsnachfrage ist im allgemeinen von der wirt-
schaftlichen Entwicklung abhingig. Es ist demzufolge je nach
konjunktureller Situation mit grossen Nachfrageschwankungen
zu rechnen, wie der iiberdurchschnittlich starke Einbruch der
Wohnungsnachfrage in der Siidschweiz zu Beginn der neunziger
Jahre gezeigt hat. Zu einem grossen Teil ist er auf die Zweit-
wohnungsnachfrage zuriickzufiihren.

Die Hauptnachfrage nach Zweitwohnungen stammt von den
Schweizern. Der Erwerb von Zweitwohnungen durch Auslinder
ist in der Schweiz gesetzlich beschrinkt und kontingentiert.

Die aktuelle Nichtausniitzung der Kontingente zeigt jedoch, dass
die Nachfrage nach Zweitwohnungen durch Auslinder insgesamt
nichtsehr grossist. Diestrifft nichtaufalle Regionen gleichermassen
zu. Eine grosse Nachfrage nach Zweitwohnungen besteht vor
allem in den international ausgerichteten Ferienorten. Hier be-
schrinken teilweise raumplanerische Bestimmungen den Zweit-

wohnungsbau.

Allgemein wird mit einer durchschnittlichen jahrlichen Nachfrage
von ca. 4' 500 Wohnungen zu rechnen sein (Szenario «gemassigtes
Wachstum», bei besseren dkonomischen Rahmenbedingungen
mit ca. 7'000 Wohnungen (Szenario «Expansion»).

-8 88888882

1980 1990 2000 2010
Szenarien: — 1: «Expansion» [l 2: «gemassigtes Wachstum» == 3: «Stagnationw

Sinkender Neubaubedarf

Die zukiinftige jahrliche Zusatznachfrage nach Erst- und Zweit-
wohnungen wird sich auf ca. 35'000 Wohnungen belaufen
(Szenario «gemissigtes Wachstum»). Bereits 15 Prozerit diésér
Zusatznachfrage wird im Rahmen von Um- und Anbauten beéi
der Erneuerung des Wohngebiudebestandes gedeckt. Aufgrund
der gegenwirtigen bewahrenden Haltung im Umgang mit der

-ll WOHNUNGSPERSPEXTIVE 1995-2010



Abb. 8: Neubautitigkeit 1981-
1994, Neubaubedarf
1995-2010

Rund 85 Prozent der jihrlich
erstellten Wohnungen werden
newu gebaut, Die iibrigen 15
Prozent der Wohnungen werden
durch Um- und Ausbauten
(Verdichtung) der bestehenden
Bausubstanz geschaffen.

bestehenden Bausubstanz und der zunehmend verbesserten
Maglichkeit zu hoherer Ausniitzung wird dieser Trend noch
eine gewisse Zeit anhalten. Die Neubautitigkeit wird deshalb
tendenziell riickldufig bleiben, zumindest bis zu jenem Punkt,
an dem bei Umbaugewinnen Sittigungstendenzen auftreten
und die zurzeit geringe Abbruchquote wieder ansteigen wird,
was vor allem eine Zunahme des Ersatzneubaus zur Folge

haben wird.
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Wachsendes Wohnungsangebot

Abb. 9: Entwicklung der
leerstehenden Wohnungen
1984-1995

Die aktuell hohe Wobhnbau-
ratigkeit liegt iiber dem jetzigen
Bedarf und wird kurzfristig den

Leerwohnungsbestand weiter
ansteigen lassen. Mit einer
schnellen Absorption des

Leerwohnungsbestandes ist

nicht zu rechnen.

Die aktuelle Wohnbautitigkeit liegt zurzeit iiber der ermittelten
Wohnungsnachfrage. Es ist daher zu erwarten, dass der Leer-
wohnungsbestand weiter ansteigt und im Jahr 1995 eine
Grossenordnung von 55'000 erreichen wird, was einer Leer-
wohnungsziffer von knapp 2 Prozent gleichkommt (Schatzung
WE&P).
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Eine mittelfristige Betrachtung der zu erwartenden Zusatz-
nachfrage lasst schliessen, dass in absehbarer Zeit nicht mit
einer schnellen Absorption der Leerwohnungen gerechnet wer-
den kann. Der Wohnungsmarkt der neunziger Jahre wird
aufgrund des wachsenden Angebotes kein Anbietermarke, son-
dern ein Nachfragermarkr sein.
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Regional heterogener
Wohnungsmarkt mit
unterschiedlicher Struktur
und Dynamik

Regionale Entwicklung

Der schweizerische Wohnungsmarke ist sehr heterogen und
weist zahlreiche regionale Besonderheiten auf. Zwar gelten
gesamtschweizerische Trends immer wieder fiir eine Mehrheit
der Regionen. Nachfrage, «Performance», Preise, Struktur des
Wohnungsbestandes u. a. sind regional jedoch sehr verschie-
den, was das Ausmass gesamtschweizerischer Trends in den
einzelnen Regionen verschieden ausfallen ldsst und auch zu

abweichenden Entwicklungen fiihrt.

