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VORWORT DER AUFTRAGGEBER

Wohnen ist ein Grundbedirfnis. Eine gute Versorgung mit Wohnraum tragt zum sozialen Zusammenhalt
bei und ist im wirtschaftlichen Wettbewerb ein wichtiger Standortfaktor. Das flachenintensive Wohnen
ist aber auch einer der wichtigsten Griinde fir den Bodenverbrauch und die Zersiedelung. Die Zunahme
der Wohnfliche pro Kopf geht mit einer verstirkten Uberbauung des Bodens einher. Die Wohngeb&ude-
flachen sind in der Schweiz zwischen 1985 und 2009 um 53% gestiegen, wahrend die Wohnbevolkerung
lediglich um 17% gewachsen ist. Die negativen Folgen fir die Landschaft und das Kulturland treten ver-
mehrt ins Bewusstsein, wie u.a. die Zustimmung der Bevolkerung zur Revision des Raumplanungsgesetzes
zeigte. Mit dem Wohnflachenkonsum steigt (berdies auch der Energieverbrauch.

Lasst sich der Wohnflachenkonsum steuern? Gibt es namentlich in der Wohnungspolitik Moglichkeiten,
um die raumplanerischen und energiepolitischen Sparanliegen zu unterstlitzen? Das Bundesamt flr
Wohnungswesen (BWO) und der Kanton Basel-Stadt haben diese Fragen aufgegriffen und das Institut fur
Wirtschaftsstudien Basel (IWSB) beauftragt, mogliche Ansdtze zur Steuerung der Wohnflache darzustel-
len und zu bewerten. Die Studie wurde durch eine Gruppe von Vertreterinnen und Vertretern der beiden
Auftraggeber und des Bundesamtes fir Raumentwicklung begleitet und versteht sich als Diskussionsbei-
trag fur die Fachkreise und die Politik.

Die Studie untersucht und vergleicht 14 Ansatze zur Steuerung des Wohnflachenverbrauchs. Diese wer-
den vier Typen zugewiesen: Regulierungsinstrumente, Forderinstrumente, wohnspezifische Lenkungsab-
gaben und steuerliche Anreizsysteme. Dabei kdme fiir gewisse Instrumente die allfallige Umsetzung aus
Kompetenzgrinden nur auf nationaler Ebene in Frage (z.B. Lockerung der Mietpreisfestsetzung oder eine
Beschrdankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern fiir Wohneigentum), wahrend andere auf kantonaler
oder Gemeindeebene anzusiedeln wéren (z.B. beratende Umzugshilfe oder planerischer Dichtebonus).
Beurteilt werden die Instrumente mit Hilfe eines Zielsystems, welches mit der Begleitgruppe erarbeitet
wurde.

Die Beurteilung flihrt zum Schluss, dass insbesondere stark wirkende Instrumente zur Steuerung des
Wohnflachenkonsums im heutigen Umfeld auf wenig Akzeptanz stossen durften. Dies gilt vor allem fur
die Lenkungsabgaben (z.B. Wohnflachensparbonus), weil enorm hohe Geldbetrdage ein- und ausbezahlt
werden missten, damit sie die angestrebte Wirkung erzielten. Es verbleiben vier Instrumente, die zur
Umsetzung empfohlen werden: Belegungsvorschriften sowie mz—Beschrénkungen nach Wohnungsgrosse
im geforderten Wohnungsbau, Umzugshilfen im Rahmen von Beratungen und ein planerischer Dichtebo-
nus fir flaichensparendes Wohnen. Allerdings kennt der Kanton Basel-Stadt im Rahmen seiner Férderung
des gemeinnitzigen Wohnraumangebotes bereits Belegungsvorschriften und mZ—Beschrénkungen nach
Wohnungsgrosse, und auch die Bundesforderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus belohnt diese
Elemente.

Grenchen und Basel, Oktober 2016

Bundesamt fir Wohnungswesen

Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt
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AVANT-PROPOS DES MANDANTS

Se loger est un besoin fondamental. Un bon acces au logement contribue a la cohésion sociale et, dans
un contexte de concurrence économique, constitue un facteur de localisation important pour les
entreprises. Mais la médaille a un revers: la construction de logements de grande taille est une des
principales causes de la consommation de terrains et de |'étalement urbain. L'augmentation de la surface
habitable par habitant a pour corollaire une utilisation accrue du sol a des fins de construction. La surface
occupée par les immeubles d'habitation a augmenté en Suisse de 53% entre 1985 et 2009 pour une
croissance de la population de 17% seulement. L'acceptation en votation populaire de la révision de la loi
sur l'aménagement du territoire le montre: la population prend de plus en plus conscience des
conséquences négatives de ce phénoméne pour le paysage et les terres cultivées. Par ailleurs, la
consommation d'énergie croit avec celle de surfaces habitables.

Des lors, est-il possible d'influer sur la consommation de surfaces habitables ? Existe-t-il des moyens,
notamment a travers la politique du logement, de soutenir les économies visées par I'aménagement du
territoire et la politique énergétique ? L'Office fédéral du logement (OFL) et le canton de Bale-Ville se
sont penchés sur la question et ont chargé I'Institut fir Wirtschaftsstudien Basel (IWSB) de présenter et
d'évaluer un certain nombre d'instruments susceptibles d'influer sur la consommation de surfaces
habitables. L'étude réalisée a fait I'objet d'un suivi par un groupe composé de représentants des deux
mandants ainsi que de |'Office fédéral du développement territorial. Elle a pour ambition de nourrir le
débat qui occupe les milieux spécialisés et le monde politique.

Les auteurs de I'étude ont analysé et comparé quatorze instruments de régulation. Ces outils ont été
classés en quatre catégories: instruments réglementaires, instruments d'encouragement, taxes incitatives
spécifiques au logement et systemes d'incitation fiscale. Pour des questions de compétence, certains
instruments (p. ex. la libéralisation de la fixation des loyers ou la limitation des retraits anticipés d'avoirs
de la prévoyance professionnelle en vue de I'acquisition de son logement) ne pourraient étre adoptés
gu'au niveau national, tandis que d'autres (p. ex. I'aide au déménagement sous forme de conseils ou le
bonus de densité en matiére de planification territoriale) pourraient s'appliquer a I'échelon cantonal ou
communal. Les instruments ont été évalués au moyen d'un systeme d'objectifs élaboré en collaboration
avec le groupe de suivi.

L'étude conclut que les instruments ayant un impact particulierement marqué sur la consommation de
surfaces habitables ne rencontreraient dans le contexte actuel qu'une adhésion tres limitée. Ce constat
vaut surtout pour les taxes incitatives (p. ex. le bonus d'économie de surfaces habitables), étant donné
I'ampleur des montants a percevoir et a redistribuer pour obtenir I'effet souhaité. Il reste alors quatre
instruments dont une mise en ceuvre est recommandée: il s'agit d'une part — en ce qui concerne les lo-
gements bénéficiant d'un soutien public — des prescriptions d'occupation ainsi que des restrictions de
surface en m” selon la taille du logement, d'autre part des aides au déménagement sous forme de con-
seils ainsi que |'attribution, en phase de planification, d'un bonus de densité pour des logements particu-
lierement économes en surface. Il convient toutefois de relever que le canton de Bale-Ville connait déja,
dans le cadre de son encouragement des logements d'utilité publique, des prescriptions en matiere d'oc-
cupation et des restrictions quant a la surface des logements selon le nombre de piéces, et que les aides
fédérales récompensent elles aussi les efforts allant dans ce sens.

Granges et Bale, octobre 2016

Office fédéral du logement

Développement cantonal et urbain de Bale-Ville
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ZUSAMMENFASSUNG

l. AUFTRAG UND ZIELSETZUNGEN DER STUDIE

Die Nachfrage nach Wohnraum hat in der Schweiz in den letzten Jahrzehnten Uberproportional zum Be-
volkerungswachstum zugenommen. Damit ist auch der Wohnflachenkonsum pro Kopf stetig angewach-
sen und betrdgt im schweizerischen Durchschnitt gegenwartig (Stand 2014) 45 m’ (1980: 34 m’ | vgl.
dazu Kap. 2.1). Diese Zunahme wird im Kontext von Fragen zur Siedlungsentwicklung zunehmend hinter-
fragt, denn damit verbunden ist auch eine Zunahme des Siedlungsflachenverbrauchs.

Wenngleich die Problematik des Siedlungsflachenverbrauchs — oder noch genereller der Umgang mit der
knappen Ressource Boden — Sache der Raumplanungspolitik oder der Umweltpolitik ist, so stellt sich die
Frage, inwiefern die Wohnungspolitik indirekt (indem sie sich dem Thema 'Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums' annimmt) einen subsididren Beitrag leisten kann, damit weniger Boden Uberbaut
oder die innere Entwicklung unterstitzt wird (vgl. dazu Kap. 2.2).

Das Ubergeordnete Ziel der Studie im Auftrag der Fachstelle Wohnraumentwicklung der Kantons- und
Stadtentwicklung (KStE) im Prasidialdepartement des Kantons Basel-Stadt sowie des Bundesamtes fir
Wohnungswesen (BWO) besteht in der Abklarung, inwiefern mit welchen wohnungspolitischen Steue-
rungsinstrumenten dem zunehmenden Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum begegnet werden kénnte.

Ausgehend von (1) der Entwicklung eines Zielsystems zur Konkretisierung der Ziele zur Steuerung des
Wohnflachenkonsums werden (2) eine Auslegeordnung verschiedener Instrumente vorgestellt, deren
grundsatzliche Wirkungsmechanismen aufgezeigt und die Wirkungspotenziale abgeschéatzt, um (3) zu
einer Einschatzung einer allfalligen Umsetzung zu gelangen.

Il ZIELSYSTEM ZUR BEURTEILUNG DER STEUERUNGSINSTRUMENTE

Zur Beurteilung der Instrumente dient ein Zielsystem als Orientierungsrahmen, welches aufgrund von
verschiedenen wohnungspolitischen Grundlagendokumenten des Bundes und des Kantons Basel-Stadt
erstellt wurde (vgl. dazu Kap. 3.1).

Ausgehend vom Hauptziel 'Bestmogliche Reduktion der Wohnflache pro Kopf' umfasst das Zielsystem
mehrere Ebenen (vgl. Abb. | sowie Kap. 3.2).

Zuerst stellen die Pramissen gewissermassen als 'Muss-Ziele' die Rahmenbedingungen dar, innerhalb
derer die Steuerungsinstrumente zu funktionieren haben.

Weiter leiten sich aus dem Hauptziel 5 Oberziele ab. Sie sind wie das Hauptziel selbst sogenannte 'Soll-
Ziele'. Die Oberziele adressieren einerseits direkt das aus dem Hauptziel hervorgehende Anliegen (Hohe
Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums | Oberziel 1) und decken andererseits soziale (Oberziel 2),
weitere 6kologische (Oberziel 3) sowie 6konomische (Oberziel 4) Nachhaltigkeitsaspekte ab, ebenso wie
die Frage nach der bestmoglichen Akzeptanz (Oberziel 5).

Aus den Oberzielen gehen 18 Wirkungsziele hervor. Sie sind ebenfalls 'Soll-Ziele' und beantworten die
Frage, was erreicht werden soll. Sie beziehen sich auf konkrete Kriterien, die teils quantitativ und teils
qualitativ erfasst werden kénnen und der Wirkungsbeurteilung der Steuerungsinstrumente dienen.

In einem diskursiven Prozess mit der Begleitgruppe dieser Studie wurde anschliessend eine Kategorisie-
rung der Wirkungsziele hinsichtlich der Wichtigkeit vorgenommen. Dazu werden die Wirkungsziele in drei
Kategorien eingeteilt und zwar in solche mit hochster, hoher und mittlerer Wichtigkeit. Fir die Bewer-
tung der Instrumente in der Auslegeordnung wird aus Grliinden der Praktikabilitdt vor allem auf die zent-
ralen Wirkungsziele mit hochster und hoher Wichtigkeit abgestellt.
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P AsB.l:  ZIELSYSTEM

PRAMISSEN
* Verfassungskonformitat

* Keine unverhéltnismassige Belastung Einkommensschwacher

OBERZIELE

1.

Hohe Reduktion
Pro-Kopf-Wohn-
flachenkonsum

)

2

WIRKUNGSZIELE

1.1 Hohe Reduktion Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum

2.2 Hohe soziale Lebensqualitat durch
nachbarschaftliche Beziehung

2.3 Geringe zusatzliche Belastung

Hohe soziale
Nachhaltigkeit

—

HAUPTZIEL

Bestmogliche
Reduktion der
Wohnflache pro
Kopf1!

3.

Hohe Ubrige
Okologische
Nachhaltigkeit

4.

Hohe Ubrige
wirtschaftliche
Nachhaltigkeit

5.

Gute Akzep-
tanz und
Praktikabilitat

[ ] Wirkungsziel mit grosster Wichtigkeit

[ ] Wirkungsziele mit grosser Wichtigkeit

Einkommensschwacher

2.4 Geringe zusatzliche Belastung Pers.
mit besonderem Wohnraumbedarf

3.1 Geringe Zunahme der Boden-
versiegelung

3.3 Tiefer bautypabhangiger Energiever-
brauch inkl. standortbed. Mobilitat

4.1 Hohe verursacherger. Anlastung ext.
Kosten in indir. Zshg. mit Wohnen

4.2 Geringe Regulierungskosten/Ver-
zerrungen im Wohnungsmarkt

4.4 Hohe Staatsquotenneutralitat

5.1 Gute Kompensation bei 'richtigem'
Verhalten

5.3 Einfache Vermittelbarkeit im

" politischen Prozess

5.4 Geringer Implementierungs-

|~ und Verwaltungsaufwand

5.5 Gute Verfugbarkeit erforderlicher
Datengrundlagen

—

KRITERIEN

—————
| Pro-Kopf-Wohn- |
1 flachenkonsum )

~
| Nutzbarkeit der |
. Wohnung J

————— -
Interaktions- |

L moglichkeiten )
,_____________\
| Wohnkosten Jl
e —

pa
Z.B. Behinderte |
. mit Rollstuhl J

—————
| Versiegelte |
\ Bodenflache )

pe
| Nettokosten |

rre———— -
|  Anteil 'Netto- |
\ Gewinner' )
,_____________\
| Transaktionskosten l

J

-
| Unterstitz. Institu- |
1 tionen/Akteure )

F____—_—A___—
| Anzahlzuinvol- |
1 vierende Stellen )

| Daten

Wirkungsziele mit mittlerer Wichtigkeit

Anmerkungen: " Anstelle 'Reduktion’ wére beim Hauptziel auch 'Bestmégliche Drosselung der Wohnfliche pro Kopf' denkbar. Dies
vor allem dann, wenn aufgrund veranderter Rahmenbedingungen (z.B. fallende Mietzinse aufgrund stark zuriickgehender Nach-
frage) der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wieder so stark ansteigt wie in den beiden Dekaden zwischen 1980 und 2000. Darstel-

. lung: IWSB 2016.
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. AUSLEGEORDNUNG DER 14 INSTRUMENTE ZUR STEUERUNG DES WOHNFLACHENKONSUMS

Die fur die Hauptzielsetzung 'Bestmogliche Reduktion der Wohnflache pro Kopf' grundséatzlich in Frage
kommenden Steuerungsinstrumente kdnnen in vier Gruppen unterteilt werden (vgl. Tab. I). Bei allen
Instrumententypen handelt es sich um staatliche oder staatlich induzierte Massnahmen, die eine Verhal-
tensanderung beziglich des Wohnflachenkonsums bewirken sollen.

TAB.l:  ZU UNTERSUCHENDE INSTRUMENTELLE ANSATZE MIT WOHNUNGSPOLITISCHEM BEZUG

A: Regulierungsinstrumente B: Forderinstrumente (Subventionscharakter)

A 1.1: Generelle Belegungsvorschriften B 1.1: Umzugshilfen (Beratung)

A 1.2: Spezifische Belegungsvorschriften B 1.2: Umzugshilfen (monetar)

A2.1: Generelle mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse B 2: Forderbeitrage fur flachensparendes Wohnen
A 2.2: Spezifische mz—Vorgabe nach Wohnungsgrosse B 3: Planerischer Dichtebonus fir flachensparendes
A3: Beschrankung Vorbezug fir Wohneigentum Wohnen

A 4: Lockerung der Mietpreisfestsetzung

C: Wohnspezifische Lenkungsabgaben D: Steuerung mittels steuerlicher Anreize
C1l: Wohnflachensparbonus D1: Anpassung Eigenmietwert
C2: Wohngebdudeflachensparbonus D 2: Neugestaltung Liegenschaftsbesteuerung

Die vier Kategorien von Instrumententypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Art und Weise, wie sie
eine Verhaltensveranderung bewirken:

Regulierungsinstrumente greifen direkt in den Wohnungsmarkt ein, um mittels Geboten oder Verboten
die Auslbung der individuellen Praferenzen zu verhindern bzw. unter dem Gesichtspunkt einer berge-
ordneten Zielsetzung zu steuern:

A 1.1: Generelle Belegungsvorschriften (vgl. Kap. 4.2.1): Eine Regulierung mittels genereller Belegungs-
vorschriften wirde bei Neubauten oder umfangreichen Erneuerungen zur Anwendung gelangen. Davon
betroffen waren samtliche privaten, o6ffentlichen oder gemeinnitzigen Wohnbautrager und Immobilien-
eigentimer. Die Belegungsvorschrift definiert dabei, wie viele Personen in Abhédngigkeit der Zimmeran-
zahl die Wohnung dauerhaft nutzen mussen: beispielsweise Anzahl Personen pro Wohnung > Anzahl
Zimmer - 1.

A 1.2: Spezifische Belegungsvorschriften (vgl. Kap. 4.2.2): Hier wirde die Belegungsvorschrift (z.B. Anzahl
Personen pro Wohnung = Anzahl Zimmer - 1) nur in spezifischen Féllen bei Neubauten und Erneuerungen
gelten. Namlich dann, wenn der Bautrdger eine Objektforderung in Form von Darlehen, Blrgschaften
oder verglnstigter Abgabe von Grundstlcken erhalt.

A 2.1: Generelle mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse (Anzahl Zimmer) (vgl. Kap. 4.2.3): Noch einen Schritt
weiter ginge eine Regulierung mittels einer Vorgabe der maximalen Wohnungsgrdsse in m’ nach Zimmer-
zahl. Einer solchen Vorschrift waren primar Neubauten sowohl von privaten wie auch offentlichen oder
gemeinnltzigen Wohnbautragern und Immobilieneigentiimern unterworfen; dies im Sinne einer Auflage
vor Erteilung der Baubewilligung.

A 2.2: Spezifische mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse (Anzahl Zimmer) (vgl. Kap. 4.2.4): In diesem Falle
wirde die mZ—Vorgabe via Vorgabe der maximalen Wohnungsgrosse in m’ nach Zimmerzahl nur dann zur
Anwendung kommen, wenn der Bautrager von einer Objektforderung profitiert.

A 3: Beschrankung Vorbezug Vorsorgegelder fir Wohneigentum (vgl. Kap. 4.2.5): Wohneigentum geht
haufig mit einem hoheren individuellen Wohnflachenkonsum einher. Unter diesem Aspekt fordern die
Kapitalbezugsmoglichkeiten zum Erwerb von Wohneigentum auch den Wohnflachenkonsum. Eine Be-
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schrankung der Kapitalbezugsmoglichkeiten aus der obligatorischen beruflichen Vorsorge koénnte sich
deshalb indirekt ddmpfend auf den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum auswirken.

A 4: Lockerung Mietpreisfestsetzung (vgl. Kap. 4.2.6): Dieses Deregulierungsinstrument wirde im Rah-
men des Mietrechts bei den Bestandsmieten ansetzen. Im Vordergrund stiinde die Losldsung der Mieten
von der Kostenbindung. Dadurch wirden sich einerseits die Bestandsmieten bis zu einem gewissen Grad
erhohen und so dem Mieter einen Anreiz geben, seinen Wohnflachenkonsum (z.B. nach dem Auszug der
Kinder oder dem Todesfall des Partners) eher anzupassen. Andererseits verringerten sich dadurch bei
einem funktionierenden Wohnungsmarkt auch die Preisspriinge bei Neuvermietungen im Bestand.

Bei den Forderinstrumenten mit Subventionscharakter wiirden die relativen Preise mit staatlicher Unter-
stltzung so verdndert, dass Anreize entstiinden, welche die Aktionen der Individuen kompatibler mit dem
Ubergeordneten Hauptziel werden lassen. Im Vergleich zu Regulierungen mit Geboten und Verboten
bliebe die individuelle Handlungsfreiheit gewahrleistet:

B 1.1: Umzugshilfen (Beratung) (vgl. Kap. 4.3.1): Die Massnahme in Form einer beratenden Umzugshilfe
wirde darauf abzielen, bestehende 'Starrheiten' bei verdnderten Angebots- und Nachfragebedingungen
abzubauen und vermehrt auch nicht automatisch auf den gidngigen Immobilienportalen angebotene
Wohnungen — das heisst, solche die bislang ausschliesslich unter der Hand vergeben wurden — besser
zuganglich zu machen. Die Beratung wirde Personen bei der Suche nach einer, vor allem unter dem As-
pekt des Wohnflachenkonsums, geeigneten Wohnung unterstitzen.

B 1.2: Umzugshilfen (monetar) (vgl. Kap. 4.3.2): Die monetare Umzugshilfe wirde primar die individuellen
Transaktionskosten, aufgrund des Umzugs an sich bei einem Wohnungswechsel senken. Personen, die
auf der Suche nach einer alternativen, flachensparenderen Wohnung waren, wirden einen Beitrag an die
Umzugskosten erhalten. Dies aber nur, wenn der Umzug mit einer effektiven Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums verbunden wére.

B 2: Forderbeitrage (Objekthilfe) fur flachensparendes Wohnen (vgl. Kap. 4.3.3): Bei dieser angebotsori-
entierten Massnahme konnte die Objektférderung gezielt dann ausgerichtet werden, wenn Bautrdger ein
speziell flaichensparendes Wohnangebot erstellen. Die Ausrichtung der Férderbeitrage wéare an entspre-
chende Kriterien zu binden — beispielsweise in Form von maximalen mZ—Vorgaben nach der Anzahl Zim-
mer pro Wohnung und in Form von Belegungsvorschriften.

B 3: Planerischer Dichtebonus fur flachensparendes Wohnen (vgl. Kap. 4.3.4): Ein planerischer Dichtebo-
nus (Ausnltzung) stellt ein Nutzungsprivileg dar, das die offentliche Hand einem Wohnbautrédger bei
einem Neubau- oder Erneuerungsprojekt als Anreiz in Aussicht stellt. Wiirde der Bautrager diesen Dich-
tebonus, der sich auch positiv auf seine Rendite auswirkt, realisieren wollen, so misste er sich im Gegen-
zug verpflichten, ein flachensparendes Wohnraumangebot gemaéss bestimmten Vorgaben zu erstellen.
Varianten dieses Instruments sind (1) pauschale Dichteboni oder (2) individuell auszuhandelnde und
punktuelle Dichteboni.

Wohnspezifische Lenkungsabgaben setzen auf der Nachfrageseite an und sollen eine Verhaltensande-
rung in Richtung einer effizienteren Nutzung hinsichtlich des Umgangs mit Wohnflachen bewirken:

C 1: Wohnflachensparbonus (vgl. Kap. 4.4.1): Es wilrde ein bestimmter Frankenbetrag pro genutzter
Wohnfliche in m” erhoben. Der daraus generierte Ertrag wiirde im Anschluss vollumfanglich tUber eine
durchschnittliche Pro-Kopf-Riickerstattung an die in Wohneinheiten gemeldeten Personen wieder ausbe-
zahlt. Abgabeobjekt ware die belegte Wohnflache pro Wohneinheit. Der Abgabesatz wiirde differenziert,
indem aufgrund unterschiedlicher Variablen ein Gewichtungssatz zur Anwendung gelange.

C 2: Wohngebaudeflachensparbonus (vgl. Kap. 4.4.2): Der Grundmechanismus ist hier derselbe wie beim
Wohnflachensparbonus. Allerdings bezdge sich der erhobene Frankenbetrag auf die vom Wohngebadude
bedeckte Flache. Der aus der Abgabe resultierende Ertrag wirde mittels einer durchschnittlichen Pro-
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Kopf-Rickerstattung an die im Gebaude gemeldeten Personen riickvergitet. Im Gegensatz zum Wohnfla-
chensparbonus wirde der Abgabesatz allerdings nicht gewichtet und ware Gberall gleich hoch.

Bei den Steuerungsinstrumenten mittels steuerlicher Anreize wiirde vor allem der Eigenheimbereich und
sein vergleichsweise héherer Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum adressiert:

D 1: Anpassung Eigenmietwert (vgl. Kap. 4.5.1): Die Anpassung des Eigenmietwerts wirde dahingehend
wirken, dass der Anreiz aufgrund von Wohneigentum einen vergleichsweise héheren Wohnflachenkon-
sum vorzunehmen, reduziert wirde. Demnach ware eine Reduktion des Eigenmietwerts auf 60% des
marktiblichen Mietwerts nur noch dann zuldssig, wenn das Eigenheim eine gewisse Mindestbelegung
aufwiese.

D 2: Neugestaltung Liegenschaftsbesteuerung (vgl. Kap. 4.5.2): Bei einer Neugestaltung der Liegen-
schaftsbesteuerung fir Eigenheime — sei es via eigentliche Liegenschaftssteuer oder via Vermogenssteuer
auf Liegenschaften — wiirde mit Blick auf das Hauptziel 'Bestmogliche Reduktion der Wohnflache pro
Kopf' eine entsprechende Variabilisierung vorgenommen, indem der Steuerwert der Liegenschaft in Ab-
hangigkeit des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums gewichtet wiirde. Bei Eigenheimen mit einem unterdurch-
schnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum waére der Gewichtungsfaktor kleiner eins (der neue Steuer-
wert reduziert sich). Bei einem Uberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wére der Gewich-
tungsfaktor grosser eins und der neue Steuerwert erhohte sich.

V. ZUSAMMENFASSENDE EINSCHATZUNG UND UBERLEGUNGEN ZUR ALLFALLIGEN UMSETZUNG

Die Auslegeordnung und Einzelanalyse der 14 Instrumente darf nicht darlber hinwegtauschen, dass es
fir jedes Instrument verschiedenste spezifische Ausgestaltungsmoglichkeiten gibt. Die in dieser Studie
aufgefihrten Wirkungsmechanismen und Beschreibungen vermégen die Instrumente priméar im Sinne
einer ersten Einschatzung grob abzubilden, was eine entsprechende Operationalisierung zwecks Quantifi-
zierung des Wirkungspotenzials und einer darauf basierenden Bewertung erschwert. Dennoch lassen sich
aus einer Ubergeordneten Perspektive Aussagen zur Umsetzungseignung machen (vgl. dazu Kap. 5.1).

Aus dem gegenwartigen Kontext heraus liesse sich ein Grossteil der Instrumente in der vorgeschlagenen
Form nicht oder nur schlecht umsetzen. Es sind dies zundchst die generellen Belegungsvorschriften
(A 1.1), die generelle mz—Vorgabe (A 2.1), die Beschrankung des Vorbezugs fir Wohneigentum (A 3) und
die Lockerung der Mietpreisfestsetzung (A 4) sowie der Wohnflachensparbonus (C 1) und der Wohnge-
baudeflachensparbonus (C 2), die trotz eines voraussichtlich mittleren bis grossen Wirkungsbeitrags zur
Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums (Oberziel 1) schwerwiegende Nachteile vor allem hinsicht-
lich der Oberziele 4 (Hohe Ubrige wirtschaftliche Nachhaltigkeit) und 5 (Gute Akzeptanz und Praktikabili-
tat) sowie teilweise auch hinsichtlich Oberziel 2 (Hohe soziale Nachhaltigkeit) aufweisen. Aber auch die
Anpassung des Eigenmietwerts (D 1) und die Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung (D 2) mit et-
was weniger starken Nachteilen bezlglich der Oberziele 4 und 5 wirden eine Umsetzung aus heutiger
Perspektive fraglich erscheinen lassen. Bei der monetaren Umzugshilfe (B 1.2) wére es vor allem der ge-
ringe Beitrag zur Reduktion des Wohnflachenkonsums in Relation zu den Ubrigen Oberzielen und bei den
Forderbeitragen fur flaichensparendes Wohnen (B 2) der Aspekt, dass sich die damit verbundenen Aufla-
gen besser in anderer Form anwenden liessen (Integration im Zuge der bisherigen Objekthilfe), welche
die beiden Instrumente nicht zu sinnvollen Umsetzungsoptionen werden lassen.

Die Analyse macht zugleich deutlich, dass einerseits jene Instrumente, die eine hohe Wirksamkeit haben,
aufgrund ihrer 'Eingriffstiefe' hinsichtlich einer Umsetzung problematisch sind und andererseits weniger
weitgehende Instrumente von ihrer Wirksamkeit her eingeschrankt sind.

Somit ergeben sich insgesamt vier Instrumente, die mit Blick auf eine weitere Umsetzung einen sinnvol-
len Baustein zur Steuerung des Wohnflachenkonsums darstellen kénnten. Obwohl sie zwar eine ver-
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gleichsweise geringe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums versprechen, wirden diese Instru-
mente einen Schritt in Richtung eines subsididren Beitrags im Rahmen der Wohnungspolitik bedeuten:

Spezifische Belegungsvorschriften (A 1.2): Dieses Instrument kénnte vor allem dort eine gewisse Redukti-
on des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums erzielen, wo die Objektforderung bereits heute eine wichtige
Rolle spielt. Eine Umsetzung dieses Instruments sollte so erfolgen, dass sich die geférderten Wohnbau-
trager dahingehend verpflichten, die Einhaltung der Belegungsvorschrift kontinuierlich zu prifen. In die-
sem Kontext ware bei den so gefoérderten Wohnbautragern darauf zu achten, dass die entsprechenden
Wohnprojekte einen guten Mix bezlglich der Wohnungsgréssen (Anzahl Zimmer) aufweisen, so dass bei
Nichterfillung der Belegungsvorschrift aufgrund einer Veranderung der Haushaltsgrésse die Option be-
stiinde, innerhalb der Siedlung umziehen zu kénnen. Insgesamt konnte dieses Instrument im Zuge eines
Instrumentenmix bei der Objektférderung gewissermassen als 'Minimalvariante' betrachtet werden,
indem die Belegungsvorschrift als Mindestauflage immer zu erflllen waére.

Spezifische mz—Vorgabe nach Wohnungsgrosse (A 2.2): Dieses starker eingreifende Instrument béte sich
dann fir eine Umsetzung an, wenn aus Sicht der Forderstellen die geforderten Wohnbauprojekte ver-
mehrt der Problematik des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums Rechnung tragen sollten. Die Maximalwerte
der Nutzflache der Wohnungen nach Anzahl Zimmer kénnten fallweise auch noch tiefer ausfallen, als in
der vorgeschlagenen Form in Anlehnung an das Wohnungs-Bewertungs-System (WBS). Gleichzeitig wiir-
de sich bei der Umsetzung der spezifischen mZ—Vorgabe empfehlen, diese mit einer Belegungsvorschrift
zu verbinden. Ansonsten bestlinde die Gefahr, dass die tieferen maximalen Nutzflaichen der Wohnungen
durch eine geringere Belegung (lber) kompensiert wirden.

Umzugshilfen (Beratung) (B 1.1): Die Legitimierung dieses Instruments flr eine Umsetzung ergabe sich
aus zweierlei Griinden: Trotz der voraussichtlich zwar positiven, aber eher geringen Wirkungsentfaltung
konnte eine beratende Fachstelle zu einer verstarkten Sensibilisierung der Allgemeinheit fir die Konse-
guenzen des hohen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums beitragen. Zudem wirde die beratende Umzugshilfe
mit Blick auf die Wirkungsziele mit hoher Wichtigkeit unter den Oberzielen 2 bis 5 gut abschneiden bzw.
ware mit der insgesamt geringsten Eingriffstiefe verbunden. Eine konkrete Umsetzung dieses Instruments
bote sich fallweise an, ndmlich dort, wo beispielsweise ein Potenzial mit Blick auf altere Personen mit sehr
hohem Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aktiviert werden kénnte. Gleichzeitig ware vor der Umsetzung
einer beratenden Umzugshilfe zwingend abzuklaren, ob nicht bereits andere Angebote bestehen, die eine
dhnliche Funktion Gbernehmen.

Planerischer Dichtebonus fir flachensparendes Wohnen (B 3): Das Potenzial zur Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums dieses Instruments wére relativ hoch, wie die Variante 1 mit einem pauschalen
Dichtebonus zeigt. Fir eine effektive Umsetzung wirde voraussichtlich nur Variante 2 mit punktuell zwi-
schen Wohnbautrdger und Gemeinde ausgehandelten Dichteboni in Frage kommen. Denn flachende-
ckende, pauschale Dichteboni wiirden aus stadtebaulichen, raumplanerischen Griinden kaum eine ver-
breitete Anwendung finden. Dennoch galte es dieses Potenzial auch fallweise gut zu nutzen, indem bei
der Vergabe der Dichteboni sinnvolle Auflagen beziiglich der maximalen Nutzflachen gemacht wirden
und die Wohnbautrager zugleich zu einer Belegungsvorschrift verpflichtet werden kénnten.

Inwiefern in Zukunft nicht auch wirksamere Instrumente zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsums eingesetzt werden konnten, ist letztlich eine Frage des Problemdrucks. Wirde sich dieser zu-
kiinftig in splrbarem Ausmass erhohen, so ware es durchaus denkbar, dass sich die politische Akzeptanz
gewisser Instrumente erhohte. Dies konnte deren Umsetzungschancen steigern und eine Durchbrechung
des Dilemmas zwischen Umsetzbarkeit und Wirksamkeit bedeuten.
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RESUME

l. MANDAT ET OBJECTIFS DE L'ETUDE

Ces dernieres décennies, la demande de logements a augmenté en Suisse de maniére disproportionnée
par rapport a la croissance de la population. De ce fait, la consommation de surface habitable par
habitant s'est constamment accrue pour s'établir actuellement, en moyenne suisse (état: 2014), a 45 m’
(1980: 34 mz). Cette évolution suscite de plus en plus d'attention, car elle contribue a la hausse de la
consommation de surface urbanisée.

Quand bien méme cette problématique de la consommation de sol urbanisé ou, d'une maniere encore
plus générale, la question de l'utilisation de la ressource limitée qu'est le sol reléve de la politique
d'aménagement du territoire ou de la politique environnementale, il convient de se demander dans
guelle mesure la politique du logement, en s'attaquant a la question de la réduction de la consommation
de surface habitable par habitant, pourrait contribuer a titre subsidiaire a limiter de maniére indirecte le
bétonnage des sols ou a favoriser le développement vers l'intérieur.

L'objectif principal de la présente étude, qui a été mandatée par le service du développement du
logement de la division du développement cantonal et urbain, rattachée au département de la
présidence de Bale-Ville (Fachstelle Wohnraumentwicklung der Kantons- und Stadtentwicklung, KStE, im
Prasidialdepartement des Kantons Basel-Stadt) et par |'Office fédéral du logement (OFL) est d'évaluer les
possibilités de juguler la consommation croissante de surface habitable par habitant au moyen
d'instruments de pilotage de la politique du logement.

Les auteurs de |'étude ont élaboré un systéme d'objectifs en vue de la concrétisation des objectifs de
pilotage de la consommation de surface habitable (1), sur la base duquel ils ont procédé a un passage en
revue des différents instruments, qui présente leurs mécanismes et examine leur potentiel en termes
d'impact (2) afin d'évaluer une éventuelle mise en ceuvre (3).

Il SYSTEME D'OBJECTIFS EN VUE DE L'EVALUATION DES INSTRUMENTS DE PILOTAGE

Un systeme d'objectifs a été développé a partir de différents documents de base de la Confédération et
du canton de Bale-Ville en matiére de politique du logement pour servir de cadre a I'évaluation des
instruments. Développé a partir de I'objectif principal, a savoir réduire le plus possible la surface
habitable par habitant, ce systeme comprend plusieurs niveaux (v. ill. 1).

Les conditions a satisfaire impérativement forment le cadre dans lequel les instruments de pilotage
doivent fonctionner. Cing objectifs prioritaires découlent de |'objectif principal. Tout comme ce dernier,
ce sont des objectifs souhaitables. L'exigence liée a I'objectif principal (réduction de la surface habitable
par habitant | objectif prioritaire 1) est abordée en premier lieu. Ce sont ensuite des aspects sociaux
(objectif prioritaire 2), écologiques (objectif prioritaire 3) et économiques (objectif prioritaire 4) d'un
développement durable qui sont traités, sans oublier la question de I'acceptation des instruments
(objectif prioritaire 5). Ces objectifs prioritaires se décomposent eux-mémes en 18 objectifs en termes
d'impact qui montrent ce qui devrait étre réalisé. lls portent sur des critéres concrets pouvant étre
déterminés pour une part quantitativement, pour une autre part qualitativement, et servent a évaluer
I'impact des instruments de pilotage.

Suite aux discussions menées avec le groupe de suivi de la présente étude, les objectifs en termes d'impact ont
été classés en trois catégories a la lumiére de leur importance (importance extréme, importance haute et
importance moyenne). Pour des raisons pratiques, le passage en revue des instruments retenus s'est focalisé
avant tout sur les objectifs centraux en termes d'impact, a savoir ceux d'importance extréme et d'importance
haute.
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DL I SYSTEME D'OBJECTIFS

CONDITIONS
* Doit étre conforme a la Constitution
* Ne doit pas peser de maniere disproportionnée sur les ménages a faible revenu

OBJECTIFS PRIORITAIRES OBJECTIFS EN TERMES D’IMPACT CRITERES

————— -~
(1. \ 1.1 Grande réduction de la consom- rConsommat‘ion de |

Grande réduction mation de surface habitable par |surface habitable par
de la consomma- habitant | habitant
tion de surface -
habitable par

\habitant /
(ﬁ 2.2 Qualité de vie sociale élevée | Possibilités |
(relations de bon voisinage) 1 d’interaction )
5 — s s e e
o 2.3 Faible impact sur les personnes a | N |
—1 Durabilité sociale 56 fEvEmy Co(t du logement
élevée r—_—_—_—_—_:J
2.4 Faible impact sur les personnes | Pex. personne en |
N—— ayant des besoins particuliers L chaise roulante |
r—_—_—_—_—_:
_ otume du betiment l
OBJECTIF PRINCIPAL R X , e = -
3.1 Faible augmentation du bétonnage | re I
o — s 56l Bétonnage du sol )
Réduire le plus 3 5_—_—_—_—_—_—_\
possible la surface Durabilité envi- | Densitédela |
habitable par ronnementale (_ ﬁoElai‘on_ _)
B 1 élevée | | e -~
habitant 3.3 Faible consommation énergétique r c i |
— du fait du type de batiment et des | d’ézzsroir:rpaar?:?)
aspects liés a la mobilité | glelp
N — — — — —
(= -~
4.1 Imputation élevée a ceux qui les Sujet (personne ou |
— occasionnent des co(ts externes | ménage) et para-
liés indirectement au logement meétre de calcul )
F_—_—:_—_—_\
4.2 Peu de frais de réglementation / de Coilt & . |
— distorsions sur le marché du | Codt économique au
4. | " [ sens large
Durabilité ogemen — J
économique T _\I
élevée | Volume
d'investissement |
[
—_——— J
SR . T T T -
4.4 Neutralité élevée sur le plan fiscal | Codts nets pour la |
_ collctute )
re————— -
5.1 Récompense des «bons» | Proportion de |
comportements { gagnants «nets» )
5.
SO . 's
Bonne accep- | 53 Intggrat‘lon facile dans le processus | Soutien |
tation et politique \dinstitutions/acteurs)
praticabilité Pt R AN
5.4 Faib!es colts de mise en place et de | Nombre de services |
gestion L admin. impliqués )
f'___________-‘
5.5 Bonne disponibilité des bases de | , |
données nécessaires Données )
. Importance extréme . Importance haute Importance moyenne

Remarque: ' Au lieu de «réduire», on pourrait également penser a «limiter autant que possible» la surface habitable par
habitant, en particulier si, en raison d'un contexte nouveau (p.ex. une baisse des loyers en raison d'un fort recul de la
demande), la consommation de surface habitable par habitant devait de nouveau s'envoler comme lors des deux décennies
. comprises entre 1980 et 2000. lllustration: IWSB 2016.

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnflachenkonsums | x



. PASSAGE EN REVUE DES 14 INSTRUMENTS DE PILOTAGE DE LA CONSOMMATION DE SURFACE HABITABLE

Les instruments de pilotage susceptibles d'entrer en considération en vue de la réalisation de I'objectif
principal de réduction de la surface habitable par habitant peuvent étre répartis dans quatre groupes
(v. tab. 1). Pour tous les types d'instruments, il s'agit de mesures étatiques ou induites par I'Etat visant a
provoguer un changement de comportement en matiere de consommation de surface habitable.

TAB.l:  APPROCHES A EXAMINER DANS LE DOMAINE DE LA POLITIQUE DU LOGEMENT

A: Instruments de réglementation B: Instruments d'encouragement (subventions)

A 1.1: Prescriptions générales d'occupation B 1.1: Aide au déménagement (conseils)

A 1.2: Prescriptions spécifiques d'occupation B 1.2: Aide au déménagement (sous forme pécuniaire)

A 2.1: Prescriptions générales de surface en m?selonla B2: Subsides d'encouragement en vue d'économiser
taille du logement la surface dévolue a I'habitat

A 2.2: Prescriptions spécifiques de surface en m? selon B 3: Bonus de densité en vue d'économiser la surface
la taille du logement dévolue a I'habitat

A 3: Limitation des retraits anticipés d'avoirs en vue
de l'acquisition de son logement

A4: Libéralisation de la fixation des loyers

C: Taxes d'incitation spécifiques au logement D: Pilotage au moyen d'incitations fiscales

C1: Bonusd'économie de surfaces habitables D1: Adaptation de la valeur locative

C2: Bonus d'économie de la surface au sol de D 2: Révision de l'imposition des immeubles
I'immeuble

Ces quatre catégories d'instruments se distinguent par la maniere dont ils sont susceptibles d'entrainer
un changement de comportement:

Les instruments de réglementation constituent une intervention directe sur le marché du logement et
visent a empécher ou a orienter en fonction du but fixé I'expression de préférences individuelles par le
biais d'injonctions ou d'interdictions:

A 1.1: Prescriptions générales d'occupation: Une réglementation au moyen de prescriptions générales
d'occupation s'appliquerait aux nouveaux batiments ou dans le cas de rénovations importantes. Seraient
concernés les promoteurs et les propriétaires privés, publics ou d'utilité publique. Les prescriptions
d'occupation établiraient le nombre de personnes admises a occuper durablement le logement en
relation avec le nombre de pieces (p. ex. nombre de personnes par logement > nombre de piéces - 1).

A 1.2: Prescriptions spécifiques d'occupation: Les prescriptions d'occupation (p. ex. nombre de personnes
par logement > nombre de piéces - 1) concernant les nouveaux batiments ou les rénovations importantes
ne s'appliqueraient que dans des cas spécifiques, a savoir lorsque le maitre d'ouvrage a obtenu une aide a
la pierre sous forme de prét, de caution, ou d'acquisition ou de mise a disposition de bien-fonds a des
conditions avantageuses.

A 2.1: Prescriptions générales de surface en m’ selon la taille du logement (nombre de pieces): L'étape
suivante consisterait a réglementer la taille maximale d'un logement en m’ selon le nombre de pieces.
Une telle prescription viserait en premier lieu les nouveaux immeubles des propriétaires ou des maitres
d'ouvrage privés, publics ou d'utilité publique; elle prendrait la forme d'une condition a remplir en vue de
|'obtention du permis de construire.
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A 2.2: Prescriptions spécifiques de surface en m” selon la taille du logement (nombre de pieces): Dans un
. . 2 N . . N
tel cas, la prescription de surface en m”selon le nombre de pieces ne s'appliquerait que lorsque le maitre
d'ouvrage bénéficie d'une aide a la pierre.

A 3: Limitation des retraits anticipés d'avoirs en vue de l'acquisition de son logement: Fréquemment, la
surface habitable individuelle des logements en propriété est plus élevée. Vu sous cet angle, les
possibilités de retirer des fonds en vue d'acquérir son logement favorisent la consommation de surface
habitable. Une limitation des possibilités de retrait anticipé de fonds de la prévoyance professionnelle
obligatoire pourrait des lors avoir un effet atténuateur indirect sur la consommation de surface habitable
par habitant.

A 4: Libéralisation de la fixation des loyers: Cet instrument de déréglementation serait appliqué aux loyers
en cours dans le cadre du droit du bail. Il s'agirait en premier lieu de défaire le lien entre les loyers et les
co(ts. Les loyers existants augmenteraient jusqu'a un certain degré et inciteraient davantage le locataire
a rechercher un logement mieux adapté aux circonstances (p. ex. apres le départ des enfants du nid
familial ou le déces du conjoint). Par ailleurs, les hausses brutales de prix lors d'un changement de
locataire seraient moins marquées du fait du bon fonctionnement du marché locatif.

