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Einleitung: Gebaude- und
Wohnungsnutzung im
Uberblick

Kapitel 1 vermittelt einen Uberblick iiber die im Rahmen der Gebiude- und
Wohnungserhebung 2000 erfassten Gebaude und Wohnungen und die
Schnittstellen zur Haushalts- und Personenerhebung, die gleichzeitig
stattgefunden hat. Ausserdem wird gezeigt, welche Daten sich im Zeit-
ablauf 1970 bis 2000 harmonisiert auswerten lassen. Es enthélt zudem die
wichtigsten Definitionen.

Alle zehn Jahre findet in der Schweiz wie in vielen anderen Léndern eine
"Volkszdhlung" statt, die verschiedene Daten iiber Einwohnerinnen und
Einwohner! des Landes sammelt. Bei dieser Gelegenheit werden
besonders auch die Wohnverhéltnisse erfasst. Diesen gilt speziell die
Gebiude- und Wohnungserhebung, deren wichtigste Ergebnisse in einer
ersten Auswertung bereits publiziert worden sind.2

1 Regelung zur Geschlechtsbezeichnung: Wir haben auf weibliche Endungen
verzichtet, wo sich daraus keine Unklarheiten ergeben konnten, dies im Dienste
der Klarheit und Lesbarkeit der Daten und Texte, die im Vordergrund unserer
Bemiihungen stehen.

2 Eidgendssische Volkszahlung 2000: Gebaude, Wohnungen und Wohnverhaltnisse,
BFS Neuenburg 2004, sowie: Fronmut W. Gerheuser: Wohnungsversorgung und
Wohnverhaltnisse — Entwicklungen 1990-2000, Neuenburg 2004
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Dariiber hinaus sind vom BFS zusammen mit anderen Bundesdmtern
Vertiefungsstudien wie die folgende in Auftrag gegeben worden, die zu
einem besseren Verstindnis der Entwicklung des Gebdude- und
Wohnungsbestands fiihren sollen. Schwerpunkt der folgenden Unter-
suchung bildet das Thema Wohnen in Miete und Eigentum. Die
Forderung des Wohneigentums bildet seit Jahren eine wichtige, in der
Verfassung verankerte Aufgabe des Staates (Bund, Kantone und
Gemeinden).

Die Ergebnisse sollen deshalb auch Fakten fiir die wohnungspolitische
Debatte und deren Akteure (Eigentiimer, Vermieter, Vermarkter,
Verbiande und politische Parteien) liefern. Dariiber hinaus diirften sie das
Interesse der Sozialwissenschaften und nicht zuletzt der Bewohnerinnen
und Bewohner finden.

1.1. Orientierungshilfe und Definitionen

1.1.1 Die Gebaudeerhebung

Der Teil "Gebaude- und Wohnungserhebung" (GWE) wurde im Rahmen
der Volkszdhlung 2000 mit Stichdatum vom 5. Dezember mittels
Gebdudefragebogen durchgefiihrt.

n

Erfasst und ausgewertet wurden nur "... Rédumlichkeiten, die mit einem
Wohnzweck verbunden sind oder im Zeitpunkt der Erhebung bewohnt
waren. Als Gebidude im Sinn der Zahlung gilt jedes freistehende oder
durch Brandmauern von einem andern getrennte Bauwerk, das am
Stichtag bewohnt oder bewohnbar ist. Am Stichtag unbewohnte Gebédude
werden nur gezédhlt, wenn sie fiir ein dauerndes Wohnen ausgestattet

sind."3

Ingesamt wurden in der Gebdude- und Wohnungserhebung 2000
rund 1,5 Mio. Gebiude gezihlt.

Bei den erfassten Gebduden mit Wohnzweck werden zwei Typen unter-
schieden: Die knapp 1400 000 Wohngebdude und die rund 85 000
sonstigen Gebéude.

3 Bundesamt fiir Statistik: Gebaude, Wohnungen und Wohnverhaltnisse. Neuchatel
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Die Wohngebiude setzen sich aus zwei Kategorien zusammen: den reinen
Wohngebiuden und den anderen Wohngebéuden.

- Bei rund 1200 000 (80% der erfassten Gebdude bzw. lber 85% der
erfassten Wohngebiude) handelte es sich um reine Wohngebiude, d.
h. Gebidude, die ausschliesslich aus Wohnungen bestehen. Sie werden
in drei weitere Kategorien aufgegliedert:

- Einfamilienhfuser: reine Wohngebédude mit einer Wohneinheit. Sie
machen rund 800 000 oder 70% der Gebédude aus, die ausschliesslich
aus Wohnungen bestehen.

- Zweifamilienhiduser: reine Wohngebdude mit zwei Wohneinheiten.
Sie stellen im Erhebungsjahr 2000 mit 130 000 gerade 11% aller
reinen Wohngebiude.

- Reine Wohngebdude mit drei und mehr Wohneinheiten werden als
Mehrfamilienhduser bezeichnet. Sie machen im Jahr 2000 mit
230 000 die restlichen 24% der reinen Wohngebdude aus.