Reglonalisierung

Abb. 10: Gliederung der
Schweiz in acht Regionen

Fiir die vorliegende Wohnungsperspektive wurde die Schweiz
auf der Basis der Kantone in acht Regionen unterteilt: die
Westschweiz, die Region Jura/Neuenburg, die Nordwestschweiz,
den Kanton Bern, die Zentralschweiz, die Region Ziirich/
Aargau (inkl. Schaffhausen), die Nordostschweiz und die

Studschweiz.

" i Nordy trwei i Nordostschweiz
@ GE, VD, FR @ BS,BL SO @ LU, ZG. SZ, NW, OW, UR @ TG, 5G, Al, AR, GL
Bam Zarich Shdschweiz
@ grieren O Ofwm  Owww
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Westschweiz

Die Westschweiz war in den achtziger Jahren geprigt von einem
tiberdurchschnittlich hohen Bevélkerungswachstum, das vor
allem auf der Zuwanderung der auslindischen Wohn-
bevolkerung beruhte. In dieser Zeit stieg die Wohnungsnach-
frage von knapp 5'500 im Jahr 1981 auf iiber 8'000 im Jahr
1989. Gleichzeitig erfolgte eine ausserordentlich hohe Zunah-
me des Wohneigentums, allerdings von einem sehr tiefen Ni-
veau ausgehend. Auch heute noch weist die Westschweiz mit
knapp 25 Prozent die tiefste Wohneigentumsquote auf. Zu
Beginn der achtziger Jahre waren wenig Leerwohnungen zu
verzeichnen. Wohnraum war in der Westschweiz lange Zeit ein
knappes Gut.

Immobilienkrise und Uberangebot

Heute ist die Westschweiz von der Immobilienkrise am stirk-
sten betroffen. Rezession und Arbeitslosigkeit haben die zusitz-
liche Wohnungsnachfrage zusammenbrechen lassen. Innerhalb
von drei Jahren ist sie um mehr als 50 Prozent zuriickgegangen
und betrug 1993 weniger als 4'000 Wohnungen.

g

Abb. 11: Einwohner in 1000
Uberblick VAR
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Abb. 12; Neubautiitigkeit
1980-1994 und
Neubaubedarf 1995-2010 in
der Westschweiz

Die Westschweiz weist zusammen mit der Siidschweiz den
hochsten Leerwohnungsbestand auf, der 1995 die Zwei-Pro-
zent-Marke sehr wahrscheinlich iiberschreiten wird. Nirgends
kommt deutlicher zum Ausdruck als in der Westschweiz, dass
in einer Situation des Uberangebotes vor allem unzeitgemisse
und veraltete Wohnungen leerstehen. Veraltete Kleinwohnungen

bilden den Hauptteil der zurzeit leerstehenden Wohnungen.

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage in der Westschweiz wird
vorab von der Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt bestimmt
sein. Im Falle eines leichten konjunkturellen Aufschwungs, der
jedoch mit einem wachsenden Arbeitskriftebedarf und wieder
steigendem Haushaltseinkommen verbunden sein muss, wird
die zusirzliche jahrliche Nachfrage zwischen 5'000 und 6'000
Wohnungen pro Jahr betragen (Szenario «gemissigtes Wachs-
tum»), bei einer langerfristigen unterdurchschnittlichen éko-
nomischen Entwicklung zwischen 4'000 und 5'000 Wohnun-
gen pro Jahr (Szenario «Stagnation»). Ein Anstieg der Erst-
wohnungsnachfrage bis zur Jahrtausendwende beim Szenario
«Expansion» tritt nur ein bei einer gegeniiber heute wieder
erh6hten Einwanderung (z. B. im Falle eines freieren Personen-
verkehrs gegeniiber der Europdischen Union) und einer gleich-
zeitigen deutlichen Erholung der Wirtschaft in der Westschweiz.

15 bis 20 Prozent der zusitzlichen Nachfrage werden im
Zuge von Erneuerungen und Umbauten erstellt. Der zukiinftige
Neubaubedarf (inklusive Ersatzneubau) betrigt deshalb bei
leicht positiver wirtschaftlicher Entwicklung zwischen 4'000
und 5'000 Wohnungen (Szenario «gemdssigtes Wachstum»),
bei negativer wirtschaftlicher Entwicklung zwischen 3'000 und
4'000 Wohnungen (Szenario «Stagnation»).

Wohnungen in 1000

|
|
|
|
|| NERERERERRERRNERE
P3 8838388883883
jon [l Gem. Wa
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Jura/Neuenburg

Die Region Neuenburg/Jura hatte zu Beginn der achtziger Jahre
einen Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen, der nicht ohne
Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage blieb. In der zwei-
ten Hilfte der achtziger Jahre erholte sich die Region jedoch
markant. Der tiberdurchschnittlich hohe Leerwohnungsbestand

konnte binnen kurzer Zeit verringert werden.

Fluktulerende Wohnungsnachfrage

Diese Erholung fusste dhnlich wie in der Westschweiz auf der
Zuwanderungausliandischer Arbeitskréfte. Eine Abschwichung
dieser Entwicklung kann sich rasch auf die Wohnungsnachfra-
ge auswirken. Die innerhalb kurzer Zeit mehrmals «krisen-
geschiitrelte» Region weist eine entsprechend stark fluktuierende
Wohnungsnachfrage auf. Entscheidend fiir die zukiinftige Erst-
wohnungsnachfrage wird wie in der Westschweiz die Arbeits-

marktlage sein.