En ce qui concerne les instruments d'encouragement ayant un caractére de subventions, les prix relatifs
bénéficiant d'un soutien de I'Etat évolueraient de telle sorte & inciter les individus & adopter des
comportements allant dans le sens de I'objectif principal. Par rapport a une approche fondée sur des
réglementations prévoyant des injonctions et des interdictions, la liberté d'action individuelle serait
préservée:

B 1.1: Aide au déménagement (conseils): Cette mesure viserait a éliminer certains «blocages» lors de
conditions modifiées de I'offre et de la demande et a rendre plus accessibles les logements transmis de
bouche-a-oreille, qui n'apparaissent pas forcément sur les portails immobiliers habituels. Les conseils
permettraient d'aider les personnes qui recherchent un logement approprié a leurs besoins, en
particulier sous I'aspect de la consommation de surface habitable.

B1.2: Aide au déménagement (sous forme pécuniaire): Une aide financiere au déménagement
permettrait principalement de faire diminuer les colts de transaction individuels occasionnés par le
déménagement proprement dit. Les personnes a la recherche d'un autre logement recevraient une
contribution a leurs frais de déménagement a la condition toutefois qu'au final, il y ait une diminution
effective de la surface habitable consommeée par habitant.

B 2: Subsides d'encouragement (aide a la pierre) en vue d'économiser la surface dévolue a I'habitat: En ce
qui concerne cette mesure qui porte sur l'offre, une aide a la pierre serait allouée de maniére ciblée
lorsque le maitre d'ouvrage met en place une offre de logements permettant tout particulierement de
limiter la surface habitable consommée. Le versement des subsides d'encouragement serait lié au respect
de certains criteres, par exemple sous la forme de prescriptions de surface maximale en m’ selon le
nombre de piéces par logement ainsi que de prescriptions d'occupation.

B 3: Bonus de densité en vue d'économiser la surface dévolue a I'habitat: Un bonus de densité
(d'utilisation du sol) prendrait la forme de droits a batir supplémentaires accordés a titre incitatif par les
pouvoirs publics a un maitre d'ouvrage pour un projet de construction ou de rénovation. Le promoteur
qui entend obtenir ce bonus de densité, qui aurait également une incidence positive sur le rendement de
son objet, devrait s'engager a proposer une offre de logements permettant d'économiser la surface
habitable et qui respecteraient certaines prescriptions. Cet instrument pourrait se décliner soit sous la
forme d'un bonus de densité forfaitaire, soit sous celle d'un bonus de densité individuel négocié au cas
par cas.

Les taxes d'incitation spécifiques au logement se situent du c6té de la demande et visent a entrainer une
modification de comportement allant dans le sens d'une utilisation plus efficace des surfaces habitables:
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C1: Bonus d'économie de surfaces habitables: Un certain montant serait percu par m’ de surface
habitable utilisé. Les recettes ainsi générées seraient ensuite entierement reversées aux occupants
annoncés des unités d'habitation en fonction de I'occupation moyenne. Le taux de la redevance serait
pondéré en fonction de différentes variables.

C 2: Bonus d'économie de la surface au sol de I'immeuble: Le mécanisme de base serait le méme que
pour le bonus d'économie de surface habitable. Toutefois, le montant serait percu en fonction de la
surface couverte par l'immeuble. Les recettes générées par cette redevance seraient redistribuées en
fonction du taux d'occupation moyen des personnes habitant dans I'immeuble. Contrairement aux bonus
d'économie de surfaces habitables, le taux de redevance ne serait pas pondéré et serait le méme dans
toutes les situations.

Les instruments de pilotage au moyen d'incitations fiscales concerneraient en premier lieu les logements
en propriété, qui engendrent en moyenne une consommation plus élevée de surface habitable par
habitant:

D 1: Adaptation de la valeur locative: L'adaptation de la valeur locative aurait pour effet de limiter
I'incitation a consommer comparativement une plus grande surface habitable du fait de I'acquisition de
son logement. L'idée serait de maintenir la valeur locative a 60 % de sa valeur usuelle sur le marché
uniquement si l'occupation minimale du logement est suffisante.

D 2: Révision de I'imposition des immeubles: Une révision de l'imposition de son logement, que ce soit
par le biais d'un imp6t foncier ou de l'imp6t sur la fortune, pourrait étre entreprise en vue d'introduire
une pondération de la valeur fiscale en lien avec la consommation de surface habitable par habitant. Ce
facteur de pondération serait plus bas pour les logements occupés par leur propriétaire si la surface
habitable par habitant était inférieure a la moyenne, ce qui réduirait la nouvelle valeur fiscale. L'inverse
se produirait si la surface habitable consommée était supérieure a la moyenne.

V. SYNTHESE ET REFLEXIONS RELATIVES A UNE EVENTUELLE MISE EN CEUVRE

Le passage en revue et I'analyse successive des 14 instruments ne doivent pas occulter le fait que chacun
de ces instruments est susceptible d'étre appliqué sous des formes extrémement variées. Les
meécanismes en termes d'impact décrits dans la présente étude doivent étre compris comme une
premiere estimation grossiére de ces instruments, qui rend toutefois difficile une opérationnalisation qui
permettrait de quantifier leur potentiel d'impact et de procéder a leur évaluation sur une telle base.
Malgré tout, il est possible, en adoptant une perspective supérieure, d'énoncer certains constats quant a
leurs possibilités de mise en ceuvre.

Dans le contexte actuel, une grande partie des instruments ne pourrait pas étre appliquée, ou alors
difficilement, dans la forme proposée. Les prescriptions générales d'occupation (A 1.1), les prescriptions
générales de surface en m’ (A 2.1), la limitation des retraits anticipés d'avoirs en vue de l'acquisition de
son logement (A 3) et la libéralisation de la fixation des loyers (A 4), mais aussi le bonus d'économie de
surfaces habitables (C 1) et le bonus d'économie de la surface au sol de l'immeuble (C 2), notamment,
présentent des inconvénients notables avant tout en lien avec les objectifs prioritaires 4 (durabilité
économique) et 5 (bonne acceptation et praticabilité), mais aussi en partie avec |'objectif prioritaire 2
(durabilité sociale), quand bien méme ces instruments contribueraient sans doute de maniere
relativement importante a la réduction de la consommation de surface habitable par habitant (objectif
prioritaire 1). L'adaptation de la valeur locative (D 1) et la révision de l'imposition des immeubles (D 2)
poseraient un petit peu moins de problémes dans |'optique des objectifs prioritaires 4 et 5; toutefois, il
parait actuellement douteux que l'on puisse mettre ces instruments en ceuvre. Une aide au
déménagement sous forme pécuniaire (B 1.2) ne fournirait qu'un apport restreint a la réduction de la
consommation de surfaces habitables en lien avec les autres objectifs prioritaires, et les conditions liées
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aux subsides d'encouragement en vue d'économiser la surface dévolue a I'habitat (B 2) pourraient mieux
étre mises en ceuvre sous une autre forme (p. ex. en les intégrant a l'aide a la pierre actuelle); par
conséquent, ces deux instruments ne représentent pas une option judicieuse.

Dans le méme temps, I'analyse met en évidence deux éléments: d'une part, I'application des instruments
qui auraient un impact élevé s'avere problématique justement en raison du degré d'intervention qu'ils
impliquent; d'autre part, des instruments d'une portée moindre auraient des effets plutot limités.

Au final, se démarquent quatre instruments susceptibles d'influer de maniére judicieuse sur la
consommation de surfaces habitables. Bien que I'on ne puisse en escompter, comparativement parlant,
que des effets relativement réduits sur la réduction de la consommation de surfaces habitables, ces
instruments constitueraient un premier pas en direction d'une contribution a titre subsidiaire de la
politique du logement aux objectifs de réduction de la consommation de surfaces habitables:

Prescriptions spécifiques d'occupation (A 1.2): Cet instrument pourrait entrainer une certaine réduction
de la consommation de surface habitable par habitant avant tout la ou I'aide a la pierre joue aujourd'hui
déja un role important. Cet instrument contraindrait les maitres d'ouvrage bénéficiaires de mesures
d'encouragement a vérifier en permanence le respect de ces prescriptions d'occupation. A cet égard, il
conviendrait de veiller a ce que leurs projets immobiliers présentent un bon équilibre de logement de
tailles différentes (nombre de piéces) afin que les locataires qui ne respecteraient plus les prescriptions
en raison d'une modification de la taille de leur ménage aient la possibilité de se reloger dans le méme
ensemble. L'un dans l'autre, cet instrument pourrait étre considéré comme une «variante minimale»,
autrement dit une condition a respecter obligatoirement, dans le cadre d'une combinaison d'instruments
liés a une aide a la pierre.

Prescriptions spécifiques de surface en m’ selon la taille du logement (A 2.2): Cet instrument, bien plus
interventionniste, pourrait étre envisagé si, pour les autorités, les projets d'habitation encouragés
devaient davantage mettre I'accent sur la problématique de la consommation de surface habitable par
habitant. Les valeurs maximales de surface utile de logements selon le nombre de pieces pourraient
encore étre abaissées, si souhaité, par rapport a celles proposées, qui se fondent sur le systeme
d'évaluation de logements (SEL). En paralléle, il pourrait étre recommandé de lier les prescriptions
spécifiques de surface en m’ a des prescriptions d'occupation pour éviter le risque que la diminution des
surfaces utiles maximales des logements ne soit (sur)Jcompensée par un taux d'occupation plus bas.

Aide au déménagement (conseils) (B 1.1): Il serait légitime de mettre en ceuvre cet instrument, et cela
pour deux raisons: premierement, malgré le relativement faible impact attendu, un service de
consultation jouerait un réle utile en termes de sensibilisation du public aux conséquences d'une
consommation élevée de surface habitable par habitant. En outre, cette aide, dont le degré
d'intervention est le moins élevé de tous les instruments envisagés, contribuerait de maniere positive a la
réalisation des objectifs en termes d'impact ayant une importance haute rattachés aux objectifs
prioritaires 2 a 5. Selon les cas, cet instrument pourrait étre appliqué lorsque le potentiel d'économie de
surface habitable serait élevé, par exemple dans le cas d'une personne dgée occupant un tres grand
logement. Dans le méme temps, avant de mettre en ceuvre cette mesure, il faudrait absolument vérifier
s'il n'existe pas déja d'autres offres ayant une fonction analogue.

Bonus de densité en vue d'économiser la surface dévolue a I'habitat (B 3): Le potentiel de réduction de la
surface habitable par habitant de cet instrument serait relativement élevé, comme le montre la variante
1 avec un bonus de densification forfaitaire. Toutefois, ne devrait pouvoir étre envisagé, concrétement,
gue la variante 2, avec des bonus négociés au cas par cas entre le maitre d'ouvrage et la commune étant
donné que des bonus de densification forfaitaires ne pourraient sans doute guére étre alloués sur une
grande échelle pour des raisons d'aménagement du territoire et d'urbanisme. Il n'empéche, le potentiel
offert par l'instrument devrait étre exploité lorsque la situation le permet, en posant des conditions
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relatives aux surfaces utiles maximales et en contraignant les maitres d'ouvrage a adopter des
prescriptions d'occupation, dans le méme temps.

Est-ce qu'a l'avenir d'autres instruments, plus efficaces, pourront encore étre envisagés pour réduire la
consommation de surface habitable par habitant? En fin de compte, tout dépendra de l'importance
accordée au probleme. Si le sujet devait devenir plus sensible, il est possible d'imaginer que certains
instruments seraient mieux acceptés sur le plan politique. Les chances de les voir mis en ceuvre
augmenteraient, ce qui permettrait également de dépasser le dilemme entre mise en ceuvre et impact.
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1 EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE UND ZWECK DER UNTERSUCHUNG

Das Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum in der Schweiz Gber die letzten Jahrzehnte manifestiert sich
in einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum. So ist die Zahl der jahrlich neu erstellten Wohnun-
gen zwischen 2000 und 2013 von rund 32'200 auf 50'200 angestiegen (Bundesamt fir Statistik, 2016a).
Gemass Bundesamt fir Wohnungswesen (2016a) wird auch fur die nachsten Jahre weiterhin von einer
dhnlich hohen jahrlichen Produktion von Neubauwohnungen ausgegangen.

Die Nachfrage nach Wohnraum hat dabei berproportional zum Bevolkerungswachstum zugenommen.
Wadhrend die standige Wohnbevolkerung zwischen 2000 und 2013 um 13.0% angestiegen ist (Bundesamt
flr Statistik, 2016b), hat sich in derselben Periode der Wohnungsbestand um 18.7% erhoht (Bundesamt
flr Statistik, 2015a), worin sich auch die Folgen der demografischen Entwicklung widerspiegeln, wie zum
Beispiel der wachsende Anteil von Einpersonenhaushalten durch die alternde Gesellschaft. So ist denn
der Wohnflachenkonsum pro Kopf in den letzten Jahrzehnten stetig angewachsen und betrdgt im
schweizerischen Durchschnitt gegenwartig (2014) 45 m’ (1980: 34 m’ | Bundesamt fiir Statistik, 2016a
und Bundesamt flr Statistik, 2010). Zwar ist in letzter Zeit insbesondere an urbanen Standorten auch eine
gewisse Abschwachung dieser Entwicklung zu beobachten. Dennoch hat der Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsum Uber einen langeren Zeitraum betrachtet auch dort deutlich zugenommen. Dies belegen bei-
spielsweise die Zahlen fir den Kanton Basel-Stadt: 1980 bewohnte eine Person im Durchschnitt noch
36 mz, wihrend es 2013 bereits 42 m” waren (StatA BS, 2014).

Diese Zunahme des (Pro-Kopf) Wohnflachenkonsums wird im Kontext von Fragen zur Siedlungsentwick-
lung zunehmend hinterfragt. Ausdruck davon sind raumentwicklungsrelevante Volksentscheide der jin-
geren Zeit, sowohl auf eidgendssischer Ebene (z.B. Annahme der Zweitwohnungsinitiative 2012, Annah-
me des revidierten Raumplanungsgesetzes 2013) als auch auf kantonaler Ebene (z.B. Annahme der Kul-
turlandinitiative im Kanton Zirich 2013, Ablehnung der Vorlage zur Stadtrandentwicklung im Kanton
Basel-Stadt 2014), wonach dem weiter voranschreitenden Siedlungsflichenwachstum bzw. dem Verlust
von Frei- und Grinflachen zunehmend kritischer begegnet wird.

Grundsatzlich ist die Problematik des Siedlungsflachenverbrauchs — oder noch genereller der Umgang mit
der knappen Ressource Boden — Sache der Raumplanungspolitik oder der Umweltpolitik, da sich diese
direkt mit dem Gegenstand 'Boden' auseinandersetzen. Allerdings kann die Wohnungspolitik, indem sie
sich dem Thema 'Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums' annimmt, indirekt einen subsididren
Beitrag leisten, damit weniger Boden Uberbaut oder die innere Entwicklung unterstitzt wird. Diesbezigli-
che Gedanken wurden beispielsweise auch anlasslich des Wohnungspolitischen Dialogs zwischen dem
Bund, den Kantonen und den Stadten angestellt (vgl. Bundesamt fir Wohnungswesen, 2014).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, mit welchen Ansdtzen oder Steuerungsinstrumenten aus
dem wohnungspolitischen Bereich eine Verhaltensdnderung in Richtung flaichensparendes Wohnen be-
wirkt werden kénnte. ' Es geht vor allem darum, Antworten bereitzustellen auf die Frage, ob und wie es
moglich ware, den Wohnflachenkonsum zu steuern.

Die Fachstelle Wohnraumentwicklung der Kantons- und Stadtentwicklung (KStE) im Prasidialdepartement
des Kantons Basel-Stadt sowie das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) mdchten dieser und weiteren
damit verbundenen Fragen nachgehen. Sie haben deshalb das Institut fir Wirtschaftsstudien Basel beauf-

Diese Frage wurde beispielsweise auch anlasslich des ETH Wohnforums im April 2016 durch Peter Schmid, Prasident der Allge-
meinen Baugenossenschaft Zirich ABZ, in der Kommentierung seiner Prasentation aufgeworfen (vgl. Schmid, 2016).

Obwohl in dieser Studie primér theoretische Uberlegungen dazu angestellt werden, wird im nachfolgenden Text aus Griinden der
Lesbarkeit darauf verzichtet, den Konjunktiv durchgangig zu verwenden.
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tragt, auf Basis bestehender wohnungspolitischer Grundlagendokumente des Bundes und des Kantons
Basel-Stadt zuerst eine Zieldefinition zu entwickeln, welche sich der Problematik des in der Vergangen-
heit stark angestiegenen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums unter Bericksichtigung verschiedener woh-
nungspolitischer Anspriiche annimmt. Im Anschluss daran soll eine Auslegeordnung mit wohnungspoliti-
schen Instrumenten erstellt werden, indem diese einer qualitativen und (wo moglich) einer quantitativen
Beurteilung hinsichtlich ihrer Eignung zur Erreichung der vorgangig erarbeiteten Zieldefinition unterzogen
werden.

1.2 ZIELSETZUNGEN DER STUDIE

Ausgehend vom oben genannten Forschungsauftrag besteht das libergeordnete Ziel der Untersuchung in
einer ergebnisoffenen, qualitativen Prifung der Machbarkeit, inwiefern mit welchen wohnungspoliti-
schen Steuerungsinstrumenten dem zunehmenden Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum begegnet werden
bzw. welche Massnahme eine bestmogliche Reduktion des Wohnflachenkonsums bewirken kénnte.

Konkret sollen mit der Untersuchung die nachfolgenden Teilziele erreicht bzw. Fragen beantwortet wer-
den:

1 Einbettung und Begriindung fir eine Steuerung des Wohnflachenkonsums:

e Wie hat sich der Wohnflachenkonsum in der Vergangenheit entwickelt?
o Wie kann die Wohnungspolitik subsidiar zur Zielerreichung an sich raumplanungs- und umweltpo-
litischer Anliegen beitragen?

2 Konkretisierung einer Zieldefinition zur Steuerung des Wohnflachenkonsums:

e Wie lasst sich das Hauptziel aus einem wohnungspolitischen Kontext heraus definieren?

e Welches sind die abgeleiteten Oberziele und Wirkungsziele unter Berlcksichtigung weiterer woh-
nungspolitischer Anliegen?

o Welche der Wirkungsziele sind von besonderer Bedeutung?

3 Erstellung einer Ubersicht, Darstellung und Beurteilung méglicher Ansétze:

e Wie lassen sich die in Frage kommenden wohnungspolitischen Instrumententypen nach Stossrich-
tungen systematisieren?

e Nach welchen Mechanismen funktionieren die Instrumente und wie sind sie ausgestaltet?

e Wie sind die Wirkungspotenziale der einzelnen Instrumente — wo moglich auch quantitativ — ein-
zuschatzen?

e Wie sind die einzelnen Instrumente mit Blick auf das Zielsystem zu beurteilen?

4 Vornahme einer Gesamtbeurteilung und Situierung der Instrumente im Hinblick auf eine allfallige
Umsetzung:

e Wie ist eine Steuerung des Wohnflachenkonsums mit den untersuchten Instrumenten insgesamt
einzuschatzen?

e Welche Ansatze kommen fir eine allfillige Umsetzung eher in Frage und welche nicht?

e Was ist dabei besonders zu beachten?

1.3 AUFBAU UND ABGRENZUNG

Der Aufbau der Studie orientiert sich an den oben genannten Teilzielen bzw. an den zu beantwortenden
Einzelfragestellungen. Entsprechend wird das gesamte Untersuchungsdesign in den nachfolgenden vier
Kapiteln widerspiegelt:
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Kapitel 2 greift — ausgehend von den zentralen Kennzahlen zur Entwicklung des Wohnflachenkonsums —
die grundlegenden Uberlegungen auf, wieso sich eine Steuerung des Wohnfldichenkonsums via Woh-
nungspolitik nutzenstiftend auf andere Bereiche auswirken kann.

Kapitel 3 liefert eine detaillierte Zieldefinition unter Berlcksichtigung verschiedener wohnungspolitischer
Aspekte, an denen die Steuerungsinstrumente gemessen bzw. beurteilt werden.

Kapitel 4 bildet den zentralen Teil der Untersuchung. Ausgehend von einer Systematisierung der Instru-
mente nach vier grundsatzlichen Stossrichtungen werden die insgesamt 14 verschiedenen Steuerungsin-
strumente nach ihren Funktionsmechanismen und Wirkungspotenzialen vorgestellt sowie anschliessend
beurteilt.

Kapitel 5 fasst die Erkenntnisse einerseits beziglich der effektiven Umsetzbarkeit, aber andererseits auch
beziglich der Sinnhaftigkeit der Steuerungsinstrumente zusammen und stellt weitergehende Uberlegun-
gen an, wie mit den Erkenntnissen aus dieser Auslegeordnung umzugehen ist.

Wenngleich die Studie — wie im Teilkapitel 1.1 bereits angedeutet — unter inhaltlichen Gesichtspunkten
im Spannungsfeld zwischen den Themenfeldern Wohnungswesen, Raumentwicklung und Umweltschutz
steht, so liegt ihr Fokus eindeutig bei der Wohnungspolitik. Diese Ausrichtung widerspiegelt sich auch im
nachfolgenden Kapitel 2 zur Einbettung der Studie sowie bei der Zieldefinition hinsichtlich einer Steue-
rung des Wohnflachenkonsums (vgl. Kap. 3).
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2 WARUM EINE STEUERUNG DES WOHNFLACHENKONSUMS?

2.1 ENTWICKLUNG DES WOHNFLACHENKONSUMS

Die Grosse 'Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum' gibt die durchschnittliche Wohnflache pro Person an. Sie ist
einerseits ein Indikator fir die Entwicklung der Wohnraumverhaltnisse und liefert andererseits auch Hin-
weise in Abhdngigkeit der Dichte lber die Entwicklung der Siedlungsflaichenbeanspruchung. In der Ver-
gangenheit wurde die Wohnflache pro Person jeweils im Rahmen von Volkszahlungen erhoben. Seit 2010
bilden das Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) bzw. die daraus hervorgehende Geb&ude- und Woh-
nungsstatistik (GWS) die Grundlage flr diese Grosse, wobei die Berechnungsgrundlage fir die Normie-
rung der Wohnflache gleichzeitig Gberarbeitet wurde.’

In der statistischen Erfassung dieser Grosse sind alle von einem Privathaushalt bewohnten Wohnungen
eingeschlossen sowie die der Wohnung zuordenbaren Bewohner berlcksichtigt. Kollektivhaushalte wie
Heime sind in dieser Betrachtung nicht eingeschlossen. Dies bedeutet, dass nicht die gesamte Wohnbe-
volkerung bericksichtigt ist.

Abb. 1 veranschaulicht, dass auf der Ebene Schweiz zwischen 1980 und 2014 der Pro-Kopf-Wohn-
flichenkonsum um 11 m” oder beinahe um ein Drittel zugenommen hat. Dabei wird auch deutlich, dass
die grossten Zunahmen mit je 5 m® binnen zweier Dekaden erfolgt sind, wahrend in der jingeren Vergan-
genheit der Anstieg deutlich geringer war. Im Falle des Kantons Basel-Stadt ist die Zunahme geringer,
betrdgt Uber den gleichen Zeitraum aber dennoch 6 m® bzw. rund 17%. Die schwéchere Zunahme wider-
spiegelt dabei auch die Knappheit von Wohnraum in einem urbanen und bereits verdichteten Raum,
ebenso wie den Umstand, dass in diesen Rdumen die Haushaltsgrossen vergleichsweise weniger stark
gesunken sind bzw. bereits 1980 einen relativ hohen Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten aufge-

wiesen haben.

ABB.1:  ENTWICKLUNG WOHNFLACHE PRO KOPF | SCHWEIZ & KANTON BASEL-STADT
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Quellen: Bundesamt fir Statistik, 2016a; StatA BS, 2015. Darstellung: IWSB 2016.

Der Vergleich auf Ebene der Kantone zeigt, dass gegeniber Basel-Stadt nur noch der Kanton Waadt und
der Kanton Genf gleiche oder noch tiefere Werte bei der Wohnflache pro Kopf aufweisen (vgl. Abb. 2).
Insgesamt bewegen sich sieben Kantone unter dem schweizerischen Durchschnitt von 45 mz, wahrend 15

* Zu den Details der Berechnung der Wohnfliche pro Person, insbesondere auch beziiglich des Wechsels von den Volkszahlungsda-

ten auf die registerbasierten Daten vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014).

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnflachenkonsums | 4



LI
ol

”

Kantone mit Werten von bis zu 50 m” teilweise deutlich dariiber liegen. Die Werte nach Kantonen lassen
sich dahingehend interpretieren, als eher suburban sowie landlich geprégte Kantone, die keine grossen
Stadte oder Zentren aufweisen, in der Tendenz einen hoheren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum haben.

ABB.2:  WOHNFLACHE PRO KOPF NACH KANTONEN | 2014
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Quelle: Bundesamt furr Statistik, 2016a. Darstellung: IWSB 2016.

Nachfrageseitig variiert die Wohnflache pro Kopf aber auch nach Situation der Haushalte. Auf gesamt-
schweizerischer Ebene liegen Vergleichsdaten in Abhangigkeit der Haushaltsgrésse und nach Mie-
te/Eigentum fur die Jahre 1990 und 2000 vor. Dabei zeigt sich, dass bei Haushalten in Mietwohnungen
der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum deutlich tiefer ist als bei Haushalten mit Wohneigentum (vgl. Tab. 1).
Auch mit Blick auf die Haushaltsgrésse nimmt der Pro-Kopf-Konsum ab, je grésser die Haushalte sind.
Belegten 1-Personenhaushalte im Jahr 2000 durchschnittlich 75 mz, so betrug die Pro-Kopf-Wohnflache
bei 3-Personenhaushalten 37 m” und bei 5-Personenhaushalten 27 m”.

TAB.1:  ENTWICKLUNG PRO-KOPF-WOHNFLACHENKONSUM NACH HAUSHALTSGROSSE UND MIETE/EIGENTUM | ScHWEIZ 1990-2000

1990 2000
Insgesamt (Miete & Wohneigentum) 39m’ 44 m?
Haushaltsgrésse: 1 Person 68 m’ 75 m’
Haushaltsgrésse: 3 Personen 35m’ 37m’
Haushaltsgrésse: 5 Personen 25m’ 27 m’
Nur Mietwohnungen 36m’ 39m’
Haushaltsgrésse: 1 Person 61m’ 67 m’
Haushaltsgrésse: 3 Personen 29 m’ 31m’
Haushaltsgrésse: 5 Personen 21 m’ 21 m’
Nur Eigenheime/Eigentumswohnungen 45 m? 50 m’
Haushaltsgrésse: 1 Person 101 m’ 170m°
Haushaltsgrésse: 3 Personen 43 m’ 46 m’
Haushaltsgrésse: 5 Personen 29 m’ 31m’

Quelle: Gerheuser 2004
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Betrachtet man den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum in Genossenschaftswohnungen oder in Wohnungen
anderer gemeinnitziger Wohnbautrager, so wird ersichtlich, dass dieser im Vergleich zur Gesamtheit
aller Wohnungen erheblich tiefere Werte aufweist (vgl. Abb. 3). Bewohner von gemeinnitzigen Wohnun-
gen belegen im Mittel 35 mz, wobei vor allem die grosseren Wohnungen mit vier und mehr Zimmern
besonders gut ausgelastet sind. Der insgesamt unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum bei
Genossenschaftswohnungen ldsst sich damit erklaren, dass viele gemeinnitzige Wohnbautrager mindes-
tens zu Beginn des Mietverhéltnisses eine Mindestbelegung vorschreiben. Dies, um zu verhindern, dass
die vergleichsweise giinstigeren Mietzinse durch einen Mehrkonsum an Wohnflache kompensiert wer-
den.

ABB.3:  WOHNFLACHE PRO KOPF NACH ZIMMERZAHL UND BAUTRAGER | SCHWEIZ 2013
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Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2016b. Darstellung: IWSB 2016.

Weitere wichtige Einflussgrossen nebst der Haushaltsgrosse oder Eigentumsstruktur sind die Altersstruk-
tur der Bevolkerung oder das Einkommen und das Vermogen (vgl. dazu z.B. GmUnder, 2013). Eine empiri-
sche Untersuchung auf Grundlage der GWS-Daten fir 2012 hat mehrere Faktoren identifizieren kénnen,
die einen signifikanten Einfluss auf den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum haben (Kowald & Kellenberger,
2014). Zu den wichtigsten Faktoren, die sich treibend auf den Wohnflachenkonsum auswirken, gehoren
demnach

e ein hoher Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten, auch als Ausdruck der zunehmenden Individua-
lisierung der Lebensstile,

e ein hoher Anteil an Personen zwischen 40 und 64 Jahren,

e hohe Anteile an Einfamilienhdusern sowie

e hohe Pro-Kopf-Steuerertrage, als Indikator fiir das Einkommen und Vermogen.

Demgegenlber wirken sich geméass Kowald & Kellenberger (2014) ein hoher Anteil an auslandischer
Wohnbevélkerung und Mehrfamilienhdusern sowie eine hohe Sozialhilfequote dampfend auf den Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum aus.

Nebst diesen, auf der Nachfrageseite wirkenden Einflussgrossen gibt es aber auch Faktoren, die auf der
Angebotsseite anzusiedeln sind, indem beispielsweise durch die Wohnraumersteller entsprechende
Wohnobjekte mit grossen Wohnflachen auf den Markt gebracht werden. Dies zeigt sich allein daran, dass
in Abhéngigkeit der Periode, in denen die Wohnungen bzw. Wohngebaude erstellt worden sind, unter-
schiedliche Werte beim Wohnflachenkonsum zu beobachten sind. Wahrend vor allem bei den Wohnun-
gen, welche in der Nachkriegszeit und wahrend der 1960er-Jahre erbaut wurden, die Wohnfldche pro
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Person unterdurchschnittlich ausféllt, kommt der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum bei den jlngst erstellten
Wohnungen mit beinahe 50 m?’ deutlich Gber dem Durchschnitt zu liegen (Abb. 4).

ABB.4:  WOHNFLACHE PRO KOPF IN ABHANGIGKEIT DER BAUPERIODE | SCHWEIZ 2014
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Quelle: Bundesamt fur Statistik, 2016a. Darstellung: IWSB 2016.

2.2 Zum NUTZEN EINER REDUKTION DES PRO-KOPF-WOHNFLACHENKONSUMS

Das Wohnen bzw. das Vorhandensein von Wohnraum stellt eines der Grundbedirfnisse der Menschen
dar. Eine gute Versorgung mit Wohnraum bedeutet Schutz und Sicherheit und tréagt massgeblich zum
Wohlbefinden bei. Eine Zunahme der Wohnfldche, sowohl absolut als auch pro Kopf, bedeutet aber zu-
gleich, dass insbesondere in der kleinraumigen Schweiz knapper Boden Uberbaut wird (meist Landwirt-
schaftsflachen). Der Blick auf die Arealstatistik zeigt, dass sich der zunehmende Wohnflachenkonsum in
einer verstarkten Uberbauung des Bodens mit Wohngeb3uden 3ussert (vgl. Abb. 5). Im Vergleich zu
1979/85 sind gemass jungster Arealstatistik die Wohngebaudeflachen um 52.9% und der dazugehorige
Umschwung um 41.7% angestiegen.

ABB.5:  ENTWICKLUNG FLACHENBEDARF \WWOHNGEBAUDE UND DEREN UMSCHWUNG | SCHWEIZ
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Quelle: Bundesamt fur Statistik, 2016c. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.
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Dabei haben die Wohngebaudeflachen wie auch der Umschwung und damit das gesamte Wohnareal
Uberproportional zugenommen. Denn zwischen den beiden Erhebungsperioden 1979/85 und 2004/09
der Arealstatistik ist die Wohnbevolkerung schweizweit lediglich um 17.3% gewachsen (Bundesamt fir
Statistik, 2016d).

Betrachtet man die Entwicklung des Wohngebaudeflachenbedarfs pro Einwohner zwischen 1979/85 und
2004/09, so bewegt sich die Zunahme mit rund 30% in einer dhnlichen Gréssenordnung wie jene des Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsums (1980-2014: ca. +32%). In allen Kantonen hat der Wohngebdudeflachenbe-
darf pro Einwohner Uber den genannten Zeitraum Uberproportional zur Bevdlkerung zugenommen: am
starksten im Kanton Appenzell Innerrhoden, gefolgt von den Kantonen Thurgau und Luzern (vgl. Abb. 6).

ABB.6:  ENTWICKLUNG WOHNGEBAUDEFLACHE PRO EINWOHNER” NACH KANTON | 1979/85 - 2004/09
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Quellen: Bundesamt fir Statistik, 2016c; Bundesamt fiir Statistik, 2016d. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.
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Ein steigender Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum resultiert somit letztlich auch in einer Uberproportionalen
Nutzung bzw. Uberbauung der Ressource Boden, was zur Bodenversiegelung, Zersiedelung und Beein-
trachtigung der Biodiversitat beitrdgt. Zudem konnen auch raumplanerische Verdichtungsbestrebungen
konterkariert werden. Eine Erh6éhung von Ausnitzungsziffern und Bruttogeschossflachen erhoht zwar die
bauliche Dichte, vermag aber nichts zur Schonung der knappen Ressource Boden zu leisten, wenn sich
parallel dazu nicht auch die Einwohnerdichte erhoht. Auf diese Weise kann es weiterhin zu einer Auswei-
tung der Zersiedelung bzw. zu einem Spillover von den Zentren ins Umland kommen.

Weiter zu beachten ist der damit verbundene Umstand, dass wenig verdichtete und disperse Siedlungs-
raume im Vergleich zu kompakten Siedlungsstrukturen deutlich hohere Erschliessungsinfrastrukturkosten
nach sich ziehen. So sind die Erschliessungskosten pro Kopf fir Strom- und Wasserversorgung sowie Ab-
wasserentsorgung und Strassenverkehrserschliessung im Falle von Einfamilienhdusern (mit einem ten-
denziell héheren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum) gegeniber dreigeschossigen Wohnblécken um mehr als
60% hoher (vgl. dazu Gminder, 2010 und Ecoplan, 2000).

Nebst dem Bodenaspekt geht ein zunehmender Wohnflachenkonsum auch mit einer Erhéhung des Ener-

gieverbrauchs einher. Von besonderer Relevanz ist dabei die Raumwarme. Demgegeniber werden ande-

* Da sich die Erhebung der Arealstatistikdaten jeweils tiber mehrere Jahre erstreckt, wird fiir die Berechnung der Einwohnerzahl

die zum Erhebungszeitpunkt mittlere jahrliche Wohnbevélkerung auf Gemeindeebene verwendet.
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re Energieverbrauchszwecke beim Wohnen wie Warmwasser, Kochen/Geschirrspllen oder Gefrie-
ren/KUhIen5 meist nicht unmittelbar durch die Wohnflache beeinflusst. Insgesamt entfallen 65.0% des
Energieverbrauchs von Privathaushalten auf die Raumwdrme, gefolgt vom Warmwasser mit 14.9%
(Stand: 2014 | Prognos, 2015). Der Blick auf die einzelnen Energietrager zeigt (vgl. Abb. 7), dass die
Raumwarmeversorgung durch fossile Energietrdger nach wie vor dominant ist (71.2%) und so bei der
Entstehung von Treibhausgas-Emissionen eine zentrale Rolle spielt.

ABB.7:  ANTEILE DER ENERGIETRAGER AM RAUMWARMEVERBRAUCH | 2014

s
™

Umgebungswarme: 5.5%
Solar: 0.2%

Holz: 10.4%

Fernwarme: 3.9% ~

El. Warmepumpen: 2.9%

El. Widerstandsheizungen: 5.8% -

Kohle: 0.2%

Total:
174.9P)
bzw.
48'583.3 GWh

Heizdl: 47.2%

Erdgas: 23.8%

Anmerkung: Witterungsbereinigte Werte. Quelle: Prognos, 2015. Darstellung: IWSB 2016.

Die zentrale Grosse mit Blick auf den Raumwarmebedarf ist dabei die Energiebezugsflache (EBF). Sie
bildet sich aus der Summe aller ober- und unterirdischen Geschossflachen, fir deren Nutzung eine Behei-
zung oder Klimatisierung erforderlich ist. ® Die EBF umfasst auch die umgebenden Mauern oder Bristun-
gen und ist damit nicht identisch mit der in der GWS ausgewiesenen Wohnfldche. Dementsprechend ist
die Energiebezugsflache pro Person mit 55.7 m’ (Stand: 2014; bezogen auf Erstwohnungen | Prognos,
2015) hoher als der Wert des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums (45 mz). Der durchschnittliche jahrliche
Heizwarmebedarf pro Quadratmeter Energiebezugsflache hat zwar aufgrund energetischer Massnahmen
seit 2000 um beinahe 16% abgenommen, belduft sich aber immer noch auf rund 89 kWh. Damit wird
deutlich, dass ein steigender Wohnflachenkonsum mit einem steigenden Energieverbrauch und entspre-
chenden Umwelteinwirkungen einhergeht.

Die hier mit dem Wohnflachenkonsum verbundenen Grossen wie die Wohngebaudefliche, das
Wohnareal oder allgemeiner die Siedlungsflache sowie der Energieverbrauch Uber fossile Energietrager
sind die eigentlichen Steuerungsgrossen, welche es im Rahmen der Raumplanungspolitik, der Umwelt-
und der Energiepolitik zu adressieren gilt. Wenn es darum geht, die externen Kosten bzw. ein Marktver-
sagen im Kontext der Bodenversiegelung oder des Verbrauchs fossiler Energietrager zu internalisieren
bzw. zu korrigieren, so sind im Sinne eines 'First-Best-Ansatzes' der Boden oder die Energietrager als
Bemessungsgrundlage beizuziehen und nicht der Wohnraum bzw. die Wohnflache. Denn diesen gegen-
Uber stellt der Wohnflachenkonsum nur eine indirekte Steuerungsgrosse dar.

Konkret wirde ein solcher 'First-Best-Ansatz' bedeuten, dass eine Steuerung des Siedlungsflachenver-
brauchs beispielsweise unmittelbar Uber die physische Bodenflache einer Grundstiicksparzelle erfolgen
musste. Damit werden direkt der Boden und die mit der baulichen Bodennutzung verbundenen Umwelt-

® Klimaanlagen sind davon ausgeschlossen.
® Nicht zur Energiebezugsfliche werden beispielsweise Heizungsrdume, Waschkiichen, Garagen, Estriche, Abstellrdume etc. ge-
zahlt.
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wirkungen angegangen.7 Im Falle einer Steuerung der durch den Energieverbrauch ausgel6sten Emissio-
nen ware entweder direkt der Schadstoff- oder Treibhausgasausstoss oder der Verbrauch fossiler Ener-
gietrdger zu steuern (z.B. mit einer CO,-Abgabe). Die entsprechenden Ziele wiirden damit zum Beispiel
explizit 'Reduktion des Siedlungsflachenverbrauchs' oder 'Reduktion des CO,-Ausstosses' heissen. Die
jeweiligen Massnahmen sind dabei im Idealfall genau auf ein Ziel ausgerichtet und erflllen damit die
sogenannte Tinbergen—RegeI.8

Demgegenlber geht von einer Steuerung des Wohnflachenkonsums vor allem eine subsididre Wirkung
aus. Eine Reduktion des Wohnflachenkonsums kénnte indirekt helfen, dass (i) weniger Boden neu Uber-
baut wird, (ii) die innere Entwicklung im bestehenden Siedlungsgebiet unterstitzt wird sowie (iii) weniger
Energie beim Beheizen von Gebduden verbraucht wird und die damit verbundenen Emissionen zuriickge-
hen.

Damit ist die Steuerung des Wohnflachenkonsums gewissermassen ein 'Second-Best-Ansatz'. Denn an-
stelle einer direkten Adressierung des Regulierungs- oder Besteuerungsgegenstands (physische Bodenfla-
che oder Schadstoff-/Treibhausgasausstoss) wird indirekt gesteuert. Das Reduktionsziel des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums ware der subsididre Beitrag der Wohnungspolitik zur Unterstitzung der Ziele der
Raumplanungspolitik, der Umwelt- und der Energiepolitik. Im Gegensatz zu den spezifischen Massnah-
men im Rahmen der genannten Sektoralpolitiken stellen wohnungspolitische Massnahmen zur Steuerung
des Wohnflachenkonsums vielmehr eine Art 'Sackmesser' dar. Zwar geht damit eine gewisse Verletzung
der Tinbergen-Regel einher, gleichzeitig werden aber die sektoralpolitischen Ziele hinsichtlich des bauli-
chen Bodenverbrauchs und des Energieverbrauchs unterstitzt.

Dass die Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums auch in der wohnungspolitischen Diskussion als
eine von verschiedenen Zielsetzungen thematisiert wird, zeigt sich anhand der Uberlegungen im Rahmen
des Wohnungspolitischen Dialogs zwischen dem Bund, den Kantonen und den Stddten (vgl. Bundesamt
fir Wohnungswesen, 2014).9 Eine der grossen wohnungspolitischen Herausforderungen besteht gemass
der Arbeitsgruppe des Wohnungspolitischen Dialogs darin, dass die kiinftige Wohnbautatigkeit moglichst
ohne weitere Beeintrachtigung der Landschaft und des Kulturlandes erfolgen soll. Einem solchen Wachs-
tum in die Breite kann mit einer Strategie der Siedlungsentwicklung nach innen entgegengewirkt werden.
Die bauliche Verdichtung hat dabei aber auch mit einer entsprechenden Einwohnerdichte einherzuge-
hen, was bedeutet, dass bestehender und neuer Wohnraum gut belegt sein bzw. genutzt werden misste.
Mit anderen Worten: Der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum solle nicht weiter zunehmen bzw. wieder zu-
rickgehen. Damit bringt der Wohnungspolitische Dialog zum Ausdruck, dass flachensparendes Wohnen
als normatives wohnungspolitisches Ziel zukinftig an Bedeutung gewinnen konnte.

Gleichwohl bedeuten die Uberlegungen im Zuge des Wohnungspolitischen Dialogs nicht, dass eine Steue-
rung des Wohnflachenkonsums zum heutigen Zeitpunkt mehrheitsfahig ware. Dennoch ist es sinnvoll,
dass fir den Fall eines expliziten politischen Willens, bereits vorgdngig eine Auslegeordnung vorgenom-
men wurde und eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Moglichkeiten und Grenzen von Massnahmen
zur Steuerung des Wohnflachenkonsums stattgefunden hat. Dies, im Sinne einer vorausschauenden
Klarung, ob und welche Instrumente in welcher Form einen Beitrag zur Zielerreichung zu leisten vermo-
gen wirden.

Zur Konzeption einer solchen Lenkungsabgabe auf Siedlungsflachen vgl. B,S,S. et al., 2012.

Die nach dem Nobelpreistrager Jan Tinbergen benannte Regel besagt, dass es fur jedes fixe Ziel ein entsprechendes Instrument
braucht. Das heisst, die Zahl der Instrumente sollte mindestens so gross sein wie die Anzahl der Ziele (Tinbergen, 1968).

Der Wohnungspolitische Dialog wurde 2013 durch den Bundesrat ins Leben gerufen, indem eine Arbeitsgruppe, bestehend aus
Vertretern von Bund, Kantonen und Gemeinden, Ziele und Massnahmen angesichts der teilweise regional angespannten Woh-
nungsmarktsituation erarbeitet und diskutiert.
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3 ZIELSYSTEM

3.1 GRUNDLAGEN UND DARAUS ABGELEITETE HAUPTZIELSETZUNG

Ausgehend von der dargelegten subsididaren Wirkung einer Reduktion des Wohnflachenkonsums gilt es,
mit Blick auf die Instrumente Uber ein Zielsystem zu verfligen, an welchem diese gemessen werden kon-
nen und welches auch weitere wohnungspolitische Anliegen integriert. Zur Herleitung dieses Zielsystems
wurden fir eine erste Eingrenzung die wichtigsten Grundlagendokumente, welche die Wohnraumpolitik
direkt zum Gegenstand haben bzw. die Wohnraumpolitik tangieren, zusammengetragen und analysiert.
Beriicksichtigt wurden dabei jene Grundlagendokumente, die sich auf den Kanton Basel-Stadt und den
Bund beziehen (vgl. Tab. 2).