Abb. 13: E"B“"’h"s’ in 1000 in 1000 Zusatznachfrage nach Erstwohnungen
Uberblick 2 >
Jura/Neuenburg
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Abb. 14: Neubautiitigkeit
1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 in der Region
Newenburg/Jura

Auch in Zukunft muss mit weiteren Nachfrageschwankungen
gerechnet werden. Im ungiinstigen Fall sinkt die Wohnungs-
nachfrage auf wenige 100 Wohnungen, im glinstigsten Fall
betridgt sie um die 1'000 Wohnungen pro Jahr. Zur
fluktuierenden Nachfrage trigt nebst der wirtschaftlichen Ent-
wicklung auch die schwankende Zweitwohnungsnachfrage
bei, die im Jura zwischen 10 und 20 Prozent der Nachfrage

ausmacht.

Fiir das Jahr 1995 ist mit einer Zusatznachfrage von 700
Wohnungen zurechnen. Bei einem kontinuierlichen wirtschaft-
lichen Wachstum wird sich die Nachfrage auf diesem Niveau
einpendeln (Szenario «gemassigtes Wachstum»).

Die Altersstruktur des Wohngebaudebestandes und die bis-
herige Umbau- und Erneuerungstitigkeit lassen darauf
schliessen, dass in Zukunft ein leicht iiberdurchschnittlicher
Anteil der Wohnungsproduktion als sogenannte Umbaugewinne
im Zuge der Erneuerung des Wohnungsbestandes erstellt wer-
den, mit einem entsprechenden Riickgang der Neubautitigkeit.
Der Wohnungsneubau nimmt an relativer Bedeutung ab und
wird deshalb bei weitergehendem Trend in Zukunft noch um
die 80 Prozent der gesamten Wohnungsproduktion pro Jahr

ausmachen.
Wohnungen in 1000
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1984
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Abb. 15:
Uberblick Nord-
westschweiz

Nordwestschweiz

Die Region Nordwestschweiz wies in den achtziger Jahren ein
relativ bescheidenes Bevolkerungswachstum auf. Im gesamt-
schweizerischen Vergleich tief ausgefallen ist auch die Nachfra-
ge nach Miet- und Eigentumswohnungen.

Zu Beginn der neunziger Jahre ist die Wohnungsnachfrage um
die Halfte zuriickgegangen, trotz hoher Zuwanderung. Der
durch die Umwandlung von Saisonierbewilligungen in Jahres-
aufenthalter moglich gewordene Familiennachzug fithrt nur in
beschrinktem Ausmass zu einer erhéhten Wohnungsnach-
frage. Die Folge wird mehr qualitativer Art sein, indem bei-
spielsweise grossere Wohnungen nachgefragt werden. In vielen
Fillen wird jedoch angesichts der aktuellen wirtschaftlichen

Situation enger zusammengelebt.

Kontinuitat auf tieferem Niveau

Unter den Bedingungen des Szenarios «gemissigtes Wachs-
tum» wird sich die zusitzliche Wohnungsnachfrage auf einem
gegeniiber den achtziger Jahren um ca. 25 Prozent tieferen
‘Niveau einpendeln und um die 2'000 bis 2'500 Wohnungen
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Abb. 16: Neubautitigkeit

ausmachen. Der Leerwohnungsbestand wird kurzfristig noch
weiter ansteigen. Nur ein sehr positiver Verlauf der Wirtschaft
in dieser Region verméochte eine Wohnungsnachfrage zu erzeu-
gen, die quantitativ derjenigen der achtziger Jahre entspricht

(Szenario «Expansion»).

Umbaugewinne sind in der Region Nordwestschweiz von
untergeordneter Bedeutung. Aus diesem Grund liegt der zu-
kiinftige Neubaubedarf nur unwesentlich tiefer als die zusitz-
liche Wohnungsnachfrage. Bereits heute sind die Ersatz-
neubauten wichtiger als die im Rahmen der Erneuerungs- und

Umbautitigkeit erstellten Wohnungen.

1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 in der Nordwest-
schweiz

*Schiitzung W&P = Stagnation ¥ Gem.Wachslum == Expansion
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Abb. 17:
Uberblick

Kanton Bern

Bern

Friihzeltiger Riickgang der Wohnbautatigkeit

Der Riickgang der Wohnungsnachfrage im Kanton Bern im
Laufe der achtziger und neunziger Jahre ist mit 50 Prozent
relativ hoch ausgefallen. Ein nicht zu vernachladssigender Teil
dieses Riickgangs, vor allem wihrend der Rezessionsphase, ist
auch auf die Entwicklung bei den Zweitwohnungen zuriickzu-
fithren. Da die Wohnbautitigkeit sich dem Riickgang der
Wohnungsnachfrage angepasst hat, ist der Leerwohnungs-
bestand unterdurchschnittlich tief geblieben. Aufgrund der
Kapazitdtsverlagerung der Baubranche in den Wohnungsbau
stieg die Wohnbautitigkeit 1994 jedoch auch im Kanton Bern
wieder an und wird angesichts des aktuell tiefen Nachfrage-
niveaus zu einem weiteren Anstieg der Zahl leerstehender

Wohnungen fiihren.

Stabilisierung des Nachfragevolumens

Der Riickgang der Erst- und Zweitwohnungsnachfrage
schwicht sich im Kanton Bern allmihlich ab. Die Nachfrage

vermag sich in Zukunft bei einem gemissigten wirtschaftlichen
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Wachstum bei ca. 3'500 Wohnungen pro Jahr zu stabilisieren.
Die Erstwohnungsnachfrage wird sich durchschnittlich um die
3'000 Wohnungen bewegen.

Die durchschnittliche Zweitwohnungsnachfrage im Kanton
Bern betrdgt 10 bis 20 Prozent pro Jahr. In den Tourismus-
gebieten, vor allem im Berner Oberland, macht die Zweit-
wohnungsnachfrage allerdings den Hauptteil der Wohnungs-
nachfrage aus. Hier werden die Schwankungen in Abhangigkeit
der Wirtschaftszyklen und der gesetzlichen Rahmenbedingungen
iiber den Zweitwohnungsbau bedeutend grésser ausfallen, als
dies bei der Erstwohnungsnachfrage der Fall ist.

Wohnungen, die bei Umbauten zusitzlich erstellt werden,
insbesondere bei ehemaligen Bauernhiusern, spielen im Kan-
ton Bern im Vergleich mit den anderen Regionen eine bedeu-
tend grossere Rolle. Mittelfristig wird unter Beriicksichtigung
einer leicht steigenden Zahl an Umbaugewinnen (Szenario
«gemdssigtes Wachstum») ein Neubaubedarf von ca. 3'000

Wohnungen pro Jahr zu erwarten sein.

Abb. 18: Neubautitigkeit
1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 im Kanton Bern

21 WOHNUNGSPERSPEXTIVE 1995-2010



Abb. 19:
Uberblick
Zentralschweiz

Zentralschweiz

Im Sog von Ziirich

Die Region Zentralschweiz wies im Zusammenhang mit der
Ausdehnung des metropolitanen Raumes Ziirichin den achtziger
Jahren einen anhaltenden Zuwanderungsiiberschuss auf, was
im gesamtschweizerischen Vergleich zur hochsten relativen
Zusatznachfrage nach Wohnungen gefiihrt hat. Entsprechend
tief war zu Beginn der neunziger Jahre der Leerwohnungs-
bestand. Dieser demographische Trend hilt teilweise bis heute
an.

Ermoglicht wird diese Entwicklung durch die stets verbesser-
te Erreichbarkeit des ziircherischen Arbeitsmarktes. Eine Ab-
kehr von dieser Entwicklung ist zurzeit nicht absehbar. Sie wird
auch in Zukunft eine Stiitze fiir die zusidtzliche Wohnungsnach-
frage in der Zentralschweiz sein.

Biszum aktuellen Zeitpunkr ist der Riickgang der Wohnungs-
nachfrage in dieser Region deshalb gering ausgefallen. Der
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Abb. 20: Neubautitigkeit
1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 in der Zentral-
schweiz

Zuwanderungstrend aus dem Raum Ziirich vermag jedoch die
aktuellen allgemeinen demographischen und 6konomischen
Tendenzen nicht vollstindig zu neutralisieren. Die zusitzliche
Wohnungsnachfrage wird sich deshalb auch in der Zentral-
schweiz unterhalb des Niveaus der achtziger Jahre bewegen und
zwischen 3'000 und 3'500 Wohnungen pro Jahr ausmachen
(Szenario «gemassigtes Wachstum»). Die Erstwohnungsnach-
frage wird sich auf ca. 3'000 Wohnungen pro Jahr belaufen.
Unter wirtschaftlich besseren Rahmenbedingungen kann die
Erstwohnungsnachfrage auf iiber 4'000 Wohnungen anstei-
gen.

Der Anteil der zusitzlich erstellten Wohnungen bei Umbau-
ten bewegt sich in der Zentralschweiz im Rahmen des schwei-
zerischen Durchschnitts. Der Neubaubedarf wird um 10 bis 15
Prozent unterhalb der Wohnungsnachfrage liegen und unter
den Bedingungen des Szenarios «gemassigtes Wachstum» um
die 3'000 Wohnungen pro Jahr betragen.
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Abb. 21:
Uberblick
Ziirich/Aargau

Ziirich/Aargau

Frither Einbruch der Nachfrage

Mit einem Volumen von durchschnittlich 9'000 bis 10'000
Wohnungen pro Jahr ist die Region Ziirich/Aargau als

Wohnungsmarkt die quantitativ gewichtigste Region. Der
Nachfrageriickgang Ende der achtziger Jahre istim Rahmen des
gesamtschweizerischen Durchschnitts ausgefallen. Auffallend
ist, dass der Einbruch der Nachfrage einige Jahre vor der
Rezession erfolgte und sich die zusitzliche Nachfrage seit
Beginn der neunziger Jahre (in der Rezessionsphase) auf einem
Stand von 7'000 bis 8'000 Wohnungen stabilisiert hat.