TAB.2:  ANALYSIERTE GRUNDLAGENDOKUMENTE AUF EBENE KANTON BASEL-STADT UND BUND

Kanton Basel-Stadt Bund

1 Legislaturplan 2013-2017, Regierungsrat des 7 Strategie Nachhaltige Entwicklung 2012-2015,
Kantons Basel-Stadt (2013a) Schweizerischer Bundesrat (2012)

2 Nachhaltigkeitsbericht 2013, Regierungsrat des 8 Portrait 2013, Bundesamt fiir Wohnungswesen
Kantons Basel-Stadt (2013b) (2013b)

3 Richtplan des Kantons Basel-Stadt, Regierungsrat 9 Wohnforschung 2012-2015, Bundesamt fiir Woh-
des Kantons Basel-Stadt (2009) nungswesen (2012)

4 Wohnraumentwicklungsstrategie Basel-Stadt, Rat- 10 Wohnraumférderungsgesetz (WFG) vom 21. Mérz
schlag und Bericht, Regierungsrat des Kantons Basel- 2003, Schweizerische Eidgenossenschaft
Stadt (2012)

5 Wohnraumférdergesetz (WRFG) vom 5. Juni 2013, 11 Wohnraumférderungsverordnung (WFV) vom 26.
Kanton Basel-Stadt November 2003, Schweizerische Eidgenossenschaft

6  Wohnraumférderungsverordnung (WRFV) vom 17. 12 Wohnbau- und Eigentumsfoérderungsgesetz (WEG)
Juni 2014, Kanton Basel-Stadt vom 4. Oktober 1974, Schweizerische Eidgenossen-
schaft

Die Leitgedanken beziglich der generellen wohnungspolitischen Zielsetzungen sowohl auf kantonaler
Ebene (Basel-Stadt) wie auch auf Bundesebene postulieren die bestmogliche Befriedigung der Wohnbe-
diurfnisse der gesamten Bevolkerung sowie die Pramisse, wonach die Bereitstellung von Wohnraum in
erster Linie Uber den Markt erfolgen soll. Gleichzeitig findet sich in den Grundlagendokumenten auch der
Nachhaltigkeitsgedanke, wonach natirliche Ressourcen in einem ausgewogenen Verhaltnis bezlglich
ihrer Erneuerungsfahigkeit und ihrer Beanspruchung zu nutzen sind.

Die Analyse der oben aufgefihrten Grundlagendokumente zeigt zugleich, dass bei gewissen Zielen und
den daraus abgeleiteten Massnahmen Zielkonflikte auftreten konnen. Diese manifestieren sich bei-
spielsweise im Falle einer Forderung von Wohneigentum, wenn dieses dabei gleichzeitig wie in Tab. 1
aufgefihrt mit einem héheren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum verbunden ist.

Im Wissen um diese Zielkonflikte — und dass Ziele immer auch mit Wertungen verbunden sind — wurden
fir die vorliegende Studie, ausgehend von den in Tab. 2 aufgefiihrten Grundlagendokumenten, anlasslich
zweier Workshops mit der Begleitgruppe die Zielsetzungen in einem diskursiven Prozess entwickelt, ana-
lysiert und anschliessend festgelegt. Im Endergebnis lautet auch mit Blick auf die Einbettung, weshalb
eine Steuerung des Wohnflachenkonsums erfolgen soll, die Definition des Hauptziels 'Bestmdgliche Re-
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duktion der Wohnflache pro Kopf'.10 Der Begriff 'Bestmoglich' bedeutet, dass nicht ausschliesslich auf
eine Reduktion abgezielt wird. 'Bestmoglich' heisst, dass die Reduktion auch mit Blick auf weitere woh-
nungspolitische Aspekte nachhaltig sowie umsetzbar im Sinne einer grosstmoglichen Akzeptanz sein soll.
Diese zusatzlichen Aspekte sind im nachfolgenden Zielsystem anhand der Ober- und Wirkungsziele abge-
bildet und wurden ebenfalls zusammen mit der Begleitgruppe Uber mehrere Diskussionsrunden heraus-
gearbeitet.

3.2 DASZIELSYSTEM ALS ORIENTIERUNGSRAHMEN FUR DIE STEUERUNGSINSTRUMENTE

Mit Blick auf eine vertiefte Analyse moglicher Steuerungsinstrumente ist ein detailliertes Zielsystem un-
abdingbar. Es bietet den Referenz- bzw. Orientierungsrahmen, an dem sich die Steuerungsinstrumente
beurteilen lassen. Das Zielsystem selbst umfasst dabei mehrere Ebenen, die dem bereits genannten
Hauptziel 'Bestmogliche Reduktion der Wohnflache pro Kopf' unterstellt sind (vgl. Abb. 8).

Die Pramissen stellen die Rahmenbedingungen dar, innerhalb derer die Steuerungsinstrumente zu funk-
tionieren haben. Oder anders formuliert: Die Pramissen sind gewissermassen 'Muss-Ziele' und stecken
den Rahmen fir das Set moglicher Steuerungsinstrumente ab. Die erste der beiden zentralen Pramissen
des Zielsystems ist die Verfassungskonformitdt. So dirfen die Steuerungsinstrumente beispielsweise
keine Verletzung des Willklrverbots (Art. 9, BV) implizieren und sie missen in der Lage sein, die Eigen-
tumsgarantie (Art. 26, BV) gewahrleisten zu kdnnen. Die zweite Pramisse verlangt keine unverhéltnismas-
sige Belastung einkommensschwacher Personen. Sie ist dabei vor dem Hintergrund der wohnungspoliti-
schen Zielsetzung zu sehen, wonach bereits heute auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Personen
grundsatzlich unterstitzt werden sollen.

Aus dem Hauptziel leiten sich 5 Oberziele ab. Sie sind wie das Hauptziel selbst sogenannte 'Soll-Ziele'. Die
Oberziele definieren die grundsatzlichen Stossrichtungen, auf welche die Steuerungsinstrumente ausge-
richtet sein sollten. Sie unterliegen gewissen Wertvorstellungen, die sich aus den generellen wohnraum-
politischen und benachbarten sektoralpolitischen Zielen (v.a. Raumplanungs- sowie Umwelt-/Energiepo-
litik) ergeben. Die 5 Oberziele adressieren einerseits direkt das aus dem Hauptziel hervorgehende Anlie-
gen (Hohe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums | Oberziel 1) und decken andererseits soziale
(Oberziel 2), weitere 6kologische (Oberziel 3) sowie 6konomische (Oberziel 4) Nachhaltigkeitsaspekte ab,
ebenso wie die Frage nach der bestmoglichen Akzeptanz (Oberziel 5). Die bei den Zielbeschreibungen
verwendeten Adjektive wie 'hoch' oder 'gut' sind methodisch bedingt und geben die Zielrichtung an.

Aus den Oberzielen gehen 18 Wirkungsziele hervor, fur welche wiederum mittels der verwendeten Ad-
jektive 'hoch', 'gering' etc. auch die Wirkungsrichtung festgelegt ist. Sie sind ebenfalls 'Soll-Ziele' und
beantworten die Frage, was erreicht werden soll. Sie beziehen sich auf konkrete Kriterien, die teils quan-
titativ und teils qualitativ erfasst werden kénnen und der Wirkungsbeurteilung der Steuerungsinstrumen-
te dienen.

' Alternativ kénnte die Hauptzielsetzung auch 'Bestmégliche Drosselung des Pro-Kopf-Wohnflichenkonsums' lauten. Mit 'Drosse-
lung' ware aber die Hauptzielsetzung etwas weniger restriktiv, da dies eine Bremsung des Anstiegs bedeutet, wahrend 'Reduk-
tion' einen Rlckgang des heutigen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums impliziert. Wichtig ist letztlich, dass die Hauptzielsetzung und
das Zielsystem insgesamt in unterschiedlichen Situationen bezlglich des Wohnflachenkonsums ihre Giiltigkeit haben.
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| ABB.8:  ZIELSYSTEM

PRAMISSEN
* Verfassungskonformitat

* Keine unverhéltnismassige Belastung Einkommensschwacher

OBERZIELE

1.

Hohe Reduktion
Pro-Kopf-Wohn-
flachenkonsum

)

2

WIRKUNGSZIELE

1.1 Hohe Reduktion Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum

2.2 Hohe soziale Lebensqualitat durch
nachbarschaftliche Beziehung

2.3 Geringe zusatzliche Belastung

Hohe soziale
Nachhaltigkeit

—

HAUPTZIEL

Bestmogliche
Reduktion der
Wohnflache pro
Kopf1!

3.

Hohe Ubrige
Okologische
Nachhaltigkeit

4.

Hohe Ubrige
wirtschaftliche
Nachhaltigkeit

5.

Gute Akzep-
tanz und
Praktikabilitat

[ ] Wirkungsziel mit grosster Wichtigkeit

[ ] Wirkungsziele mit grosser Wichtigkeit

Einkommensschwacher

2.4 Geringe zusatzliche Belastung Pers.
mit besonderem Wohnraumbedarf

3.1 Geringe Zunahme der Boden-
versiegelung

3.3 Tiefer bautypabhangiger Energiever-
brauch inkl. standortbed. Mobilitat

4.1 Hohe verursacherger. Anlastung ext.
Kosten in indir. Zshg. mit Wohnen

4.2 Geringe Regulierungskosten/Ver-
zerrungen im Wohnungsmarkt

4.4 Hohe Staatsquotenneutralitat

5.1 Gute Kompensation bei 'richtigem'
Verhalten

5.3 Einfache Vermittelbarkeit im

" politischen Prozess

5.4 Geringer Implementierungs-

|~ und Verwaltungsaufwand

5.5 Gute Verfugbarkeit erforderlicher
Datengrundlagen

—

KRITERIEN

—————
| Pro-Kopf-Wohn- |
1 flachenkonsum )

~
| Nutzbarkeit der |
. Wohnung J

————— -
Interaktions- |

L moglichkeiten )
,_____________\
| Wohnkosten Jl
e —

pa
Z.B. Behinderte |
. mit Rollstuhl J

—————
| Versiegelte |
\ Bodenflache )

pe
| Nettokosten |

rre———— -
|  Anteil 'Netto- |
\ Gewinner' )
,_____________\
| Transaktionskosten l

J

-
| Unterstitz. Institu- |
1 tionen/Akteure )

F____—_—A___—
| Anzahlzuinvol- |
1 vierende Stellen )

| Daten

Wirkungsziele mit mittlerer Wichtigkeit

Anmerkungen: " Anstelle 'Reduktion’ wére beim Hauptziel auch 'Bestmégliche Drosselung der Wohnfliche pro Kopf' denkbar. Dies
vor allem dann, wenn aufgrund veranderter Rahmenbedingungen (z.B. fallende Mietzinse aufgrund stark zurtickgehender Nach-
frage) der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wieder so stark ansteigt wie in den beiden Dekaden zwischen 1980 und 2000. Darstel-

© lung: IWSB 2016.
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Auf Grundlage der Uberlegungen und Diskussionen mit der Begleitgruppe wurde im Ergebnis eine Kate-
gorisierung der Wirkungsziele hinsichtlich der Wichtigkeit vorgenommen. Die Wirkungsziele wurden
dabei bewusst in nur drei Kategorien eingeteilt, wobei im Hinblick auf die Beurteilung der Instrumente
vor allem das Wirkungsziel mit der hochsten Wichtigkeit bzw. die Wirkungsziele mit hoher Wichtigkeit im
Fokus stehen sollen.'" Die Selektion des Wirkungsziels 1.1 als Wirkungsziel mit hochster Wichtigkeit und
der Wirkungsziele 2.1, 2.5, 3.2, 4.3 sowie 5.2 als solche mit hoher Wichtigkeit erfolgte vor dem Hinter-
grund, wonach diese aufgrund der Erfahrungswerte der Begleitgruppe im Kontext von Wohnraumfragen
und mit Blick auf die wohnungspolitischen Grundlagendokumente (vgl. Tab. 2) eine vergleichsweise tber-
durchschnittliche Bedeutung aufweisen. Gleichwohl ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen,
dass eine solche Kategorisierung immer auch von Wertvorstellungen gepragt und somit normativer Natur
ist.

OBERZIEL 1: HOHE REDUKTION PRO-KOPF-WOHNFLACHENKONSUM

Wirkungsziel 1.1 — Hohe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums: Unter dem Oberziel 1 wird nur
ein Wirkungsziel aufgefiihrt, das zudem mit diesem identisch ist. Es besteht auch ein sehr enger Zusam-
menhang mit dem Hauptziel. Damit wird deutlich, dass dem Wirkungsziel 1.1 eine ganz besondere Be-
deutung zukommt: Es ist insgesamt das mit Abstand wichtigste Wirkungsziel, anhand dessen bei der
Diskussion der Instrumente auch die Abschatzung des Wirkungspotenzials erfolgt. Die Wirkungsbeurtei-
lung erfolgt primar anhand der Grosse 'Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum'.

OBERZIEL 2: HOHE SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Wirkungsziel 2.1 — Hohe Wohnqualitat: Im Zentrum dieses Wirkungsziels steht der Anspruch, dass der
angebotene Wohnraum eine hohe Wohnqualitdt beziglich Nutzbarkeit (Wohnraumeinteilung/Grundriss
und Rickzugsmoglichkeit), Schutz vor Immissionen, Helligkeit, Platz und Raumklima aufweisen soll. Dieses
Ziel ist eines der finf Wirkungsziele mit grosser Wichtigkeit. Fir die Wirkungsbeurteilung wird eine quali-
tative Beurteilung anhand von Uberlegungen zur effektiven Nutzbarkeit der Wohnung vorgenommen.

Wirkungsziel 2.2 — Hohe soziale Lebensqualitat durch nachbarschaftliche Beziehung: Dieses Wirkungsziel
steht nur indirekt in einem Zusammenhang mit der Wohnnutzung an sich. Hohe soziale Lebensqualitat
durch Interaktion kann auch auf Quartiersebene zustande kommen. Eine (qualitative) Operationalisierung
dieses Wirkungsziels kann beispielsweise Gber den Umfang an Interaktionsmoglichkeiten erfolgen.

Wirkungsziel 2.3 — Geringe zusatzliche Belastung Einkommensschwacher: Auf dem Wohnungsmarkt be-
nachteiligte Personen sollten durch ein Steuerungsinstrument nicht oder nur bedingt eine zuséatzliche
Belastung erfahren bzw. durch ihr bereits bisheriges Verhalten gar nicht von dem Steuerungsinstrument
betroffen sein oder die Moglichkeit haben, dieser Belastung durch entsprechendes Verhalten leicht aus-
zuweichen. Dieses Ziel wird durch die bereits genannte 2. Pramisse bis zu einem gewissen Grad abge-
deckt, indem Einkommensschwache keine unverhéltnismassige Belastung erfahren sollen. Bezlglich der
Wirkungsbeurteilung stehen die Kosten fir das Wohnen im Vordergrund.

Wirkungsziel 2.4 — Geringe zusatzliche Belastung von Personen mit besonderem Wohnraumbedarf: Die-
ses Wirkungsziel soll dafiir sorgen, dass beispielsweise behinderte Personen, die auf einen Rollstuhl und
deswegen grosszligigere Wohnraume angewiesen sind, nicht benachteiligt werden.

" Urspriinglich wurde das Zielsystem mit einer Gewichtung anhand eines 10-Punkte-Systems versehen, das ausgehend von den
Oberzielen auf die jeweiligen Wirkungsziele heruntergebrochen wurde. Dahinter stand die Absicht, einige wenige Instrumente
sehr detailliert beurteilen zu kénnen. Im Laufe der Bearbeitung der Studie und im Austausch mit der Begleitgruppe verlagerte
sich der Fokus in Richtung einer breiteren Auslegeordnung mit insgesamt 14 Instrumenten. Dabei wurde aber auch deutlich, dass
eine detaillierte Bewertung unter Verwendung derart fein differenzierter Gewichtungen der Wirkungsziele kaum mehr handhab-
bar ist und den Rahmen der Studie sprengen wirde. Vor diesem Hintergrund wurde beschlossen, auf eine quantitative Gewich-
tung mittels eines 10-Punkte-Systems zu verzichten und stattdessen eine grobere Einteilung vorzunehmen.

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 14

s
™



Wirkungsziel 2.5 — Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Griin-/Freiraum™: Dieses Wirkungsziel
lasst sich durch die erwartete Beeintrachtigung des Ausblicks aufgrund eines verdnderten Gebdudevolu-
mens operationalisieren. Eine negative Entwicklung ware gepragt durch ein generelles Wachstum des
Gebadudevolumens, zum Beispiel in die Hohe oder Breite, welches Teile der griinen Umgebung und des
Himmels abdeckt. Umgekehrt wiirde eine positive Entwicklung bedeuten, dass sich das Gebaudevolumen
verkleinert und sich der Ausblick in die (grine) Umgebung erweitert.” Dieses Wirkungsziel von grosser
Wichtigkeit soll dazu beitragen, dass das Wirkungsziel 1.1 moglichst nicht zu einer baulichen Verdichtung
fihrt, die sich negativ auf die visuelle Wohnumfeldqualitat auswirkt. Dieses Wirkungsziel kann damit bis
zu einem gewissen Grad gegensatzlich zu Wirkungsziel 3.2 sein.

OBERZIEL 3: HOHE UBRIGE OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT

Wirkungsziel 3.1 — Geringe Zunahme der Bodenversiegelung: Zweck dieses Wirkungsziels ist es, dass eine
bauliche Verdichtung aufgrund von Wirkungsziel 1.1 nicht zwangsldufig zu einer Beeintrachtigung der
natlrlichen Bodenfunktionen fihrt. Die Wirkungsbeurteilung erfolgt anhand der aufgrund eines Instru-
ments neu ausgeldsten Versiegelung von Bodenflachen (vgl. auch Wirkungsziel 3.2).

Wirkungsziel 3.2 — Verstarkte Entwicklung nach innen: Dieses Wirkungsziel von grosser Wichtigkeit soll
dazu beitragen, dass der Zersiedelung entgegengewirkt wird und bauliche Dichte auch mit einer entspre-
chenden Einwohnerdichte einhergeht. Dieses Wirkungsziel illustriert dabei ebenfalls den subsididren
Beitrag einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums. Gleichzeitig besteht zwischen diesem Wir-
kungsziel und Wirkungsziel 3.1 auch eine gewisse Komplementaritat, da eine verstarkte Entwicklung nach
innen dazu beitrdgt, dass insgesamt weniger Boden flr weiteren Wohnraum auf neuen Siedlungsflachen
bendtigt wird. Die qualitative Wirkungsbeurteilung wiirde dabei anhand einer Einschatzung vorgenom-
men, inwiefern ein Beitrag zur Erhdhung der Einwohnerdichte geleistet wird.

Wirkungsziel 3.3 — Tiefer bautypabhangiger Energieverbrauch inkl. standortbedingter Mobilitdt: Auch
dieses Wirkungsziel bezieht sich auf die subsididare Wirkung, die wohnungspolitische Instrumente zur
Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums haben kénnen. Im Vordergrund steht dabei der Energie-
verbrauch in Abhangigkeit der Energiebezugsflache, aber auch inwiefern eine Reduktion der Mobilitédt in
Form des motorisierten Individualverkehrs (MIV) erfolgen kann.

OBERZIEL 4: HOHE UBRIGE WIRTSCHAFTLICHE NACHHALTIGKEIT

Wirkungsziel 4.1 — Hohe verursachergerechte Anlastung externer Kosten in indirektem Zusammenhang
mit Wohnen: Wenngleich der Wohnflachenkonsum nur indirekt in einem Zusammenhang mit den exter-
nen Kosten aufgrund der Bodenversiegelung oder des Verbrauchs fossiler Energietrager steht, ist dieses
Wirkungsziel gewissermassen die 6konomische Konsequenz der Wirkungsziele 3.1 bis 3.3. Eine Wirkungs-
beurteilung wiirde dahingehend erfolgen, indem die Frage zu klaren ist, ob das jeweilige Instrument die
richtigen Regulierungssubjekte und Bemessungsgrossen berlcksichtigt.

Wirkungsziel 4.2 — Geringe Regulierungskosten/Verzerrungen im Wohnungsmarkt: Bei der Ausgestaltung
von Steuerungsinstrumenten ist unter Berlicksichtigung dieses Wirkungsziels Sorge zu tragen, dass keine
zusatzlichen volkswirtschaftlichen Kosten bzw. neuen Marktverzerrungen entstehen. Die Wirkungsbeur-
teilung wird dabei ausschliesslich qualitativ vorgenommen werden kénnen, da eine vertiefte Operationa-
lisierung im Rahmen der vorliegenden Studie nicht moglich sein wird.

2 Zahlreiche wissenschaftliche Studien belegen die positive Wirkung von stadtischem Griin auf den Menschen. So kann eine durch-
grinte Umgebung zum Beispiel blutdrucksenkend und stressmildernd wirken sowie die Aufmerksamkeit verbessern (vgl. WSL,
2016).

 Die Interpretation der Nachanalyse zur kantonalen Abstimmung zur Stadtrandentwicklung Ost vom 28. September 2014 im
Kanton Basel-Stadt ergab, dass das gegnerische Stimmverhalten auf eine solche Haltung zuriickzufiihren war (GFS, 2014).
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Wirkungsziel 4.3 — Geringe Disincentives (Negativanreize) fir Investitionen in Wohnraumangebot: Die
grosse Wichtigkeit dieses Wirkungsziels ist darin begriindet, als ein Steuerungsinstrument nicht dazu
fihren darf, dass angebotsseitig Investitionen in den Bau von Wohnraum unattraktiv werden. Auch hier
wird eine qualitative Wirkungsbeurteilung vorgenommen, indem die Wirkungsrichtung mit Blick auf die
Investitionen in den Wohnraum abgeschatzt wird.

Wirkungsziel 4.4 — Hohe Staatsquotenneutralitdat: Nach diesem Wirkungsziel sollen Steuerungsinstrumen-
te nicht dazu fihren, dass mit diesen gesamtwirtschaftlich eine Erhéhung der Staatsquote verbunden ist,
beispielsweise durch neue Steuern, Fordermittel oder auch Regulierungsinstitutionen. Wo maoglich, kann
eine Abschéatzung der Nettokosten entsprechende Hinweise fiir die Wirkungsbeurteilung liefern.

OBERZIEL 5: GUTE AKZEPTANZ UND PRAKTIKABILITAT

Wirkungsziel 5.1 — Gute Kompensation bei 'richtigem' Verhalten: Dieses Wirkungsziel impliziert, dass die
Subjekte bzw. Nutzer von Wohnraum dann eine Nutzenkompensation (z.B. in monetarer Form) erhalten,
wenn sie sich im gesamtwirtschaftlichen und -gesellschaftlichen Sinne so verhalten, dass sie zur Errei-
chung des Hauptziels beitragen. Fir die qualitative Wirkungsbeurteilung bei diesem Wirkungsziel wird
darauf abgestellt, wie viele der Individuen in welcher Form vom jeweiligen Instrument betroffen sind.

Wirkungsziel 5.2 — Gute Moglichkeiten flr Verhaltensanpassung Subjekte (Wahlfreiheit): Dieses Wir-
kungsziel klart ab, ob und inwiefern die Steuerungsinstrumente den Individuen die Wahlfreiheit lassen,
wie sie sich verhalten wollen. Das heisst, es missen Moglichkeiten bestehen, dass die Individuen auf-
grund veranderter Daten (z.B. Preise) ihr Verhalten anpassen bzw. auf andere Wohnmoglichkeiten aus-
weichen kénnen. So ist die Wahlfreiheit beispielsweise bei Instrumenten, die mit Verboten oder Geboten
verbunden sind, deutlich geringer als bei Instrumenten, die primar auf Anreizen beruhen. Mit Blick auf die
Umsetzbarkeit und politische Akzeptanz gegenlber den verschiedenen Instrumenten kommt diesem
Wirkungsziel eine hohe Wichtigkeit zu.

Wirkungsziel 5.3 — Einfache Vermittelbarkeit im politischen Prozess: Das Steuerungsinstrument sollte
insbesondere bezlglich des Wirkungsmechanismus relativ einfach vermittelbar sein und die Kausalitdt im
Hinblick auf die Zielsetzung gut aufzeigen. Dies ist insofern von Bedeutung, als im Zuge des politischen
Prozesses bei der Implementierung die Vorzlge, aber auch allfallige Nachteile, deutlich aufgezeigt wer-
den mussten. Die Wirkungsbeurteilung wird dahingehend erfolgen, indem der Komplexitatsgrad des
jeweiligen Instruments eingeschatzt wird.

Wirkungsziel 5.4 — Geringer Implementierungs- und Verwaltungsaufwand: Dieses Wirkungsziel impliziert,
dass der einmalige Aufwand, ein Steuerungsinstrument einzufiihren sowie auch der kontinuierliche 'Be-
triebsaufwand', nicht prohibitiv hoch sein darf bzw. zu zusatzlichen volkswirtschaftlichen Kosten fihrt.
Auch hier wird nur eine qualitative Wirkungsbeurteilung moglich sein, indem Uberlegungen beziiglich des
Prozessaufwands und der Frage, wie viele und welche Akteure einzubeziehen sind, angestellt werden.

Wirkungsziel 5.5 — Gute Verflugbarkeit erforderlicher Datengrundlagen: Das letzte der 18 Wirkungsziele
geht der Frage nach den erforderlichen Datengrundlagen fir das jeweilige Instrument nach. Damit ein
Steuerungsinstrument Gberhaupt wirkungsvoll eingesetzt werden kann, missen die darauf abstlitzenden
Datengrundlagen vorhanden sein oder auf einfache Weise schnell erhoben werden kénnen. Die Wir-
kungsbeurteilung umfasst in diesem Falle eine Abkldrung, ob die entsprechenden Daten vorliegen und
auch eingesetzt werden kénnen.

ZUR UMSETZUNG DER BEWERTUNG DER INSTRUMENTE ANHAND DER WIRKUNGSZIELE

Die Auslegeordnung und Beschreibung der Wirkungsziele macht deutlich, dass kaum ein einziges Steue-
rungsinstrument fir sich alleine in der Lage sein wird, samtliche Wirkungsziele abzudecken. Auch eine
Bewertung der im nachfolgenden Kapitel 4 vorgestellten 14 Steuerungsinstrumente wird, wie bereits in
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Fussnote 11 erwahnt, nicht vollumfanglich fir alle 18 Wirkungsziele moglich sein. Vielmehr wird es darum

gehen, die Beurteilung der Steuerungsinstrumente auf jene Aspekte hin auszurichten, die durch die zent-

ralen Wirkungsziele reprasentiert werden:

Wirkungsziel mit grosster Wichtigkeit:

Wirkungsziel 1.1 — Hohe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums

Wirkungsziele mit grosser Wichtigkeit:

Wirkungsziel 2.1 — Hohe Wohnqualitat

Wirkungsziel 2.5 — Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Griin-/Freiraum
Wirkungsziel 3.2 — Verstarkte Entwicklung nach innen

Wirkungsziel 4.3 — Geringe Disincentives fir Investitionen in Wohnraumangebot
Wirkungsziel 5.2 — Gute Moglichkeiten fir Verhaltensanpassung Subjekte

Bevor die einzelnen Steuerungsinstrumente im nun folgenden Kapitel 4 beschrieben, analysiert und be-

wertet werden, erfolgt eine Systematisierung der verschiedenen Ansdtze hinsichtlich der dahinterste-

henden strategischen Stossrichtungen.
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4

INSTRUMENTE ZUR STEUERUNG DES WOHNFLACHENKONSUMS

4.1 STOSSRICHTUNGEN UND ANSATZE IN DER UBERSICHT

Grundsatzlich lassen sich die fur die Hauptzielsetzung 'Bestmdgliche Reduktion der Wohnflache pro Kopf'

in Frage kommenden Steuerungsinstrumente im Sinne einer ersten Strukturierung in vier Kategorien

einteilen (vgl. Tab. 3). Bei allen vier Kategorien bzw. Instrumententypen handelt es sich um staatliche

oder staatlich induzierte Massnahmen, die eine Verhaltensdanderung bezlglich des Wohnflachenkonsums

und somit des primaren Wirkungsziels 1.1 'Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum' bewirken

konnen.

TAB.

3: ZU UNTERSUCHENDE INSTRUMENTELLE ANSATZE MIT WOHNUNGSPOLITISCHEM BEZUG

A: Regulierungsinstrumente B: Forderinstrumente (Subventionscharakter)

A 1.1: Generelle Belegungsvorschriften B 1.1: Umzugshilfen (Beratung)

A 1.2: Spezifische Belegungsvorschriften B 1.2: Umzugshilfen (monetar)

A2.1: Generelle mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse B 2: Forderbeitrage fur flaichensparendes Wohnen
A 2.2: Spezifische mz—Vorgabe nach Wohnungsgrosse B 3: Planerischer Dichtebonus fir flachensparendes
A3: Beschrankung Vorbezug fir Wohneigentum Wohnen

A 4: Lockerung der Mietpreisfestsetzung

C: Wohnspezifische Lenkungsabgaben D: Steuerung mittels steuerlicher Anreize

C1l: Wohnflachensparbonus D1: Anpassung Eigenmietwert

C2: Wohngebdudeflachensparbonus D 2: Neugestaltung Liegenschaftsbesteuerung

Die vier Kategorien von Instrumententypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Art und Weise, wie sie

eine Verhaltensveranderung bewirken:

1

Regulierungsinstrumente greifen direkt in den Wohnungsmarkt ein, um mittels Geboten oder Verbo-
ten die Austbung der individuellen Praferenzen zu verhindern bzw. unter dem Gesichtspunkt einer
Ubergeordneten Zielsetzung zu steuern. Im Allgemeinen zielen wohnungspolitische Regulierungen
entweder darauf ab, ein (sozial-) politisches Ziel zu erreichen oder einem Marktversagen zu begegnen.
Oftmals geht es dabei auch um den Schutz der schwécheren Marktteilnehmer. Bei den in Tab. 3 auf-
gefihrten Regulierungsinstrumenten A 1.1., A 1.2, A 2.1 sowie A 2.2 erfolgt die Regulierung direkt mit
Blick auf das Hauptziel bzw. das Wirkungsziel 1.1, wahrend beim Instrument A 3 die Regulierung indi-
rekter Art ist, ausgehend von der Beobachtung, wonach Wohneigentum mit einem héheren Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum verbunden ist.

Unter 'Regulierungsinstrumente’ wird auch das Instrument A 4 (Lockerung der Mietpreisfestsetzung)
aufgefihrt, das eigentlich eine Deregulierung bedeutet. In diesem Fall soll der Markt bzw. der Preis als
Signal seine Allokationsfunktion auf dem Mietwohnungsmarkt besser wahrnehmen kénnen.

Bei den Forderinstrumenten mit Subventionscharakter werden die relativen Preise mit staatlicher
Unterstlitzung so verandert, dass Anreize entstehen, welche die Aktionen der Individuen kompatibler
mit dem Ubergeordneten Hauptziel werden lassen. Im Vergleich zu Regulierungen mit Geboten und
Verboten bleibt die individuelle Handlungsfreiheit gewahrleistet. Solche Forderinstrumente kénnen
von der Reduktion der Transaktionskosten auf der Nachfrageseite bis hin zu Férderbeitragen auf der
Angebotsseite reichen. Allerdings besteht bei diesen Férderinstrumenten immer die Gefahr von Mit-
nahmeeffekten. Sie sind daher unter Effizienzgesichtspunkten mit Fragezeichen zu versehen.
Wohnspezifische Lenkungsabgaben setzen auf der Nachfrageseite an und sollen eine Verhaltensan-
derung in Richtung einer effizienteren Nutzung hinsichtlich des Umgangs mit Wohnflachen bewirken.
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Eine effizientere Nutzung wird dkonomisch dann erreicht, wenn Marktverzerrungen aufgrund exter-
ner Effekte oder anderer Eingriffe (z.B. Preis- oder Mengenregulierungen) reduziert werden. Optimal
ist, wenn die Lenkungsinstrumente direkt beim Zielgegenstand ansetzen, indem beispielsweise die
Bodennutzungskosten oder die mit dem Wohnen verbundenen Energiekosten entsprechend verteu-
ert wirden, so dass die Verhaltensdnderung eine effizientere Nutzung bewirkt. Steuert man indirekt
Uber den Wohnflachenkonsum, so kann man zwar &hnliche Effekte erzielen, die Wirkungseffizienz
verringert sich jedoch, weshalb dies, wie bereits in Kapitel 2.2 aufgeflihrt aus 6konomischer Sicht ei-
nen 'Second-Best-Ansatz' darstellt.

4 Bei den Steuerungsinstrumenten mittels steuerlicher Anreize wird vor allem der Eigenheimbereich
und sein vergleichsweise héherer Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum adressiert. Im Vordergrund steht die
Variabilisierung bestehender Steuern, um einen Anreiz zu schaffen, dass es sich fir Wohneigentimer
lohnt, den individuellen Wohnflachenkonsum zu reduzieren.

Ausgehend von dieser grundsatzlichen Systematisierung werden die einzelnen Instrumente nach Instru-
mententyp gemass folgender Struktur analysiert:

e Ausgestaltung: Hier wird der grundlegende Mechanismus beschrieben, wobei jeweils nach Ausgangs-
lage, Art der Steuerung bzw. Regulierung, Trdagerebene, Umsetzungsaufwand etc. differenziert wird.

e Involvierte Akteure / Anspruchsgruppen: Nebst der oder den Zielgruppe(n) des jeweiligen Instru-
ments werden die zentralen politisch-administrativen Akteure aufgeflihrt sowie Uberblicksartig die
'Gewinner' und die 'Verlierer' der Massnahme festgehalten.

e Abschatzung des Wirkungspotenzials: Diese wird, wo moglich, mittels bestimmter Kennzahlen genau-
er quantifiziert. Dort, wo keine Zahlen vorliegen, erfolgt eine qualitative, deskriptive Abschatzung. Der
Fokus bei der Abschatzung des Wirkungspotenzials liegt dabei immer beim Wirkungsziel 1.1 bzw. bei
der Wirkung bezlglich des Wohnflachenkonsumes.

e Beurteilung: Ausgehend von der Darlegung des Mechanismus der Instrumente und der Abschatzung
des Wirkungspotenzials wird die Bewertung und Wirkungsbeurteilung anhand des Zielsystems sum-
marisch, strukturiert nach Ebene der Oberziele, aber unter Berlcksichtigung der relevanten Wir-
kungsziele vorgenommen. Im Sinne einer Gesamtbeurteilung wird schliesslich festgehalten, inwiefern
das jeweilige Instrument einen zweckmassigen Ansatz mit Blick auf das Ubergeordnete Hauptziel dar-
stellt.

4.2 REGULIERUNGSINSTRUMENTE
4.2.1 GENERELLE BELEGUNGSVORSCHRIFTEN | INSTRUMENTA 1.1

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Die Belegungsdichte ist ein Mass flir die Anzahl Personen, die eine Wohnung bewohnen.
Sie konnte mit Blick auf eine Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums dahingehend reguliert wer-
den, indem fir Wohnungen im Sinne einer Auflage eine Belegungsvorschrift angegeben wird, wie viele
Personen im Minimum eine Wohnung mit einer bestimmten Grésse — gemessen an der Zimmerzahl — zu
bewohnen haben.

Regulierungsgegenstand: Aus Griinden der Bestandsgarantie kommt eine Regulierung mittels genereller
Belegungsvorschriften nur bei Neubauten oder umfangreichen Erneuerungen von Wohnbauten in Frage.
Gleichwohl stellt eine solche generelle Belegungsvorschrift auch bei ausschliesslicher Anwendung auf
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diese Félle einen sehr starken Eingriff dar." Die Belegungsvorschrift stellt dabei eine Auflage fir die Ertei-
lung einer Baubewilligung dar. Der eigentliche Regulierungsgegenstand ist die neu erstellte Wohnung. Die
Eigentimer bzw. Wohnbautrager der davon betroffenen Wohnungen missen bei jedem Eigentimer-
oder Mieterwechsel die Belegungsvorschrift gewahrleisten.

Adressat: Von der generellen Belegungsvorschrift waren samtliche privaten, 6ffentlichen oder gemein-
nltzigen Wohnbautrdager und Immobilieneigentimer betroffen, bzw. im Falle von Mietliegenschaften die
Mieter, welche die einer Belegungsvorschrift unterliegende Wohnung mieten.

Bemessungsgrosse: Im Zentrum steht die Wohnungsgrosse nach Anzahl Zimmern. Die Belegungsvor-
schrift konnte dabei beispielsweise so ausgestaltet sein, dass die Anzahl Zimmer pro Wohnung15 der An-
zahl Personen plus eins entsprechen muss. Oder anders formuliert: Anzahl Personen pro Wohnung >
Anzahl Zimmer - 1. Die Mindestbelegung muisste zum Zeitpunkt des Wohnungsbezugs gewahrleistet sein.

ABB.9:  GENERELLE BELEGUNGSVORSCHRIFT NACH WOHNUNGSGROSSE BZW. ZIMMERANZAHL

s
™

3-Zimmer-Wohnung: 4-Zimmer-Wohnung:

e O e O ©o

Mindestbelegung: . . Mindestbelegung: ...
Kiche | Bad Kiche | Bad 7i )
Zimmer 2 immer

Zimmer 1 Zimmer 1
Zimmer 3
Zimmer 3

Zimmer 4

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Primar wirde die Umsetzung auf kommunaler Ebene erfolgen. Die Gemein-
den sind verantwortlich fir die Vergabe von Baubewilligungen und geben vor, wann eine generelle Bele-
gungsvorschrift bei Neubauten und Erneuerungen zur Anwendung gelangt. Sie prifen periodisch die
Einhaltung der Belegungsvorschrift bei den Immobilieneigentimern.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Infolge Auszug der Kinder, Scheidung etc. kann sich die Haushaltsgrosse im
Laufe der Zeit verdndern. Im Falle von Mietwohnungen mit einer Belegungsvorschrift kénnte in solchen
Fillen eine Ubergangsfrist (z.B. finf Jahre) vorgesehen werden, innerhalb derer die Mindestbelegung
unterschritten werden darf. Im Falle von Wohneigentum kdnnte eine Belegungsvorschrift nur zu Beginn
bei Neubezug einer Immobilie zur Anwendung gelangen, da ansonsten eine Wiederherstellung der Min-
destbelegung bei der Verdnderung der Grosse eines bestimmten Haushalts eine Verletzung der Eigen-
tumsgarantie bedeuten wirde.

* Grundsatzlich wire es denkbar, die Regulierung auch auf den Bestand auszuweiten, indem bei allen zukiinftigen Wohnungswech-

seln eine Belegungsvorschrift eingehalten werden musste. Dieser Eingriff ginge aber extrem weit und wiirde nebst der Verletzung
der Bestandsgarantie (keine Verfassungskonformitat) dazu fuhren, dass der Wohnungsmarkt illiquider wiirde.

Halbe Zimmer im Falle von beispielsweise 2%-Zimmer-Wohnungen werden nicht gezdhlt; eine solche wird als 2-Zimmer-
Wohnung behandelt. Die Anwendung einer Belegungsvorschrift bei Loftwohnungen musste im Detail noch geklart werden.
Denkbar ware, dass man verschiedene Grossenklassen von Loftwohnungen bildet und diese dann 2-, 3-, 4- oder 5-Zimmer-
Wohnungen gleichsetzt.

15
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Umsetzungsaufwand: Die Immobilieneigentimer missen periodisch bei den kommunalen Behérden den
Nachweis erbringen, dass die Belegungsvorschrift gewdahrleistet ist. Die Behorden ihrerseits haben die
Moglichkeit, diesen Nachweis stichprobenartig Gber das Gebaude- und Wohnungsregister zu Gberprifen.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieser Massnahme waren Ersteller von neuen oder umfassend sanierten Wohnungen sowie
Personen, die diese Wohnungen nachfragen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren spielen die kommunalen Bau- und Planungsfachstellen (v.a.
Baubewilligungsstellen) eine zentrale Rolle hinsichtlich der Vergabe der Baubewilligungen, welche mit
einer Belegungspflicht verbunden sind.

Zu den Gewinnern dieses Instruments wirden zunachst einmal die Einwohner der entsprechenden Ge-
meinde gehoren, indem tendenziell weniger Boden fiir neuen Wohnraum Gberbaut werden muss. Ebenso
zu den Gewinnern zu zahlen wéren die Bewohner von Bestandswohnungen, da diese nicht der Bele-
gungsvorschrift unterworfen sind.

Als Verlierer dieser Massnahme koénnten sich Bautrdger erweisen, da die Belegungsvorschrift eine Ein-
schrankung bei der Wahlfreiheit bei Nutzung und Vermietung der neu erstellten oder erneuerten Woh-
nungen bedeutet. In der Folge konnte auch ein Sanierungsstau im Bestand entstehen, von welchem dann
wiederum Bewohner von Bestandswohnungen betroffen waren. Ebenso zu den Verlierern wiirden Anbie-
ter sowie Nachfrager nach Wohnraum gehoren, welche die Belegungsvorschrift nicht erfillen kénnen
oder wollen.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Fir die Abschatzung des Wirkungspotenzials einer solchen generellen Belegungsvorschrift soll der Frage
nachgegangen werden, in welchem Ausmass der Wohnungsbestand bereits heute eine so definierte
Auflage erflllen wirde. Gemass Abb. 10 zeigt sich, dass 44.7% der Wohnungen einer entsprechenden
Belegungsvorschrift nachkommen wirden. Der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum einer die
Belegungsvorschrift erfillenden Wohnung betragt heute dabei 31.1 mz, wahrend es bei den Wohnungen,
welche die Belegungsvorschrift nicht erfillen, 66.5 m’ sind. Angenommen, die generelle Belegungsvor-
schrift ware ab 2006 fur alle neuen Wohnungen zur Anwendung gelangt, wirde dies einer Zunahme um
4.8 Prozentpunkte entsprechen; 49.5% aller Wohnungen wirden die Belegungsvorschrift heute erfillen.

ABB. 10: WOHNUNGEN NACH BAUPERIODE UND ERFULLUNG/NICHTERFULLUNG DER BELEGUNGSVORSCHRIFT | 2013

s
™

20.0% . - .
nicht erfillt (Anz. Pers. < Anz. Zimmer - 1)
®erfullt (Anz. Pers. > Anz. Zimmer - 1)
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Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

Insgesamt wirde eine Umsetzung bzw. Wirkungsentfaltung aber nur langsam erfolgen, da in der vorge-
schlagenen Form nur neue Wohnungen der generellen Belegungsvorschrift unterliegen. Abb. 10 verdeut-
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licht aber, dass vor allem bei den vor 1981 gebauten Wohnungen ein erhebliches Potenzial bezlglich
einer hoheren Belegung besteht, wahrend dieses mengenmassig bei den jingeren Wohnungen geringer

ausfallt.

Im hypothetischen Falle einer Einfihrung im Jahr 2006 hatten rund 203'000 Wohnungen mit dieser Vor-
schrift besser belegt werden konnen. Gleichwohl ist eine reine Belegungsvorschrift an sich noch kein
Garant dafir, dass der effektive Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum in allen Fallen zurlckgeht, insbesondere,
wenn es sich um Wohnungen mit sehr grosszligigen Grundrissen handelt (z.B. bei Loftwohnungen, wo
eine entsprechende Spezifizierung der Belegungsvorschrift erforderlich ware).

Wird der Frage nach der Nichterfullung bzw. Erfillung einer so definierten Belegungsvorschrift auf Ebene
Gemeinde nachgegangen (vgl. Abb. 11), so fallt primar die Stadt Zurich auf, in welcher eine Mehrheit der
Wohnungen eine Belegung gemdss 'Anz. Pers. > Anz. Zimmer - 1' aufweist.

ABB. 11: ANTEIL WOHNUNGEN, WELCHE EINE BELEGUNG 'ANZ. PERS > ANZ. ZIMMER - 1" NICHT ERFULLEN | 2013
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Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

Erst Tab. 4 offenbart durch die Aggregation der Gemeindetypen, dass vor allem in den Zentren wie ZU-
rich, Genf/Lausanne und Basel sowie deren suburbanen Agglomerationen — nicht zuletzt auch aufgrund
der angespannteren Wohnungsmarktsituation — die Belegungsvorschrift hdufig erfullt wird, wahrend dies
in periurbanen und landlichen Rdumen (v.a. auch im Alpenraum) meist nur bei einer Minderheit der Ge-

meinden der Fall ist.
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TAB.4:  ANTEIL WOHNUNGEN, WELCHE EINE BELEGUNG 'ANZ. PERS = ANZ. ZIMMER - 1" NICHT ERFULLEN | 2013

Gemeindetyp Anteil bewohnter Wohnungen mit nicht erfillter Belegung
Zentren 46%
Suburbane Gemeinden 52%
Einkommensstarke Gemeinden 60%
Periurbane Gemeinden 63%
Touristische Gemeinden 69%
Industrielle und tertidre Gemeinden 63%
Landliche Pendlergemeinden 64%
Agrar-gemischte Gemeinden 66%
Agrarische Gemeinden 69%

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Uberlegungen zur Abschatzung des Wirkungspotenzials machen deutlich, dass zwar von einer positi-
ven Wirkung bezlglich des Wirkungsziels 1.1 auszugehen ware. Insgesamt durfte sich aber doch eine
eher Uberschaubare Wirkung bezlglich der Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums einstellen, da
die Bestandswohnungen von der generellen Belegungsvorschrift ausgenommen wéaren und deren héhe-
res Belegungspotenzial nicht aktiviert werden kénnte. In einzelnen Rdumen, in denen viel neuer Wohn-
raum nachgefragt wird (insbesondere in Stadten), konnte die Wirkung auch hoher ausfallen, indem sich
der Anteil der Wohnungen, welche eine solche Auflage heute noch nicht erfillen, noch weiter reduziert.
In den Raumen, die in der Abb. 11 dunkelgriin eingefarbt sind, dirfte eine generelle Belegungsvorschrift
kaum eine grosse Wirkung entfalten, da dort tendenziell wenig neuer Wohnraum nachgefragt wird.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Eine Beurteilung mit Blick auf die Wirkungsziele beziglich der sozialen Nachhaltigkeit ist schwierig. Beim
Wirkungsziel 2.1 ist tendenziell davon auszugehen, dass sich die generelle Belegungsvorschrift in der
skizzierten Form vor allem hinsichtlich Platz und Nutzbarkeit (Wohnraumeinteilung/Grundriss und Riick-
zugsmoglichkeit) unter Umstdnden leicht negativ auf die Wohnqualitat auswirken kénnte. Bezlglich Wir-
kungsziel 2.5 'Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Griin-/Freirdume' wére das Instrument hinge-
gen als positiv einzuordnen. Die Belegungsvorschrift 16st zwar keine direkten baulichen Effekte aus. Unter
Annahme eines anhaltenden Bevoélkerungswachstums wirde das Gebaudevolumen jedoch unterpropor-
tional zunehmen. Die generelle Belegungsvorschrift fiihrt so mit der Zeit zur einer relativen Abnahme der
Gebadudevolumina und damit zu einer vergleichsweisen Verbesserung der Sicht auf Griinraume.

Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Hinsichtlich der verstdrkten Entwicklung nach innen (Wirkungsziel 3.2) ware von einer leicht positiven
Wirkung auszugehen, denn die Belegungsdichte fihrt zu einer Erhéhung der Einwohnerdichte innerhalb
der betroffenen Siedlungen. Aufgrund der gréosseren Anzahl an Personen reduziert sich auch der Energie-
verbrauch (z.B. Raumwarme) pro Person.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Negative Auswirkungen waren hingegen bei den Wirkungszielen zu diesem Oberziel erwarten. Zunachst
wirde fur Ersteller von Wohnraum eine Belegungsvorschrift eine Regulierung bedeuten, die darin min-
den koénnte, gewisse Investitionen in das Wohnraumangebot, wie beispielsweise gehobenen Wohnraum
mit entsprechend grossen Wohnflachen, nicht mehr vorzunehmen. Zudem ist im Bestand von einem
vermehrten Sanierungsstau auszugehen, da die Bestandseigentiimer im Falle einer Erneuerung ebenfalls
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von der Belegungsvorschrift betroffen waren. Es ist also mit stark negativen Auswirkungen beziglich
Wirkungsziel 4.3 zu rechnen. Auch sind Kosten der Regulierung (Wirkungsziel 4.2) dahingehend zu erwar-
ten, indem es zu Preisverdnderungen, moglicherweise gar Verzerrungen kommt zwischen neuen, der
Belegungsvorschrift unterliegenden Wohnungen und Bestandswohnungen, die keine Belegungsvorschrift
aufweisen. Aufgrund des Regulierungsaufwands durch die 6ffentliche Hand ist zudem eine Aufrechterhal-
tung der Staatsquotenneutralitat fraglich.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Ein grosses Defizit ware bei diesem Instrument beziglich Wirkungsziel 5.2 auszumachen: Die Wahlfreiheit
ist vor allem bei Neubauten erheblich eingeschrankt. Eine Ausweichmaéglichkeit fir Wohnungssuchende
besteht lediglich darin, dass sie auf den Bestand ausweichen. Ebenso ist aufgrund der relativ breiten An-
wendung dieses Instruments mit einem erheblichen Implementierungs- und Verwaltungsaufwand zu
rechnen.

Gesamtbeurteilung

Insgesamt verfligt das Instrument Uber eine gewisse, wenn auch nicht sehr umfangreiche Wirkungsentfal-
tung hinsichtlich des wichtigsten Oberziels 1/Wirkungsziel 1.1. Allerdings stehen dieser Reduktion des
Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums sehr gewichtige Nachteile bezlglich der Oberziele 4 und 5 entgegen.
Hinzu kommt, dass das Instrument — vorbehaltlich einer detaillierten juristischen Abklarung — mit Vorbe-
halten beziglich der Verfassungskonformitdt verbunden ist, da diese Art der Regulierung doch einen
erheblichen Eingriff in die Eigentumsgarantie bedeuten wirde. Eine generelle Belegungsvorschrift er-
scheint daher mit Blick auf eine Umsetzung nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.2.2 SPEZIFISCHE BELEGUNGSVORSCHRIFTEN | INSTRUMENT A 1.2

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Wie bei Instrument A 1.1 wirde mit einer Belegungsvorschrift angegeben, wie viele Per-
sonen im Minimum in einer Wohnung mit einer bestimmten Grbésse — gemessen an der Zimmerzahl —
wohnen sollten. Anstelle einer generellen Belegungsvorschrift sollte diese jedoch nur in spezifischen
Fallen zur Anwendung gelangen.

Regulierungsgegenstand: Auch hier bezieht sich die Regulierung in Form von Belegungsvorschriften zu-
nachst auf Neubauten oder auf umfangreiche Erneuerungen von Wohnbauten. Allerdings waren nur jene
Mietwohnungen Gegenstand der Regulierung, welche durch die offentliche Hand mittels Objektforde-
rung unterstltzt wurden. Die Férderung kann dabei folgende Arten umfassen:

e Direktdarlehen zum Beispiel fiir Projektentwicklungen (Kantone, Gemeinden)
e Zinsglnstige Darlehen lber Fonds de roulement (Bund)

e Birgschaften (Bund, Kantone, Gemeinden)

e Verglnstigte Abgabe von Grundstiicken im Baurecht (Kantone, Gemeinden)

Adressat: Von der spezifischen Belegungsvorschrift waren samtliche Objekthilfeempfanger (Wohnbautra-
ger und Immobilieneigentimer) bzw. die zuklnftig in diesen Liegenschaften wohnenden Mieter betrof-
fen, welche Fordermittel in Anspruch nehmen bzw. eine entsprechend geférderte Wohnung bewohnen
wirden.

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 24

s
™



Bemessungsgrosse: Wie bei der generellen Belegungsvorschrift sollte die Mindestbelegung der Wohnun-
gen durch Personen der Anzahl Zimmer minus eins entsprechen.16 Die Mindestbelegung muss zum Zeit-
punkt des Wohnungsbezugs und lber die gesamte Dauer des Mietverhaltnisses gewahrleistet sein.

ABB. 12: SPEZIFISCHE BELEGUNGSVORSCHRIFT FUR BESTIMMTE WOHNUNGEN

s
™

a fa
° e o
Keine Mindestbelegung: @ | I Mindestbelegung: a A
Kiiche| Bad Kiche|Bad
Zimmer 2 Zimmer 2
Zimmer 1 ) Zimmer 1
I_‘Zlmmer 3 l_ Zimmer 3

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Die Umsetzung erfolgt primar durch die von der Objekthilfe profitierenden
Wohnbautrager (voraussichtlich v.a. gemeinnitzige Wohnbautréger).

Erganzungen/Ausnahmen: Bei Verdnderungen der Haushaltsgrésse ware eine Ubergangsfrist vorzusehen,
innerhalb derer die Mindestbelegung unterschritten werden darf, bevor der Mieter (i) entweder eine
neue Wohnung ausserhalb der Siedlung des von der Objekthilfe profitierenden Wohnbautragers bezieht
oder (ii) in eine kleinere Wohnung innerhalb der bestehenden Siedlung umzieht. Viele gemeinnitzige
Wohnbautrdger kennen Belegungsvorschriften bereits heute (allerdings werden diese nicht immer voll-
umfanglich umgesetzt bzw. vollzogen). Auch sehen die gesetzlichen Grundlagen, wie beispielsweise jene
des Kantons Basel-Stadt (WRFV, § 10, Abs. 3, Buchstabe c), im Falle einer Objektférderung eine explizite
Belegungsvorschrift vor.

Umsetzungsaufwand: Die von der Objekthilfe profitierenden Wohnbautrager missten gegeniber den
Stellen, von denen sie die Férdermittel erhalten haben, den Nachweis erbringen, dass die Belegungsvor-
schriften eingehalten werden. Die Behorden ihrerseits haben die Moéglichkeit, diesen Nachweis stichpro-
benartig Gber das Gebdude- und Wohnungsregister zu Uberprifen.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppen dieser Massnahme waren Objekthilfeempfanger (Wohnbautrager und Immobilieneigenti-
mer) und primar preisglinstigen Wohnraum nachfragende Personen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren spielen die kommunalen, aber auch kantonalen Fachstellen
sowie die im Auftrag des Bundes agierenden Institutionen (Dachorganisationen beim Fonds de roule-
ment) eine zentrale Rolle hinsichtlich der mit einer Belegungsvorschrift verbundenen Vergabe bei For-
dermitteln.

Die Gewinner dieses Instruments waren die Einwohner der Standortgemeinde der betroffenen Siedlun-
gen und Wohnungen, da auch bei wachsender Bevdlkerung weniger Boden flir neuen Wohnraum Uber-
baut werden muss. Auch zu den Gewinnern gehdrten die Bewohner von Bestandswohnungen, welche
nicht der Belegungsvorschrift unterworfen sind.

' Halbe Zimmer werden nicht gezihlt: Eine 3%-Zimmer-Wohnung wiirde beispielsweise als 3-Zimmer-Wohnung zihlen. Ebenso
musste die Anwendung von Belegungsvorschriften im Falle von Loftwohnungen im Detail noch geklart werden (vgl. Fussnote 15).

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 25



Verlierer waren Nachfrager, welche auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, aber die Belegungs-
vorschrift nicht erfillen kdnnen. Dasselbe gilt fir Anbieter von preisglinstigem Wohnraum an nachfrage-
schwachen Lagen. Auch bei der spezifischen Belegungsvorschrift konnte unter Umstdnden ein Sanie-
rungsstau im Bestand auftreten, von welchem dann Bewohner von Bestandswohnungen negativ betrof-
fen waren. Gleichwohl wirde der 'Verliererkreis' deutlich weniger ins Gewicht fallen als im Falle des In-
struments A 1.1.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Mittels Integration einer zuséatzlichen Variable zu den gemeinnitzigen Wohnbautrdgern in die GWS-
Daten kénnen grobe Abschatzungen dazu gemacht werden, wie viele der heutigen Wohnungen im Be-
stand potenziell von diesem Instrument betroffen sein kénnten."” Es handelt sich dabei um jene Woh-
nungen gemeinnitziger Wohnbautrager, die grundsatzlich die Moglichkeit haben oder hatten, von einer
Objektforderung zu profitieren und somit einer spezifischen Belegungsvorschrift unterliegen wiirden. Auf
Grundlage der GWS-Daten fir 2013 waren dies somit rund 158'000 Wohnungen, was circa 4% des Ge-
samtwohnungsbestands entspricht.

Der Anteil der Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrager, welcher eine Belegungsvorschrift 'Anz. Pers.
> Anz. Zimmer - 1' erfillen wirde, liegt wie erwartet hoher als beim gesamten Wohnungsbestand. Wah-
rend Uber alle Wohnungen betrachtet 44.7% der Wohnungen einer solchen Belegungsvorschrift entspre-
chen kénnten, sind es bei den Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrdger 62.0% (vgl. Abb. 13).

Der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum einer die Belegungsvorschrift erfillenden gemein-
nltzigen Wohnung betrdgt 28.5 mz, respektive 59.3 m’ bei gemeinnUtzigen Wohnungen, welche die
Belegungsvorschrift nicht erfillen. Der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum bei den Wohnungen der gemein-
nitzigen Wohnbautrager liegt somit tiefer als im Gesamtbestand (31.1 m’ bei Wohnungen, welche die
Belegungsvorschrift erflllen und 66.5 m’ bei Wohnungen, welche die Belegungsvorschrift nicht erfillen).

ABB. 13: WOHNUNGEN GEMEINNUTZIGER WOHNBAUTRAGER NACH BAUPERIODE UND ERFULLUNG/NICHTERFULLUNG DER BELEGUNGSVOR-
SCHRIFT | 2013

s
™

25.0%

nicht erflllt (Anz. Pers. < Anz. Zimmer - 1)

0, —
20.0% 11.0% B orfilllt (Anz. Pers. > Anz. Zimmer - 1)

15.0%

10.0%

5.0%

0.0%

vor  1919- 1946- 1961- 1971- 1981- 1986- 1991- 1996- 2001- 2006- 2011-
1919 1945 1960 1970 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2013

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

" Die Variable zum gemeinniitzigen Wohnungsbau umfasst samtliche Wohnungen von Wohnbautrégern, welche dem Verband der
gemeinnutzigen Wohnbautrager (Wohnbaugenossenschaften Schweiz | www.wbg-schweiz.ch) oder dem Verband der Baugenos-
senschaften (Wohnen Schweiz | www.wohnen-schweiz.ch) angeschlossen sind. Geschétzt sind 90% aller gemeinnitzigen Wohn-
bautrager Mitglied in mindestens einem dieser beiden Verbande (vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2016b).
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Aus Abb. 13 wird auch ersichtlich, dass die alteren Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrager eine
solche Belegungsvorschrift weniger gut erfillen als die Wohnungen jlingeren Baujahrs. Dies dlrfte auch
damit zusammenhangen, dass die gemeinnitzigen Wohnbautrager, welche eine solche Belegungsvor-
schrift bereits heute kennen, diese primar nur beim Neueinzug kontrollieren und langjahrige Bewohner
im Falle einer Veranderung der Haushaltsgrosse nicht umziehen missen.

Wie ware die Wirkung, wenn die spezifische Belegungsvorschrift ab 2006 fir alle neuen gemeinnitzigen
Wohnungen gegolten hatte? Rund 25% aller seit 2006 erstellten Wohnungen gemeinnitziger Wohnbau-
trager erfillen eine solche Belegungsvorschrift nicht. Das heisst, neu mussten etwa 2'500 Wohnungen
eine entsprechend héhere Belegung aufweisen, was den Anteil gemeinnitziger Wohnungen, welche die
Belegungsvorschrift erfiillen, allerdings nur leicht um 1.5 Prozentpunkte auf 63.5% erhoht. Der Effekt auf
den Gesamtwohnungsmarkt ist entsprechend klein (+0.5 Promillepunkte). Allerdings kann er lokal, in
Abhédngigkeit der Bedeutung der gemeinnitzigen Wohnbautrdger durchaus hoher ausfallen.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Eine spezifische Belegungsvorschrift hatte grundsatzlich aufgrund des Wirkungsmechanismus einen ge-
wissen Effekt in Richtung einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums. Allerdings wirde diese
Wirkung gegenilber der generellen Belegungsvorschrift deutlich geringer ausfallen und daher auf den
gesamten Wohnungsbestand betrachtet nur eine sehr geringe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsums auslésen kénnen. An Standorten, an denen der Anteil der potenziellen Adressaten, namlich
Objekthilfeempfanger (Wohnbautrager), welche auch die Ubrigen Auflagen im Zuge der Vergabe von
Fordermitteln erfiillen, aber vergleichsweise hoch ist, kann die Wirkung auch starker sein. So zum Beispiel
in der Stadt Zirich, wo aufgrund des 2011 an der Urne angenommenen wohnpolitischen Grundsatzarti-
kels der Anteil von gemeinnitzigen Wohnungen an den Mietwohnungen auf einen Drittel erh6ht werden
soll.™®

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Wie bei der generellen Belegungsvorschrift dirfte sich auch die spezifische Belegungsvorschrift moglich-
erweise leicht negativ auf die Wohnqualitat beziglich Nutzbarkeit (Wohnraumeinteilung/Grundriss und
Rickzugsmoglichkeit) auswirken. Bei 'Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Grin/-Freirdume' (Wir-
kungsziel 2.5), durfte die spezifische Belegungsvorschrift in geringem Ausmass eine positive Wirkung
entfalten. Namlich dann, wenn im Falle eines weiteren Bevolkerungswachstums das betroffene Gebaude-
volumen nur noch unterproportional zunehmen wirde. Es kime zu einer vergleichsweise geringen weite-
ren Einschrankung der Sicht auf Grinraume.

Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Grundsatzlich ist auch bei Wirkungsziel 3.2 'Verstarkte Entwicklung nach innen' aufgrund der Zunahme
der Einwohnerdichte eine positive Zielkorrelation zu erwarten, ebenso wie bezlglich des abnehmenden
Pro-Kopf-Energieverbrauchs im Falle von Raumwaéarme. Aufgrund des geringeren Ausmasses der betroffe-
nen Wohnungen gegenlber Instrument A 1.1 féllt die Zielunterstltzung jedoch deutlich tiefer aus.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Bei der spezifischen Belegungsvorschrift entstehen kaum negative Anreize fir Investitionen in das Wohn-
raumangebot (Wirkungsziel 4.3) mit Blick auf die Gruppe der gemeinnitzigen Wohnbautrager. Allenfalls

I der Stadt Ziirich sind bereits heute (Stand 2015) 26.8% aller Mietwohnungen solche von gemeinniitzigen Wohnbautragern
(Prasidialdepartement Stadt Zurich, 2016a). Von den im Jahr 2015 neu 3'210 erstellten Wohnungen entféllt mit 37% der grosste
Anteil auf die Baugenossenschaften, gefolgt vom Stockwerkeigentum (28%) und privaten Gesellschaften (24% | Préasidialdepar-
tement Stadt Zurich, 2016b).

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 27

s
™



kénnten gewisse 'Disincentives' auf die Wohnrauminvestitionen insgesamt entstehen (renditeorientierte
und gemeinnitzige Wohnbautrdger), wenn primar gemeinnltzige Wohnbautrdger eine Forderung erhal-
ten. Dies hat aber nichts mit der spezifischen Belegungsvorschrift an sich zu tun. Hinsichtlich des Wir-
kungsziels 4.2 (Regulierungskosten/Verzerrungen im Wohnungsmarkt) ist eine negative Zielkorrelation
auszumachen, indem es zu Verzerrungen zwischen den neuen Wohnungen und den Wohnungen im Be-
stand kommen kénnte, die nicht einer strengen Belegungsvorschrift unterliegen.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Im Falle des Wirkungsziels 5.2 unterscheidet sich die Bewertung von derjenigen beim Instrument A 1.1:
Die Wahlfreiheit ist deutlich weniger bzw. kaum eingeschrankt. Es ist nur ein vergleichsweise geringerer
Teil des Wohnraumangebots, welcher der spezifischen Belegungsvorschrift unterliegt. Wohnungssuchen-
de, welche die Belegungsvorschrift nicht erfiillen kénnen oder wollen, haben die Mdglichkeit auszuwei-
chen. Eine spezifische Belegungsvorschrift ist auch im politischen Prozess einfacher zu vermitteln, da eine
Forderung Uber Auflagen ein Ubliches Vorgehen darstellt.

Gesamtbeurteilung

Wenngleich das Instrument insgesamt nur einen sehr geringen Beitrag zur Erreichung des Hauptziels zu
leisten vermag, so erscheint das Instrument dennoch zweckmaéssig. Im Rahmen der Férderung gemein-
nitziger Wohnbautrdger kommt das Instrument bereits heute vielerorts zu Anwendung.19 Eine spezifi-
sche, fur alle geforderten gemeinnitzigen Wohnbautrager obligatorische Belegungsvorschrift bedeutet
aber zugleich, dass diese auch effektiv langfristig gewéahrleistet sein muss, was heute nicht immer der Fall
ist. Eine spezifische Belegungsvorschrift scheint insgesamt mit Blick auf eine weitere Umsetzung einen
sinnvollen Baustein zur Steuerung des Wohnflachenkonsums darzustellen.

4.2.3 GENERELLE M*-VORGABE NACH WOHNUNGSGROSSE (ANZAHL ZIMMER) | INSTRUMENT A 2.1

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Viele der neu erstellten Wohnungen weisen grosszligige Grundrisse mit grossen Wohn-/
Nutzflachen auf. Eine Regulierung der Wohnungsgrosse wirde dahingehend erfolgen, indem fir die
Wohnungen in Abhangigkeit der Zimmeranzahl eine Maximalnutzflache angegeben wird.

Regulierungsgegenstand: Mit Blick auf die Praktikabilitat sowie die Bestandsgarantie kdme eine generelle
mz—Vorgabe nach Wohnungsgrdsse nur bei der Erstellung von Neubauten oder in beschrédnktem Masse
bei umfangreichen Erneuerungen von Wohnbauten, bei denen auch die Grundrisse” angepasst werden,
in Frage. Gleich wie beim Instrument A 1.1 ist die generelle mz—Vorgabe eine Auflage fir die Erteilung
einer Baubewilligung. Der eigentliche Regulierungsgegenstand ist die neu erstellte Wohnung, die den
Vorgaben entsprechen muss.

Adressat: Von einer generellen mz—Vorgabe nach Wohnungsgrésse waren sowohl private als auch ge-
meinnitzige oder 6ffentliche Wohnbautrager bzw. Immobilieneigentimer betroffen.

Bemessungsgrosse: Im Zentrum steht die Wohnungsgrosse nach Quadratmetern in Abhangigkeit der
Anzahl Zimmer. Die Wohnung darf je nach Anzahl Zimmer eine bestimmte Nutzflache nicht Uberschrei-
ten.” Eine Moglichkeit zur Festlegung der maximalen Grundflache konnte darin bestehen, indem auf das
Wohnungs-Bewertungs-System WBS (vgl. Bundesamt fliir Wohnungswesen, 2016c) zurickgegriffen wird

* Wenngleich viele der Wohnungen von gemeinniitzigen Wohnbautrigern Belegungsvorschriften unterliegen, so wurden diese
Uberwiegend freiwillig durch die gemeinnitzigen Wohnbautrager erlassen. Gemass Blumer (2012) weisen heute 68% aller ge-
meinnitzigen Wohnungen eine Belegungsvorschrift auf. Offen ist allerdings, wie strikt diese auch umgesetzt werden.

° Die Wohnungsgrésse wird bei gleich bleibender Zimmerzahl bei einer Totalsanierung kaum verkleinert werden kénnen, jedoch
soll sie auch nicht tiber die maximale Wohnungsgrésse hinaus vergrdssert werden.

*' Halbe Zimmer werden auch hier nicht gezihlt. So wird eine 3%-Zimmer-Wohnung als 3-Zimmer-Wohnung betrachtet. Der Um-
gang mit Loftwohnungen musste noch genauer geklart werden.
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und man sich an den Nettowohnflachen nach Anzahl Zimmer der Wohnungen orientiert, welche die
héchste Punktzahl erreichen.”” Eine andere Moglichkeit stellt die Verordnung des Kantons Basel-Stadt zur
Wohnraumforderung (WRFV, § 10, Abs. 2, Buchstabe b) dar, die folgende maximalen Grundflachen vor-
sieht:

e 1-Zimmer-Wohnung: 37 m’
e 2-Zimmer-Wohnung: 61 m’
e 3-Zimmer-Wohnung: 83 m’
e 4-Zimmer-Wohnung: 110 m’
e 5-Zimmer-Wohnung: 142 m’

Diese Maximalflachen sind etwas weniger restriktiv als jene des WBS. Mit Blick auf die nachfolgende Ab-
schatzung des Wirkungspotenzials und vor dem Hintergrund, dass es sich um die generelle mZ—Vorgabe
nach Wohnungsgrdsse handelt, sollen daher die Vorgaben des Kantons Basel-Stadt als Grundlage dienen.

In Anlehnung an die Uberlegungen zum preisgiinstigen Mietwohnungsbau gemaéss Fahrlander Partner et
al. (2012) sind aber auch noch tiefere maximale Nutzflachen (z.B. 4-Zimmer-Wohnung: 84.4 mz) denkbar.

2 )
. ABB. 14: GENERELLE M"-VORGABE NACH WOHNUNGSGROSSE

'Reduzierte' 3-Zimmer-Wohnung: 'Gangige' 3-Zimmer-Wohnung:
Maximale m2-Gréssenvorgabe: 83 m? Ohne Grossenvorgabe: 102 m? | = +23%
Kiche | Bad Kiche | Bad
Zimmer 2
Zimmer 2
Zimmer 1 Zimmer 1
Zimmer 3
Zimmer 3

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Die Umsetzung wéare auf kommunaler Ebene angesiedelt. Im Zuge der Verga-
be von Baubewilligungen priifen die Gemeinden, wann bei Neubauten und Erneuerungen die generelle
mz—Vorgabe zur Anwendung gelangt.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Abgewichen werden kénnte von diesen mz—Vorgaben dann, wenn spezifische
Wohnungen fir Menschen mit einem hoheren individuellen Platzbedarf, beispielsweise Behinderte, die
auf einen Rollstuhl angewiesen sind, bereitgestellt werden sollen.

Die Vorgabe wirde dazu fihren, dass angebotsseitig vermehrt kleinere, flachensparende Wohnungen auf
den Markt kommen. Allerdings bedeutet die generelle mz—Vorgabe nicht in jedem Falle automatisch ei-
nen geringeren Pro-Kopf-Wohnfldchenkonsum. Daher wére die generelle mz—Vorgabe mit einer generel-
len Belegungsvorschrift zu kombinieren (Instrument A 1.1).

* Fur die maximale Punktzahl von 3 diirften die Wohnungen folgende Maximalflichen aufweisen: 1-Zimmer-Wohnungen: 36-
42 mz, 2-Zimmer-Wohnungen: 51-57 mz, 3-Zimmer-Wohnungen: 70-78 mz, 4-Zimmer-Wohnungen: 90-98 mz, 5-Zimmer-
Wohnungen: 114-124 m’, 6-Zimmer-Wohnungen: 134-144 m’.
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Umsetzungsaufwand: Die generelle mZ—Vorgabe an sich bedeutet auf administrativer Ebene keinen zu-
satzlichen Umsetzungsaufwand. In Kombination mit einer Belegungsvorschrift missten die Immobilienei-
gentimer hingegen periodisch bei den kommunalen Behorden den Nachweis fiir die Gewahrleistung der
Belegungsvorschrift erbringen. Auch hier kénnte der Nachweis stichprobenartig tiber das Gebdude- und
Wohnungsregister Uberprift werden.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppen der generellen mz—Vorgabe sind Wohnbautrager von neuen Wohnungen sowie die Nachfra-

ger von neuen Wohnungen.

Unter den politisch-administrativen Akteuren stehen die kommunalen Bau- und Planungsfachstellen (v.a.
Baubewilligungsstellen) im Vordergrund, da sie fir die Baubewilligungen der Wohnungen mit einer gene-
rellen mz—Vorgabe zustandig sind.

Zu den Gewinnern dieses Instruments gehort die Bevolkerung der entsprechenden Gemeinde, indem
tendenziell weniger Boden fiir neuen Wohnraum Uberbaut werden muss. Da sich kleinere Wohngrundris-
se positiv auf die Wohnkosten auswirken sollten, profitieren auch die Nachfrager nach preisglinstigem
Wohnraum. Ebenso zu den Gewinnern zu zdhlen waren die Bewohner von Bestandswohnungen, da de-
ren Wohnungen nicht der mZ—Vorgabe entsprechen missen.

Verlierer dieser Massnahme sind Bautrager, fur die mz—Vorgaben (inklusive einer kombinierten generel-
len Belegungsvorschrift) eine Einschrankung der Wabhlfreiheit bei Nutzung und Vermietung der neu er-
stellten und erneuerten Wohnungen bedeuten. In der Folge kdnnte ein Sanierungsstau im Bestand ein-
treten, von welchem dann wiederum Bewohner von Bestandswohnungen betroffen waren. Auch Nach-
frager von grosszlgigem, flachenintensivem Wohnraum sind negativ betroffen.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Wie wirde sich die Situation im Falle einer generellen mZ—Vorgabe, ausgehend vom heutigen Wohnungs-
bestand, prasentieren? Wie viele Wohnungen wirden bereits heute alleine eine solche mz—Vorgabe (oh-
ne Kombination mit einer Belegungsvorschrift) erflllen? Anhand des oben genannten Beispiels einer m’-
Vorgabe in Abhdngigkeit der Anzahl Zimmer einer Wohnung gemass den Vorgaben des Kantons Basel-
Stadt zeigt sich (vgl. Abb. 15), dass schweizweit 67.5% der heutigen Wohnungen mit bis zu finf Zimmern
einer solchen mz—Vorgabe geniigen kéonnten (Wohnungen mit mehr als finf Zimmern wurden ausge-
klammert; 90% aller Wohnungen in der Schweiz haben ein bis finf Zimmer).

. 2
. ABB.15: WOHNUNGEN NACH WOHNUNGSGROSSE (ZIMMER) UND EINHALTUNG EINER GENERELLEN M“-VORGABE | 2013

®m2-Vorgabe erfillt m2-Vorgabe nicht erfillt "na.
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Anzahl Zimmer

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.
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Die maximale Wohnungsgrosse entwickelt sich dabei nicht linear, ebenso wenig wie die Einhaltung der
entsprechenden Vorgaben. Mit Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen sinkt der Anteil der Wohnungen,
welche die maximal vorgegebene Nutzflache einhalten wirden, tendenziell leicht mit wachsender Zim-
merzahl. Das heisst, die grosste Wirkung im relativen Sinne kdnnte eine generelle mz—Vorgabe bei den 5-
Zimmer-Wohnungen entfalten, welche zu 38.1% die generelle mz—Vorgabe nicht erfullen (gegeniber
28.3% bei den 2-Zimmer-Wohnungen). Da jedoch die 3- und 4-Zimmer-Wohnungen haufiger vorkommen,
liegt das absolute Wirkungspotenzial hier am hochsten (359'830 bzw. 378'073 Wohnungen erfillen die
Vorgabe nicht gegenlber 249'058 bei den 5-Zimmer-Wohnungen).

Der Blick auf die Karten in Abb. 16 illustriert, dass vor allem die neueren, nach 2006 gebauten Wohnun-

gen vielerorts die generellen mz—Vorgaben mehrheitlich einhalten kénnten.

2
. ABB.16: ANTEIL WOHNUNGEN, WELCHE DEFINIERTE GENERELLE M“-VVORGABE EINHALTEN | 2013

Bestand (vor 2006) Neubauten (ab 2006)

Legende
<10%
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<50 %
<60 %
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Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die obige Abschéatzung des Wirkungspotenzials veranschaulicht, dass das Instrument vor allem bei den
grosseren Wohnungen (3- bis 5-Zimmer-Wohnungen) einen wirkungsvollen Beitrag mit Blick auf das Wir-
kungsziel 1.1 leisten kdnnte. Wiirde die generelle mz—Vorgabe zusatzlich mit einer generellen Belegungs-
vorschrift kombiniert, so verstarkt sich die Wirkung noch weiter, denn die Abschatzungen des Wirkungs-
potenzials zu Instrument A 1.1 zeigen, dass die Mehrheit der heutigen Wohnungen einer Belegung ge-

mass 'Anz. Pers > Anz. Zimmer -1' nicht entspricht.
Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Hinsichtlich der Wirkungsziele im Kontext der sozialen Nachhaltigkeit ist auch hier die Beurteilung schwie-
rig. Durch die Beschrankung der Wohnungsgréssen kdnnten sich beim Wirkungsziel 2.1 negative Auswir-
kungen ergeben, da die Wohnungsgrundrisse kleiner sind, was zu entsprechenden Konsequenzen betref-
fend Platz und Nutzbarkeit fUhrt: Die Zimmer sind kleiner und beispielsweise weniger flexibel nutzbar.
Hingegen ware das Instrument bezlglich des Wirkungsziels 2.5 'Hohe visuelle Lebensqualitdt durch Blick
auf Grun-/Freirdume' als langfristig positiv einzustufen. Kleinere Wohnungsgrundrisse bedeuten, dass sich
die Gebaudevolumina Uber die Zeit vergleichsweise wenig erhéhen und so zu einer geringeren Einschran-
kung der Sicht auf Grinrdaume fihren.

Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Generelle mZ—Vorgaben unterstltzen die verstarkte Entwicklung nach innen (Wirkungsziel 3.2), da auf-
grund der kleineren Wohnungsgrundrisse (i) die Wohnungsdichte (im Rahmen der bestehenden Ausnut-
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zung) zunimmt und (i) im Falle einer Kombination mit einer Belegungsvorschrift sich auch die Einwoh-
nerdichte erhoht. Der Energieverbrauch (Wirkungsziel 3.3) nimmt ebenfalls ab, da der Bedarf fiir bei-
spielsweise die Raumwarme bei kleineren Raumen entsprechend geringer ist.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Wie bei Instrument A 1.1 sind auch bei der generellen mz—Vorgabe negative Auswirkungen fir dieses
Oberziel zu erwarten. Eine solch starke Regulierung wiirde dazu fihren, dass ein gewisses Segment an
Wohnungen, fir die es weiterhin eine Nachfrage geben wird, gar nicht mehr angeboten werden kann
(unter Umstanden z.B. Loftwohnungen). Weiter kénnte im Bestand ein gewisser Sanierungsstau auftre-
ten, da die Bestandseigentimer je nach Ausgestaltung und Umfang von Erneuerungen teilweise ebenfalls
von der generellen mZ—Vorgabe betroffen waren. Dies impliziert somit erhebliche Disincentives flr Inves-
titionen (Wirkungsziel 4.3). Ebenso dirfte eine generelle mz—Vorgabe weitere Kosten der Regulierung
(Wirkungsziel 4.2) auslosen, da die Preise zwischen den regulierten und bestehenden, nicht regulierten
Wohnungen Verdnderungen unterworfen sein werden.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Grosse Probleme sind bei diesem Ansatz bezlglich des dusserst wichtigen Wirkungsziels 5.2 'Gute Mog-
lichkeiten fir Verhaltensanpassung der Subjekte' auszumachen. Insbesondere fur neu auf dem Markt
auftretende Wohnungssuchende, die sich eher am neueren Wohnungsbestand orientieren mussen, ist
die Wahlfreiheit bezlglich der Wohnungsgrosse deutlich eingeschrankt, verstarkt in Kombination mit
einer Belegungsvorschrift. Ein Ausweichen ist nur auf den Bestand moglich, der im Zeitverlauf anteilsmas-
sig aufgrund von Erneuerungen ebenfalls immer starker der generellen mz—Vorgabe unterliegen wirde.

Gesamtbeurteilung

In Kombination mit einer generellen Belegungsvorschrift wiirde das Instrument A 2.1 bezlglich des Ober-
ziels 1/Wirkungsziels 1.1 voraussichtlich eine recht hohe Wirkung aufweisen. Allerdings sind beachtliche
Probleme bei den Oberzielen 4 und 5 auszumachen, indem von erheblichen negativen Auswirkungen bei
den damit verbundenen Wirkungszielen ausgegangen werden muss. Auch ist vor allem im Eigentumsbe-
reich unklar, ob dieses Instrument, ebenso wie eine generelle Belegungsvorschrift, nicht eine Verletzung
der Eigentumsgarantie darstellt. Eine generelle mZ-Vorgabe nach Wohnungsgrosse erscheint daher in
dieser allgemeinen, umfassenden Art mit Blick auf eine Umsetzung nicht zweckmassig bzw. nicht emp-
fehlenswert.

4.2.4 SPEZIFISCHE M°-VORGABE NACH WOHNUNGSGROSSE (ANZAHL ZIMMER) | INSTRUMENT A 2.2

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Auch hier wirde eine Regulierung der Grésse von Wohnungen vorgenommen, indem fir
diese in Abhangigkeit der Zimmerzahl eine Maximalnutzflache angegeben wird. Im Gegensatz zum In-
strument A 2.1 kommt diese Maximalnutzflache aber nur unter bestimmten Voraussetzungen zur An-
wendung.

Regulierungsgegenstand: Wie bei der allgemeinen mz—Vorgabe bezieht sich die Regulierung auf Neubau-
ten oder umfangreiche Erneuerungen von Wohnbauten. Im Unterschied zur allgemeinen mZ—Vorgabe
sind von der Regulierung aber nur Mietwohnungen betroffen, welche durch die 6ffentliche Hand mittels
Objektforderung unterstitzt wurden. Die finanziellen Férderarten sind dabei die gleichen wie bei Instru-
ment A 1.2 (vgl. Kap. 4.2.2).

Adressat: Von der spezifischen mz—Vorgabe nach Wohnungsgrosse sind Objekthilfeempfanger (Wohnbau-
trager und Immobilieneigentimer) betroffen, welche eine entsprechend geférderte Wohnung erstellt
haben.

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 32

s
™



Bemessungsgrosse: Analog zur allgemeinen mZ—Vorgabe werden Maximalwerte der Nutzflache in Quad-
ratmetern nach Anzahl Zimmer der Wohnungen definiert.”> Da es sich bei den geforderten Wohnungen
meist auch um gezielt preisglinstige Wohnungen handelt, wéaren die maximalen Nutzflachen nach Anzahl
Zimmer der Wohnungen tendenziell unter denjenigen bei einer generellen mz—Vorgabe anzusiedeln. Vor
diesem Hintergrund bieten sich folgende, etwas restriktiveren maximalen Grundflachen in Anlehnung an
das Wohnungs-Bewertungs-System (vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2016c) an:

e 1-Zimmer-Wohnung: 36 m’

e 2-Zimmer-Wohnung: 57 m’

e 3-Zimmer-Wohnung: 78 m’

e 4-Zimmer-Wohnung: 98 m’

e 5-Zimmer-Wohnungen: 124 m’

2 )
. ABB.17: SPEZIFISCHE M"-VORGABE NACH WOHNUNGSGROSSE

s
™

Maximale m2-Grossenvorgabe fur Keine m2-Grossenvorgabe fur
3-Zimmer-Wohnung: 80 m? 3-Zimmer-Wohnung: 102 m?

KichelBad| Zimmer _— Kiche | Bad
2 Off. Hand x Zimmer 2
Zimmer 1 ’
R Zimmer 1
3 P
Zimmer 3

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Primar sind die von der Objekthilfe profitierenden Wohnbautréger (voraus-
sichtlich v.a. gemeinnitzige Wohnbautrager) zusammen mit den Gemeinden fir die Umsetzung bzw. die
Einhaltung der maximalen Nutzflachen verantwortlich.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Wie bei der allgemeinen mz—Vorgabe kénnen gegebenenfalls auch bei der
spezifischen mz—Vorgabe die maximalen Nutzflichen dann Uberschritten werden, wenn eine spezifische
Zielgruppe mit einem erhoéhten individuellen Platzbedarf im Fokus steht.

Um zu verhindern, dass mit den kleineren Nutzflachen nicht gleichzeitig eine tiefere Belegung der Woh-
nungen einhergeht, ware auch die spezifische mZ—Vorgabe mit einer spezifischen Belegungsvorschrift
(Instrument A 1.2) zu koppeln.

Umsetzungsaufwand: Fir die spezifische mZ—Vorgabe gilt dasselbe wie fur die allgemeine mz—Vorgabe: Sie
impliziert auf administrativer Ebene beim Baubewilligungsverfahren fir sich alleine keinen zusatzlichen
Umsetzungsaufwand. In Kombination mit einer spezifischen Belegungsvorschrift missten die gemeinnt-
zigen Wohnbautrdger gegenlber den Forderstellen zusatzlich einen Belegungsnachweis erbringen, des-
sen Kontrolle fir die Gemeinden mit einem gewissen Aufwand verbunden ist.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Die Zielgruppen sind die gleichen wie bei Instrument A 1.2: Objekthilfeempfanger (Wohnbautrdager und
Immobilieneigentimer) und preisglinstigen Wohnraum nachfragende Personen.

23 . e . N . . [P
Der Umgang mit Loftwohnungen wére im Falle einer weiteren Umsetzung auch hier noch genauer zu spezifizieren.
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Besondere Bedeutung kommt den kommunalen und kantonalen Fachstellen sowie den im Auftrag des
Bundes agierenden Institutionen als politisch-administrative Akteure im Falle der Vergabe von Férdermit-
teln und bei der Verfligung von Auflagen in Form von mZ—Vorgaben zu.

Die Gewinner dieses Instruments sind die Einwohner der Standortgemeinde der betroffenen Siedlungen
und Wohnungen, wie auch die Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum. Ebenso als Gewinner zu
betrachten waren die Bewohner von Bestandswohnungen, welche nicht einer spezifischen mZ—Vorgabe
unterliegen.

Verlierer waren Nachfrager von preisgiinstigem Wohnraum, welche aber individuell doch auf eine grosse-
re Flache angewiesen waren. Auch hier ist von einem deutlich kleineren 'Verliererkreis' gegentber In-
strument A 2.1 auszugehen, da weniger Wohnungen davon betroffen waren.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Analog zur Abschatzung des Wirkungspotenzials bei Instrument A 1.2 (vgl. Kap. 4.2.2) lassen sich auch fir
dieses Instrument unter Verwendung der zusatzlichen Variable 'Wohnungen gemeinnitziger Wohnbau-
trager' in den GWS-Daten einige grobe Abschadtzungen zu den potenziell betroffenen Wohnungen vor-
nehmen.

Wie viele Wohnungen gemeinnUtziger Wohnbautrdger kénnten im Falle einer spezifischen mZ—Vorgabe
gemass den obigen Maximalwerten aus dem Wohnungs-Bewertungs-System diese Auflage bereits heute
erflllen? Bei einer solchen spezifischen mz—Vorgabe in Abhangigkeit der Anzahl Zimmer einer Wohnung
gemdss oben genanntem Beispiel zeigt sich, dass 69.9% der heutigen Wohnungen mit bis zu fanf Zim-
mern einer solchen mz—Vorgabe genigen kénnten (Wohnungen mit mehr als finf Zimmern wurden aus-
geklammert; 99.4% aller gemeinnitzigen Wohnungen in der Schweiz haben ein bis finf Zimmer).

Der Anteil der Wohnungen, welche die maximal vorgegebene Nutzflache einhalten, variiert nach Zimmer-
zahl. Relativ betrachtet konnte bei den Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrager eine spezifische m’-
Vorgabe bei den 1-Zimmer-Wohnungen die grosste Wirkung entfalten (60.5% der Wohnungen erfiillen
die Vorgabe). Da aber insgesamt bei den Wohnungen gemeinnUtziger Wohnbautrager die 3- und 4-
Zimmer-Wohnungen haufiger vorkommen, liegt das absolute Wirkungspotenzial auch hier am hochsten
(14'758 bzw. 16'764 Wohnungen erfillen die Vorgabe nicht gegenliber 3'256 bei den 1-Zimmer-
Wohnungen).

Mit insgesamt 69.9% liegt der Anteil Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrdger (mit finf oder weniger
Zimmern), welche die mz—Vorgabe einhalten, etwas hoher als der entsprechende Anteil Gber den gesam-
ten Wohnungsbestand hinweg (67.5%). Dieser Effekt wird verstarkt, weil es im Gesamtwohnungsbestand
verglichen mit dem Wohnungsbestand gemeinnitziger Wohnbautrager mehr grosse Wohnungen hat
(d.h. héhere Anzahl Zimmer) und dort die mz—Vorgabe seltener erfillt ware.
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ABB. 18: WOHNUNGEN GEMEINNUTZIGER WOHNBAUTRAGER NACH WOHNUNGSGROSSE (ZIMMER) UND EINHALTUNG EINER SPEZIFISCHEN

M>-VORGABE
®m2-Vorgabe erfllt m2-Vorgabe nicht erfillt "na.
50.0%
40.0%
9.4%
30.0%
10.6%
20.0%
) 6.2% 30.2%
10.000 -
=0 e (355, |
0.0% 0-6%
1 2 3 4 5 >5
Anzahl Zimmer

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

Von welcher Wirkung ware auszugehen, wenn alle ab 2006 von gemeinnitzigen Wohnbautragern erstell-
ten Wohnungen einer spezifischen mZ—Vorgabe genilgen mussten? 7'151 solcher Wohnungen und damit
rund 72% aller in diesem Zeitraum erstellten Wohnungen kénnten die mz—Vorgabe nicht erfillen. Wirden
diese Wohnungen ebenfalls der mz—Vorgabe entsprechen, so erhohte sich der Anteil Wohnungen ge-
meinndtziger Wohnbautrager, welche die spezifische mz—Vorgabe einhalten, auf 74%. Allerdings ware der
Effekt, gemessen am gesamten Wohnungsbestand, klein (+0.2 Prozentpunkte).

Das effektive Wirkungsausmass einer spezifischen mz—Vorgabe bezlglich einer Reduktion des Wohnfla-
chenkonsums hangt auch hier letztlich abermals vom Umfang der bestehenden Férderung ab. Diese fallt
regional sehr unterschiedlich aus. So bestehen beispielsweise im Falle des Kantons und der Stadt Zirich
vergleichsweise umfangreiche Férdermassnahmen fir gemeinnitzige Wohnbautrager, wahrend sich im
Falle des Kantons Aargau oder Solothurn die Forderung primar auf die Forderinstrumente des Bundes
beschrankt (vgl. Bundesamt fir Wohnungswesen, 2015).