Zweitwohnungen sind in der Region Ziirich/Aargau von
untergeordneter Bedeutung und machen durchschnittlich we-
niger als fiinf Prozent der Nachfrage aus. Als «pied a terre» sind
sie vor allem in den grosseren Stddten anzutreffen.

Gegenlaufige demographische Tendenzen

Innerhalb der Region Ziirich/Aargau sind gegenldufige demo-
graphische Entwicklungen zu verzeichnen: Aus dem Kanton

Einwohnar in 1000

= Stagnation @ Gem. Wachstum = Expansion

Leerwohnungsbestand

O=NWaOD~NDO

B Leerstandsquote in % —==D hnittswart S i Sch g W&P =Stagnation B Gem. Wachstum ==Expansion




Abb. 22: Neubautitigkeit
1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 in der Region
Ziirich/Aargau (inkl.
Schaffhausen)

Ziirichwandertvor allem die schweizerische Wohnbevélkerung
in die Zentralschweiz, in die Nordostschweiz, in den Kanton
Aargau, an Standorte in Reichweite des ziircherischen Arbeits-
marktes. Per saldo resultiert fiir die gesamte Region Ziirich/
Aargau jedoch kein Bevolkerungsverlust.

Kurz- und mittelfristig ist bei einem gemassigten konomischen
Wachstum eine stabile Wohnungsnachfrage im Rahmen von
knapp 8'000 Wohnungen zu erwarten (Szenario «gemissigtes
Wachstum» ). Unter Berticksichtigung der zu erwartenden leich-
ten Zunahme der Umbaugewinne wird der Neubaubedarf in
Zukunft ca. 6'000 bis 7'000 Wohnungen betragen. Ein wirt-
schaftlicher Aufschwung kénnte den Neubaubedarf wieder auf
ein Niveau von 8'000 bis 9'000 Wohnungen fithren (Szenario
«Expansion»).

-

-

(53
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Abb. 23:
Uberblick
Nordos:‘.schweiz

Nordostschweiz

Hohe Zuwanderung und sinkende Wohnelgentumsquote

Wie die Zentralschweiz profitierte auch die Nordostschweiz
von Abwanderungsbewegungen aus dem Raum Ziirich. Gleich-
zeitig hat der Industriestandort Nordostschweiz eine grosse
Zahlausldndischer Arbeitskrifte angezogen, was in den achtziger
Jahren insgesamt zu einer iiberdurchschnittlichen Zunahme der
zusitzlichen Wohnungsnachfrage fithrte. Diese Entwicklung
war jedoch — im Gegensatz zu allen iibrigen Regionen — nicht
gekoppelt mit einem entsprechenden Anstieg des Wohn-
eigentums. Die Wohneigentumsquote ist in dieser Zeit sogar
leicht zuriickgegangen.

In Zukunft ist beim Szenario «gemassigtes Wachstum» eine
tendenzielle Stabilisierung der zusitzlichen Nachfrage zwi-
schen 3'000 und 4'000 Wohnungen und eine leichte Zunahme
der Wohneigentumsquote zu erwarten. Sollte der Industrie-
standort lingerfristig an Attraktivitit verlieren, so ist auch mit
einer Abwanderung der auslindischen Wohnbevélkerung zu
rechnen (Szenario «Stagnation»), verbunden mit einem ent-
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sprechenden Nachfrageriickgang auf 2'000 Wohnungen pro
Jahr.

Umbaugewinne und Ersatzneubauten werden vermehrt an
Bedeutung gewinnen und zu einem leicht abnehmenden Neubau-
bedarf fithren, der sich beim Szenario «gemissigtes Wachstum»
bei ca. 3'000 Wohnungen pro Jahr bewegen wird. Nur unter
gesémtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie sie in den
achtziger Jahren vorherrschten, kann das Niveau des Neubaus
von 4'000 bis 5'000 Wohnungen gehalten werden, ohne dass
eine weitere grosse Ausdehnung des Leerwohnungsbestandes
resultieren wird.

Abb.24: Neubautiitighet ~ Wohnungen in 1000
1980-1994 und Neubaubedarf :
1995-2010 in der Nordost-
schweiz
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Abb. 25:
Uberblick

Siidschweiz

Siidschweiz

Dramatischer Einbruch der Nachfrage

In der Siidschweiz spielt der Zweitwohnungsbau eine eminent
wichtige Rolle. Er macht 30 bis 40 Prozent der gesamten
Wohnbautitigkeit aus. Nach einer Phase mit den gesamt-
schweizerisch héchsten Wachstumsraten der zusitzlichen
Wohnungsnachfrage wihrend den achtziger Jahren erfolgte
nicht zuletzt auch wegen der rezessionsanfilligen Zweit-
wohnungsnachfrage ein dramatischer Nachfrageriickgang von
iiber 8'000 Wohnungen im Jahr 1990 auf 3'500 Wohnungenim
Jahr 1994, Aber auch die Erstwohnungsnachfrage ist stark
zuriickgegangen. In der Folge ist der Leerwohnungsbestand

tiberdurchschnittlich schnell angestiegen.