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die spezifische mz—Vorgabe wird aufgrund ihrer Ausgestaltung (in Kombination mit einer spezifischen
Belegungsvorschrift) eine Wirkung hinsichtlich des Wirkungsziels 1.1 haben, die (leicht) positiv mit diesem
korreliert ist. Aufgrund des Umstands, dass sich das Instrument nur auf die Objekthilfeempfanger (Wohn-
bautrdger und Immobilieneigentiimer) und damit nur einen Teil des gesamten Wohnungsbestands24
bezieht, ist der Wirkungsgrad gegeniber Instrument A 2.1 geringer einzustufen.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Wie bei der generellen mz—Vorgabe durften sich durch die Beschrankung der Wohnungsgrdossen beim
Wirkungsziel 2.1 negative Auswirkungen einstellen, weil kleinere Wohnungsgrundrisse den Platz reduzie-
ren und die Nutzbarkeit beispielsweise bezlglich der Flexibilitdt der Rdume einschréanken kénnen. Dem-
gegenlber wirde auch eine spezifische mZ—Vorgabe das Wirkungsziel 2.5 'Hohe visuelle Lebensqualitat
durch Blick auf Griin-/Freiraume' langfristig positiv beeinflussen, da sich bei Bevolkerungswachstum die

* Gemass Bundesamt fiir Wohnungswesen (2016b) machen die Wohnungen der gemeinniitzigen Wohnbautrager aufgrund einer
Erhebung, die geschatzt rund 90% aller Wohnungen im Besitz des gemeinnitzigen Sektors abdeckt, circa 4% am Gesamtwoh-
nungsbestand aus (Stand 2013).
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Gebdudevolumina nicht im selben Masse erhéhen und so zu einer relativ geringen zusatzlichen Ein-
schrankung der Sicht auf Grinrdume fihren.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Auch beim Wirkungsziel 3.2 'Verstarkte Entwicklung nach innen' ist mit diesem Instrument eine positive
Zielkorrelation zu erwarten. Gleiches gilt fir den Energieverbrauch aufgrund der geringeren Raumgros-
sen. Obwohl in Kombination mit einer Belegungsvorschrift die Wirkung noch verstarkt wirde, féllt die
Wirkung gegeniber Instrument A 2.1 doch geringer aus, da deutlich weniger Wohnungen von der Regu-
lierung betroffen waren.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

'Disincentives fir Investitionen in das Wohnraumangebot' (Wirkungsziel 4.3) sind fir die Zielgruppe des
Instruments kaum zu erwarten. Wie bei Instrument A 1.2 kdnnten gegebenenfalls Disincentives auf die
Wohnrauminvestitionen insgesamt entstehen, da vor allem gemeinnltzige Wohnbautrdger eine Forde-
rung erhalten dirften. Mit dem Instrument der spezifischen mZ—Vorgabe selbst hat dies aber nichts zu
tun. Bei den Regulierungskosten/Verzerrungen im Wohnungsmarkt (Wirkungsziel 4.2) kann sich eine
negative Zielkorrelation ergeben: Es kdnnen gewisse Verzerrungen (z.B. Sanierungsstau) zwischen den
neuen geférderten (gemeinnitzigen) Wohnungen und den bisher geférderten (gemeinnitzigen) Woh-
nungen im Bestand entstehen, die nicht einer spezifischen mz—Vorgabe unterstehen.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Die spezifische mz—Vorgabe schrankt die Wabhlfreiheit (Wirkungsziel 5.2), verglichen mit der generellen
mz—Vorgabe, deutlich weniger bzw. kaum ein. Da nur ein vergleichsweise kleiner Teil des Wohnrauman-
gebots betroffen ist, bestehen immer noch viele Alternativen. Gleiches gilt fir die spezifische mZ—Vorgabe
wie im Falle der spezifischen Belegungsvorschrift: Die spezifische mz—Vorgabe ist im politischen Prozess
einfacher zu vermitteln, da Auflagen im Falle einer Forderung besser akzeptiert sind.

Gesamtbeurteilung

Eine spezifische mZ—Vorgabe, insbesondere in Kombination mit einer spezifischen Belegungsvorschrift,
wirde schweizweit eher einen vergleichsweise kleinen Beitrag zur Erreichung des Hauptziels zu leisten
vermogen. Regional kann dieser Beitrag aber auch grosser sein — insbesondere in Gemeinden und Kanto-
nen, wo bereits eine substanzielle Férderung im Rahmen der Objekthilfe besteht. Dort kénnte eine kon-
sequente spezifische mZ—Vorgabe durchaus eine gewisse Wirkung entfalten. Zudem kann das Instrument
auch zur weiteren Herausbildung und Entwicklung von (geférderten) Wohnbauprojekten fuhren, die
bezlglich einer Reduktion des Wohnflachenkonsums einen Leuchtturmcharakter aufweisen und Nach-
ahmer finden. Eine spezifische mZ—Vorgabe scheint daher insgesamt mit Blick auf eine weitere Umsetzung
einen sinnvollen Baustein zur Steuerung des Wohnflachenkonsums darzustellen.

4.2.5 BESCHRANKUNG VORBEZUG VORSORGEGELDER FUR WOHNEIGENTUM | INSTRUMENT A 3

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Im Rahmen der Reform der Erganzungsleistungen (EL) zur Sicherung der Sozialwerke wur-
de urspriinglich einmal angedacht, die Kapitalbezugsmoglichkeit aus der beruflichen Vorsorge zum Zwe-
cke des Erwerbs von Wohneigentum zu beschrdnken. Die Beschrankung sollte in erster Linie dazu dienen,
unnotige EL-Beziige zu vermindern, die aufgrund des vorzeitigen Kapitalbezugs entstehen kénnen.” Die-
se ldee wurde in der Folge jedoch wieder fallen gelassen, womit die Beschrankung der Kapitalbezugsmog-

* Fur selbstgenutztes Wohneigentum kénnen sowohl Vorsorgegelder der 2. Saule als auch der Siule 3a verwendet werden. Im
Falle eines Vorbezugs der Vorsorgegelder konnen diese bei Hypothekarbanken als Eigenmittel eingesetzt werden.
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lichkeit fir Wohneigentum nicht mehr Bestandteil dieser Vorlage ist (vgl. Bundesamt fir Sozialversiche-
rung, 2015).26

Die Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern fir Wohneigentum soll nachfolgend aber im Kon-
text der Hauptzielsetzung dieser Studie erneut aufgenommen werden: Wie Tab. 1 in Kapitel 2.1 veran-
schaulicht, geht Wohneigentum haufig mit einem hoheren individuellen Wohnflachenkonsum einher.
Unter diesem Aspekt fordern die Kapitalbezugsmoglichkeiten bei der Vorsorge zum Erwerb von Wohnei-
gentum auch den Wohnflachenkonsum. Eine Beschrankung der Kapitalbezugsméglichkeiten konnte sich
deshalb indirekt dampfend auf den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum auswirken. Eine Analyse aufgrund
einer breit angelegten Untersuchung zur Verwendung dieser Gelder fir Wohneigentum zeigt, dass rund
58% der befragten Wohneigentiimer Vorsorgegelder fir Wohneigentum in Anspruch nehmen; rund die
Halfte davon ausschliesslich aus der 2. Sdule und etwa je ein Viertel verwendet nur die Sadule 3a bzw.
beide Saulen (Seiler Zimmermann, 2013, p. 31f.).

Die Regulierung mittels einer Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern impliziert, dass die ent-
sprechenden Mittel nicht mehr zum Erwerb von Wohneigentum eingesetzt werden kénnen.”’

Regulierungsgegenstand: Der eigentliche Regulierungsgegenstand sind die Vorsorgegelder aus der obli-
gatorischen beruflichen Vorsorge und damit der 2. Sdule. Wenngleich fir die Finanzierung von Wohnei-
gentum auch Mittel aus der freiwilligen, privaten Vorsorge in Form der Saule 3a zum Einsatz gelangen
kénnen, so soll diese nicht Gegenstand der Regulierung sein — und zwar aufgrund folgender Uberlegun-
gen: Zum einen wird sie fir den Erwerb von Wohneigentum etwas weniger haufig eingesetzt und zum
anderen ist sie freiwillig, wodurch auch ein grosserer Handlungsspielraum bei der Verwendung verbun-
den sein soll.

Adressat: Von einer Beschrankung des Vorbezugs von Mitteln aus der beruflichen Vorsorge sind alle ver-
sicherten Personen betroffen, welche zur Finanzierung von selbstgenutztem Wohneigentum ihr Vorsor-

geguthaben teilweise oder vollstdndig beziehen wollen.

Umsetzungs-/Tragerebene: Die Umsetzung dieser Regulierung erfolgt auf Bundesebene. Das Bundesge-
setz Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) misste entsprechend ange-
passt werden (BVG, Art. 30c).

Umsetzungsaufwand: Der Umsetzungsaufwand beschrankt sich primar auf die gesetzliche Anpassung.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind private Haushalte, die von der Wohneigentumsférderung unter Ver-
wendung der Mittel aus der beruflichen Vorsorge profitieren wollen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren spielen die entsprechend involvierten Bundesamter (Bundes-
amt fUr Sozialversicherung und Bundesamt fiir Wohnungswesen) eine Rolle hinsichtlich der Anpassung
der Gesetzesgrundlagen und deren Umsetzung.

Zu den Gewinnern dieses Instruments ist vorwiegend die Allgemeinheit zu zahlen, da tendenziell weniger
Boden insbesondere zum Zweck von eher flachenintensiven Einfamilienhausern Gberbaut wird.

** Fur andere Zwecke wie die berufliche Selbstindigkeit ist eine Beschrankung des Kapitalvorbezugs im Rahmen dieser Vorlage
jedoch weiterhin vorgesehen.

? Grundsétzlich kénnen die Mittel aus der 2. Siule auch in Form einer Verpfandung zur Finanzierung von Wohneigentum bean-
sprucht werden, wodurch eine hohere Belehnung des Wertes des Wohneigentums ermoglicht wird. Statt 80% ist eine Belehnung
auf 90% moglich; das heisst, der Eigenkapitalanteil kann von 20% auf 10% reduziert werden. Im Gegensatz zum Vorbezug bleibt
aber das Altersguthaben erhalten. Zugleich bedeutet aber die héhere Belehnung (gegeniiber einem Vorbezug) auch hohere
Wohnkosten, da die zu verzinsende und zu amortisierende Hypothek grosser ausféllt. In der Praxis ist die Bedeutung des Vorbe-
zugs grosser als die der Verpfandung. Gemass Seiler Zimmermann (2013, p. 33) wird zur Finanzierung von Wohneigentum im Fal-
le einer Nutzung der Moglichkeiten im Rahmen der Wohneigentumsforderung zu rund drei Viertel auf den Vorbezug zurlckge-
griffen. Auch deshalb ist die Verpfandung vorderhand nicht Bestandteil dieses Instruments.
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Verlierer sind zunachst klar die Nachfrager von Wohneigentum, welche zur Realisierung auf den Vorbe-
zug der 2. Sdule angewiesen sind. Des Weiteren dirfte auch die Bauwirtschaft negativ betroffen sein
ebenso wie Finanzdienstleister, welche Hypothekarfinanzierungen anbieten.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Insgesamt ist bei einer Beschrdankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern aus der 2. Sdule fir den Erwerb
von Wohneigentum von einem deutlichen Einkommenseffekt auszugehen. Dies dirfte eine splrbare
Reduktion der Nachfrage nach Wohneigentum zur Folge haben. Die Auswirkungen auf den Wohnflachen-
konsum sollen anhand einer einfachen, hypothetischen Rechnung aufgezeigt werden, unter der Annah-
me, dass durch das faktische Verbot des Vorbezugs bei den bisherigen Wohneigentiimern, die vom Vor-
bezug Gebrauch gemacht haben, auf den Erwerb von Wohneigentum grundsétzlich verzichtet wird. Diese
Annahme geht natlrlich sehr weit, denn in der Realitdt werden nicht samtliche Wohneigentimer auf-
grund des Verbots des Vorbezugs auf Wohneigentum verzichten. Wie viele dies aber sein werden, lasst
sich ex ante nicht abschatzen.

Im Sinne einer Abschatzung des maximalen Potenzials dieser Massnahme werden alle Wohneigentimer
einbezogen, welche Vorsorgegelder zum Erwerb verwenden. Dies sind gemass einer Erhebung 58% der
heutigen Wohneigenttimer (vgl. Seiler Zimmermann, 2013). Von diesen verwenden 63% die Vorbezugs-
moglichkeit der 2. Sdule (allein oder kombiniert mit der 3. Saule), wobei Verpfandungen nicht berlcksich-
tigt sind. Unklar ist, wie viele davon den Erwerb auch ohne diesen Vorbezug hatten finanzieren kénnen.
Fir die Abschdtzung des maximalen Potenzials wird daher unterstellt, dass die ganze Teilmenge (36% =
58% * 63%) sonst auf Wohneigentum verzichtet hatte. Mittels Verwendung der GWS-Daten lassen sich
davon die Eigentimer von bewohnten freistehenden Einfamilienhdusern (EFH) modellieren, was auf 43%
der Personen mit Wohneigentum zutrifft.”?

Unter diesen Annahmen hatten rund 130'000 EFH-Besitzer auf ein Mietobjekt ausweichen mussen. Un-
terstellt wird dabei, dass die Bewohner eine Nicht-EFH-Losung mit gleicher Zimmerzahl wahlen wirden.
Dadurch resultiert eine durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflacheneinsparung von 5.3 m’. Vorausgesetzt,
ein entsprechendes Angebot ware vorhanden bzw. wirde mittelfristig bereitgestellt, so wirde die Mass-
nahme insgesamt den durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum von 45.0 m’ auf 44.7 m’ (Rick-
gang um 0.5%) reduzieren.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Abschatzung des Wirkungspotenzials zeigt, dass das Instrument unter den getroffenen Annahmen
hinsichtlich einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums insbesondere innerhalb der Gruppe der
EFH-Bewohner durchaus ein gewisses Wirkungspotenzial aufweisen wirde. Gleichzeitig dirfte die effek-
tive Wirkung deutlich unter diesem Maximalpotenzial liegen, da einerseits im Falle einer Anwendung
dieses Instruments nur neue, zukinftig am Erwerb von Wohneigentum Interessierte betroffen sein wir-
den und andererseits kaum alle potenziellen Wohneigentimer im Falle einer Beschrankung des Vorbe-
zugs aus der 2. Sdule automatisch auf Wohneigentum verzichteten.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Bezogen auf die Gruppe der an Wohneigentum interessierten Personen dirfte sich die Beschrankung des
Vorbezugs von Vorsorgegeldern tendenziell eher negativ auf die Wohnqualitdt hinsichtlich Platz und

*® Rund 70% der Personen, welche Gelder aus der 2. Siule vorbeziehen, verwenden diese fiir den Erwerb von freistehenden Einfa-
milienhdusern, Terrassenhausern, Doppel- oder Reiheneinfamilienhdusern (Seiler Zimmermann, 2013, p. 44).

** Da sich im GWS-Datensatz keine Angaben zum Stockwerkeigentum finden, kénnen fiir die Modellierung nur die EFH beriicksich-
tigt werden.
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Nutzbarkeit auswirken, da mit dem Erwerb von Wohneigentum in der Regel gegenliber Mietwohnungen
grossere Freiheitsgrade bestehen (effektive Nutzung der Rdume insbesondere bei Erstellung von neuen
Hausern/Wohnungen). Ahnliches gilt auch fir das Wirkungsziel 2.5 (Hohe visuelle Lebensqualitdt durch
Blick auf Griin-/Freirdume), da Wohneigentum oft mit privatem Grinraum (Garten, grosse Terrasse etc.)
einhergeht.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Bezlglich des Wirkungsziels 3.2 'Verstarkte Entwicklung nach innen' wére von einer deutlich positiven
Zielkorrelation auszugehen, da mit dem Instrument vor allem das flaichenextensive Wohnen in oftmals
wenig verdichteter Form adressiert wird. Entsprechend ist gleichzeitig auch ein abnehmender Pro-Kopf-
Energieverbrauch in Bezug auf die Raumwarme zu erwarten.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Wie bei den anderen Regulierungsinstrumenten mit breitem Adressatenkreis (A 1.1, A 2.1) sind unter
diesem Oberziel erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten. Der Wohnungsmarkt fir Eigenheime
wdre in hohem Mass betroffen und das Instrument fihrte zu deutlichen Disincentives fir Investitionen in
das Wohnraumangebot in diesem Bereich (Wirkungsziel 4.3).

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Ebenfalls erhebliche Probleme sind bei diesem Instrument beziglich Wirkungsziel 5.2 auszumachen, da
mit der Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern die Freiheitsgrade abnehmen und fir be-
stimmte Gruppen Wohneigentum dadurch nicht mehr realisierbar ist. Demgegentber dirfte der Imple-
mentierungs- und Verwaltungsaufwand (Wirkungsziel 5.4) vergleichsweise gering ausfallen, beschrankt
sich dieser doch primar auf eine gesetzliche Anpassung.

Gesamtbeurteilung

Grundsatzlich verflgt dieses Instrument bezilglich seines Beitrags zur Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums Gber ein gewisses (Maximal-) Potenzial. Wie stark dieses effektiv realisiert werden
kann, bleibt angesichts der vielen Annahmen bei der Berechnung aber offen. Uberdies weist eine Be-
schrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern fir den Erwerb von Wohneigentum gewichtige Nachteile
mit Blick auf die Oberziele 2 und 4 auf. Auch stellen sich Fragen zur Verfassungskonformitat (Eigentums-
garantie) dieser Massnahme, wirde diese doch einen umfangreichen Eingriff in das bestehende System
bedeuten. Eine Beschriankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern fir den Erwerb von Wohneigentum
erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.2.6 LOCKERUNG MIETPREISFESTSETZUNG | INSTRUMENT A 4

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Auf dem Mietwohnungsmarkt orientieren sich die Bestandsmieten primar an den Kosten-
veranderungen. Mietzinserhéhungen aufgrund veranderter Nachfragesituationen sind im Bestand auf-
grund der bestehenden Mietpreisregulierungen kaum moglich. Bei neu oder erneut auf dem Wohnungs-
markt angebotenen Mietwohnungen kann sich der Preis starker an der effektiven Nachfrage orientieren.
Dadurch fallen die Bestandsmieten meistens deutlich tiefer als die Angebotsmieten aus. Dies fiihrt dazu,
dass Bewohner auch dann in ihren bisherigen Wohnungen verbleiben, wenn sich ihre effektiven Bedurf-
nisse verandert haben und die Wohnung beispielsweise nach dem Auszug der Kinder eigentlich zu gross
ist. In der Tendenz steigt dadurch der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum.

Dieses Deregulierungsinstrument setzt daher im Rahmen des Mietrechts bei den Bestandsmieten an. Im
Vordergrund steht die Loslésung der Mieten von der Kostenbindung. Dadurch wirden sich die Bestands-
mieten bis zu einem gewissen Grad erhéhen und so dem Mieter einen Anreiz geben, seinen Wohnfla-
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chenkonsum (z.B. nach dem Auszug der Kinder oder dem Todesfall des Partners) eher anzupassen. Ande-
rerseits ist bei einem funktionierenden Wohnungsmarkt davon auszugehen, dass die Preisspriinge bei
einer Neuvermietung von bestehendem Wohnraum zuriickgehen und sich so ein leicht dampfender Ef-
fekt auf die Angebotsmieten einstellt.

Deregulierungsgegenstand: Der Deregulierungsgegenstand ist der Mietzins. Dieser darf nicht 'miss-
brauchlich' sein. Gemass OR Art. 269 sind Mietzinse dann missbrauchlich, wenn sie einen Ubersetzten
Ertrag erlauben. Spezifiziert werden die Details dazu in der Verordnung Uber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG). Primar geht es darum, die Kostenbindung etwas zu lockern, in-
dem beispielsweise die Kostenmiete nicht weiter restriktiv auf Basis historischer Einstandspreise definiert
wird und bei der Orts- und Quartiersiblichkeit ein etwas grosserer Spielraum besteht. Bei der Orts- und
Quartieriblichkeit konnte eine Ausweitung des Spielraums beispielsweise in die Richtung gehen, dass die
Beweislast wieder beim Mieter statt beim Vermieter liegt.

Adressat: Von einer Deregulierung der Mietpreisfestsetzung sind Mieter wie Vermieter betroffen. Keinen
Einfluss hat das Instrument hingegen auf Haushalte mit selbstgenutztem Wohneigentum.

Umsetzungs-/Tragerebene: Primar ist fur die Umsetzung die Bundesebene zustidndig, da von der Deregu-
lierung eidgendssische Rechtgrundlagen betroffen sind. Aber auch die Gerichte wirden bei der Umset-
zung im Zuge der Interpretation der angepassten Rechtsgrundlagen als Umsetzungsebene zu bericksich-
tigen sein.

Umsetzungsaufwand: Der Umsetzungsaufwand beschrankt sich auch hier zunachst auf die gesetzliche
Anpassung. Weiterer Aufwand ist im Zuge der Rechtssprechung zu erwarten, bis die neuen Lockerungen
eine entsprechende Interpretation gefunden haben.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind private Miethaushalte, die aufgrund eines starker dem Markt ausge-
setzten Mietzinses bei bestehenden Mietverhéaltnissen, bei verdnderter Wohnbedarfssituation, ihren
Wohnflachenkonsum stérker als bisher anpassen wirden.

Bei den politisch-administrativen Akteuren werden die Gerichte hinsichtlich der Anpassung der Geset-
zesgrundlagen und deren Umsetzung eine wichtige Rolle spielen.

Zu den Gewinnern dieses Instruments gehéren vor allem auch neu auf dem Mietwohnungsmarkt auftre-
tende Nachfrager, da der Preissprung zwischen Bestands- und Angebotsmiete abnehmen dirfte und die
Angebotsmieten tendenziell eine leichte Abnahme erfahren kénnten.

Verlierer sind vor allem langjahrige Mieter, die in der Vergangenheit aufgrund der Mietzinsregulierung
von sehr tiefen Bestandsmieten profitiert haben und sich dadurch tendenziell einen Uberproportionalen
Wohnfladchenkonsum leisten konnten.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Unter der Annahme, dass die Bestandsmieten naherungsweise den Durchschnittsmieten entsprechen,
kénnen Abschatzungen dazu gemacht werden, wie hoch der erwartete Riickgang des Wohnflachenkon-
sums in m’ im Falle einer Erhohung der Mietzinsen bzw. einer Anndherung derselben an die Marktpreise
ausfallen wiirde. Dabei sind die beiden folgenden Uberlegungen zu beachten:

e Zunachst werden Angaben zur Preiselastizitdt bendtigt: Schweizspezifische Schatzungen dazu liegen
aufgrund der Berechnungen nach Schellenbauer (2007) vor, welche die Grundlage fir die hier vorge-
nommene Abschatzung bilden. Es wird von einer langfristigen Preiselastizitat der Nachfrage von 40%
ausgegangen. Dies bedeutet, dass bei einer Preiserhéhung der Durchschnittsmieten um 100%, ein
Rickgang des Wohnflachenkonsums im Ausmass von 40% zu erwarten ist.
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Die Elastizitdten der Wohnraumnachfrage variieren von Studie zu Studie deutlich (vgl. Tab. 5). Der
Wert von Schellenbauer (2007) ist jedoch der Einzige, welcher den schweizerischen Eigenheiten des
Mietwohnungsmarkts Rechnung tragt.

TAB. 5: ELASTIZITATEN DER NACHFRAGE NACH WOHNRAUM

Autor(en) Untersuchtes Gebiet Miete, Eigentum Geschatzte Elastizitat
Albouy et al., 2015 USA Miete -0.5 bis -1

Barker, 2004 England Eigentum -0.5

Ermisch et al., 1996 England Eigentum -0.4 bis -0.8
Hanushek & Quigley, 1980 USA Miete -0.35 bis -0.65
Hilber, 2007 Verschiedene Eigentum -0.1 bis-1.0
Mayo, 1981 USA (Literaturtberblick) Eigentum und Miete  -0.2 bis -0.7
Muth & Goodman, 1989 Versch. (Literaturiberblick) Eigentum >-0.1, eher >-0.5
Pirounakis, 2013 England Eigentum -0.5
Schellenbauer, 2007 Kanton Zrich Miete -0.4

Zabel, 2004 USA Miete -0.05 bis -0.35

e Zudem ist das Verhaltnis zwischen Durchschnitts- und Angebotsmieten langfristig relativ konstant. In
der Phase des Aufschwungs steigen die Angebotsmieten infolge einer zunehmenden Knappheit von
Wohnungen schneller als die Durchschnittsmieten. In Krisenphasen dagegen sinken die Angebotsmie-
ten wieder, wahrend die Durchschnittsmieten ihren langsamen Anstieg fortsetzen. Wahrend regional
in einzelnen Teilmarkten durchaus starke Schwankungen bei den Angebotsmieten zu beobachten
sind, wachsen die Angebotsmieten in weiten Teilen der Schweiz relativ moderat mit Zuwachsraten
von rund 10% in sechs Jahren.

Aufgrund der genannten zweiten Uberlegung wird nun angenommen, dass sich die Durchschnittsmieten
infolge einer Lockerung der Mietpreisregulierung plotzlich um rund 10% erhohen. Dies heisst, dass die
Nachfrage nach Wohnraum gemadss der oben genannten Preiselastizitdt von -0.4 um 4% zurlickgehen
wirde (dies selbstverstandlich unter starken Annahmen, wie zum Beispiel ein flexibles Angebot, keine
Springe infolge Zimmerzahlen etc.).

Der damit einhergehende Mengeneffekt wirde somit wie folgt ausfallen: Die total bewohnte Wohnflache
der l\/Iietwohnungen30 betragt schatzungsweise rund 198.3 km’. Bei einem zehnprozentigen Preisanstieg
wiirden sich somit schweizweit 7.9 km” an Wohnflichen einsparen lassen oder rund 1'111 Fussballfelder.
Der Wohnfldchenkonsum der Bewohner von Mietwohnungen ginge dadurch von 42.1 m’ pro Kopf um 4%
auf 40.5 m’ pro Kopf zurtick. Der Gesamtwohnflachenkonsum reduzierte sich als Folge davon von 45.0 m’
auf44.0 m’ pro Kopf (-2.2%).

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die unter vielen Annahmen vorgenommene grobe Abschadtzung des Wirkungspotenzials bei einer Locke-
rung der Mietpreisfestsetzung illustriert, dass grundsatzlich eine deutlich positive Wirkung auf das Wir-
kungsziel 1.1 ausgelbt wird. Damit zeigt sich die Steuerungs- und Signalwirkung von Preisen auf den
Wohnflachenkonsum.

** Im Rahmen der Schatzung gelten alle EFH als Eigentumswohnungen und werden daher nicht beriicksichtigt. Die Anteile der

Stockwerk-/Wohnungseigentimer am Total der Nicht-Eigentimer eines Hauses nach Haushaltsmerkmalen basieren auf der BFS
Strukturerhebung 2014 und werden differenziert nach Einpersonenhaushalten, Paaren ohne Kinder im Haushalt sowie Paaren
mit Kindern im Haushalt.
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Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Eine Lockerung der Mietpreisfestsetzung kann sich mit Blick auf die Wohnqualitat (Wirkungsziel 2.1) inso-
fern auswirken, indem vermehrt in kleinere Wohnungen mit kleineren Grundrissen umgezogen wird bzw.
langfristig im Falle einer Angebotsausweitung zunehmend kleinere Wohnungen erstellt werden. Dies
wirde mit weniger Platz und moglicherweise mit einer schlechteren Nutzbarkeit der Wohnungen einher-
gehen und somit die Wohnqualitdt negativ beeinflussen. Bei Wirkungsziel 2.5 kann hingegen mit einer
positiven Entwicklung gerechnet werden (geringere Zunahme der Volumina bei Bevolkerungswachstum),
da zukinftig — aufgrund der veranderten Nachfrage — neu vermehrt Wohnungen mit kleineren Grundris-
sen erstellt wirden.

Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Eine Lockerung der Mietpreisfestsetzung und damit Erhéhung der Bestandsmieten wiirde eine verstarkte
Entwicklung nach innen (Wirkungsziel 3.2) beginstigen. Aufgrund der Wirkung, dass der Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum — sei es durch eine bessere Belegung oder durch kleinere Wohnungsgrundrisse —
reduziert wirde, ergabe sich eine hohere Einwohnerdichte. Der Wirkungsmechanismus wirde ebenfalls
dazu fuhren, dass der Pro-Kopf-Energieverbrauch sinkt (Wirkungsziel 3.3).

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Dadurch, dass bei einer Lockerung der Mietpreisfestsetzung der Mietzins die Rolle als Preissignal fur die
Knappheit der Ressource Wohnraum im Bestand besser wahrnehmen kann, reduzieren sich zunachst
einmal die Verzerrungen auf dem Mietwohnungsmarkt aufgrund der Mietzinsregulierung. In diesem
Kontext ist entsprechend davon auszugehen, dass bezlglich der Disincentives fir Investitionen in das
Wohnraumangebot eine positive Zielkorrelation besteht. Das heisst, die Disincentives sind nicht nur ge-
ring, sondern die bestehenden werden sogar abgebaut.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Regional sind im Falle einer Lockerung der Mietpreisfestsetzung und damit einer Erhéhung der Be-
standsmieten die Moglichkeiten einer Verhaltensanpassung begrenzt (Wirkungsziel 5.2). Auch der Aspekt
der Vermittelbarkeit im politischen Prozess (Wirkungsziel 5.3) ist als problematisch zu erachten.

Gesamtbeurteilung

Rein 6konomisch betrachtet ware dieses Instrument fir ein gutes Funktionieren des Wohnungsmarkts
und der Preise als Knappheitssignal als sehr sinnvolle Lésung zu erachten. Es wirde einen positiven Bei-
trag zur Unterstltzung des Wirkungsziels 1.1 leisten. Allerdings verfolgt der Mieterschutz natdrlich noch
andere Ziele (z.B. Schutz von schwéacheren Marktteilnehmern auf dem Mietwohnungsmarkt), die im vor-
liegenden Zielsystem nicht abgebildet sind. Vor diesem Hintergrund ware eine Deregulierungsmassnah-
me wie die Lockerung der Mietpreisfestsetzung zwecks Erreichung des in dieser Untersuchung definier-
ten Hauptziels aus wohnungspolitischen Griinden sehr umstritten. Eine Lockerung der Mietpreisfestset-
zung erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.3 FORDERINSTRUMENTE MIT SUBVENTIONSCHARAKTER

4.3.1 UMZUGSHILFEN (BERATUNG) | INSTRUMENTB 1.1

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Der Wohnungsmarkt (Miete und Eigentum) ist oftmals gekennzeichnet durch eine gewisse
Intransparenz sowohl flir Anbieter wie auch Nachfrager. So gibt es zwar verschiedene Immobilienportale,
aber viele Wohnungen werden auch unter der Hand vergeben, ohne dass diese breit angeboten werden.
Insbesondere langjéhrige Mieter, die bereits seit vielen Jahren in ihrer bestehenden Wohnung leben, sind
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im Falle eines Wohnungswechsels nicht mehr mit den Mechanismen auf dem Wohnungsmarkt vertraut,
tun sich schwer mit der Suche nach einer neuen Wohnung, auch wenn sich die individuellen Wohnbe-
dirfnisse im Laufe der Zeit gedandert haben, und verbleiben deswegen in einer moglicherweise zu grossen
Wohnung.

Das Instrument der beratenden Umzugshilfe zielt darauf ab, bestehende 'Starrheiten' bei verdanderten
Angebots- und Nachfragebedingungen abzubauen und vermehrt auch nicht automatisch auf den gangi-
gen Immobilienportalen angebotene Wohnungen — das heisst, solche die bislang ausschliesslich unter der
Hand vergeben wurden — besser zuganglich zu machen. Auf diese Weise soll der '"Matchmaking-Mecha-
nismus' auf dem Wohnungsmarkt verbessert und der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum reduziert werden.

Forderungsgegenstand: Die beratende Umzugshilfe wiirde durch eine entsprechende Fachstelle der
offentlichen Hand erbracht respektive von ihr in Auftrag gegeben. Sie soll Personen bei der Suche nach
einer, vor allem unter dem Aspekt des Wohnflachenkonsums, geeigneten Wohnung unterstitzen. Durch
den Aufbau eines Netzwerks zu den Anbietern eher flachensparender (und eventuell auch preisgiinstige-
rer) Wohnungen koénnte bei einem Umzug in Richtung eines geringeren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums
Einfluss genommen werden. Denkbar ist dabei auch die Errichtung spezifischer Web-Wohnsuch-Portale
fir flachensparende Wohnungen. Zusatzlich konnte eine solche Fachstelle dahin einwirken, dass die All-
gemeinheit bezlglich des Themas 'Wohnflachenkonsum' und der damit verbundenen Probleme sensibili-
siert wird. Dies kann von der Bereitstellung von Informationen Uber die generellen Konsequenzen des
Wohnflachenkonsums bis hin zum Aufzeigen der Folgen von allfdlligen weitergehenden Regulierungsin-
strumenten reichen (z.B. generelle Belegungsvorschrift oder mZ—Vorgabe), die dann zum Einsatz gelangen
kénnten, wenn sich eine Reduktion nicht durch freiwilliges Verhalten einstellt (sog. Moral Suasion).

ABB. 19: BERATENDE UMZUGSHILFE

>
\4
Beratung .
. . Kiche | Bad
Kiiche |Bad ZlmTer 1 Zimmer 1

a °

Wohnzimmer [ ]

Wohnzimmer Zimmer 2

. Darstellung: IWSB 2016.

Adressat: Im Fokus stehen vor allem Haushalte sowohl von Mietwohnungen als auch solche mit Wohnei-
gentum, die einen hohen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aufweisen und eine Reduktion ihres Wohnfla-
chenkonsums anstreben.

Umsetzungs-/Tragerebene: Primar erfolgt die Umsetzung auf kommunaler Ebene. Die Gemeinden wéren
verantwortlich fir die Errichtung einer solchen Fachstelle, indem sie die Aufgabe selber wahrnehmen
oder an eine entsprechende Organisation mittels einer Leistungsvereinbarung delegieren. Denkbar ist
auch, dass sich mehrere Gemeinden zusammenschliessen und gemeinsam eine solche Fachstelle —
eventuell auch mit kantonaler Unterstltzung — direkt oder indirekt betreiben.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Da mutmasslich haufig altere und langjahrige Mieter/Wohneigentiimer infolge
Auszug der Kinder, Scheidung, Todesfall des Partners etc. einen Wohnflachenkonsum aufweisen, der
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mitunter gar nicht mehr den effektiven Bedirfnissen entspricht, konnte eine beratende Umzugshilfe
gezielt diese Gruppen adressieren und versuchen, diese zu einem Wohnungswechsel zu mobilisieren;
auch um sich von kommerziellen Vermittlungsanbietern abzugrenzen. Dies kann insofern erfolgen, indem
die beratenden Stellen gezielt mit Wohnungsanbietern zusammenarbeiten und bei diesen auch dahinge-
hend sensibilisierend wirken, indem sie bei der Wohnungsvergabe auf eine hinreichende Belegung ach-
ten.

Umsetzungsaufwand: Der Umsetzungsaufwand besteht in der Einrichtung einer entsprechenden Fach-
stelle und im Aufbau einer Datenbank mit geeigneten verfligbaren Wohnobjekten.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind private Haushalte (Miete und Eigentum), die tendenziell einen Uber-
durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aufweisen und aufgrund von Starrheiten auf dem
Markt keinen Wohnungswechsel vornehmen.

Mit Blick auf die politisch-administrativen Akteure stehen die in den Gemeinden und auch Kantonen fir

die Wohnungspolitik zustandigen Stellen im Vordergrund.

Als Gewinner dieses Instruments sind einerseits die Mieter innerhalb des 'Beratungsperimeters' zu nen-
nen, da sich eine bessere Reallokation von bestehendem Wohnraum einstellt. Andererseits profitieren
auch alle Einwohner von dieser besseren Reallokation insofern, als durch die bessere Ausnutzung im
Bestand weniger Boden fiir neuen Wohnraum Uberbaut werden muss.

Unmittelbare, von der Massnahme betroffene Verlierer sind keine auszumachen. Verlierer waren aber
die Steuerzahlenden, die einen Beitrag an die beratende Umzugshilfe leisten, indem sie die Fachstelle
mitfinanzieren, jedoch keinen Nutzen daraus ziehen.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Der Wohnflachenkonsum verhélt sich mit steigender Haushaltsgrésse nicht linear. Daher soll fir eine
grobe Abschatzung des Wirkungspotenzials der Fokus vorerst auf Einpersonenhaushalte gelegt werden,
denn sie gehoren zur Gruppe derjenigen Personen, die einen weit Gberdurchschnittlichen Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum aufweisen (79.2 mz). Insgesamt werden in der Schweiz gemdass den GWS-Daten von
2013 1'235'768 Wohnungen bzw. 34.7% der Wohnungen von Einpersonenhaushalten bewohnt.

Misst man diese Einpersonenhaushalte an den Auflagen in Form einer generellen Belegungsvorschrift
(Anz. Pers. 2 Anz. Zimmer - 1) oder anhand einer generellen mz—Vorgabe (im Falle von 2-Zimmer-
Wohnungen max. Wohnungsgrosse von 61 mz), so zeigt sich, dass die Uberwiegende Mehrheit diese
Auflagen nicht erfillt: 62.8% der Einpersonenhaushalte wohnen in Wohnungen mit mehr als zwei Zim-
mern und 64.5% in Wohnungen mit mehr als 61 m’. Damit besteht fiir eine Umzugsberatung, die in Rich-
tung einer Ndherung an die genannten Kennzahlen wirken kénnte, durchaus ein gewisses Handlungspo-
tenzial.

Ausgehend von der Annahme, dass aufgrund tiefer Bestandsmieten auf dem Mietwohnungsmarkt nur
wenige Wohnungswechsel vorgenommen werden, lasst sich vermuten, dass der Anteil Einpersonenhaus-
halte mit Gberdurchschnittlichem Wohnflachenkonsum vor allem bei alteren Personen besonders hoch
ist. Dies kann auf Basis der GWS-Daten flir 2013 im Rahmen einer gesamtschweizerischen Betrachtung
Uberprift werden: Altersmdssig entfallen 4.1% auf die Alterskategorie <25 Jahre, 62.3% auf die Kategorie
25-64 und 33.5% auf die Kategorie >65 Jahre. Diese Altersverteilung ist derjenigen aller Haushalte (3.6%
<25 Jahre, 63.4% 25-64 Jahre, 33.1% >65 Jahre) sehr dhnlich und es kann kein Gberproportionaler Anteil
dlterer Einpersonenhaushalte festgestellt werden. Daflir bestatigt sich, dass die alleinstehende Alterska-
tegorie 65 und alter mit knapp 88 m? (ber mehr Fliche verflgt, als alleinstehende Personen zwischen 25
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und 64 Jahre (75.7 mz). Deutlich weniger bendtigen die alleinstehenden Personen janger 25 Jahre, wel-
che einen Wohnflachenkonsum von vergleichsweise geringen 59.8 m’ haben.

Demgegeniber zeigen sich bei der Problematik des grossen Wohnflachenkonsums durch Einpersonen-
haushalte nur schwache regionale Unterschiede (vgl. Abb. 20). Einzig die Zentren und touristischen Ge-
meinden haben einen Anteil von weniger als 60% (vgl. Tab. 6).

) 2
- ABB. 20: ANTEIL EINPERSONENHAUSHALTE MIT WOHNFLACHENKONSUM > 61 M

Legende
<50 %
<60 %
<70 %

m <80%

m <90%

m <100%

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

. 2
TAB.6:  ANTEIL EINPERSONENHAUSHALTE MIT WOHNFLACHENKONSUM > 61 M~ | 2013

Gemeindetyp Anteil Einpersonenhaushalte mit Wohnflachenkonsum > 61 m2
Zentren 56%
Suburbane Gemeinden 67%
Einkommensstarke Gemeinden 74%
Periurbane Gemeinden 77%
Touristische Gemeinden 57%
Industrielle und tertidre Gemeinden 71%
Landliche Pendlergemeinden 76%
Agrar-gemischte Gemeinden 74%
Agrarische Gemeinden 74%

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.

Jedoch sind in der Tendenz eher in peripheren Gemeinden Einpersonenhaushalte mit einem grossen
Wohnflachenkonsum auszumachen. Dies dirfte nicht zuletzt auf das glinstigere Preisniveau zurtickzufih-
ren sein. Wider Erwarten zeigt sich jedoch kein Zusammenhang mit der Leerwohnungsziffer. Andere
Faktoren, wie zum Beispiel das soziale Umfeld, die Gewohnheit oder die Verwurzelung dirften starker ins
Gewicht fallen.
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BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Abschatzung des Wirkungspotenzials bei den Einpersonenhaushalten macht deutlich, dass insbeson-
dere Personen der Alterskategorie >65 Jahre einen deutlich héheren (Pro-Kopf) Wohnflachenkonsum
aufweisen. Damit kdnnte ein gewisser Effekt in die richtige Richtung erreicht werden, wenn man diese
Gruppe gezielt ansprechen und im Rahmen einer beratenden Umzugshilfe dabei unterstltzen kénnte,
einen Wohnungswechsel in eine flachensparendere Wohnung vorzunehmen. Inwiefern eine beratende
Umzugshilfe dieses Potenzial effektiv auch aktivieren kann, hdangt nattrlich auch davon ab, wie gut diese
die Zielgruppe adressieren kann. Insgesamt ist aber — in Abhadngigkeit der konkreten Umsetzung — davon
auszugehen, dass eine beratende Umzugshilfe mit Blick auf das Wirkungsziel 1.1 eine, wenn auch nur
leichte, aber doch positiv korrelierte Wirkung auszuldsen vermag. Dies insbesondere dann, wenn sie zu
einer gewissen Sensibilisierung des Themas '"Wohnflachenkonsum' betragt.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Bei der Beurteilung der Wirkungsziele zur sozialen Nachhaltigkeit lasst sich festhalten, dass insbesondere
bei Wirkungsziel 2.1 zur Wohnqualitadt allenfalls von einer leicht negativen Wirkung auszugehen ist. Ein
Umzug in eine flachensparendere Wohnung geht mit gewissen Einschrankungen beziglich dem verfliigba-
ren Platz und moglicherweise auch der Nutzbarkeit einher, im Vergleich zur bisherigen Wohnsituation.
Demgegeniber ist bezlglich Wirkungsziel 2.5 'Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Frei-/Grin-
raume' mit der Zeit von einer positiven Wirkung auszugehen, denn Umzlge in flachensparendere Woh-
nungen tragen dazu bei, dass eine geringere Erhdhung der Gebdudevolumina erforderlich ist und so auch
die Einschréankung der Sicht auf Griinrdume geringer ausfallt.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Die beratende Umzugshilfe unterstitzt indirekt die innere Entwicklung (Wirkungsziel 3.2), da dadurch die
Einwohnerdichte im Wohnungsbestand erhoht werden kann. Auch der Energieverbrauch (Wirkungsziel
3.3) wirde zurlickgehen, da weniger Wohnflache beheizt werden muss.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Disincentives fur Investitionen in das Wohnraumangebot (Wirkungsziel 4.3) sind aufgrund einer beraten-
den Umzugshilfe kaum zu erwarten. Da sich eine beratende Umzugshilfe mehrheitlich an Personen rich-
ten dirfte, die kommerzielle Immobilienplattformen eher weniger nutzen wirden, ist auch nicht von
grossen Verzerrungen bezlglich dieser Angebote auszugehen. Allenfalls kdnnten sich aber gewisse Mit-
nahmeeffekte ergeben, da bereits Umzugswillige die Beratung tendenziell eher in Anspruch nehmen
wirden. Allerdings dirften diese Mitnahmeeffekte im Vergleich zu klassischen Férdermassnahmen im
Rahmen der Objekthilfe relativ gering sein.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Bezlglich der Wirkungsziele 5.2 bis 5.4 wirde das Oberziel 5 gut unterstitzt werden. Die Mdglichkeiten
zur Verhaltensanpassung der Subjekte wiirden durch die beratende Umzugshilfe erweitert.

Gesamtbeurteilung

Der Beitrag der beratenden Umzugshilfe zur Erreichung des Hauptziels hangt von der konkreten Umset-
zung ab. Grundsatzlich vermag dieses Instrument einen gewissen, wenn voraussichtlich auch nur kleinen
Effekt in die richtige Richtung auszulésen. Gleichwohl kann dieser Effekt regional auch héher ausfallen.
Zur Vermeidung von Doppelspurigkeiten ist im Rahmen einer allfilligen Umsetzung fallweise vorgangig
abzuklaren, ob es bereits dhnliche Angebote oder private Organisationen in diesem Kontext gibt. Vorbe-
haltlich dieser Abklarungen und vor dem Hintergrund, dass eine solche Massnahme im Vergleich zu einer
Objektforderung mit geringen Kosten verbunden ist, scheint eine beratende Umzugshilfe daher insge-
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samt mit Blick auf eine weitere Umsetzung, fallweise einen sinnvollen Baustein zur Steuerung des Wohn-
flachenkonsums darzustellen.

4.3.2 UMZUGSHILFEN (MONETAR) | INSTRUMENT B 1.2

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Bei der monetdren Umzugshilfe ist die Ausgangslage die gleiche wie bei der beratenden
Umzugshilfe (vgl. Kap. 4.3.1). Die monetare Umzugshilfe versucht aber primaér die individuellen Transakti-
onskosten, aufgrund des Umzugs an sich bei einem Wohnungswechsel zu senken.

Forderungsgegenstand: Personen, die auf der Suche nach einer alternativen, flachensparenderen Woh-
nung sind, erhalten einen Beitrag an die Umzugskosten. Auf diese Weise soll ein wirksamer Anreiz gesetzt
werden, dass es zu einer Reallokation des bestehenden Wohnraums kommt.

Monetdre Umzugshilfen waren an spezifische Bedingungen zu koppeln, um einem Missbrauch vorzubeu-
gen. Eine Auflage ware, dass nur Personen, die aus einer (zu) grossen Wohnung ausziehen, einen Geldbe-
trag erhielten, wenn eine im Detail noch zu definierende Maximalgrosse hinsichtlich des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums erreicht wird. Der Beitrag an die Umzugskosten konnte dabei umso grésser ausfal-
len, je starker die Maximalgrosse (oder auch der durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum) unter-
schritten wird.

ABB. 21: MONETARE UMZUGSHILFE

\ 4
) ‘ Umzugshilfe Kiiche | Bad
Kiiche |Bad Zlmr:]er 1 Zimmer 1
a °
Wohnzimmer a
Wohnzimmer Zimmer 2

. Darstellung: IWSB 2016.

Adressat: Angesprochen werden sollen vor allem Haushalte, fir welche die Umzugskosten einen wesent-
lichen Hinderungsgrund fir einen Wohnungswechsel darstellen. Dabei soll die monetare Umzugshilfe
vorderhand ausschliesslich an Mieterhaushalte entrichtet werden, da dort eine grossere Anreizentfaltung
zu erwarten ist als bei Haushalten mit Wohneigentum.

Umsetzungs-/Tragerebene: Wie schon bei der beratenden Umzugshilfe stehen auch bei der monetaren
Umzugshilfe die Gemeinden oder allfillige durch die Gemeinden delegierte Organisationen bezlglich der
Umsetzung im Vordergrund. Denkbar ist, dass ein Teil der erforderlichen monetaren Mittel durch die
betreffenden Kantone zur Verfligung gestellt wird.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Damit monetdre Umzugshilfen moglichst zielgerichtet eingesetzt werden
kénnen, gilt es vorgangig entsprechende Kriterien zu definieren, Gber welche die Héhe des Beitrags vari-
iert werden kann. Nebst dem Wohnflachenkonsum kénnen dabei weitere Kriterien wie beispielsweise
Einkommens- und Vermdégenssituation der Haushalte einfliessen. Da ex ante eine Abschatzung des effek-
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tiven Ausmasses der erforderlichen monetaren Umzugshilfe schwierig ist, bietet es sich an, zunachst
einen entsprechenden Gesamtférderbetrag/-fonds zu definieren und ihn eventuell auch Gber die Verga-
bekriterien entsprechend zu steuern.

Umsetzungsaufwand: Der Umsetzungsaufwand bei diesem Instrument geht Uber jene der beratenden
Umzugshilfe hinaus. Er besteht nebst dem Aufbringen des Gesamtférderbetrags auch in der Definition
der Vergabekriterien sowie der Uberpriifung der Einhaltung.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind private Miethaushalte mit einem bislang Uberdurchschnittlichen Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum, fir die der Umzugsaufwand ein Hindernisgrund ist.

Auf Ebene der politisch-administrativen Akteure stehen die in den Gemeinden und auch Kantonen fir die
Wohnungspolitik zustdndigen Stellen im Zentrum.

Zu den Gewinnern dieses Instruments gehdéren zunachst die von der monetdaren Umzugshilfe profitieren-
den Mieter. Wie bei der beratenden Umzugshilfe gehort aber auch die Bevolkerung generell zu den Ge-
winnern, da aufgrund der héheren Ausnutzung im Bestand weniger, bislang unbebauter Boden neuen
Uberbauungen zugefiihrt werden muss.

Potenzielle Verlierer der Massnahme sind die Steuerzahlenden, die den Gesamtférderbetrag mitfinanzie-
ren, jedoch nicht am Nutzen der Massnahme partizipieren kénnen.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Die monetdre Umzugshilfe wirkt einmalig und entfaltet nur dann eine Wirkung, wenn die Umzugskosten
den effektiven Hinderungsgrund darstellen: Ein Haushalt mdchte beispielsweise in eine um CHF 50 glins-
tigere Wohnung mit geringerer Wohnflache umziehen, verfiigt jedoch nicht tUber die erforderlichen CHF
1'500, um den Umzug finanzieren zu kénnen.>* Auf den ersten Blick kénnte hier die monetire Umzugshil-
fe unterstitzend aktiv wirken. Auf den zweiten Blick relativiert sich aber die Wirkung. Fir den Fall, dass
der Haushalt — sofern eine minimale Kreditwirdigkeit vorhanden ist — den Umzug durch einen Kleinkredit
Uber CHF 1'500 fur 36 Monate zu 9.95% finanziert, wird die Mietzinsersparnis von CHF 50 durch die dar-
aus resultierende monatliche Riickzahlungsrate des Kredits von CHF 48.05 aufgefangen.

Daher ist bei diesem Instrument von einer minimalen Wirkung auszugehen (nur bei Personen mit gerin-
ger Kreditwirdigkeit und gleichzeitig hohem Wohnflachenkonsum). Der Anreiz, alleine aufgrund der mo-
netaren Umzugshilfe umzuziehen und den Wohnflachenkonsum zu reduzieren ist zu gering. Vielmehr
sind im Gegenzug grosse Mitnahmeeffekte zu beflirchten.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Im Gegensatz zur beratenden Umzugshilfe fallt die Wirkung rein monetarer Umzugshilfen zur Reduktion
des (Pro-Kopf) Wohnflachenkonsums voraussichtlich (noch) geringer aus. Die Zielgruppe, fir welche der
Umzugsaufwand den wesentlichen Hindernisgrund darstellt, in eine flachensparendere Wohnung umzu-
ziehen durfte sehr klein sein. Es ist davon auszugehen, dass solche 'Umzugsgelder' kaum zur Sensibilisie-
rung des Themas 'Wohnflachenkonsum' beitragen, sondern vielmehr als Mitnahmeeffekte verpuffen.

** Im Sinne einer Anndherung wird davon ausgegangen, dass die Umzugskosten innerhalb eines Perimeters von 20 km durch ein
professionelles Umzugsunternehmen fiir eine 4-Zimmer-Wohnung rund CHF 1'500 betragen.
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Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Wie bei der beratenden Umzugshilfe waren gewisse negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat auf-
grund eingeschrankterer Nutzungsmoglichkeiten bei einer Verkleinerung der Wohnflache nicht auszu-
schliessen. Dagegen ist beim Instrument hinsichtlich Wirkungsziel 2.5 'Hohe visuelle Lebensqualitdt durch
Blick auf Frei-/Griinraume' mit einer positiven Wirkung zu rechnen. Unter Annahme eines anhaltenden
Bevolkerungswachstums wirde das Gebdudevolumen theoretisch unterproportional zunehmen. Der
Umzug in eine flachensparendere Wohnung fihrt so mit der Zeit zu einer relativen Abnahme der Gebau-
devolumina und damit einer vergleichsweisen Verbesserung der Sicht auf Grinrdume. In der Praxis dirfte
sich angesichts der zu erwartenden, dusserst geringen Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums
jedoch kaum eine Wirkung einstellen.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Grundsatzlich konnte sich eine monetare Umzugshilfe indirekt sowohl auf die innere Entwicklung (Wir-
kungsziel 3.2), als auch den Energieverbrauch (Wirkungsziel 3.3) tendenziell positiv auswirken, da sie zur
Optimierung der Wohnflachennutzung im Gesamtbestand beitragen. Aufgrund des dusserst geringen
Beitrags zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums, ist aber auch bei diesen beiden Wirkungszie-
len nur von einer minimalen Wirkungsentfaltung auszugehen.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Disincentives fir Investitionen in das Wohnraumangebot (Wirkungsziel 4.3) sind aufgrund monetéarer
Umzugshilfen nicht zu erwarten. Allerdings konnten sich wie bereits mehrfach erwahnt erhebliche Mit-
nahmeeffekte einstellen, da bereits Umzugswillige auf diese Weise ihre Kosten optimieren. Verglichen
mit der beratenden Umzugshilfe dirften die Mitnahmeeffekte ein Vielfaches dariber zu liegen kommen,
denn auch der voraussichtliche Finanzierungsbedarf ist bei diesem Instrument deutlich héher.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Grundsatzlich erweitert das Instrument die Moéglichkeiten einer Verhaltensanpassung der Subjekte (Wir-
kungsziel 5.2), indem es die Transaktionskosten eines Wohnungswechsels senkt. Die Notwendigkeit ein
Kontrollsystem fiir die Beitragsvergabe zu implementieren, welches letztlich die Problematik der Mit-
nahmeeffekte doch nicht zu l6sen vermag, schrankt die Akzeptanz dieses Instruments angesichts der
begrenzten Wirkungsentfaltung zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums stark ein.

Gesamtbeurteilung

Der Beitrag der monetaren Umzugshilfe zur Erreichung des Hauptziels wird unabhangig von der konkre-
ten Umsetzung &usserst beschrédnkt sein. Grundsatzlich gibt es zwar wie bei Instrument B 1.1 keinerlei
Probleme bei der Gewéhrleistung der Verfassungskonformitat. Gegenlber der rein beratenden Umzugs-
hilfe sind aber deutlich héhere Kosten zu erwarten. Eine monetdre Umzugshilfe erscheint daher mit Blick
auf eine Umsetzung nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.3.3 FORDERBEITRAGE (OBJEKTHILFE) FUR FLACHENSPARENDES WOHNEN | INSTRUMENT B 2

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Bislang lag der Fokus bei der angebotsseitigen Objekthilfe fir gemeinnitzige Wohnbautra-
ger auf preisglinstigem Wohnraum. Damit wurde in der Tendenz im Vergleich zum normalen Woh-
nungsmarkt bereits bislang eher ein flaichensparendes Wohnangebot erstellt. Mit dem Instrument, 'For-
derbeitrdge fir flachensparendes Wohnen' soll dieser Aspekt noch starker bericksichtigt werden.

Forderungsgegenstand: Fir das speziell flaichensparende Wohnangebot wéaren entsprechende Kriterien
zu definieren. Zur Realisierung dieses Wohnangebots kdnnen Objekthilfen in Form von (i) Direktdarlehen,
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(i) Burgschaften oder (iii) bevorzugter Abgabe von Bauland im Baurecht durch die 6ffentliche Hand an die
Bautrager ausgerichtet werden.

Adressat: Als mogliche Nutzniesser solcher Objekthilfen kommen zunéchst einmal gemeinnitzige Wohn-
bautrager in Frage. Um eine gréssere Angebotswirkung zu erzielen, ist es auch denkbar, in einem weite-
ren Schritt solche Forderbeitrdge auf andere Bautrager auszuweiten.

Bemessungsgrosse: Im Vordergrund steht die Vorgabe maximaler Nutzflachen, die noch etwas unter
denjenigen liegen, wie im Falle des Instruments A 2.2 aufgefihrt (vgl. 4.2.3). Je nach Grosse der Wohnung
nach Zahl der Zimmer kénnte das speziell flichensparende Wohnangebot wie folgt definiert sein:

e 1-Zimmer-Wohnung: 34 m’
e 2-Zimmer-Wohnung: 56 m’
e 3-Zimmer-Wohnung: 70 m’
e 4-Zimmer-Wohnung: 85 m’
e 5-Zimmer-Wohnung: 100 m’

ABB. 22: OBIEKTHILFE FUR FLACHENSPARENDES \WWOHNEN

Wohnflache: 2 x 120 m? = 240 m? Wohnfliche: 4x70m?2=280m? o o
Belegungsdichte: 3 Pers./Whg. Belegungsdichte: 2 Pers./Whg. MR MR
- 40 m%/Pers. - 35 m%/Pers.

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Fur die konkrete Umsetzung sind vorab die gemeinnitzigen Wohnbautrager
verantwortlich. Was die Vergabe der Fordermittel angeht, sind vor allem die Gemeinden und Kantone,
ferner eventuell auch der Bund via Fonds de Roulement (sofern das speziell flichensparende Wohnen
dort starker betont werden soll) die Trager.

Erganzungen/Ausnahmen: Bei der Vergabe von Objektférderungen spielt das Wohnungs-Bewertungs-
System WBS eine wichtige Rolle (Bundesamt fir Wohnungswesen, 2016c). Mit diesem wird anhand einer
Vielzahl von Kriterien beurteilt, ob ein Projekt eine Objektférderung erhalten soll oder nicht. Eines dieser
Kriterien ist die Wohnflache, welche mit Blick auf speziell flichensparendes Wohnen im WBS gegebenen-
falls etwas nach unten angepasst werden misste.

Damit dieses flachensparende Wohnangebot nicht zu tieferen Wohnungsbelegungen fihrt, wére auch
diese Form der Objekthilfe an eine Belegungsvorschrift (Instrument A 1.2) zu koppeln.

Umsetzungsaufwand: Die Einfliihrung zusatzlicher Kriterien flr ein speziell flaichensparendes Wohnange-
bot besteht zundchst in der Definition derselben. Ansonsten ist gegenlber der bisherigen Objektférde-
rung nicht von einem deutlich abweichenden Aufwand auszugehen. Die Wohnbautrager missen zusatz-
lich den Nachweis erbringen, dass die parallel mit dieser Objekthilfe verbundene Belegungsvorschrift
eingehalten wird.
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INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments werden vor allem gemeinnitzige Wohnbautrager und flachensparenden
(und somit auch preisglinstigen) Wohnraum nachfragende Mieter sein.

Auf Ebene der politisch-administrativen Akteure sind es die kommunalen und kantonalen Fachstellen
und allenfalls im Auftrag des Bundes agierende Institutionen wie die Dachorganisationen der gemeinnit-
zigen Wohnbautréger, die bei der Vergabe der Férdermittel und Einhaltung der Kriterien eine wichtige
Rolle spielen.

Gewinner dieses Forderinstruments sind Einwohner der Standortgemeinde/-region der von dieser Ob-
jekthilfe profitierenden Siedlungen und Wohnungen, da zur Schaffung des nétigen Wohnraumangebots
weniger Boden tUberbaut werden muss, sowie auch die Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum.

Potenzielle Verlierer dieser Massnahme sind jene Personen, die grundsatzlich an flaichensparendem und
preisglinstigem Wohnen interessiert sind, aber die Belegungsvorschrift nicht erfiillen konnen, sowie die
Steuerzahlenden, die nicht vom Nutzen der Massnahme profitieren.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Der Effekt des Instruments ldsst sich am bestem mit Hilfe eines Gedankenexperiments grob quantifizie-
ren: Angenommen, alle bestehenden gemeinnitzigen Wohnbautrager (auf Grundlage der GWS-Daten)
hatten seit Anbeginn aufgrund einer Objektférderung die oben genannten, im Vergleich zu den Instru-
menten A 2.1 und A 2.2 strengeren maximalen Nutzflaichenvorgaben eingehalten (exkl. Wohnungen mit
mehr als funf Zimmern). Welcher Effekt hatte sich insgesamt im Vergleich zur tatsachlichen, heute zu
beobachtenden Situation bei den Nutzflaichen nach Anzahl der Zimmer der Wohnungen dadurch erzielen
lassen?

Tab. 7 weist zunachst einmal jene Wohnungen gemeinnitziger Wohnbautrager aus, welche die maxima-
len Nutzflachenvorgaben einhalten. Demnach stellen diese gewissermassen bereits heute 'anspruchsbe-
richtigten' gemeinnitzigen Wohnbautrager 47% der Wohnungen (mit weniger als finf Zimmern je Woh-
nung) dar. Umgekehrt wiirden 53% der Wohnungen die Vorgaben zu den hypothetisch einzuhaltenden
Maximalflachen nicht erfillen und waren damit nicht 'anspruchsberechtigt'. Die 1-Zimmer-Wohnungen,
welche die Anforderungen nicht erfillen, liegen im Durchschnitt beispielsweise 12.8 m’ Uber der ent-
sprechenden hypothetisch einzuhaltenden Flache; die 5-Zimmer-Wohnungen gar 23.3 m’ dariber. Insge-
samt liegt die Gesamtflache der Wohnungen, die 'nicht-anspruchsberechtigt' waren, 18.8% Uber dem
entsprechenden Wert, wie wenn auch diese Wohnungen die maximalen Nutzflachenvorgaben einhalten
wirden.

Hatten nun alle gemeinnitzigen Wohnbautrager die maximale Nutzflachenvorgabe von Anbeginn erfillt
gehabt, so wirde die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung von 76.3 m’ auf 68.9 m’ zurickgehen.
Der starkste Rickgang absolut ware dabei bei den 5-Zimmer-Wohnungen auszumachen (-17.3 mz) und
der geringste bei den 2-Zimmer-Wohnungen (-3.8 mz). Dennoch wire der Effekt des Instruments auf den
gesamten Wohnungsbestand eher gering: Der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wirde sich insgesamt von
45.0 m” auf 44.8 m” auf (-0.3%) reduzieren, wenn das Instrument seit Jahrzehnten bereits angewendet
wirde.
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TAB.7:  OBJEKTFORDERUNGSBERECHTIGTE GEMEINNUTZIGE WOHNUNGEN AUFGRUND VORGEGEBENER NUTZFLACHEN | 2013

Objektforderung 1-Zi.- 2-Zi.- 3-Zi.- 4-7i.- 5-Zi.- Total
Whg. Whg. Whg. Whg. Whg.
Anspruchsberechtigte Whg. 4'310 15'555 32'479 19'186 2278 73'808
@ Nutzfliche in m’ 28.1 49.7 63.0 76.2 89.5 4'607'569
Nicht-anspruchsberechtigte Whg. 3'941 10'674 29'937 31'828 6'430 82'810
@ Nutzfliche in m’ 46.8 65.5 81.7 101.0 123.3  7'338'146
Hypothetisch einzuhaltende @ Flache in m’ 34.0 56.0 70.0 85.0 100.0 6'175'708
Total Whg. 8'251 26'229 62'416 51'014 8'708 156'618
@ Nutzflache pro Whg. in m? Status quo 37.0 56.1 72.0 91.7 114.5 76.3
Neue @ Nutzfliche pro Whg. in m?’ 309 52.3 66.4 81.7 97.2 68.9

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Objekthilfe fir flachensparendes Wohnen wiirde aufgrund der Abschatzung des Wirkungspotenzials
anhand des vorgenommenen Gedankenexperiments eine leichte, potenzielle Wirkung hinsichtlich einer
Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums auslésen. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
ist diese Wirkung allerdings gering. Zudem wirde der effektive Beitrag dieses Instruments infolge der
Annahmen deutlich unter jenem des identifizierten Wirkungspotenzials liegen. Auch im Vergleich zu den
Regulierungsinstrumenten A 1.2 und A 2.2 dirfte die Reduktionswirkung tiefer sein, da bei diesen mehr
Wohnbautrdger betroffen waren.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Eine Objekthilfe fur flaichensparendes Wohnen hatte auf die Wohnqualitat (Wirkungsziel 2.1) insofern
Auswirkungen, als die vergleichsweise (gegeniber den Instrumenten A 2.1 und A 2.2) strengeren Vorga-
ben zu den maximalen Nutzflachen eine Einschréankung bei der Nutzbarkeit und beim Platzangebot der
Wohnungen mit sich bringen kénnten. Hingegen héatte das Instrument auf das Wirkungsziel 2.5 'Hohe
visuelle Lebensqualitat durch den Blick auf Frei- und Grinraum' einen positiven Einfluss. Denn die kleine-
ren Wohnungsgrundrisse wirden im Falle einer weiteren Bevdlkerungszunahme dazu beitragen, die
Gebdudevolumina vergleichsweise weniger zu erhéhen und so die Sicht auf Freiraume weniger zu be-
schrdanken.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Auf das Wirkungsziel 3.2 'Verstarkte Entwicklung nach innen' wirde sich das Instrument dahingehend
positiv auswirken, als Uber die Objektforderung auch gezielte Beispielprojekte mit Leuchtturmcharakter
fir die Innenentwicklung unterstitzt werden kénnen. Die geforderten flaichensparenderen Wohnungen
wirden, insbesondere wenn die Vergabe der Fordermittel zugleich an eine Auflage in Form von Bele-
gungsvorschriften gekoppelt ist, auch die Reduktion des Energieverbrauchs beglinstigen.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Gegebenenfalls konnte eine Objektforderung fir flaichensparendes Wohnen gewisse Disincentives auf
Wohnrauminvestitionen insgesamt mit sich bringen. Namlich dann, wenn vor allem gemeinnitzige
Wohnbautrdger bei der Vergabe der Férdermittel aufgrund weiterer Auflagen zum Zuge kommen. Anders
als beim Instrument A 2.2 ist hingegen nicht mit einem Sanierungsstau zu rechnen, da hier gezielt Anreize
zur Erstellung von entsprechendem Wohnraum gesetzt werden. Allerdings wiirde eine zusatzliche Objekt-
forderung fir flachensparendes Wohnen weitere Fordermittel bedingen, was fallweise doch eine erhebli-
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che Erhéhung der Staatsquote mit sich brdachte und damit dem Wirkungsziel 4.4 'Hohe Staatsquotenneut-
ralitat' entgegenliefe. Zudem sind auch hier Mitnahmeeffekte nicht auszuschliessen.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Das Wirkungsziel 5.2 'Gute Moglichkeiten fir Verhaltensanpassung der Subjekte' bleibt von diesem In-
strument weitgehend unbeeinflusst. Das heisst, die Wahlfreiheit auf dem Wohnungsmarkt ist nicht einge-
schrankt, da sich das Instrument nur auf einen kleinen Teilmarkt bezieht. Die Frage der politischen Akzep-
tanz hangt letztlich auch von der Hohe der Mittel im Rahmen der Objektférderung ab.

Gesamtbeurteilung

Die Objekthilfe fir flichensparendes Wohnen kénnte einen gewissen, jedoch aufgrund der Uberlegungen
durch die Abschatzung des Wirkungspotenzials sowie auch angesichts des finanziellen Aufwands nur
geringen Beitrag zur Unterstitzung des Wirkungsziels leisten. Mit der Schaffung eines neuen, finanziellen
Forderinstruments erhoht sich die Gefahr von Mitnahmeeffekten. Eine Objekthilfe fir flachensparendes
Wohnen erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung nicht zweckmadssig bzw. nicht empfehlenswert.

Sinnvoller ware es, statt zusatzlicher Fordermittel wohnflachensparende Aspekte im Rahmen der norma-
len Objekthilfe als Auflagen zu integrieren (vgl. Instrumente A 1.2 und A 2.2).

4.3.4 PLANERISCHER DICHTEBONUS FUR FLACHENSPARENDES WOHNEN | INSTRUMENT B 3

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Ein planerischer Dichtebonus (Ausniltzung) stellt ein Nutzungsprivileg dar, das die offentli-
che Hand einem Wohnbautrager bei einem Neubau- oder Erneuerungsprojekt als Anreiz in Aussicht stellt
und mit einer Anderung des Zonenplans verbunden ist. Mochte der Bautriger diesen Dichtebonus, der
sich auch positiv auf seine Rendite auswirkt, realisieren, so verpflichtet er sich im Gegenzug, ein flachen-
sparendes Wohnraumangebot zu erstellen. Diese flaichensparenden Wohnungen kénnen sich dabei auf
das Gesamtprojekt oder auch nur auf einen Teil der Wohnungen innerhalb des Gesamtprojekts beziehen.

Forderungsgegenstand: Das Forderungsmodell des planerischen Dichtbonus besteht in der Zusicherung,
dass ein Wohnbautrager unter Einhaltung maximaler Nutzflachen eine Erhéhung der AusnUtzungsziffer in
Form eines zusitzlichen Stockwerks®® vornehmen darf. Denkbar wiren aber auch andere Nutzungsprivi-
legien wie eine Reduktionen der internen Grenz- und Gebdudeabstdnde oder Zuschlage bei der Gebaude-
lange (vgl. Bundesamt fir Wohnungswesen, 2013c; Spori & Biihimann, 2010).33

Adressat: Vom planerischen Dichtebonus sind primar Wohnbautrager betroffen, welche auf diese Weise
(nicht monetar sondern 'planerisch') unterstiitzte Wohnungen erstellen wollen.

Bemessungsgrosse: Wie bei Instrument B 2 steht auch hier die Vorgabe maximaler Nutzungsflachen im
Vordergrund, die eingehalten werden missen, um den Dichtebonus in Form eines zusatzlichen Stock-
werks wahrnehmen zu kénnen. Als maximale Nutzflachen in Abhéngigkeit der Wohnungsgrosse nach
Anzahl Zimmer wirden die gleichen Vorgaben wie unter Instrument B 2 zur Anwendung gelangen:

e 1-Zimmer-Wohnung: 34 m’
e 2-Zimmer-Wohnung: 56 m’
e 3-Zimmer-Wohnung: 70 m’
o 4-Zimmer-Wohnung: 85 m’

* Grundsétzlich besteht auch die Méglichkeit, einen Dichtebonus von mehr als einem Stockwerk vorzusehen. Hierzu gilt es, die
raumplanerisch geeigneten Standorte nach dem Ausmass des Potenzials fiir einen Dichtebonus genau zu definieren.

* Der Dichtebonus (inkl. Zuriickddmmung von Vorschriften zu Grenz- und Gebiudeabstinden, Verschattung, Aussicht usw.) kénnte
dabei auch der Nachverdichtung von Einfamilienhaus-Quartieren dienen, wenn dadurch gezielt kleine Alterswohnungen entste-
hen, mit deren Hilfe wiederum die fir Familien geeigneten Einfamilienhauser 'freigespielt' werden konnten.
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e 5-Zimmer-Wohnung: 100 m’

ABB. 23: PLANERISCHER DICHTEBONUS FUR FLACHENSPARENDES WOHNEN

a a
Dichte-
bonus L

Off. Hand
Wohnflache: 4 x 120 m? = 480 m? Wohnfldche: 12 x 70 m? = 840 m?
Belegungsdichte: 3 Pers./Whg. Belegungsdichte: 2 Pers./Whg.
- 40 m?/Pers. - 35 m2/Pers.

. Darstellung: IWSB 2016.

Umsetzungs-/Tragerebene: Fiur die eigentliche Umsetzung sind die von einem planerischen Dichtebonus
profitierenden Wohnbautrager zustandig. Im Zuge der Vergabe des Dichtebonus im Rahmen von Zonen-
plandnderungen sind es aber auch die Gemeinden, welche die Tragerrolle Gbernehmen.

Erganzungen/Ausnahmen: Ein planerischer Dichtebonus kann in zwei Varianten gewéhrt werden:

1 Es kénnen pauschal Dichteboni als Anreiz vorgesehen werden, wenn auf Grundstiicken flachenspa-
rende Wohnungen gemdss den genannten Maximalflachen erstellt werden.

2  Gemeinde und Wohnbautrager handeln anlasslich von Sondernutzungsplanungen individuell und
punktuell Dichteboni aus, wenn sich der Wohnbautrager zur Realisierung von flachensparenden
Wohnungen verpflichtet.

In der Praxis und angesichts stadtebaulicher Uberlegungen wiirde im Falle einer Umsetzung in erster Linie
Variante 2 in Frage kommen. Um zu verhindern, dass die Belegungsdichte sinkt, ware der Dichtebonus
zudem gegebenenfalls mit einer Auflage in Form einer Belegungsvorschrift zu kombinieren (Instrument A
1.2).

Umsetzungsaufwand: Nebst der Definition der Kriterien (maximale Nutzungsflachen) fur eine effektive
Umsetzung des Dichtebonus bedarf es auch der Schaffung der rechtlichen Grundlagen auf kommunaler
und kantonaler Ebene. Im Rahmen von Sondernutzungsplanungen ergibt sich bei einer Umsetzung inso-
fern ein zuséatzlicher Aufwand, als dass ein Aushandlungsprozess tber die Hohe der Dichteboni und der
Auflagen durchzufihren ist.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Die Zielgruppen sind samtliche Wohnbautrager, die sich von einem solchen planerischen Dichtebonus
einen zusatzlichen Nutzen hinsichtlich ihres Bauprojekts versprechen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren sind es vor allem die kommunalen Planungsfachstellen, wel-
che die Dichteboni gewdhren und gegebenenfalls mit den Wohnbautrdgern aushandeln mussen.
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Die Gewinner dieses Instruments waren die Einwohner der Standortgemeinde der betroffenen Siedlun-
gen und Wohnungen, aber auch die Nachfrager nach flachensparenden und in der Tendenz auch preis-
glinstigeren Wohnungen.

Zu den Verlierern waren jene Kreise zu zahlen, die aufgrund des Dichtebonus von einer baulichen Ver-
dichtung Gber das urspringlich einmal vorgesehene Mass beeintrachtigt wiirden. Das konnen beispiels-
weise Grundeigentiimer benachbarter Grundstiicke sein, deren Blick auf Frei- und Grinrdume einge-
schrankt wirde.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Flr die grobe Abschdtzung des Wirkungspotenzials eines Dichtebonus wird auf oben genannte Variante 1
abgestellt.34 Dabei gilt es, modellbedingt einige Annahmen zu treffen. Erstens wird unterstellt, dass der
Anspruch auf einen planerischen Dichtebonus von der Erfullung der Quadratmetervorgaben bei den ma-
ximalen Nutzflachen auf Ebene Geb&ude und nicht fir jede einzelne Wohnung erfolgen muss (Wohnun-
gen mit 6 und mehr Zimmern werden der Einfachheit halber nicht bericksichtigt). Zweitens wird davon
ausgegangen, dass der Anspruch auf einen Dichtebonus nicht durch hoher gelagerte Interessen (z.B.
Ortsbildschutz) beschnitten wird. Fir die Potenzialabschdtzung wird zudem drittens angenommen, dass
nur Gebdude ohne Leerstand einen entsprechenden Ausbau vornehmen wirden. Viertens wird der Dich-
tebonus als Bauerlaubnis fir ein zusatzliches Geschoss approximiert. Wie im Falle des Instruments A 3
(Beschréankung des Vorbezugs fiir Wohneigentum) werden auch hier sehr weitgehende Annahmen ge-
troffen. Die darauf basierende Potenzialschdtzung ist daher unbedingt als maximales Potenzial zu be-
trachten, das sich in der Realitdt kaum in diesem Umfang wird realisieren lassen.

Auf Basis dieser Annahmen ware bei diesem Instrument, ausgehend vom heutigen Bestand, jedes flinfte
Gebaude anspruchsberechtigt (vgl. Abb. 24), wobei die meisten dieser Gebaude zwei oder drei Geschosse
aufweisen. Auffallig ist, dass 40% der 1-Zimmer-Wohnungen sich in diesen Gebduden befinden; tGber alle
Zimmergrossen liegt der Anteil bei 25%.

ABB. 24: POTENZIELL ANSPRUCHSBERECHTIGTE GEBAUDE EINES PLANERISCHEN DICHTEBONUS FUR FLACHENSPARENDES WOHNEN NACH
GESCHOSSZAHL

s
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1 Geschoss; 1%
2 Geschosse; 8%
3 Geschosse; 6%
4 Geschosse; 3%

5 Geschosse; 1%
’ >5 Geschosse; 1%

kein Anspruch;
80%

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

Der durchschnittliche planerische Dichtebonus von anspruchsberechtigten Gebduden betragt 1.34, was
nahezu dem Bonus im Falle eines dreigeschossigen Wohnhauses entspréiche.35 Wirde dieser Dichtebonus
tatsachlich vollstandig in Anspruch genommen bzw. maximal ausgeschopft werden, so sanke die durch-

** Eine generelle Abschitzung des Wirkungspotenzials fiir Variante 2 ist aufgrund der fallweisen Umsetzung nicht méglich.
** (3 Geschosse + 1 Dichtebonusgeschoss) / 3 Geschosse = 1.33
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schnittliche Quadratmeterzahl je Zimmergrésse um mindestens 0.8 m’ (1-Zimmer-Wohnung) und maxi-
mal 2.5 m’ (5-Zimmer-Wohnung | vgl. Tab. 8). Der theoretische Gesamteffekt betragt Gber alle Zimmer-
grossen 1.8 mz, was eine substanzielle angebotsseitige Verringerung des Wohnflachenkonsums von 2.0%
darstellt.

TAB.8:  POTENZIELLE VERANDERUNG DER DURCHSCHNITTSGROSSE DES WOHNUNGSANGEBOTS IM FALLE EINER UMSETZUNG EINES PLANERI-
SCHEN DICHTEBONUS FUR FLACHENSPARENDES WOHNEN

s
™

Anzahl @ Angebotsgrosse in m’ @ Angebotsgrosse in m’ A @ Angebotsgrosse in m’ (%)
Zimmer Status Quo bei Inanspruchnahme Dichtebonus

1 36.6 35.8 -0.8 (-2.1%)
2 57.4 56.6 -0.9 (-1.5%)
3 78.7 77.5 -1.2 (-1.5%)
4 104.5 102.7 -1.7 (-1.7%)
5 136.0 133.5 -2.5(-1.8%)
Total 1-5 90.2 88.4 -1.8 (-2.0%)

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Abschatzung des Wirkungspotenzials flir einen pauschalen Dichtebonus (Variante 1) macht deutlich,
dass mit diesem Instrument potenziell eine erhebliche, positive Wirkung mit Blick auf das Wirkungsziel
1.1 verbunden ist. Die effektive Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums wird in der Praxis jedoch
deutlich geringer ausfallen, da im Falle einer effektiven Umsetzung aus raumplanerischen und stadtebau-
lichen Griinden fallweise geprift werden musste, ob sich ein solcher planerischer Dichtebonus anbietet
oder nicht. Punktuell konnte das Instrument aber dennoch in einem gewissen Ausmass dazu beitragen,
den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum zu reduzieren.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Ein planerischer Dichtebonus in der skizzierten Form wirde sich mit Blick auf die Wohnqualitat (Wir-
kungsziel 2.1) dahingehend auswirken, dass kleinere Wohnungen mit kleineren Grundrissen erstellt wiir-
den. Wie bereits bei den anderen Instrumenten, die zu einer Verkleinerung der Wohnungsgrossen fihren
(z.B.A2.1,A 2.2, B 2), kdnnte dies mit einer schlechteren Nutzbarkeit und einem geringeren Platzangebot
der Wohnungen verbunden sein.

Auf den ersten Blick sind negative Auswirkungen auch hinsichtlich des Wirkungsziels 2.5 zu erwarten: Der
Dichtebonus in Form eines zuséatzlichen Stockwerks fiihrt zu einer Erhéhung der Gebaudevolumina und so
auch im Falle der Variante 2 (ausgehandelte Dichteboni im Rahmen von Sondernutzungsplanungen) zu-
mindest zu punktuellen Einschrankungen beim Blick auf Frei- und Griinrdume. Dagegen besteht die Mog-
lichkeit, dass durch die kleineren Wohnungsgrundrisse auch der Flachenbedarf pro Kopf abnimmt und
somit unter Annahme eines weiteren Bevolkerungswachstums das Gebadudevolumen unterproportional
zunehmen wirde.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Ein planerischer Dichtebonus wirde das Wirkungsziel 3.2 vor allem lokal in erheblichem Umfang unter-
stltzen (verstarkte Entwicklung nach innen). Insbesondere in Kombination mit einer Belegungsvorschrift
wirde dafir gesorgt, dass die bauliche Verdichtung auch mit einer Erhéhung der Einwohnerdichte ein-
hergeht. Die aufgrund des Dichtebonus angebotenen flaichensparenderen Wohnungen wiirden auch dazu
beitragen, dass der Pro-Kopf-Energieverbrauch sinkt (Wirkungsziel 3.3).
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Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Disincentives fur Investitionen in das Wohnraumangebot (Wirkungsziel 4.3) existieren beim planerischen
Dichtebonus keine. Im Gegenteil, der Dichtebonus funktioniert als Anreiz und kénnte explizit Investitio-
nen auch auslésen. Im Gegensatz zu Instrument B 2 ist auch nicht mit Mitnahmeeffekten zu rechnen, da
ohne den Dichtebonus das erhéhte, flaichensparende Wohnraumangebot gar nicht erstellt werden kénn-
te. Ebenso ist die Staatsquotenneutralitdt (Wirkungsziel 4.4) bei diesem Instrument gewadhrleistet, da
Nutzungsrechte und keine monetéren Zahlungen vergeben werden.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Mit Blick auf das Wirkungsziel 5.2 (Gute Moglichkeiten flr Verhaltensanpassung der Subjekte bzw. Wahl-
freiheit) ist bei diesem Instrument von einer weitgehenden Wirkungsneutralitdt auszugehen. Aushand-
lungsprozesse um die Dichteboni im Rahmen von Sondernutzungsplanungen (Variante 2) konnten mit
einem gewissen Implementierungs- und Verwaltungsaufwand verbunden sein (Wirkungsziel 5.4). Inwie-
fern dieser aber Gber den normalen Aufwand bei solchen Prozessen hinausgeht, ist schwierig zu beurtei-
len.

Gesamtbeurteilung:

Der planerische Dichtebonus, insbesondere in Kombination mit einer spezifischen Belegungsvorschrift,
wirde im Falle einer Umsetzung gemass der aus raumplanerischen und stadtebaulichen Grinden Uber-
haupt in Frage kommenden Variante 2 schweizweit eher einen vergleichsweise kleinen Beitrag zur Errei-
chung des Hauptziels zu leisten vermogen. Die Abschatzung des Wirkungspotenzials zur Variante 1 liefert
aber Hinweise darauf, dass das Potenzial dieses Instruments recht gross ist. Zudem ermoglicht das In-
strument, dass sich dadurch Wohnbauprojekte bezlglich einer Reduktion des Wohnflachenkonsums mit
Leuchtturmcharakter entwickeln kénnten, die unter Umstanden auf Nachahmung stossen. Ein planeri-
scher Dichtebonus nach Variante 2 scheint daher — auch unter Berlicksichtigung des Umstands, dass die
Pramissen aus dem Zielsystem erfillt sein dirften — mit Blick auf eine weitere Umsetzung einen sinnvol-
len Baustein zur Steuerung des Wohnflachenkonsums darzustellen.

4.4 \WOHNSPEZIFISCHE LENKUNGSABGABEN
4.4.1 WOHNFLACHENSPARBONUS | INSTRUMENT C 1

AUSGESTALTUNG

Grundmechanismus: Der Zweck einer Lenkungsabgabe besteht in einer Verhaltensbeeinflussung der
Wirtschaftssubjekte — im vorliegenden Fall der Haushalte — durch Verteuerung des (Pro-Kopf) Wohnfla-
chenkonsums. Das Abgabeobjekt fir die Wohnflachenabgabe ist die Flache der vermieteten Wohnungen
bzw. der Eigenheime. Je mehr Flache beansprucht wird, desto héher fallt die Abgabe aus. Sie ist von den
Mietern bzw. den Eigenheimbesitzern an den Staat zu entrichten. Im Gegenzug erhalten diese einen
fixen, fUr alle gleich hoch angesetzten Betrag zurlickerstattet. Er wird an jede Person einzeln ausbezahlt.

Im Durchschnitt bezahlt eine Person genau gleich viel, wie sie zuriickerstattet bekommt. In der Realitat
wird es aber zu erheblichen Abweichungen kommen.>® Personen mit einem grossen Flachenkonsum
bezahlen mehr, als ihnen zurlickerstattet wird (Nettozahler). Personen mit einem kleinen Flachenkonsum
erhalten dagegen einen Betrag, der Uber der von ihnen bezahlten Lenkungsabgabe liegt (Nettoempfan-
ger). Die Preissignale sollen Anreize schaffen, den Wohnflachenkonsum zu reduzieren. Personen, die eine

* Die Bewohner kénnen mit der Wahl ihrer Wohnung die Kosten beeinflussen, nicht aber die Hohe der Riickerstattung. Da sich
diese aus der (durch die Zahl der Bewohner geteilten) Summe der Lenkungsabgaben ergibt, ist der Einfluss eines einzelnen Be-
wohners auf die ihm zustehende Ruckerstattung vernachlassigbar klein (vgl. Baumol & Oates, 1988).
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relativ grosse Wohnflache beanspruchen, konnen der finanziellen Mehrbelastung entgehen, indem sie in
eine kleinere Wohnung umziehen. Personen, die sich eine kleine Wohnung teilen, kénnen den Wohnfla-
chenbonus als zurlickerstatteten Nettoertrag zum Beispiel fiir andere Konsumausgaben nutzen oder
sparen.

In welchem Ausmass und wie rasch eine solche Anpassung stattfindet, hangt von verschiedenen Faktoren
ab, insbesondere von den Prédferenzen der Mieter bzw. Eigenheimbesitzer sowie von den Kosten und
nicht-materiellen Nachteilen (z.B. dem Verlust der Nachbarschaft), die mit einem Umzug verbunden sind.
Der Mechanismus schafft aber auf jeden Fall Anreize im Sinne des nutzenstiftenden subsidiaren Beitrags
einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnfladchenkonsums (vgl. dazu Kap. 2.2).

Anwendungsbereich: Mit Blick auf die Hauptzielsetzung erstreckt sich der Anwendungsbereich der Len-
kungsabgabe als Wohnflachensparbonus sowohl auf Mietwohnungen als auch auf Eigenheime. Insbeson-
dere letztere zeichnen sich oft durch einen hohen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aus. Alle Wohneinhei-
ten sowohl in bestehenden als auch neu erstellten Geb&duden sind Gegenstand der Abgabe.

Besonders stossend ist ein hoher Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum in Gebieten, in denen der Wohnraum
insgesamt knapp ist. Auf der anderen Seite gibt es Regionen, in denen Hauser und Wohnungen leer ste-
hen, da die Nachfrage schwach ist. Die Einfihrung einer Lenkungsabgabe bzw. eines Wohnflachenspar-
bonus ware hier kaum zweckmassig, denn es ware beispielsweise nicht sinnvoll, den Eigentiimer eines
alten Bauernhauses mit leerstehenden Zimmern durch eine Lenkungsabgabe zu belasten, wenn sich da-
fur gar keine Nutzer/Nachfrager finden. Daher sollen Regionen mit einem Angebotslberschuss auf dem
Wohnungsmarkt — gemessen an der Leerwohnungsziffer — von der Lenkungsabgabe bzw. dem Wohnfla-
chensparbonus ausgenommen werden. Hierzu werden jene Gemeinden/Regionen ausgeschlossen, deren
Leerwohnungsziffer Uber einem bestimmten Schwellenwert (z.B. 2%) liegt. Bei allen anderen Gemein-
den/Regionen, deren Leerwohnungsziffer unter dem Schwellenwert liegt und welche der Lenkungsabga-
be unterliegen, fliesst die Variable 'Leerwohnungsziffer' zusatzlich in Form eines Gewichtungsfaktors mit
ein.

Spezifikation/Bemessungsgrosse: Die Wohnflache ist die durch die Abgabe belastete Bemessungsgrosse
(vgl. Abb. 25). Unter dem Begriff der Wohnung wird die Gesamtheit aller miteinander verbundenen Rau-
me verstanden, die einen gemeinsamen Eingang haben (Bundesamt fiir Statistik, 2012). In diesem Sinn ist
auch ein Einfamilienhaus eine Wohnung. Die Wohnflachenabgabe ist vom in einer Wohnung lebenden
Haushalt zu entrichten und die Rickvergltung erfolgt an die einzelnen Personen.

ABB. 25: WOHNFLACHE ALS BEMESSUNGSGROSSE

s
™

/!

Wohnflache: 2 x 180 m? = 360 m?
Belegungsdichte: 3 Pers./Whg.
- 60 m?/Pers.

Wohnfldche: 8 x 90 m? = 720 m?
Belegungsdichte: 2 Pers./Whg.
- 45 m?/Pers.

. Darstellung: IWSB 2016.