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage wird vor allem von der
6konomischen Situarion sowie der damit verbundenen
Arbeitskriftenachfrage und der Entwicklung des Haushaltsein-
kommens abhiangen. Aufgrund der zu erwartenden demogra-

phischen Entwicklung ist tendenziell nicht mit einer Erst-
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Abb. 26: Neubautitigket
1980-1994 und Neubaubedarf
1995-2010 in der Siidschweiz

wohnungsnachfrage im Rahmen der achtziger Jahre zu rechnen.
Der zusétzliche Arbeitskraftebedarf fiir den NEAT-Bau kénnte
jedoch vor allem im Oberwallis und in den Regionen des «Sopra
Ceneri» im Kanton Tessin eine voriibergehende Nachfrage nach
Wohnungen auslésen und durch eine allgemeine Verbesserung
der Arbeitsmarktsituation zusirzliche Impulse auch in benach-

barten Regionen vermitteln.

Ohne Beriicksichtigung dieses aussergewéhnlichen Faktors
ist unter den Bedingungen des Szenarios «gemaissigtes Wachs-
tum» mit einer jdhrlichen Zusatznachfrage von durchschnittlich
5'000-6'000 Wohnungen zu rechnen.

Von Bedeutung sind Umbaugewinne in der Siiddschweiz bis heute
vor allem bei der Umnutzung lindlicher Bauten zumeist als
Zweitwohnungen (z. B. Rustici in den Bergregionen des Kantons
Tessin). Im Durchschnitt sind die bei Umbauten erstellten Woh-
nungen jedoch von untergeordneter Bedeutung. Zum Teil be-

-steht in der Siidschweiz aber ein erheblicher Erneuerungsbedarf,

der sich auch in einem weiteren Anstieg von Umbaugewinnen
oder auch Ersatzneubauten bemerkbar machen wird. Der
Neubaubedarf wird bei einer weiteren leichten Zunahme der
Umbaugewinne und Ersatzneubauten (Szenario «gemissigtes
Wachstum») um die 5'000 Wohnungen pro Jahr betragen.

Wohnungen in 1000
10
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EINWOHNERENTWICKLUNG

Szenario 1 : 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Westschweiz 1'063'000 1'195'000 1'249'000 1'300'000 1'349'000 1'387'000
Jura/Neuenburg 223000 230'000 238'000 243'000 247'000 249'000
Nordwestschweiz ~ 655'000 680'000 701'000 718'000 731'000 738'000
Bemn 898'000 943'000 965'000 984'000 1'000'000 1'009'000
Zentralschweiz 558'000 620'000 663'000 695'000 722'000 743'000
Zarich/Aargau 1'646'000 1'759'000 1'822'000 1'876'000 1'922'000 1'953'000
Nordostschweiz 673000 741'000 785'000 817'000 845'000 866'000
Sidschweiz 649'000 706'000 755'000 793'000 824'000 844'000
SCHWEIZ 6'366'000 6'874'000 7177000  7'427'000 7'638'000 7'789'000
Szenario 2 1980 1990 1995 . 2000 2005 2010
Westschweiz 1'063'000 1'195'000 1'246'000 1'291'000 1'334'000 1'368'000
Jura/Neuenburg 223000 230'000 237'000 ~ 241'000 245'000 247'000
Nordwestschweiz ~ 655'000 : 680'000 700'000 713'000 722000 726'000
Bemn 898'000 - 943'000 962'000 977'000 987'000 990'000
Zentralschweiz 558'000 620000 660'000 685'000 705'000 718'000
Ziirich/Aargau 1'646'000 1'759'000 1'817'000 1'860'000 1'894'000 1'910'000
Nordostschweiz 673'000 741'000 781'000 804'000 822'000 832'000
Sudschweiz 649'000 706'000 750'000 776'000 797'000 808'000
SCHWEIZ 6'366'000 6'874'000 7'153'000 7'346'000 7'506'000 7'601'000
Szenario 3 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Weéstschweiz 1'063'000 1'195'000 1'242'000 1'266'000 1'277'000 1'284'000
Jura/Neuenburg 223'000 230000 237'000 237'000 235'000 232'000
Nordwestschweiz 655000 : 1680'000 699'000 706'000 704'000 698'000
Bemn 898'000 ; 943'000 962'000 967'000 ~ 961'000 952'000
Zentralschweiz 558'000 - 620'000 659'000 675'000 679'000 681'000
Ziirich/Aargau 1'646'000 1'759'000 1'815'000 1'839'000 1'840'000 1'834'000
Nordostschweiz 673'000 : 741000 780'000 793'000  794'000 791'000
Siidschweiz 649'000 706'000 748000 761'000 760'000 755'000
SCHWEIZ 6'366'000 6'874'000 7'141'000 7'243'000 7'250'000 7'226'000
Quelle: BfS (Volkszahlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = gemassigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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EINWOHNERENTWICKLUNG (Zu- und Abnahme)