Der Wohnflachensparbonus oder auch -malus (WFSBM), das heisst der Nettobetrag, der auf Stufe Haus-
halt (i) auch negativ ausfallen kann, ist wie folgt spezifiziert:
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WFSBM; , = Rickerstattung; ;, — WFA; 4

Fir die Wohnflachenabgabe (WFA) bzw. die Rickerstattung ergibt sich folgende Spezifikation:

WFA.  — {Wohnfliichei X Abgabesatz cyX GF.LWZ, ,fir LWZ < 2%
g = 0 ,fir LWZ > 2%
Zi‘g WFA,,

X HH.grosse; X GF.LWZ, ,fur LWZ < 2%
Riickerstattung ; , = Zg[Bewohnergx GF.LWZg] 9 i g f 0
0

,fir LWZ > 2%

Wobei: GF.LWZ, = (1 — =22).

Der Abgabesatz ist ein schweizweit (oder kantonsweit) einheitlicher Frankenbetrag pro Quadratmeter.
Eine genaue Festlegung dieses Abgabesatzes ist ex ante schwierig. Im Rahmen der nachfolgenden Ab-
schatzung des Wirkungspotenzials werden Beispiele flr diesen Abgabesatz aufgezeigt, um Hinweise zu
erhalten wie hoch dieser sein misste, damit sich eine Lenkungswirkung einstellt.

Die den Wohnflachensparbonus/-malus und die Wohnfldchenabgabe bestimmenden Variablen sind somit
wie folgt definiert:

e [WZ: Leerwohnungsziffer gemass BFS in der jeweiligen Gemeinde (g) = (Leerwohnungen zu vermie-
ten + Leerwohnungen zu verkaufen) / Wohnungsbestand | Schwellenwert bei 2% (vgl. Bundesamt fir
Statistik, 2015a).

o GF.LWZ: Gewichtungsfaktor in den jeweiligen Gemeinden (g), in denen die Leerwohnungsziffer unter
oder gleich dem Schwellenwert ist.

e Wohnfldche: Vom Haushalt i beanspruchte Wohnfldche in Quadratmetern geméss der schweizeri-
schen Gebadude- und Wohnungsstatistik (vgl. Bundesamt fir Statistik, 2012).

e Abgabesatz: Aufgrund von Elastizitdten zu bestimmender einheitlicher Betrag mit Blick auf eine
hinreichende Lenkungswirkung.

e Riickerstattung: Rickerstattung an den Haushalt = Pro-Kopf-Rickerstattung aufgrund des CH-
Durchschnitts x Haushaltsgrosse (HH.grosse | Zahl der Personen im Haushalt).

e Bewohner: Bewohner innerhalb der von der Abgabe betroffenen Gemeinde.

Die Wohnflachenabgabe selbst ist ein variabler Frankenbetrag. Er wird von den Gemeinden oder den
Kantonen erhoben und als gesamtschweizerisch einheitlicher Pro-Kopf-Betrag an die Haushalte zurlcker-
stattet.

Umsetzungs-/Tragerebene: Die konkrete Umsetzung liegt in erster Linie bei den Kantonen im Austausch
mit den Gemeinden.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Aufgrund von Schwierigkeiten bei der Zuordnung der Wohnflache bei Kollek-
tivhaushalten wéren diese vom Wohnfldchensparbonus auszunehmen. Auch Sozialwohnungen oder Not-
wohnungen, welche durch die 6ffentliche Hand bereitgestellt werden und bereits mit entsprechenden
Auflagen beziglich der Wohnungsgrosse verbunden sind, sollen ausgenommen sein.

Umsetzungsaufwand: Die Einfiihrung eines Wohnflachensparbonus bedingt zundchst die Schaffung einer
entsprechenden kantonalen Gesetzesgrundlage. Fur die Abgabeerhebung und auch die Rickerstattung
mussten aufgrund der hohen Umverteilungsvolumina (vgl. nachfolgende Abschatzung des Wirkungspo-
tenzials) entsprechende Systeme entwickelt werden. Eine Anlehnung an heutige Systeme wie bei der
VOC-Abgabe dirfte kaum maoglich sein.
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INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind alle Haushalte, welche eine Mietwohnung oder Wohneigentum be-
wohnen und vor allem einen Gberdurchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aufweisen.

Auf Ebene der politisch-administrativen Akteure sind es vor allem die kantonalen Fachstellen mit Blick
auf die Erarbeitung der entsprechenden Gesetzesgrundlagen und Umsetzung des Wohnflachensparbo-
nus, welche eine zentrale Rolle spielen.

Gewinner sind die Haushalte bzw. Personen, die bereits heute einen tiefen Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsum haben oder diesen reduzieren wollen und aufgrund der Rlckerstattung Nettoempfanger sind
oder neu werden. Aber auch die Allgemeinheit profitiert, da aufgrund der Lenkungswirkung weniger
Boden neu Uberbaut werden muss.

Verlierer dieses Instruments sind jene Haushalte, die einen hohen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum haben
und insgesamt zu den Nettozahlern gehoren.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Zur lllustration des Wirkungspotenzials wird zunachst ein statisches Modell verwendet (Angebot an Woh-
nungen ist kurzfristig fix), das die Reallokationswirkung des Wohnflachensparbonus illustriert. Das Modell
bezieht sich sowohl auf Miet- als auch auf Eigentumswohnungen. Fir samtliche Schatzungen wurde ein
Leerwohnungsziffer-Schwellenwert von 2% unterstellt. Haushalte, die in Gemeinden wohnen, in denen
der Schwellenwert dariber liegt, unterstehen nicht der Lenkungsabgabe. Eine weitere Grundannahme
des Modells ist, dass die Zimmerzahl und Wohnflache stark positiv miteinander korrelieren.

Mittels zweier Beispiele wird illustriert, wie die Wohnflachenabgabe mit einer Reduktion des Wohnfla-
chenkonsums zusammenhangt. Die unterstellten Preise stammen von konkreten, aktuell ausgeschriebe-
nen Wohnungen. Es wurde versucht, Wohnungen an vergleichbarer Lage auszuwéhlen.

Beispiel 1: Paarhaushalt wohnhaft in Basel, heute in einer 4-Zimmer-Wohnung, Wechsel in eine 3-
Zimmer-Wohnung

ABB. 26: WOHNFLACHENSPARBONUS BEISPIEL 1: PAARHAUSHALT, WOHNORT BASEL

s
™

Zimmer 1 Bad Kuche Kiuche | Bad Zimmer 1

Wohnzimmer
Wohnzimmer

Zimmer 2 Zimmer 2
o \ /
4-Zimmer-Wohnung 3-Zimmer-Wohnung
Durchschnitt Basel: 99.4 m? (GWS 2013) Durchschnitt Basel: 74.7 m? (GWS 2013)
Kosten Basel: ca. CHF 2'000%” Kosten Basel: ca. CHF 1'830°®

Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

¥ http://www.homegate.ch/mieten/105499443?5: 4-Zimmerwohnung, Frobenstrasse 78, modern, hell, Hochparterre, Nihe Mar-
garethenpark, 100 m’. Preis inkl. NK.

38 http://www.homegate.ch/mieten/105549456?9: 3-Zimmerwohnung, Wallstrasse 18, neu renoviert, zentrale Lage zwischen
Bahnhof Basel SBB und Bankverein, 2. Stock, 74 m”. Preis inkl. NK.
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Die Grossendifferenz zwischen den beiden Wohnungen von 24.6 m’ geht mit einer Mietzinsersparnis von
CHF 170 pro Monat einher. Um den Paarhaushalt zum Umzug in eine kleinere 3-Zimmer-Wohnung zu
bewegen, reicht eine Einkommensreduktion von CHF 170 jedoch bei weitem nicht aus. Dabei wird ange-
nommen, dass der Paarhaushalt Gber ein monatliches Haushaltseinkommen von CHF 10'000 verflgt. In
diesem Fall gibt das Paar 20% des Einkommens fir Wohnen aus.”® Basierend auf Schellenbauer (2007)
wird weiter eine Einkommenselastizitat fir Wohnen von 0.77 unterstellt. *° Damit das Paar nun umzieht,
misste sich dessen Einkommen somit um CHF 1'104 reduzieren.**

Soll diese Einkommensreduktion via Wohnflachensparbonus erzielt werden, so misste der entsprechen-
de Abgabesatz pro m’ Wohnfliche bei rund 108.3 CHF/m”’ liegen. Dieser nationale Abgabesatz wirde
unter Bericksichtigung der oben dargestellten Formel mit der Gewichtung anhand der Leerwohnungszif-
fer bzw. der Basler Leerwohnungsziffer einen effektiven Abgabesatz von 97.8 CHF/m’ bedeuten. ** Daraus
resultiert eine Abgabe von CHF 9'722 fir diesen Haushalt, wahrend die Pro-Kopf-Riickerstattung CHF
8'618 betragt. Ein solcher schweizweit einheitlicher (ungewichteter) Abgabesatz von 108.3 CHF/m’ impli-
zierte schweizweit eine monatliche Umverteilung von 21.9 Mrd. CHF. Das heisst, jeden Monat wiirden
3.4% des jahrlichen BIP umverteilt!

Beispiel 2: Singlehaushalt wohnhaft in Luzern, heute in einer 3-Zimmer-Wohnung, Wechsel in eine 2-
Zimmer-Wohnung

ABB. 27: WOHNFLACHENSPARBONUS BEISPIEL 2: SINGLEHAUSHALT, WOHNORT LUZERN

s
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- Zimmer 1 Kiche | Bad
Kiche Bad . Zimmer 1
a o
Wohnzimmer -
Wohnzimmer
Zimmer 2
3-Zimmer-Wohnung 2-Zimmer-Wohnung
Durchschnitt Luzern: 77.2 m? (GWS 2013) Durchschnitt Luzern: 55.0 m? (GWS 2013)
Kosten Luzern: ca. CHF 1'980% Kosten Luzern: ca. CHF 1'460**

Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

Um einen Einpersonenhaushalt — unter Annahme eines Einkommens von CHF 8'000 — zu einem Umzug in
die 22.2 m” kleinere und CHF 520 glinstigere 2-Zimmer-Wohnung zu bewegen, ist eine Abnahme des
verfigbaren Einkommens von CHF 2'701 nétig. Um diese alleine Uber einen Wohnflachensparbonus zu
erreichen, misste der schweizweite Abgabesatz bei 148.7 CHF/m”’ liegen (effektiver Abgabesatz in Luzern

3

o

Die durchschnittlichen Ausgaben fir das Wohnen sind tiefer, da die meisten Personen die tieferen Bestandsmieten bezahlen und
nicht die Angebotsmieten. Bei diesem Beispiel wird aber mit Angebotsmieten gerechnet.

Analog zu den Uberlegungen zur Elastizitidt der Raumnachfrage (vgl. Kap. 4.2.6), wird auch hier bei der Einkommenselastizitat fir
Wohnen der Wert von Schellenbauer (2007) verwendet.

CHF 170 = Einkommenszuwachs * Ausgabenanteil Wohnen (Annahme 20%) * Einkommenselastizitat Wohnen (0.77).

108.3 CHF/m” * (1 - 0.20/2) = 97.8 CHF/m’

http://www.homegate.ch/mieten/105684596: 3-Zimmerwohnung, Neustadt — Winkelriedstrasse 47, mit Balkon, Baujahr 2001, 5.
Stock, 77 m”. Preis inkl. NK.

http://www.homegate.ch/mieten/105663865?8: 2-Zimmerwohnung, Moosmatt — Voltastrasse 38, mit Balkon, 57m?®. Preis inkl.
NK.
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aufgrund der Gewichtung mit der Leerwohnungsziffer ware dann 81.5 CHF/mZ). Das Umverteilungsvolu-
men steigt auf 29.9 Mrd. CHF oder 4.7 BIP-Prozent pro Monat an.

Die beiden Beispiele illustrieren folgende Wirkungsimplikationen: Um die Haushalte tatsachlich zum Um-
zug in kleinere Wohnungen zu bewegen, wéaren sehr hohe Abgabesatze pro m’ notig. Es wirden enorme
Summen umverteilt. Auch wird der Wohnflachensparbonus in glinstigen Gebieten eine starkere Wirkung
entfalten, als in teuren Regionen. In teuren Gemeinden ist die notige Einkommensveranderung fur eine
Veranderung des Wohnflachenkonsums infolge des hoheren Preisniveaus deutlich grosser.

Ginge man von politisch eher praktikablen Abgabesatzen in der Grdossenordnung von beispielsweise 15
CHF/m’ aus, wirden die Haushalte — ceteris paribus und unter Berlcksichtigung der Preiselastizitat der
Nachfrage nach Wohnraum von -0.4 (Schellenbauer, 2007) — theoretisch ihren Wohnflachenkonsum um
1.1m’ (Beispiel Singlehaushalt in Luzern) respektive 0.7 m’ (Beispiel Paarhaushalt in Basel) reduzieren
wollen. In letzterem Fall wirde die gewlnschte Pro-Kopf-Reduktion dann lediglich 0.4 m’ betragen‘45
Trotzdem ware das Umverteilungsvolumen aber auch bei einem Abgabesatz von 15 CHF/m”’ (unter An-
nahme eines Leerwohnungsziffer-Schwellenwerts von 2%) bereits erheblich. Rund 3 Mrd. CHF oder 0.5
BIP-Prozent wiirden monatlich umverteilt.

Regional unterschiedliche Wirkung

Der Wohnflachensparbonus flihrt zu einer grossen regionalen Umverteilung. Je nach Bevolkerungsgrosse
und Hohe der Leerwohnungsziffer der einzelnen Gemeinden wirden im Falle eines Abgabesatzes von 15
CHF/m2 monatlich zwischen 1'400 CHF und 198 Mio. CHF in den Wohnflachenfonds abgefihrt, wahrend
auf der anderen Seite zwischen 1'200 CHF und 224 Mio. CHF in die Gemeinden zurlckfliessen. Wer auf
Gemeindeebene netto gemdss unserem Beispiel von einem unkorrigierten Abgabesatz von 15 CHF/m’
und einem Schwellenwert fur die Leerwohnungsziffer von 2% zu den Nettozahlern (rot) oder zu den Net-
toempfangern (grin) gehoéren wirde, ist in Abb. 28 dargestellt.

ABB. 28: WOHNFLACHENSPARBONUS, NETTOBELASTUNG DES DURCHSCHNITTLICHEN GEMEINDEBEWOHNERS PRO MIONAT
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Anmerkungen: Es wird ein (ungewichteter) Abgabesatz von 15 CHF/m’ unterstellt; Berechnungsgrundlage sind nur bewohnte

Wohnungen; LWZ = Leerwohnungsziffer. Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Darstellung: IWSB 2016.

 In der statischen Modell-Betrachtung wére dies aber aufgrund des fixen Angebots nicht méglich. Die Abgabe hitte unter den
genannten Pramissen einzig eine Verteilwirkung. Erst im Verlaufe der Zeit wirde sich der Wohnflachenkonsum durch Neu- und
Umbauten von Wohnungen mit geringerer Wohnflache allmahlich reduzieren.
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Die Nettobelastung hangt stark mit dem jeweiligen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum zusammen. Nur Ge-
biete mit tiefem Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum kommen als Nettoempféanger in Frage. Die grosste Netto-
Pro-Kopf-Empfangergemeinde ist Chavannes-prés-Renens mit 187 CHF pro Person. Dies resultiert aus
einer Leerwohnungsziffer von 0 und einem sehr tiefen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum von 31.6 m’. Dem-
gegenlber steht die kleine Gemeinde Vergeletto (per 10. April 2016 neu Teil der Gemeinde Onsernone),
welche ebenfalls keine Leerstande kennt (bei 55 Einwohnern) und pro Kopf 83.2 m’ Wohnfliche konsu-
miert, weshalb diese 589 CHF pro Monat (!) im Durchschnitt netto bezahlen misste.

Der durchschnittliche Gemeindebewohner insbesondere im Tessin ware netto daher am starksten belas-
tet. Der durchschnittliche Bewohner in den grossen Stadten wirde hingegen netto nur gering belastet
oder erhielte unter Umstanden gar einen Bonus. Dies, obwohl der Wohnflachensparbonus so ausgelegt
ist, dass er vor allem in Gebieten mit tiefen Leerwohnungsziffern greift, was haufig in kleinen, wohnungs-
technisch illiquiden Gemeinden und in den stadtischen Agglomerationen der Fall ist. Der daraus abgelei-
tete effektive Abgabesatz pro m’ Wohnflache ist in Abb. 29 dargestellt.

R 2
. ABB.29: WOHNFLACHENSPARBONUS — EFFEKTIVER, GEWICHTETER ABGABESATZ JE M
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Anmerkungen: Es wird ein (ungewichteter) Abgabesatz von 15 CHF/m’ unterstellt. Datenquelle: GWS 2013. Berechnung & Dar-
. stellung: IWSB 2016.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Abschatzungen des Wirkungspotenzials zum Wohnflachensparbonus illustrieren, dass die Lenkungs-
abgabe grundsatzlich eine stark positive Wirkung auf das Wirkungsziel 1.1 auslbt. Allerdings hdngt die
Wirkung nattrlich von der Hoéhe des Abgabesatzes ab. Um eine erhebliche Wirkung auslosen zu kénnen,
sind sehr hohe Abgabesatze erforderlich. Die Lenkungswirkung fallt zudem in Gebieten mit tieferen
Wohnkosten héher aus als in Gebieten, in denen das Wohnen insgesamt teurer ist.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Aussagen bezlglich Wirkungsziel 2.1 sind schwierig. Wenn der Wohnflachensparbonus priméar zu einer
héheren Belegung fihrt, so kann damit gerechnet werden, dass sich die Wohnqualitdt der Wohnungen
hinsichtlich Platz und Nutzbarkeit (Wohnraumeinteilung/Grundriss) leicht negativ verdndert. Ahnliches
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geschieht im Falle einer weiteren Angebotsausweitung des Wohnraums. Werden zunehmend kleinere
Wohnungen gebaut, so konnte sich dies nachteilig auf die Nutzbarkeit dieser Wohnungen auswirken. Mit
Blick auf das Wirkungsziel 2.5 kann zumindest kurz- bis mittelfristig von einer weitgehenden Zielneutrali-
tat ausgegangen werden. Wenn neu vermehrt Wohnungen mit kleineren Grundrissen erstellt werden,
kann dies jedoch im Falle eines weiteren Bevélkerungswachstums zu unterproportional kleineren Gebau-
devolumina fihren.

Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Ein Wohnflachensparbonus wirde tendenziell eine verstarkte Entwicklung nach innen (Wirkungsziel 3.2)
unterstltzen. Aufgrund der Wirkung in Richtung einer besseren Belegung der Wohnungen wirde sich vor
allem auch die Einwohnerdichte erhéhen. Der Wirkungsmechanismus fihrt auch dazu, dass der Pro-Kopf-
Energieverbrauch bezogen auf die Raumwarme (Wirkungsziel 3.3) sinken wirde.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Unter dem Gesichtspunkt, dass fir eine gute Wirksamkeit hohe Abgabeséatze erforderlich sind, stellen
sich mit Blick auf das Oberziel 4 doch einige Fragen. Das Umverteilungsvolumen ist in Relation zum BIP
enorm hoch, was doch zu Verzerrungen auf dem Wohnungsmarkt fihren kann. Diese kbnnen sich insbe-
sondere auch zwischen Rdumen/Regionen ergeben, die der Lenkungsabgabe unterliegend und solchen,
die nicht davon betroffen sind. Indirekt, Gber die veranderte Nachfrage, sind auch Disincentives fur Inves-
titionen in das Wohnraumangebot (Wirkungsziel 4.3) nicht auszuschliessen, indem weniger in bestimmte
Wohnraumangebote (v.a. gehobenen Wohnraum) investiert wird. Unklar ist die Antwort auf die Frage
nach der Staatsquotenneutralitat in der Praxis. Wenngleich die Staatsquotenneutralitat theoretisch auf-
grund der Rickerstattung gewahrleistet ist, so ist die Umverteilung angesichts der enormen Volumina
hochstwahrscheinlich doch mit einem erheblichen Aufwand seitens der 6ffentlichen Hand verbunden,
was die Staatsquotenneutralitdt wiederum reduziert.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Der Blick auf die Ergebnisse aus der Abschatzung des Wirkungspotenzials macht deutlich, dass je nach
Region aufgrund des Wohnraumangebots die Moglichkeiten flr eine Verhaltensanpassung der Subjekte
und somit die Wahlfreiheit (Wirkungsziel 5.2) eingeschrankt sind. Auch die Vermittelbarkeit im politi-
schen Prozess (Wirkungsziel 5.3) ist angesichts der erforderlichen hohen Abgabeséatze schwierig. Ebenso
Fragezeichen stellen sich beziglich des Implementierungs- und Verwaltungsaufwands.

Gesamtbeurteilung

Die Problematik beim Wohnflachensparbonus in der hier vorgestellten Form stellt sich bei der Hohe des
Abgabesatzes. Wird ein politisch eher akzeptierter, tiefer Abgabesatz gewahlt, so bleibt die Lenkungswir-
kung trotz immer noch erheblichem Umverteilungsaufkommen sehr Gberschaubar. Vor diesem Hinter-
grund wirde es ein solcher Wohnflachensparbonus im heutigen Umfeld auch politisch sehr schwer ha-
ben. Ein Wohnflachensparbonus erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung in dieser Form nicht
zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.4.2 \WOHNGEBAUDEFLACHENSPARBONUS | INSTRUMENT C 2

AUSGESTALTUNG

Grundmechanismus: Der Grundmechanismus bei dieser Lenkungsabgabe in Form eines Wohngebaude-
flachensparbonus ist derselbe wie beim vorherigen Instrument C 1. Das Abgabeobjekt ist aber statt der
Flache der vermieteten Wohnungen und der Eigenheime die vom Wohngebdude bedeckte Flache. Je
grosser die Gebdudeflache ist, desto hoher féllt die Abgabe aus. Sie wird vom Vermieter der Wohnungen
bzw. vom Eigenheimbesitzer an den Staat bezahlt. Bei Mietwohnungen wird die Abgabe analog zu den
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Heizkosten in der Nebenkostenabrechnung aufgefiihrt und dem Mieter angerechnet. Demgegeniber
erhalten die Mieter bzw. Bewohner von Eigenheimen wie im Falle des Wohnflachensparbonus einen
fixen, fur alle gleich hoch angesetzten Betrag zurlickerstattet.

Die Lenkungsabgabe als Wohngeb&udeflachensparbonus setzt einen Anreiz zur inneren Entwicklung bzw.
zum Wohnen innerhalb verdichteter Struktur. Dadurch werden mehrgeschossige Wohngeb&ude attrakti-
ver. Fir den Umzug in mehrstéckige Gebaude ist der Anreiz héher als fir einen Umzug in eine Wohnung
gleicher Grosse in einem weniger hohen Gebdude. Damit wird Wirkungsziel 3.2 'Verstarkte Entwicklung
nach innen' noch starker unterstitzt als im Fall des Wohnflachensparbonus. Auf der anderen Seite wirkt
der Wohngebdaudeflachensparbonus lediglich indirekt auf den Wohnflachenkonsum, indem Wohnungen
in baulich verdichteten Strukturen tendenziell etwas weniger grosszlgig ausfallen.

Anwendungsbereich: Auch bei diesem Instrument erstreckt sich der Anwendungsbereich der Lenkungs-
abgabe als Wohngebéaudeflachensparbonus auf Mietwohnungen und Eigenheime.

Spezifikation/Bemessungsgrosse: Die Wohngebdudeflache ist die durch die Abgabe belastete Bemes-
sungsgrosse (Abb. 30). Als Wohngebaude gelten samtliche auf einem Wohnareal erstellten Ein-, Mehrfa-
milien-, Terrassen- und Reihenhduser. Gebdude auf Industrie-, Gewerbe- und Landwirtschaftsflachen
fallen nicht darunter. Die Wohngebéaudeflache umfasst den Grundriss und allfallige Anbauten der Gebau-
de, nicht aber den Umschwung.

Die Wohngebaudeflachenabgabe wird vom Eigentimer des Wohnhauses entrichtet und im Falle von
Mietwohnungen auf die Mieter anteilsmassig Uberwalzt. Die fir alle fixe Rlickvergltung wird im Falle von
Mietwohnungen via Vermieter an die in der Wohnung lebenden Personen aufgeteilt und ausbezahlt. Wie
bei der Wohnflachenabgabe kommt die Lenkungswirkung dadurch zustande, dass die Mieter durch ihr
Verhalten bei der Wohnungswahl die Wohnkosten beeinflussen kénnen, wahrend der Betrag der Rick-
vergltung, von der sie profitieren, fir sie unbeeinflussbar bleibt. Um den Mechanismus im Bewusstsein
der Mieter zu verankern, ware es notwendig, die Lenkungsabgabe deutlich in der Nebenkostenabrech-
nung aufzufihren.

ABB. 30: WOHNGEBAUDEFLACHE ALS BEMESSUNGSGROSSE
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. Darstellung: IWSB 2016.

Der Wohngebaudeflachensparbonus oder auch -malus (WGFSBM) als Nettobetrag ist auf Stufe Gebaude
und dessen Bewohner wie folgt spezifiziert:

WGFSBM; , = Rickerstattung; — WGFA;

Fir die Wohngebaudeflachenabgabe (WGFA) bzw. die Riickerstattung ergibt sich folgende Spezifikation:
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WGFA; = Wohngebéaudeflache; x Abgabesatz ¢y

Wohngebiudeflichejx Abgabesatz ¢y

Riickerstattung; = X Bewohner;

Bewohnercy

Der Abgabesatz ist wiederum schweizweit — oder im Falle einer kantonalen Anwendung kantonsweit — ein
einheitlicher Frankenbetrag pro Quadratmeter. Auch hier ist dessen Festlegung ex ante schwierig.

Die den Wohngebaudeflachensparbonus/-malus und die Wohngebaudeflichenabgabe bestimmenden
Variablen sind die folgenden:

e Wohngebdudefldche: Grundriss des einzelnen Gebiudes (j) (ohne Umschwung) in Quadratmetern
anhand der Daten von kantonalen Grundbuch- und Vermessungséimtern.46

e Abgabesatz: Aufgrund von Elastizitdten zu bestimmender einheitlicher Betrag mit Blick auf eine
hinreichende Lenkungswirkung.

e Riickerstattung: Ruckerstattung an die Bewohner des Gebdudes = Pro-Kopf-Rickerstattung auf-
grund des CH-Durchschnitts x Anzahl Bewohner des Gebaudes (j).

e Bewohner: Bewohner des Geb&udes (j), das von der Abgabe betroffen ist.

Die Wohngebaudeflachenabgabe selbst ist gleich wie die Wohnflachenabgabe ein in Abhdngigkeit der
Flache unterschiedlich hoher variabler Betrag, dessen Erhebung lUber die Gemeinden oder Kantone er-
folgt.

Umsetzungs-/Tragerebene: Grundsatzlich erfolgt die konkrete Umsetzung Uber die Kantone im Aus-
tausch mit den Gemeinden.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Wohngebdude mit vornehmlich Not- oder Sozialwohnungen sollen aus den
gleichen Griinden wie beim Wohnflachensparbonus nicht dem Wohngebaudeflachensparbonus unterlie-
gen.

Umsetzungsaufwand: Auch beim Wohngebaudeflachensparbonus muss zundchst eine entsprechende
kantonale Gesetzesgrundlage erarbeitet werden. Ebenso waéren fir die Abgabeerhebung und die Ricker-
stattung angesichts der zu erwartenden hohen Umverteilungsvolumina (vgl. nachfolgende Abschatzung
des Wirkungspotenzials) entsprechende Systeme zu entwickeln. Denn eine Koppelung mit bereits etab-
lierten Erfassungssystemen (Liegenschaftssteuer, VOC-Abgabe) dirfte schwierig sein.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Zielgruppe dieses Instruments sind alle Haushalte in einer Mietwohnung oder mit Wohneigentum, die
bezogen auf das Wohngebdude wenig verdichtet und mit einem Uberdurchschnittlichen Flachenbedarf
wohnen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren stehen primar die kantonalen Fachstellen bei der Erarbeitung
der entsprechenden Gesetzesgrundlagen und Umsetzung des Instruments im Vordergrund.

Gewinner sind die Haushalte bzw. Personen, die bereits heute baulich verdichtet und flachensparend
wohnen und Uber die Rickerstattung zu Nettoempfangern werden.

Verlierer dieses Instruments sind jene Haushalte, die wenig verdichtet auf grossen Wohngebaudeflachen
wohnen und dadurch Nettozahler sind.

“ Naherungsweise kénnten fiir eine grobe Abschatzung auch Daten gemdss der Arealstatistik eingesetzt werden (Bundesamt fiir
Statistik, 2015b).
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ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Im Vergleich zum Wohnflachensparbonus kénnten sich die Bewohner beim Wohngebaudeflachenspar-
bonus die Abgaben mit den Ubrigen Bewohnern des Gebaudes teilen. Je hoher die Nutzungsdichte (mehr
Stockwerke) unter gleichbleibendem Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum ausfallt, desto tiefer ist die Abgabe
fir die Bewohner. Die Konsumneigung aus den beiden Beispielen im Zusammenhang mit der Abschat-
zung des Wirkungspotenzials des Wohnflachensparbonus (Paarhaushalt: Wechsel 4-Zimmer-Wohnung in
3-Zimmer-Wohnung; Singlehaushalt: Wechsel 3-Zimmer-Wohnung in 2-Zimmer-Wohnung | vgl. Kap.
4.4.1) bleibt gleich. Als Konsequenz akzentuierte sich der Stadt-Land-Graben (héhere Dichte in den stadti-
schen Agglomerationen und Stadten). Die Wohngebadudeflachenabgabe misste in den beiden stadtischen
Beispielen des Instruments C 1 massiv hoher ausfallen, als dies bei einer Wohnflachenabgabe mit glei-
chem Gesamtaufkommen der Fall ist. Gleichzeitig wiirde zusatzlich mehr umverteilt, weil nun keine Aus-
nahmen mehr fir Gemeinden mit einer hohen Leerwohnungsziffer gemacht wirden.

Mit Blick auf die Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums dirfte der Gesamteffekt beim Wohnge-
baudeflachensparbonus theoretisch noch etwas hoher ausfallen als beim Wohnflachensparbonus. Der
Grund liegt darin, dass der Wohngebaudeflachensparbonus starkere Auswirkungen im landlichen Raum
hatte, wo der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum hoher ist. Die Kombination von Faktoren wie grosserer
Anwendungsbereich/-perimeter bzw. weniger Ausnahmen (keine Korrektur auf Basis der Leerwohnungs-
ziffer), geringere Dichte (hohere Abgabelast wo m’-Wohnfliche stirker der Wohngebaudeflache ent-
spricht) und zugleich tiefere Wohnkosten (wodurch der prozentuale Preiseffekt grosser ist) fihrt zu einer
gegenseitigen Verstarkung im landlichen Raum.

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Uberlegungen zur Abschitzung des Wirkungspotenzials beim Wohngeb&dudefldchensparbonus ma-
chen deutlich, dass auch bei diesem Instrument, in Abhangigkeit der Abgabesatzhthe, mit einer deutlich
positiven Wirkung auf das Wirkungsziel 1.1 und daher mit einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnfldchen-
konsums zu rechnen ist. Allerdings wirde der Wirkungsmechanismus im Vergleich zu Instrument C 1 dazu
flhren, dass die Umverteilungswirkung zwischen urbanen Regionen (mit hoheren Dichten) und periphe-
ren Regionen (mit geringeren Dichten) noch starker ausfallen wirde bzw. die Bewohner letzterer Regio-
nen vergleichsweise starker belastet wirden.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Bezlglich Wirkungsziel 2.1 dirfte sich eine weitgehende Zielneutralitdt einstellen. Da sich der Wohnge-
baudeflachensparbonus auf die Grundflache der Baute und nicht auf die Wohnung bezieht, ist mit Aus-
nahme jener Gebdude, bei denen Gebaudeflaiche und Wohnungsflache identisch sind, weniger davon
auszugehen, dass sich die Wohnqualitdt der Wohnungen gross verandert. Allerdings kann sich das In-
strument, aufgrund des Sachverhalts, dass die Wohngebdudeflache als Bemessungsgrundlage dient,
unter Umstdanden negativ auf Wirkungsziel 2.5 auswirken. Die bauliche Verdichtung in die Héhe wird
unterstltzt, wodurch auch der Blick auf Griin- und Freirdume sowie den Himmel eingeschrankt werden
kann. Obwohl diese Wirkung davon abhangig ist, wie die Parzellen und das Verhaltnis von bebautem zu
unbebautem Boden ausgestaltet sind, dirfte dies ein Instrument sein, welches hier eine negative Zielkor-
relation aufweist.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Eine deutlich starkere Wirkung betreffend Wirkungsziel 3.2 (Entwicklung nach innen) ist hingegen beim
Wohngebaudeflachensparbonus im Vergleich zum Instrument C 1 zu erwarten — wiederum aufgrund des
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Umstands, dass die Gebaudefldche die Bemessungsgrundlage ist. Auch hinsichtlich der Bodenversiege-
lung (Wirkungsziel 3.1) wirde sich eine positiv korrelierte Wirkung einstellen.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Wie beim Wohnflachensparbonus sind auch beim Wohngebaudeflachensparbonus hohe bzw. ver-
gleichsweise noch héhere Abgabesatze erforderlich, um eine hohe Wirksamkeit (Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum) auslésen zu kénnen. Damit wére auch hier das Umverteilungsvolumen in Relation
zum BIP sehr gross, was zu gewissen Verzerrungen auf dem Wohnungsmarkt fihren kénnte. Diese wiir-
den sich vor allem zwischen dichteren und weniger verdichteten Rdumen/Regionen manifestieren und
kénnten auch insbesondere bei EFH Disincentives bei den Investitionen mit sich bringen. Weiter ist auch
bei der Wohngebaudeflachenabgabe damit zu rechnen, dass angesichts der enormen Volumina an um-
verteilten Mitteln hochstwahrscheinlich ein erheblicher Aufwand seitens der 6ffentlichen Hand entsteht,
was die Staatsquotenneutralitat beeintrachtigt.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Je nach Wohnraumangebotssituation und Region sind die Moglichkeiten fur eine Verhaltensanpassung
der Subjekte (Wahlfreiheit) gemdass Wirkungsziel 5.2 erheblich eingeschrankt. Stark erschwerend kommt
hinzu, dass die erforderlichen Abgabesatze, um eine effektive Wirkung erzielen zu kénnen, im politischen
Prozess (Wirkungsziel 5.3) kaum zu vermitteln sind.

Gesamtbeurteilung

Die Gesamtproblematik der hier vorgestellten Form eines Wohngebaudeflachensparbonus ist die gleiche
wie beim Wohnflachensparbonus: Entscheidet man sich fiir einen politisch noch am ehesten akzeptier-
ten, tiefen Abgabesatz, stellt sich nur eine geringe Lenkungswirkung ein. Gleichzeitig ist das Umvertei-
lungsvolumen im Vergleich zu anderen Lenkungsabgabesystemen erheblich héher.*” Somit wird es auch
dieses Instrument im heutigen Umfeld angesichts der zu erwartenden geringen politischen Akzeptanz
sehr schwer haben. Ein Wohngebaudeflachensparbonus erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung in
der dargelegten Ausgestaltung nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.

4.5 STEUERUNGSINSTRUMENTE MITTELS STEUERLICHER ANREIZE
4.5.1 ANPASSUNG EIGENMIETWERT | INSTRUMENT D 1

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Ansdtze mittels steuerlicher Anreize beziehen sich vor allem auf den Eigenheimbereich.
Unter Berlicksichtigung des oftmals hoheren Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums (vgl. Tab. 1 in Kap. 2.1) stellt
sich beim vorliegenden Instrument die Frage, wie der Eigenmietwert vermehrt als Ansatz zur Steuerung
des Wohnflachenkonsums eingesetzt werden kénnte.

Der Eigenmietwert wird zu Steuerzwecken festgelegt, da Eigenheimbesitzer im Vergleich zu Mietern
keine Mietkosten im eigentlichen Sinn fir die Benutzung der Liegenschaft bezahlen missen bzw. sie die
mit der Nutzung ihrer Liegenschaft verbundenen Kosten (Hypothekarzinsen, Unterhalt) einkommensmin-
dernd abziehen kénnen. Demgegenlber kann der Mieter die Mietzinsen bei den Steuern nicht abziehen.
Um diesen Tatbestand auszugleichen, wird der Eigenmietwert einer Liegenschaft bei Eigenheimbesitzern
als Bruttoeinkunft versteuert. Der Eigenmietwert sollte dabei dem Marktwert der selbst genutzten Lie-

“ Zum Beispiel belduft sich der Ertrag aus der CO,-Abgabe auf jahrlich rund 1 Mrd. CHF und macht damit einen Bruchteil im Ver-
gleich zum Wohnfldchen- oder Wohngebaudeflachensparbonus aus (vgl. Bundesamt fir Umwelt, 2016).
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genschaft entsprechen (Eidg. Steuerverwaltung, 2015).48 Unter dem Aspekt der Wohneigentumsforde-
rung kann der Eigenmietwert durch die Kantone aber bis zu 40% unter der Marktmiete angesetzt werden.
Diese Bevorzugung der Eigenheimbesitzer soll Anreize auslésen, Wohnraum nicht zu mieten, sondern zu
besitzen. Dadurch kann bei gleichen Ausgaben wie bei einer Wohnungsmiete mehr Wohnraum und mehr

Flache genutzt werden.

Eine Anpassung des Eigenmietwerts soll dahingehend wirken, dass der Anreiz, aufgrund von Wohneigen-
tum einen vergleichsweise héheren Wohnflachenkonsum vorzunehmen, reduziert wird.

Steuerungsgegenstand: Der eigentliche Steuerungsgegenstand ist der Eigenmietwert. Die Reduktion des
Eigenmietwerts als Wohneigentumsférderungsmassnahme soll dabei mit einer Auflage versehen werden
— wie dies im Falle einer Forderung im Bereich des gemeinnitzigen Wohnungsbaus ebenfalls erfolgt (vgl.
Instrumente A 1.1, A 2.1 oder B 3). Eine Reduktion des Eigenmietwerts auf 60% des marktiblichen Miet-
werts kann nur dann vorgenommen werden, wenn das Eigenheim eine gewisse Mindestbelegung auf-
weist.

e Variante 1: Die Mindestbelegung kénnte dabei analog wie bei Instrument A 1.1 ausgestaltet sein:
'Anz. Pers. pro Eigenheim = Anz. Zimmer - 1.

e Variante 2: Im Falle einer weniger restriktiven Auflage (auch mit Blick auf die Akzeptanz) wére es
denkbar, dass die Mindestbelegung geringer ausfallen darf:
'Anz. Pers. pro Eigenheim > Anz. Zimmer - 2"

Wird diese Mindestbelegung nicht gewadhrleistet, so entspricht der Eigenmietwert dem effektiven
Marktwert. Dadurch besteht mit Blick auf den Eigenmietwert ein starkerer Anreiz, den Wohnflachenkon-
sum zu reduzieren.

Adressat: Von der Anpassung des Eigenmietwerts durch die Einfilhrung einer Auflage in Form einer Bele-
gungsvorschrift waren alle Eigenheimbesitzer betroffen, die neu Wohneigentum fur den Eigenbedarf
erwerben.

Umsetzungs-/Tragerebene: Die Umsetzung des auf diese Weise angepassten Eigenmietwerts erfolgt auf
kantonaler Ebene.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Mit Blick auf eine Gewahrleistung der Eigentumsgarantie muss die Auflage der
Belegungsvorschrift zundchst zu Beginn bei Neubezug/-erwerb des Eigenheims und wahrend einer be-
stimmten Periode gewahrleistet sein, um von einem reduzierten Eigenmietwert zu profitieren.

Umsetzungsaufwand: Die Eigenheimbesitzer missen bei den Steuerbehérden den Nachweis erbringen,
dass die Auflage eingehalten wird und eine Berechtigung zur Reduktion des Eigenmietwerts um 40%
vorliegt.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN
Zielgruppe dieses Instruments sind private Haushalte, die von der Wohneigentumsforderung aufgrund
eines reduzierten Eigenmietwerts profitieren wollen.

Bei den politisch-administrativen Akteuren spielen die entsprechend involvierten kantonalen Steueram-
ter eine wichtige Rolle hinsichtlich der Anpassung der Gesetzesgrundlagen und deren Umsetzung.

Gewinner im Falle einer Anwendung dieses Instruments ist vorwiegend die Allgemeinheit, da tendenziell
weniger Boden insbesondere zum Zweck von eher flachenintensiven Eigenheimen Uberbaut wird.

“ Wenn ein Eigenheimbesitzer dauerhaft eines oder mehrere Zimmer seines Wohneigentums nicht mehr benutzt, darf er unter
gewissen Voraussetzungen einen Abzug am veranschlagten Eigenmietwert vornehmen. Diesen sogenannten Unternutzungsabzug
kennen die Kantone ZH, SH, UR, OW, GR und TG. Die davon betroffenen Gebdudeteile missen tatsachlich leer bzw. unmabliert
sein und durfen auch nicht als Abstellkammer genutzt werden.
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Zu den Verlierern gehoren neue Eigenheiminteressierte, welche die Auflage durch die Belegungsvor-
schriften nicht erfillen kénnen oder wollen und somit nicht von der Wohneigentumsférderung profitie-
ren.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Die Auswirkungen einer Veranderung des Eigenmietwerts sind sehr komplex in der Abschatzung, weswe-
gen im Rahmen der Auslegeordnung dieser Studie auf eine Beispielrechnung fiir einen Paarhaushalt mit
Wohneigentum in Form eines EFH zurlckgegriffen werden soll. Aber selbst eine Beispielrechnung anhand
eines Paarhaushalts in der Stadt Basel bzw. Schaffhausen bleibt eine grobe Annédherung. Die Probleme
ergeben sich u.a. aus dem Unterschied zwischen vollstdndigen Kosten des Wohnens im Eigenheim (d.h.
inkl. Rickstellungen, Finanzierungsstruktur etc.) und der Marktmiete, aber auch aus den nicht abschatz-
baren Auswirkungen auf das steuerbare Vermoégen bzw. Einkommen, wenn sich die Attraktivitat des
Wohneigentums steuerlich verschlechtert ('Anpassungseffekte').

Die Beispielrechnung in Tab. 9 veranschaulicht, dass eine von einer gewissen Mindestbelegung abhangige
Reduktion des Eigenmietwerts, eine Preiserhdhung um ca. sieben bis zehn Prozent ausmachen konnte.
Diese Werte kdnnen jedoch in Abhadngigkeit des Kantons, des Zivilstands, der Mietpreise, der Finanzie-
rung des Wohneigentums, des Einkommens, des sonstigen Vermogens etc. markant variieren.

TAB.S:  BEISPIELRECHNUNG ANPASSUNG EIGENMIETWERT FUR VERHEIRATETEN PAARHAUSHALT IN BS UND SH

s
™

Annahmen zum Beispielhaushalt Basel  Schaffhausen Quelle
Durchschnittliches Nettoeinkommen Haushalt CHF 79'320 CHF 79'320 BFS HABE 2013
Durchschnittliche Mietkosten pro m? und Monat CHF 17.4 CHF 13.8 BFS GWS & SE 2014
Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung in der Schweiz 99 m? 99 m? BFS GWS 2014
Marktmiete pro Jahr CHF 20'671 CHF 16'394

Eigenmietwert (mind. 60% BS, mind. 70% SH der Marktmiete) CHF 12'403 CHF 11'476

Steuerbares Vermaogen (ca. oberstes Terzil) CHF 100'000  CHF 100'000 ESTV 2012
Steuerschuld mit minimalem Eigenmietwert CHF 11'987 CHF 12'062 Kant. Steuer-
Steuerschuld mit Eigenmiete = Marktmiete CHF 14'131 CHF 13'263 rechner 2016
Differenz aufgrund des reduzierten Eigenmietwerts CHF 2'144 CHF 1'201
in % der Marktmiete 10.4% 7.3%

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.

Betrachtet man nun die Einfamilienhausbewohner, so erfillen in der oben genannten Variante 1 70.1%
die Belegungsvorschrift 'Anz. Pers. pro Eigenheim > Anz. Zimmer - 1' nicht. Bei der weniger strikten Vari-
ante 2 mit der Belegungsvorschrift 'Anz. Pers. pro Eigenheim > Anz. Zimmer - 2' sind es noch immer
46.3%.