Szenario 1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz 54'000 51'000 . 49'000 38'000
Jura/Neuenburg 8'000 5'000 4'000 2'000
Nordwestschweiz 21'000 17'000 13'000 7'000
Bemn 22'000 19'000 16'000 - 9'000
Zentralschweiz 43'000 : 32'000 27'000 21'000
Ziirich/Aargau 63'000 54'000 46'000 31'000
Nordostschweiz 44'000 32'000 28'000 21'000
Siidschweiz 49'000 38'000 31'000 20'000
SCHWEIZ 304'000 248'000 214'000 '149'000
Szenario 2 1990-1995 1995-2000 2000-2005 - 2005-2010
Westschweiz 51'000 45'000 43'000. 34'000
Jura/Neuenburg 7'000 4'000 4000 _ 2'000
Nordwestschweiz 20'000 13000 9'000 '000
Bemn 19'000 15'000 10'000 3'000
Zentralschweiz 40'000 25000 20'000 13000
Zirich/Aargau 58'000 43000 34'000 16'000
Nordostschweiz 40000 23'000 18'000 10'000
Siidschweiz 44'000 26'000 21'000 11000
SCHWEIZ 279'000 194'000 - 159'000 93'000
Szenario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz . 47'000 24'000 11'000 - 7'000
Jura/Neuenburg 7'000 0 -2'000 -3000
Nordwestschweiz 19'000 7'000 -2'000 -6'000
Bem 19'000 5000 -8'000 -9'000
Zentralschweiz _ 39000 16'000 - 4000 . 2'000
Zirich/Aargau 56'000 24'000 ~ 1'000 -6'000
Nordostschweiz 39'000 13000 1000 " 8000
Stidschweiz : 42000 13'000 ~ -1'000 . e

HWEIZ ' 268'000 102000 00 . 23000
Quelle: BfS (Volkszahlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = gemassigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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ERSTWOHNUNGSNACHFRAGE

Szenario 1 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Westschweiz 432'000 506'000 532'000 562'000 595'000 628'000
Jura/Neuenburg 88'000 ; 93'000 96'000 101'000 107'000 112'000
Nordwestschweiz 261'000 293'000 304'000 318000 333'000 347'000
Bemn 340'000 388'000 404'000 424'000 445'000 465'000
Zentralschweiz 182'000 ' 228'000 250'000 271'000 293'000 314'000 -
Zarich/Aargau 645'000 739'000 777'000 822'000 869'000 912'000
Nordostschweiz 238'000 286'000 304'000 326'000 349'000 - 371'000
Sidschweiz 227'000 278'000 299'000 320'000 342000  363'000
SCHWEIZ 2'413'000 2'811'000 2'967'000 3'144'000 3'333'000 3'512'000
Szenario 2 1980 1990 1995 2000 s - . .
Westschweiz 432'000 506'000 532'000 556'000 579'000 601'000
Jura/Neuenburg 88'000 93'000 96'000 ' 100'000 104'000 107'000 -
Nordwestschweiz 261'000 293'000 304'000 314'000 326'000 336'000
Bem 340'000 388'000 404'000 418'000 433'000 447'000
Zentralschweiz 182'000 228'000 249'000 265'000 281'000 296'000
Zirich/Aargau 645'000 739'000 777000 813000 850'000 883'000
Nordostschweiz 238'000 286'000 304'000 319'000 336'000 350'000
Sudschweiz 227'000 278'000 298'000 314'000 331'000 345'000
SCHWEIZ 2'413'000 2'811'000 2'963'000 3'099'000 3'240'000 3'365'000
Szenario 3 1980 1990 1995 2000 2005 ' 2010
Westschweiz 432'000 506'000 532'000 554'000 572'000 589'000
Jura/Neuenburg 88000 93'000 96'000 99000 101000 103000
Nordwestschweiz 261000 | 293000 303000 312000 319000 324000
Bem ; 340'000 3881000 404000 415000  424'000 432'000
Zentralschweiz 182000 228000 249000 262000 273000 283000
Zarich/Aargau 645'000 739'000 776000 806'000 830'000 851000
Sadschweiz 227'000 278000 298'000 310000 319000 - 827'000
SCHWEIZ 2413000 - 2'811'000 2'961'000 3074000 3164000  3245'000
Quelle: BfS (Wohnungszéhlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = geméssigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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ZWEITWOHNUNGSNACHFRAGE (Zunahme)

Szenario 1  1990-1995 1995-2000 2000-2005 - 2005-2010
 Jura/Neuenburg - o 70 600 600
Nordwestschweiz S ' 850 750 -
Bam ' 1'250 3'800 3'500 3'450
 Zentralschweiz . 8op 2'400 2'200 ' 2200
_ ZandVAafyau ' ' 650 2000 1'800 1'800 -
Nordostschweiz 800 2'450 2200 2200
Stidschweiz 6'300 10750 13'000 12'500
SCHWEIZ 12'300 28'900 29'450 29'000
Szenario 2 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz 1'800 3650 3'400 3'400
Jura/Neuenburg ‘ 200 350 350 300
Nammmm ' 200 450 450 400
Bern / 1050 2100 1900 . 1'900
Zentralschweiz : . 650 1'300 1'250 1'200
Ziirich/Aargau - 600 1100 1'050 1'000
Nordostschweiz 550 1'350 1'250 ‘ 1'200
Sudschweiz 5'000 9'550 11'650 10’500
SCHWEIZ 10'100 - 19'850 : 21'300 19'550
Szenario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz ' 1'300 1'300 1'300 1'350
Jura/Neuenburg : 50 50 50 50
Nordwestschweiz 50 50 - 50 50
Bemn 400 400 400 400
Zentralschweiz 200 250 ' 200 300
Ziirich/Aargau 250 ° 250 200 250
Nordostschweiz 250 250 300 250
Sidschweiz 4'000 4'950 4'550 5'300
SCHWEIZ 6'500 7'500 7'050 7'850
Quelle: BfS (Wohnungszahlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = gemassigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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GESAMTNACHFRAGE (Erst- und Zweitwohnungen)

Szenario 1 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Westschweiz 470'000 L 552'000 580'000 616'000 655000 693'000
Jura/Neuenburg 94'000 100000 104'000 109'000 115'000 121000
Nordwestschweiz 267'000 301'000 312'000 327'000 343'000 358'000
Bem ~371'000 _ 426'000 443'000 467'000 491'000 515'000
Zentralschweiz ~ 198'000 - 249'000 272'000 296'000 319000 342'000
Nordostschweiz 256'000 308'000 327'000 351'000 376'000 400000
Sidschweiz 341000 = 422000 449000 481000 516000  “5501000
SCHWEIZ 2'653'000 - 3'112'000 3'280'000 3'487'000 3'703'000 3'912'000
Szenario 2 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Westschweiz 470000 4 552000 580'000 608'000 634'000 659'000
Jura/Neuenburg 94'000 : 100000 103'000 107'000 112'000 115'000
Nordwestschweiz 267'000 301'000 312'000 323'000 335'000 346'000
Bem 371'000 426'000 443'000 459'000 476'000 492'000
Zentralschweiz 198000 249'000 270000 288000 305000 321'000
Zdrich/Aargau 657'000 754'000 792'000 830'000 868'000 902'000
Nordostschweiz 256'000 308'000 327000 343'000 361'000 377'000
Sddschweiz 341'000 422'000 447'000 472'000 501'000 525000
SCHWEIZ  2'653'000 2 3'112'000 3274000  3430'000 3592000  3'787'000
Szenario 3 1980 1990 1995 2000 2005 2010
Westschweiz 470'000 552'000 579'000 602000 622'000 641'000
Jura/Neuenburg 94'000 v 100'000 103'000 106'000 - 108'000 110'000
Nordwestschweiz 267'000 301'000 311'000 320'000 327'000 333'000
Bem 371'000 426'000 442'000 454'000 463'000 472'000
Zentralschweiz  198'000 249'000 270'000 284'000 295'000 304'000
Ziirich/Aargau 657000 , 754000 791'000 821'000 846000 867'000
Nordostschweiz 256'000 308000 326'000 339'000 349'000 359'000
Stidschweiz 341'000 422'000 446'000 463'000 477'000 489'000
SCHWEIZ 2'653'000 3'112'000 3'268'000 3'389'000 3'487'000 3'575'000
Quelle: BfS (Wohnungszéhlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = geméassigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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GESAMTNACHFRAGE (Zunahme) = BAUBEDARF

Szenario1 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz 28'000 © 36'000 39'000 38'000
Jura/Neuenburg : 4'000 5'000 6'000 6'000
Nordwestschweiz 11'000 15'000 16'000 15'000
Bem 17'000 24'000 24'000 24'000
Zentralschweiz 23'000 24'000 23'000 23'000
Ziirich/Aargau 39'000 47'000 48'000 45'000
Nordostschweiz 19'000 24'000 25'000 24'000
Sudschweiz 27'000 32'000 35'000 34'000
SCHWEIZ 168'000 207'000 216'000 209'000
Szenario 2 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz 28'000 28'000 26'000 25'000
Jura/Neuenburg : 3000 4000 5'000 o ouhg
Nordwestschweiz 11000 11'000 12'000 : 11'000
Bem 17'000 16'000 17000 - 16000
Zentralschweiz 21'000 18'000 : 17000 16'000
Zlrich/Aargau 38000 38000 - 381000 34000
Nordostschweiz 19000 16'000 18'000 - 16'000
Stdschweiz . 25'000 25'000 , 29'000 24'000
SCHWEIZ 162'000 156'000 162'000 145'000
Szenario 3 1990-1995 1995-2000 2000-2005 2005-2010
Westschweiz 27000 23'000 20'000 19'000
Jura/Neuenburg - 3'000 3'000 2'000 2'000
Nordwestschweiz 10'000 9000  ukba. . 6000
Zentralschweiz 21'000 14'000 11000 - 9000
Zirich/Aargau 37'000 30000 ~ 25'000 , 21000
Nordostschweiz : 18000 13000 10'000 10000
Sadschweiz 24'000 17'000 14'000 12'000
SCHWEIZ 156'000 121'000 98'000 88'000
Quelle: BfS (Wohnungszahlung 1980/1990), Berechnungen W&P Szenarien: 1 = Expansion, 2 = gemassigtes Wachstum, 3 = Stagnation
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