Erhohen sich nun bei diesen Haushalten die Kosten fir das Wohnen um sieben bis zehn Prozent, so redu-
ziert sich deren Nachfrage nach Wohnraum um 2.8% bis 4.0%. Dadurch wirde sich in Variante 1 der Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum der EFH-Haushalte von 52.6 m? auf zwischen 51.5 m” bis 51.1 m’ reduzieren,
was einen Rickgang um 2.0% bis 2.9% bedeutet. Mit der weniger strikten Variante 2 kénnte der EFH-Pro-
Kopf-Wohnflachenkonsum um 1.4% bis 2.0% bzw. auf zwischen 51.9 m”’ bis 51.5 m’ gesenkt werden.
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BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Die Beispielrechnung im Rahmen der Abschatzung des Wirkungspotenzials macht deutlich, dass das In-
strument aufgrund der Erh6éhung der Wohnkosten grundsatzlich eine Wirkung in Richtung Reduktion des
Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums auszulésen vermag. Gleichwohl ist diese Wirkung relativ gering, bezieht
sie sich doch nur auf einen Teil des Wohnungsmarkts. Offen bleibt, wie sich eine Koppelung der Redukti-
on des Eigenmietwerts an eine Auflage in Form von mz—Vorgaben auswirken wirde. Gleichzeitig wirde
dies aber einen noch starkeren Eingriff bedeuten.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Da das Instrument eine Auflage in Form einer Belegungsvorschrift impliziert, stellt sich auch hier die Fra-
ge, wie sich dies auf die Wohnqualitat (Wirkungsziel 2.1) niederschlagt. Allerdings ist diese Belegungsvor-
schrift nicht wie bei den Regulierungsinstrumenten zwingend, sondern impliziert bei Nichteinhaltung
primar einmal hohere Wohnkosten. Es ist unter Umstdnden damit zu rechnen, dass zur Einsparung von
Kosten der Wohnraum teilweise mit mehr Personen geteilt wird und sich dies (leicht) negativ auf die
Wohnqualitat auswirken kénnte. Hinsichtlich der hohen visuellen Lebensqualitdt durch den Blick auf Frei-
und Grinraume (Wirkungsziel 2.5) wirde sich das Instrument kaum negativ auswirken; eine Erhohung
der Gebaudevolumina ist nicht zu erwarten. Langfristig konnte aufgrund der Nachfragereduktion von
Wohnraum bei Bevolkerungswachstum das Gebaudevolumen unterproportional zunehmen.

Oberziel 3 | Hohe Ubrige 6kologische Nachhaltigkeit

Uber die Schaffung eines monetiren Anreizes bei den Eigenheimbesitzern die Belegung zu erhéhen —
bzw. eine tiefe Belegung finanziell zu bestrafen —, wiirde eine gewisse Erhéhung der Einwohnerdichte
erzielt und damit das Wirkungsziel 3.2 'Verstarkte Entwicklung nach innen' unterstitzt. Die Wirkung muss
jedoch insofern relativiert werden, als gerade beim Wohneigentum in seiner raumgreifenden Form als
EFH der Gesamtbeitrag zur inneren Entwicklung sehr gering ist.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Die Verteuerung der Wohnkosten im Eigenheimbereich bei Nichteinhaltung der Belegungsvorschriften
kénnte bei einer solchen Anpassung des Eigenmietwerts zu Disincentives fir Investitionen (Wirkungsziel
4.3) in diesem Segment des Wohnungsmarkts fihren.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Beim Wirkungsziel 5.2 'Gute Modglichkeiten fir Verhaltensanpassungen der Subjekte' ist eine neutrale
Zielkorrelation zu erwarten, da bestehende Eigenheimbesitzer nicht betroffen wéren und neue Eigen-
heimbesitzer bei der Erstellung oder beim Erwerb von Wohneigentum die Folgen einer Nichteinhaltung
der Mindestbelegung in ihr Entscheidungskalkil einbeziehen kénnten. Gleichwohl darfte dieses Instru-
ment politisch umstritten sein. Dies angesichts der Tatsache, dass in der politischen Diskussion immer
wieder eine Abschaffung des Eigenmietwerts bereits in der heutigen Form gefordert wird.

Gesamtbeurteilung

Insgesamt ist bei diesem Instrument eine sehr Gberschaubare Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkon-
sums zu erwarten. Erschwerend hinzu kommen die Nachteile bezlglich der (politischen) Akzeptanz. Eine
Anpassung des Eigenmietwerts erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung in dieser Form nicht
zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.
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4.5.2 NEUGESTALTUNG LIEGENSCHAFTSBESTEUERUNG | INSTRUMENT D 2

AUSGESTALTUNG

Ausgangslage: Ein weiterer Ansatz zwecks einer verfeinerten Steuerung bezlglich der Hauptzielsetzung
besteht im Bereich der Liegenschaftsbesteuerung von Eigenheimen. Die eigentliche Liegenschaftssteuer
ist eine kantonale oder kommunale Steuer auf Liegenschaften, die im Hoheitsgebiet des Kantons oder der
Gemeinde liegen. Allerdings wird sie sehr uneinheitlich erhoben. Im Falle des Kantons Basel-Stadt unter-
liegen zum Beispiel nur die juristischen Personen einem Minimalsteuersatz von 2%o des Steuerwerts der
Liegenschaft. Nattrliche Personen muissen keine Liegenschaftssteuer entrichten. DemgegenUber wird in
allen Kantonen und Gemeinden bei natirlichen Personen eine Vermdgenssteuer auf Liegenschaften er-
hoben. Schweizweit belduft sich das jahrliche Aufkommen auf rund 2 Mrd. CHF (WSL, 2010, p. 36).

Bei einer Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung fir Eigenheime — sei es via eigentliche Liegen-
schaftssteuer oder via Vermdgenssteuer auf Liegenschaften — kdnnte mit Blick auf das Hauptziel 'Best-
mogliche Reduktion der Wohnflache pro Kopf' eine entsprechende Variabilisierung vorgenommen wer-
den, indem der Steuerwert der Liegenschaft in Abhangigkeit des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums gewich-
tet wird.

Steuerungsgegenstand: Der eigentliche Steuerungsgegenstand ist der Steuerwert eines selbstgenutzten
Eigenheims. Der Steuerwert eines Eigenheims wird zunachst wie bisher berechnet. Im Anschluss wird der
Steuerwert mit einem Gewichtungsfaktor multipliziert, der den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum im jeweili-
gen Eigenheim in Relation zum durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum (schweizweit oder
kantonal) wiedergibt.

Der Steuerwert fur die jeweilige Liegenschaft bzw. den Eigenheimbesitzer ware demnach folgendermas-
sen zu spezifizieren:

Steuerwert ., ; = Steuerwert 4, ; X Gewichtungsfaktor ;

Die Formel fiir den Gewichtungsfaktor lautet dabei:

Wohnflachenkonsum pro Kopf ;
Gewichtungsfaktor ; = ! L P/

Wohnflachenkonsum pro Kopf 4

Im Falle von Eigenheimen mit einem unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum ist der Ge-
wichtungsfaktor kleiner eins, wodurch sich der neue Steuerwert reduziert. Bei einem Uberdurchschnittli-
chen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum wird der Gewichtungsfaktor grosser eins sein und der neue Steuer-
wert erhoht sich. Auf diese Weise wirde ein Anreiz implementiert, aufgrund einer héheren Belastung bei
der Liegenschaftsbesteuerung den Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum zu reduzieren.

Adressat: Von einer solchen Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung waren alle neuen und bisheri-
gen Eigenheimbesitzer betroffen, die ihr Wohneigentum selbst bewohnen.

Umsetzungs-/Tragerebene: Da die bisherige Besteuerung von Liegenschaften auf kantonaler Ebene er-
folgt, ist eine entsprechende Neugestaltung des Liegenschaftswerts auch durch die Kantone umzusetzen.

Ergdnzungen/Ausnahmen: Eigenheimbesitzer, die den Nachweis erbringen, auf eine Uberdurchschnittli-
che Pro-Kopf-Wohnflache angewiesen zu sein — zum Beispiel aufgrund einer korperlichen Behinderung
oder indem sie auf Arbeitsraume im Rahmen ihrer Erwerbstétigkeit angewiesen sind —, konnen diese
Zusatzflachen bei der Berechnung des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums abziehen.

Umsetzungsaufwand: Fir die Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung in Form einer Variabilisierung

durch eine Gewichtung bedarf es einer Anpassung der entsprechenden kantonalen Steuergesetzesgrund-
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lagen. Die Eigenheimbesitzer mussen zugleich den Nachweis fir ihren individuellen Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum erbringen, der durch die Behorden stichprobenmassig Gber das Gebdude- und
Wohnungsregister zu Gberprifen ist.

INVOLVIERTE AKTEURE / ANSPRUCHSGRUPPEN

Die Zielgruppe bei einer Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung sind wie bei Instrument D 1 private
Haushalte, die Wohneigentum besitzen oder erwerben wollen.

Auf Ebene der politisch-administrativen Akteure sind es zunachst die Steueramter, welche die neue Lie-

genschaftsbewertung umsetzen missen.

Die Gewinner einer solchen Variabilisierung der Liegenschaftsbesteuerung sind jene Eigenheimbesitzer,
die einen Gewichtungsfaktor kleiner eins aufweisen und dadurch von einer geringeren steuerlichen Belas-
tung ihrer Liegenschaft profitieren. Wiederum erfahrt auch die Allgemeinheit einen Nutzengewinn, wenn
mit dieser Massnahme ein subsididrer Beitrag gegen die Zersiedelung und die weitere Uberbauung von
Frei- und Grinflachen geleistet wird.

Verlierer dieser Massnahme sind Eigenheimbesitzer, die aufgrund der Variabilisierung neu eine héhere

Besteuerung ihrer Immobilie erfahren.

ABSCHATZUNG DES WIRKUNGSPOTENZIALS

Der Effekt einer Beriicksichtigung eines Gewichtungsfaktors bei der Bemessung der Liegenschaftssteuer
auf den Wohnflachenkonsum ist wegen der Heterogenitat bei der Besteuerung sehr schwierig. Einerseits
variieren die Steuersatze enorm zwischen den Kantonen (0.3 Promille im Kanton Nidwalden, bis zu drei
Promille im Kanton Freiburg). Hinzu kommen je nach Kanton auch noch kommunale Unterschiede.

Herleiten lasst sich aber, wie unterschiedlich hoch der Gewichtungsfaktor fir eine Besteuerung des
selbstgenutzten Wohneigentums in der Schweiz ist: Tab. 10 zeigt die kantonalen Werte und Abb. 31 die
kommunalen. Wahrend der Gewichtungsfaktor bei einer kommunalen Ausgestaltung zwischen 0.67
(Saint-Gingolph am Genfersee) und 1.85 (Vergeletto, Bezirk Locarno) schwankt, liegen die kantonalen
Werte deutlich ndher beieinander (GE: 0.83, SH/TG: 1.11).

TAB. 10: GEWICHTUNGSFAKTOR WOHNFLACHE-PRO-KOPF NACH KANTON | 2013

ZH BE LU UR SZ ow NW GL ZG FR SO BS BL

0.98 0.99 1.00 0.98 1.06 1.02 1.06 1.08 1.04 0.98 1.09 0.93 1.05

SH AR Al SG GR AG TG Tl VD VS NE GE JU

1.11 1.10 1.01 1.03 1.01 1.09 1.11 1.03 0.94 0.96 0.96 0.83 0.99

Datenquelle: GWS 2013. Berechnung: IWSB 2016.
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ABB. 31: GEWICHTUNGSFAKTOR WOHNFLACHE-PRO-KOPF NACH GEMEINDE | 2013

Legende

m <075
<0.85
<0.95
<1.05
<115

m <125

m >1.25

Datenquelle: GWS 2013. Darstellung: IWSB 2016.

Insgesamt ist eine Quantifizierung nicht méglich. Es ist jedoch aufgrund der folgenden Uberlegungen von
einem geringen Gesamteffekt auszugehen: In Genf wirde der Satz fir natlrliche Personen von 1.0 Pro-
mille (mit Ausnahmenregelungen) auf 0.83 Promille sinken, wahrend dieser im Thurgau von 0.5 Promille
auf 0.56 Promille steigen muisste. Da in Genf die Liegenschaftspreise héher sind, dirfte hier die tiefere
Steuerbelastung ceteris paribus gar zu einer leichten Zunahme des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums fiih-
ren. Demgegeniber ist der Reduktionseffekt im Kanton Thurgau deutlich geringer, da die Gewichtung auf
einer tieferen Basis geschieht (halb so hoch wie im Kanton Genf).

BEURTEILUNG ANHAND DES ZIELSYSTEMS

Oberziel 1 | Hohe Reduktion Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum

Wie die Uberlegungen zur Abschatzung des Wirkungspotenzials illustrieren, sind bei diesem Instrument
regional gegenlaufige Wirkungen hinsichtlich Wirkungsziel 1.1 zu erwarten. Der Gesamteffekt einer Re-
duktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums wiirde gering sein, zumal auch hier nur ein Teilmarkt vom
Instrument betroffen ware.

Oberziel 2 | Hohe soziale Nachhaltigkeit

Fir die Gruppe der zuklnftigen, an Wohneigentum interessierten Personen, die aufgrund des Gewich-
tungsfaktors ein flachensparenderes Eigenheim erwerben oder erstellen, kdnnte dies in einigen Fallen mit
einer (sehr) leichten Beeintrachtigung der Nutzbarkeit der Wohnung (Platzangebot und Grundrisseintei-
lung) verbunden sein. Gesamthaft betrachtet ist das Instrument aber dennoch als neutral hinsichtlich
Wirkungsziel 2.1 '"Hohe Wohnqualitdt (bezogen auf die Wohnung an sich)' zu beurteilen. Ebenso wiirde
die Variabilisierung der Liegenschaftsbesteuerung zumindest kurz- bis mittelfristig keinen spirbaren Ef-
fekt auf die Gebiudevolumina auslésen und somit auch Wirkungsziel 2.5 nicht tangieren. Ahnlich wie bei
Instrument D 1 konnte aufgrund der mehrheitlich und langfristig eintretenden Nachfragereduktion von
Wohnraum bei Bevolkerungswachstum das Gebaudevolumen unterproportional zunehmen.
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Oberziel 3 | Hohe Gbrige 6kologische Nachhaltigkeit

Prinzipiell wirde von der Ausgestaltung her eine Variabilisierung bei der Liegenschaftsbesteuerung von
selbstgenutztem Wohneigentum in Richtung Erhohung der Einwohnerdichte wirken und so zur Entwick-
lung nach innen beitragen (Wirkungsziel 3.2). Jedoch dirfte diese Wirkung aus zweierlei Griinden sehr
schwach ausfallen: (i) Wie bei Instrument D 1 ist der Gesamtbeitrag zur inneren Entwicklung bei Wohnei-
gentum in Form von EFH kaum relevant. (ii) Darlber hinaus ist bei einer Neugestaltung der Liegen-
schaftsbesteuerung anhand der skizzierten Ausgestaltung im Vergleich zu einer Anpassung des Eigen-
mietwerts dahingehend eine geringere Wirkung zu erwarten, als die Wohnkostenrelevanz der Liegen-
schaftsbesteuerung (als Vermogen zu versteuern) gegenlber dem Eigenmietwert (als Einkommen zu
versteuern) tiefer ist.

Oberziel 4 | Hohe (brige wirtschaftliche Nachhaltigkeit

Ahnlich wie bei Instrument D 1 kénnte — insbesondere in Regionen oder Gemeinden, in denen der Ge-
wichtungsfaktor hoch ausfallt — die Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung zu Disincentives fur
Investitionen (Wirkungsziel 4.3) an bestimmten Standorten im Segment Eigenheime fihren. Allerdings
wirden diese Negativanreize sicherlich unter jenen im Falle des Instruments D 1 zu liegen kommen.

Oberziel 5 | Gute Akzeptanz und Praktikabilitat

Da der Adressatenkreis dieses Instruments sowohl bisherige wie auch zukinftige Eigenheimbesitzer um-
fasst, ist anstelle einer neutralen Zielkorrelation bezlglich Wirkungsziel 5.2 'Gute Moglichkeiten fur Ver-
haltensanpassungen der Subjekte' wie bei Instrument D 1 von einer (leicht) negativen Wirkung auszuge-
hen. Die Wahlfreiheit ist aufgrund der geringeren Flexibilitat bei Wohneigentum im Bestand partiell ein-
geschrankt.

Gesamtbeurteilung

Als wesentliche Aspekte fir die Gesamtbeurteilung sind einerseits die vergleichsweise geringe Wirkungs-
entfaltung bezlglich einer Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums zu nennen und der Umstand,
dass die Liegenschaftsbesteuerung fir die Kantone und Gemeinden eigentlich ein Finanzierungsziel impli-
ziert. Das heisst, dass bei einer Verhaltensanderung der Liegenschaftsbesitzer im Rahmen der Neugestal-
tung dieses Ziel gefahrdet ist. Entsprechend ist eine geringe politische Akzeptanz zu erwarten. Eine Neu-
gestaltung der Liegenschaftsbesteuerung erscheint daher mit Blick auf eine Umsetzung in dieser Form
nicht zweckmassig bzw. nicht empfehlenswert.
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5 SCHLUSSBETRACHTUNG UND AUSBLICK

5.1 ZUSAMMENFASSENDE EINSCHATZUNG DER 14 INSTRUMENTE

Die Auslegeordnung und Einzelanalyse der 14 Instrumente in Kap. 4 verdeutlicht, dass es flr jedes ver-
schiedenste spezifische Ausgestaltungsmoglichkeiten gibt. So bestehen beispielsweise bei der Festlegung
der Vorgaben bezlglich maximaler Nutzflachen (Instrumente A 2.1, A 2.2, B2, B 3) gewisse Variations-
moglichkeiten, ebenso wie bei den Mindestbelegungen (Instrumente A 1.1, A 1.2, D 1) oder bei der Defi-
nition von Gewichtungsfaktoren (Instrumente C 1, D 2). Anlasslich dieser Auslegeordnung kénnen aber
nicht mehrere Varianten und Spezifikationen von ein und demselben Instrument analysiert werden. Dies
ware die Aufgabe weiterer Vertiefungsarbeiten. Die in dieser Studie aufgeftihrten Wirkungsmechanismen
und Beschreibungen vermoégen die Instrumente primar im Sinne einer ersten Einschatzung grob abzubil-
den. Dies erschwert zwangslaufig eine Operationalisierung zwecks Quantifizierung des Wirkungspotenzi-
als und einer darauf basierenden Bewertung. Dennoch lassen sich auch aus einer (bergeordneten Per-
spektive heraus deutliche Unterschiede zwischen den 14 vorgestellten Steuerungsinstrumenten hinsicht-
lich der Zielerreichung der einzelnen Ober- bzw. zentralen Wirkungsziele ausmachen, welche hier noch-
mals zusammenfassend und vergleichend eingeordnet werden.

5.1.1 EINSCHATZUNG OBERZIEL 1 | HOHE REDUKTION PRO-KOPF-WOHNFLACHENKONSUM

Bei den Regulierungsinstrumenten (A 1.1 bis A 4) ist festzuhalten, dass im Falle der generellen Bele-
gungsvorschriften (A 1.1) und in noch etwas starkerem Mass bei der generellen mz—Vorgabe (A 2.1) auf-
grund der Breitenwirkung ein spirbarer Beitrag zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums geleis-
tet werden kann. Eine vergleichbare bzw. etwas schwachere Reduktion des Wohnflachenkonsums ist bei
der Lockerung der Mietpreisfestsetzung (A 4) bzw. bei der Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegel-
dern fir den Erwerb von Wohneigentum (A 3) zu erwarten. Einen deutlich geringeren Beitrag zur Errei-
chung dieses Ziels vermogen die spezifischen Belegungsvorschriften (A 1.2) sowie spezifische mZ—Vorgabe
(A 2.2) zu leisten, da der mit diesen Instrumenten verbundene Adressatenkreis deutlich kleiner ist.

Bei den Forderinstrumenten mit Subventionscharakter (B 1.1 bis B 3) ist es vor allem der planerische
Dichtebonus fir flachensparendes Wohnen (B 3), dem im Falle des pauschalen Dichtebonus (Variante 1)
eine vergleichsweise hohe Wirkung attestiert werden kann. Diese dirfte bei den Forderbeitragen fir
flachensparendes Wohnen (B 2) geringer sein. Ebenfalls einen eher geringen Beitrag zur Reduktion des
Wohnflachenkonsums vermag die beratende Umzugshilfe (B 1.1) zu leisten, welche aber auch zur Sensibi-
lisierung des Themas 'Wohnflachenkonsum' beitragt. Hingegen ist bei der monetdaren Umzugshilfe (B 1.2)
davon auszugehen, dass die Ubernahme der Umzugskosten kaum einen Anreiz darstellt, den Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsum effektiv zu reduzieren.

Bei den wohnspezifischen Lenkungsabgaben (C 1 und C2) ist in der vorgestellten Ausgestaltung und
unter Verwendung hinreichend hoher Abgabesatze mit einer hohen Wirkung bzw. mit der von allen In-
strumenten insgesamt hochsten Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums zu rechnen.

Bei der Steuerung mittels steuerlicher Anreize (D 1 und D 2) kann bei der Anpassung des Eigenmietwerts
(D 1) gegenlber einer Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung (D 2) von einer leicht héheren Re-
duktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums ausgegangen werden, da der Anreizmechanismus Uber den
an Auflagen gekoppelten reduzierten Eigenmietwert starker wirken sollte als Gber die anhand des Wohn-
flachenkonsums gewichtete Liegenschaftsbesteuerung. Verglichen mit den Ubrigen Instrumenten bewe-
gen sich diese beiden Ansatze im Mittelfeld hinsichtlich dieser Zielerreichung.
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5.1.2 EINSCHATZUNG OBERZIEL 2 | HOHE SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Von besonderem Interesse sind unter diesem Oberziel die beiden Wirkungsziele hinsichtlich einer hohen
Wohnqualitat (Wirkungsziel 2.1) sowie einer hohen visuellen Lebensqualitdt durch den Blick auf Grin-
und Freirdaume (Wirkungsziel 2.5).

Bei den Regulierungsinstrumenten muss im Falle der generellen und spezifischen Belegungsvorschrift
(A1.1 und A 1.2), der Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern (A 3) sowie der Lockerung der
Mietpreisfestsetzung (A 4) davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der geringeren zur Verfligung
stehenden (Pro-Kopf-) Wohnflache diese Anséatze leicht negativ auf die Wohnqualitat bezuglich Nutzbar-
keit (Wohnraumeinteilung/Grundriss und Rickzugsmaoglichkeit) auswirken. Im Falle der generellen und
der spezifischen mZ—Vorgabe (A 2.1 und A 2.2) dirften die negativen Auswirkungen durch die Beschran-
kung der Wohnungsgrosse noch etwas hoher sein. Demgegeniber ist mit Ausnahme von Instrument A 3
bei allen Regulierungsinstrumenten die Wirkung bezlglich einer hohen visuellen Lebensqualitdt durch
den Blick auf Grin- und Freirdume langfristig positiv einzustufen — namlich dann, wenn im Falle eines
weiteren Bevolkerungswachstums das betroffene Gebaudevolumen nur noch unterdurchschnittlich zu-
nehmen wirde. Einzig bei der Beschrankung des Vorbezugs von Vorsorgegeldern (A 3) ist die Wirkung
eher negativ, da Wohneigentum oft mit privatem Griinraum (Garten, Terrasse etc.) verbunden ist.

Im Falle der Forderinstrumente mit Subventionscharakter sind bei allen Ansatzen (B 1.1 bis B 3) gewisse
Einschrankungen vergleichbaren Ausmasses beziiglich der Wohnqualitat zu erwarten. Dies, weil auch hier
sich die Wohnflache letzten Endes reduziert. Hingegen ist die Zielkorrelation mit Blick auf das Wirkungs-
ziel 2.5 — zumindest langfristig — bei allen Instrumenten dieser Kategorie unter Annahme eines anhalten-
den Bevolkerungswachstums tendenziell positiv.

Fir die beiden wohnspezifischen Lenkungsabgaben (C1 und C2) gilt beziglich der Wohnqualitdt das
Gleiche wie bei den vorherigen Instrumenten. Es ist mit einer vergleichbaren, leicht negativen Zielkorrela-
tion zu rechnen. Unterschiede sind allerdings bei Wirkungsziel 2.5 auszumachen: Der Wohngebaudefla-
chensparbonus (C 2) dirfte sich durch die bauliche Verdichtungswirkung zumindest mittelfristig auf die-
ses Wirkungsziel eher negativ auswirken, wéhrend im Falle eines weiteren Bevolkerungswachstums beim
Wohnflachensparbonus (C 1) eine positive Zielkorrelation erwartet werden darf.

Verglichen mit den obigen Instrumenten wird bei der Steuerung mittels steuerlicher Anreize die Wohn-
qualitat weniger (D 1) bzw. nicht tangiert (D 2). Ebenso dirfte sich sowohl bei der Anpassung des Eigen-
mietwerts (D 1) wie auch bei der Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung (D 2) eine weitgehende
Zielneutralitat hinsichtlich des Wirkungsziels 'Hohe visuelle Lebensqualitat durch Blick auf Grin-/Frei-
raume' einstellen.

5.1.3 EINSCHATZUNG OBERZIEL 3 | HOHE UBRIGE OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT

Grundsatzlich bewirken alle Regulierungsinstrumente (wie auch die anderen instrumentellen Stossrich-
tungen) eine vermehrte Entwicklung nach innen (Wirkungsziel 3.2). Eine vergleichsweise starkere Zielkor-
relation ist vor allem bei den generellen Belegungsvorschriften (A 1.1) sowie bei der generellen m’-
Vorgabe (A 2.1) aufgrund der breiteren Wirkung auszumachen. Aber auch die Beschrdankung des Vorbe-
zugs von Vorsorgegeldern fir den Erwerb von Wohneigentum (A 3) kann sich deutlich positiv auf das
Wirkungsziel 3.2 auswirken, da das Bauen in raumgreifender Form im Falle von Wohneigentum einge-
schrankt wird.

Bei den Forderinstrumenten mit Subventionscharakter wirken die beratende Umzugshilfe (B 1.1) wie
auch die monetare Umzugshilfe (B 1.2) nur indirekt in Richtung einer vermehrten Entwicklung nach in-
nen. Demgegentber ist die diesbezlgliche Wirkung bei den Forderbeitrdagen fir flaichensparendes Woh-

IWSB | 06.10.2016 Gesamtbericht | Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnfldchenkonsums | 77

s
™



nen (B 2) und noch ausgepragter beim planerischen Dichtebonus fir flachensparendes Wohnen (B 3)
erheblich hoher.

Auch die beiden wohnspezifischen Lenkungsabgaben (C 1 und C 2) wirken sich in erheblichem Ausmass
positiv auf die vermehrte Entwicklung nach innen aus. Insbesondere beim Wohngebaudeflachensparbo-
nus (C 2) ist eine noch deutlichere Wirkung — vergleichbar mit jener des planerischen Dichtebonus — zu
erwarten.

Deutlich geringer fallt die Wirkung auf die innere Entwicklung im Falle einer Steuerung mittels steuerli-
cher Anreize aus. Sowohl die Anpassung des Eigenmietwerts (D 1) als auch die Neugestaltung der Liegen-
schaftsbesteuerung (D 2) weisen zwar eine positive Zielkorrelation auf, aber in etwa auf vergleichbarem
(tiefem) Niveau wie die Regulierungsinstrumente in Form der spezifischen Belegungsvorschriften (A 1.2)
sowie der spezifischen mz—Vorgabe (A2.2).

5.1.4 EINSCHATZUNG OBERZIEL 4 | HOHE UBRIGE WIRTSCHAFTLICHE NACHHALTIGKEIT

Im Falle der Regulierungsinstrumente kann festgehalten werden, dass vor allem die generellen Bele-
gungsvorschriften (A 1.1) sowie die generelle mZ—Vorgabe (A 2.1), aber auch die Beschrankung des Vorbe-
zugs von Vorsorgegeldern (A 3) zu starken Verzerrungen auf dem Wohnungsmarkt fihren wirden — ins-
besondere mit Blick auf die Disincentives fir Investitionen (Wirkungsziel 4.3). Etwas geringere Verzerrun-
gen sind bei den spezifischen Belegungsvorschriften (A 1.2) und der spezifischen mZ—Vorgabe (A2.2) zu
erwarten. Hingegen wiirde sich eine Lockerung der Mietpreisfestsetzung (A 4) positiv auf das gesamte
Oberziel 4 auswirken, indem der Preis seine Funktion als Knappheitssignal besser ausiben kann.

Bei den Férderinstrumenten mit Subventionscharakter sind insgesamt kaum Negativanreize flr Investiti-
onen zu erwarten. Allerdings kénnen sich bei der monetdaren Umzugshilfe (B 1.2) und den Forderbeitra-
gen fir flachensparendes Wohnen (B 2) Mitnahmeeffekte einstellen, welche der wirtschaftlichen Nach-
haltigkeit entgegenlaufen.

Hinsichtlich der beiden wohnspezifischen Lenkungsabgaben in der vorgeschlagenen Form (C1 und C2)
sind es vor allem die extrem hohen Umverteilungsvolumina in Relation zum BIP, die (Wohnungs-) Markt-
verzerrungen zur Folge haben wirden. Wahlt man hingegen tiefere Abgabesatze, um das Umverteilungs-
volumen zu verringern, reduziert sich in der Folge die Lenkungswirkung auf den Pro-Kopf-Wohnflachen-
konsum.

Auch bei der Steuerung mittels steuerlicher Anreize ist mit Disincentives fir Investitionen zu rechnen. Bei
der Anpassung des Eigenmietwerts (D 1) vermutlich noch starker als bei einer Neugestaltung der Liegen-
schaftsbesteuerung (D 2), da Erstere zu einer starkeren Verteuerung der Wohnkosten fihren wirde.

5.1.5 EINSCHATZUNG OBERZIEL 5 | GUTE AKZEPTANZ UND PRAKTIKABILITAT

Mit Blick auf eine Umsetzung eines oder mehrerer der 14 Instrumente nimmt dieses Oberziel eine zentra-
le Rolle ein — speziell auch das darunter fallende Wirkungsziel 5.2 'Gute Moglichkeiten fir Verhaltensan-
passungen der Subjekte (Wahlfreiheit)'.

Bei den Regulierungsinstrumenten wirden sich im Falle der generellen Belegungsvorschriften und der
generellen mz—Vorgabe (A1.1 und A 2.1), aber auch im Falle der Beschrdankung des Vorbezugs von Vor-
sorgegeldern (A 3) erhebliche Nachteile bezlglich der Wahlfreiheit und eine entsprechend tiefe Akzep-
tanz ergeben. Ahnliches gilt fir eine Lockerung der Mietpreisfestsetzung (A 4). Bei den spezifischen Bele-
gungsvorschriften (A 1.2) und der spezifischen mz—Vorgabe (A 2.2) durfte die diesbezlgliche Akzeptanz
grosser ausfallen, da ein kleinerer Teil des Wohnungsmarkts betroffen ist.
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Im Falle der Forderinstrumente mit Subventionscharakter wird die Wahlfreiheit nicht eingeschrénkt. Im
Gegenteil, vor allem die beratende Umzugshilfe (B 1.1) erweitert die Moglichkeiten der Verhaltensanpas-
sung der Subjekte. Allerdings kann die Problematik der Mitnahmeeffekte bei der monetaren Umzugshilfe
(B 1.2) und bei den Forderbeitragen fur flaichensparendes Wohnen (B 2) die generelle Akzeptanz wieder
einschrdanken.

Die wohnspezifischen Lenkungsabgaben (C 1 und C2) kénnen beide regional zu teilweise erheblichen
Einschrankungen bei der Wahlfreiheit fihren. Noch problematischer mit Blick auf die (politische) Akzep-
tanz sind aber die Hohe der Abgabesatze und die damit verbundenen Umverteilungsvolumina. Insgesamt
ist von einer dhnlich negativen Zielkorrelation fir das gesamte Oberziel 5 wie bei den Regulierungsin-
strumenten (v.a. A 1.1, A 2.1, A 3) auszugehen.

Kaum Einschrankungen beziglich der Moglichkeiten fir eine Verhaltensanpassung der Subjekte sind im
Falle der Steuerung mittels steuerlicher Anreize mittels einer Anpassung des Eigenmietwerts (D 1) zu
erwarten, da bisherige Eigenheimbesitzer von der Massnahme ausgenommen sind. Trotzdem ist der
Eigenmietwert bereits in seiner heutigen Héhe/Form umstritten, was eine geringe Akzeptanz dieses In-
struments erwarten |dsst. Ahnliches gilt auch fiir die Neugestaltung der Liegenschaftsbesteuerung (D 2).

5.1.6 EINSCHATZUNG INSGESAMT

Die Erkenntnisse aus der Auslegeordnung und der Analyse verdeutlichen, dass aus dem gegenwartigen
Kontext heraus ein Grossteil der Instrumente in der vorgeschlagenen Form sich nicht oder nur schlecht
umsetzen lasst. Es sind dies zunachst die Instrumente A 1.1, A2.1, A3 und A4 sowie C1 und C 2, die
trotz eines voraussichtlich mittleren bis grossen Wirkungsbeitrags zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohn-
flachenkonsums schwerwiegende Nachteile vor allem hinsichtlich der Oberziele 4 und 5 sowie teilweise
auch hinsichtlich Oberziel 2 aufweisen. Hinzu kommt, dass sich vor allem bei den Regulierungsinstrumen-
ten, aber auch bei den wohnspezifischen Lenkungsabgaben je nach Ausgestaltung unter Umstdnden
'Schlupflocher' auftun und die betroffenen Individuen Umgehungsstrategien entwickeln.* Aber auch die
Steuerungsinstrumente D 1 und D 2 mit etwas weniger starken Nachteilen beziglich der Oberziele 4 und
5 lassen eine Umsetzung aus heutiger Perspektive fraglich erscheinen.”® Bei der monetéren Umzugshilfe
(B 1.2) ist es vor allem der geringe Beitrag zur Reduktion des Wohnflachenkonsums in Relation zu den
Ubrigen Oberzielen und bei den Forderbeitragen fir flaichensparendes Wohnen (B 2) der Aspekt, dass sich
die damit verbundenen Auflagen besser in anderer Form anwenden lassen (Integration im Zuge der bis-
herigen Objekthilfe), welche die beiden Instrumente zu keinen sinnvollen Umsetzungsoptionen werden
lassen.

Somit ergeben sich aus der Auslegeordnung insgesamt vier Instrumente, die mit Blick auf eine weitere
Umsetzung einen sinnvollen Baustein zur Steuerung des Wohnflachenkonsums darstellen. Es sind dies

e Instrument A 1.2 'Spezifische Belegungsvorschriften’,

e Instrument A 2.2 'Spezifische mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse',

e Instrument B 1.1 'Umzugshilfen (Beratung)' und

e Instrument B 3 'Planerischer Dichtebonus fur flachensparendes Wohnen'.

5o kénnte eine Umgehungsgefahr bei einer generellen Belegungsvorschrift insofern bestehen, indem die Wohnbautriger einfach

Wohnraum mit weniger, aber grésseren Zimmern erstellen. Auch beim Wohnflachensparbonus ist eine Umgehungsstrategie zum
Beispiel in Gemeinden mit wenigen Wohneinheiten und geringem Leerwohnungsbestand denkbar: Um tber den Schwellenwert
der Leerwohnungsziffer von 2% zu gelangen und damit von einer Abgabe befreit zu werden, reicht es unter Umstanden einige
Wohnungen bewusst leer zu halten.

Es ist an dieser Stelle aber festzuhalten, dass im Falle einer anderen Ausrichtung und einer weiteren Verfeinerung der genannten
Instrumente (v.a. C1, C2, A4 und D 1) die Umsetzungseignung wieder anders ausfallen kann, als bei der hier untersuchten gro-
ben Ausgestaltung der Instrumente.

50
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Obwohl sie zwar eine vergleichsweise geringe Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums verspre-
chen, wirden diese Instrumente einen Schritt in Richtung eines subsididren Beitrags im Rahmen der
Wohnungspolitik bedeuten. Sie tragen dazu bei, dass weniger Boden neu Uberbaut werden muss, die
innere Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets unterstitzt wird oder sich der Energie-
bedarf bei der Raumwarme verringert.

5.2 VERGLEICHENDE SYNOPSE ZUR EINORDNUNG DER INSTRUMENTE UNTEREINANDER

Im Sinne einer Synopse lassen sich die 14 Instrumente nebst den Ausfiihrungen bzw. Einschatzungen in
Kapitel 5.1 zusatzlich in einer weiteren Form vergleichen. Hierzu sollen priméar zwei Aspekte herangezo-
gen werden: Zum einen die Wirkung bezlglich der Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums und
somit des insgesamt wichtigsten Wirkungsziels 1.1, zum anderen die 'Eingriffstiefe'. Dabei handelt es sich
um eine summarische Grosse, welche vor allem die beiden Oberziele 4 'Hohe Ubrige wirtschaftliche
Nachhaltigkeit' und 5 'Gute Akzeptanz und Praktikabilitat' reflektiert. Die 'Eingriffstiefe' dient somit als
Indikator, wie stark das entsprechende Steuerungsinstrument vor allem in wirtschaftlicher und politischer
Hinsicht in das bestehende System in der Schweiz eingreift. Je hdher die Eingriffstiefe, desto starker ist im
Falle einer Umsetzung mit Widerstand im Rahmen politscher Aushandlungsprozesse zu rechnen. Die
konkrete Situierung der Instrumente erfolgt anhand zweier Achsen, welche die beiden Aspekte 'Redukti-
on Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum' sowie 'Eingriffstiefe' nach Auspragung abbilden (vgl. Abb. 32). Auf eine
Skalierung des Schemas wurde bewusst verzichtet, da dies eine Scheingenauigkeit implizieren wiirde bzw.
eine umfangreiche weitere Vertiefung51 der Instrumente erfordert hatte.

ABB. 32: EXPERTENEINSCHATZUNG ZUR SITUIERUNG DER EINZELNEN STEUERUNGSINSTRUMENTE
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Steuerungsinstrumente: Eingriffstiefe
@ Generelle Belegungsvorschriften 812 Umzugshilfen (monetar)
@ Spezifische Belegungsvorschriften B2 | Forderbeitrage fur flachensparendes Wohnen
@ Generelle m2-Vorgabe nach Wohnungsgrésse 83 ' Plan. Dichtebonus flachensparendes Wohnen
@ Spezifische m2-Vorgabe nach Wohnungsgrésse e Wohnflachensparbonus
e Beschrankung Vorbezug fiir Wohneigentum e Wohngebaudeflachensparbonus
Q Lockerung Mietpreisfestsetzung D1 Anpassung Eigenmietwert
B11 Umzugshilfen (Beratung) D2 | Neugestaltung Liegenschaftsbesteuerung

. Darstellung: IWSB 2016.

*! Eine solche Vertiefung wire jedoch klar tber die urspriingliche Zielsetzung der vorliegenden Studie — namlich eine Ubersicht zu
schaffen und eine erste Einschdtzung vorzunehmen — hinausgegangen.
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Die Abb. 32 verdeutlicht, dass in der Tendenz eine Korrelation zwischen der Wirksamkeit betreffend Re-
duktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums und Eingriffstiefe besteht. Auf der einen Seite sind viele der
Instrumente, welche eine vergleichsweise hohe Wirksamkeit aufweisen, mit starken 'systemischen' Ein-
griffen verbunden. Auf der anderen Seite ist die Wirkung jener Instrumente, die mit Blick auf die Eingriffs-
tiefe weniger weit gehen, jedoch als geringer einzustufen. Dabei ist allerdings anzumerken, dass auch bei
diesen Instrumenten noch immer von einer positiven Wirkung in Richtung einer Reduktion des Wohnfla-
chenkonsums ausgegangen werden kann, wenngleich auf einem deutlich tieferen Niveau.

Die vergleichende Synopse der 14 Instrumente zur Steuerung des Wohnflachenkonsums veranschaulicht
letztlich das Dilemma, das sich aufgrund der Grobanalyse der Instrumente ergibt: Jene Instrumente, die
eine hohe Wirksamkeit haben, sind aufgrund der Eingriffstiefe mit Blick auf die Umsetzung problematisch
und weniger weitgehende Instrumente sind von ihrer Wirksamkeit her eingeschrankt.

5.3  WEITERE SCHRITTE IM ZUGE EINER ALLFALLIGEN UMSETZUNG

Flr die aus der Analyse identifizierten Instrumente, welche aus heutigem Blickwinkel fir eine Umsetzung
als am besten geeignet zu erachten sind, gilt es einige Aspekte zu beachten:

A 1.2 | Spezifische Belegungsvorschriften: Dieses Instrument kann vor allem dort eine gewisse Reduktion
des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums erzielen, wo die Objektforderung bereits heute eine wichtige Rolle
spielt. Eine Umsetzung dieses Instruments sollte so erfolgen, dass sich die geférderten Wohnbautrager
dahingehend verpflichten, die Einhaltung der Belegungsvorschrift kontinuierlich zu prifen. In diesem
Kontext ist bei den so geférderten Wohnbautragern darauf zu achten, dass die entsprechenden Wohn-
projekte einen guten Mix bezlglich der Wohnungsgrossen (Anzahl Zimmer) aufweisen, so dass bei Nicht-
erflllung der Belegungsvorschrift aufgrund einer Verdanderung der Haushaltsgrosse die Option besteht,
innerhalb der Siedlung umziehen zu konnen. Insgesamt konnte dieses Instrument im Zuge eines Instru-
mentenmix bei der Objektforderung gewissermassen als 'Minimalvariante' betrachtet werden, indem die
Belegungsvorschrift als Mindestauflage immer erfillt sein muss.

A 2.2 | Spezifische mZ—Vorgabe nach Wohnungsgrosse: Dieses starker regulierende Instrument bietet sich
dann fir eine Umsetzung an, wenn aus Sicht der Forderstellen die geforderten Wohnbauprojekte ver-
mehrt der Problematik des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums Rechnung tragen sollen. Die Maximalwerte
der Nutzflache der Wohnungen nach Anzahl Zimmer kénnten fallweise auch noch tiefer ausfallen, als in
der vorgeschlagenen Form in Anlehnung an das Wohnungs-Bewertungs-System (vgl. Kap. 4.2.4). Namlich
dann, wenn gezielt Leuchtturmprojekte mit tiefem Wohnflachenkonsum entwickelt werden sollen.
Gleichzeitig empfiehlt sich bei der Umsetzung der spezifischen mZ—Vorgabe darauf zu achten, diese mit
einer Belegungsvorschrift zu verbinden. Ansonsten besteht die Gefahr, dass die tieferen maximalen Nutz-
flachen der Wohnungen durch eine geringere Belegung (lber) kompensiert werden.

B 1.1 | Umzugshilfen (Beratung): Die Legitimierung dieses Instruments fiir eine Umsetzung ergibt sich aus
zweierlei Grinden: Trotz der voraussichtlich zwar positiven, aber eher geringen Wirkungsentfaltung
konnte das Instrument bzw. die beratende Fachstelle zu einer verstarkten Sensibilisierung der Allgemein-
heit fir die Konsequenzen des hohen Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums beitragen. Zudem schneidet die
beratende Umzugshilfe mit Blick auf die Wirkungsziele mit hoher Wichtigkeit unter den Oberzielen 2 bis 5
gut ab bzw. ist mit einer sehr geringen Eingriffstiefe verbunden. Eine konkrete Umsetzung dieses Instru-
ments bietet sich vor allem fallweise an, namlich dort, wo beispielsweise ein Potenzial mit Blick auf altere
Personen mit sehr hohem Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aktiviert werden kénnte. Gleichzeitig ist vor der
Umsetzung einer beratenden Umzugshilfe zwingend abzuklaren, ob nicht bereits andere Angebote be-
stehen, die eine dhnliche Funktion bernehmen.
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B 3 | Planerischer Dichtebonus fur flachensparendes Wohnen: Das Potenzial zur Reduktion des Pro-Kopf-
Wohnflachenkonsums dieses Instruments ist relativ hoch, wie die Variante 1 mit einem pauschalen Dich-
tebonus zeigt. Wie bereits erortert, wird fur eine effektive Umsetzung voraussichtlich nur Variante 2 mit
punktuell zwischen Wohnbautrager und Gemeinde ausgehandelten Dichteboni in Frage kommen. Denn
flachendeckende, pauschale Dichteboni werden aus stddtebaulichen, raumplanerischen Griinden kaum
eine verbreitete Anwendung finden. Dennoch gilt es dieses Potenzial auch fallweise gut zu nutzen, indem
bei der Vergabe der Dichteboni sinnvolle Auflagen bezlglich der maximalen Nutzflachen gemacht werden
und die Wohnbautrédger zugleich zu einer Belegungsvorschrift 'Anz. Pers. > Anz. Zimmer - 1' verpflichtet
werden kénnen.

Abschliessend bleibt festzuhalten, dass die hier genannten vier Instrumente punktuell bereits heute teil-
weise eingesetzt werden. Eine vermehrte Anwendung wiirde aber dazu beitragen, dass einem steigenden
Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum zumindest partiell entgegengewirkt werden konnte. Inwiefern in Zukunft
nicht doch wirksamere Instrumente zur Reduktion des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums eingesetzt werden
kénnen und sollen, ist letztlich auch eine Frage des Problemdrucks. Erhoht sich dieser zuklnftig in splr-
barem Ausmass, so ist es durchaus denkbar, dass sich die politische Akzeptanz gewisser Instrumente
erhoht. Dies wirde deren Umsetzungschancen unter Umstanden steigern und eine Durchbrechung des
Dilemmas zwischen Umsetzbarkeit und Wirksamkeit bedeuten.
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