- Die rund 200 000 anderen Wohngebdude sind Gebdude, die nicht
ausschliesslich, sondern nur hauptsidchlich Wohnzwecken dienen

- 85000 sonstige Gebdude sind ausschliesslich fiir Kollektivhaushalte
bestimmte Gebdude (Hotels, Spitéler, Kloster usw.), sowie Gebaude, die
hauptsdchlich anderen als Wohnzwecken dienen, wie Fabriken,
Verwaltungsbauten, Schulen usw., unter der Bedingung, dass sie be-
wohnt sind oder mindestens iiber eine (zeitweise oder nicht bewohnte)
Wohnung verfiigen..

- Notunterkiinfte bilden eine weitere separate Kategorie. Sie sind nicht
Bestandteil des gesamten Gebdudebestandes. Sie werden nur erhoben,
wenn sie bewohnt sind. Gezéhlt wurden 910 Einheiten. Diese Kategorie
wird im Weiteren nicht mehr erwéhnt

Die verschiedenen Begriffe sind in der nachfolgenden Abbildung 1-1
dargestellt.

2004. Kapitel ,Konzepte und Definitionen’.
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Gebdudearten

Gebéude mit

Wohnzweck Notunterkiinfte

Wohngebéude Sonstige Gebaude

Reine Wohngebaude Andere Wohngebaude

Einfamilienh&user Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser

© Bundesamt fiir Statistik, Neuchatel 2004 Quelle: Eidgendssische Volkszahlung 2000, BFS

Abb. 1-1: Art der in der Gebdudezihlung 2000 erfassten Gebiiude

1.1.2 Die Wohnungserhebung

Der Begriff der Wohnung wird mit einigen Einschrdnkungen verwendet.
Unter einer Wohneinheit versteht man sdmtliche R&umlichkeiten, die
zum Zeitpunkt der Erhebung einem Privathaushalt als Wohnort dienen.
Ausgeschlossen sind damit Wohneinheiten, die nicht zu Wohnzwecken
gebraucht werden (Biiros, Arztpraxen, usw.). Nicht als Wohneinheiten
galten ferner die Ré&umlichkeiten von Kollektivhaushalten sowie
bewohnte Rédumlichkeiten in provisorischen oder mobilen Unterkiinften.

Als Wohnung werden simtliche Wohneinheiten bezeichnet, die iiber eine
Kiiche oder Kochnische verfiigen (inkl. Einfamilienh&user).

- Als bewohnte Wohnungen* gelten alle von einem Privathaushalt
dauernd bewohnten Wohnungen. Bei der Ermittlung der bewohnten
Wohnungen muss beriicksichtigt werden, dass viele Personen iiber mehr
als einen Wohnsitz in der Schweiz verfiigen. Deswegen wird bei der
Volkszdhlung 2000 wie schon 1990 dem Unterschied zwischen
wirtschaftlichem und zivilrechtlichen® Wohnsitz Rechnung getragen.

4 Wenn ein Haushalt mehrere Wohnungen im gleichen Gebaude belegt, so werden
diese zu einer fusionierten Wohnung zusammengefasst.

5 Als wirtschaftlicher Wohnsitz einer Person gilt die Gemeinde, in der sie wahrend
des grossten Teils der Woche wohnt, deren Infrastruktur sie hauptsachlich
beansprucht und von der aus sie den taglichen Weg zur Arbeit oder zur Schule
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- Als zeitweise bewohnte Wohnungen gelten alle Wohnungen oder
Einfamilienhduser, die nicht dem dauernden Wohnen dienen, wie
Ferien- und Wochenendwohnungen und -hduser, sowie Firmenwoh-
nungen auf begrenzte Zeit’.

- Nicht bewohnte Wohnungen sind bewohnbare, zum Zeitpunkt der
Zahlung aber unbewohnte Wohnungen oder Einfamilienhduser, die
entweder zur dauerhaften Vermietung oder zum Verkauf stehen®.

Bei der Analyse der personlichen Merkmale der Eigentiimerhaushalte
kann fiir die Wohnungen direkt nur auf die dauernd bewohnten
Wohnungen (auch "Erstwohnungen" genannt) abgestellt werden.
Deshalb —und weil diese Kategorie 85% der Wohnungen betrifft — gilt
der Hauptteil der Auswertungen den dauernd bewohnten Wohnungen.

Bei den zeitweise bewohnten Wohnungen (vgl. Kap. 5) kann nur der
Eigentiimer des Gebdudes zur Analyse herangezogen werden, der das
Gebdude (mehrheitlich) besitzt.

Arten und Bestdnde der Wohnungen sind in Abb. 1-2 dargestellt.

aufnimmt. Samtliche Auswertungen mit Verknlpfungen von Personen bzw.
Haushalten mit Wohnungen betreffen diese Kategorie.

Als zivilrechtlicher Wohnsitz einer Person gilt die Gemeinde, in der sie mit dem
Heimatschein angemeldet ist, die Steuern bezahlt und die politischen Rechte
auslbt bzw. fir die ihr , wenn sie Uber eine ausléandische Staatsburgerschaft
verflugt, die entsprechende Bewilligung ausgesprochen worden ist. Diese werden
im Weiteren nicht ausgewertet.

7 Detailliertere Ausfliihrungen sind in Kapitel 5 zu finden.

Darunter befinden auch Wohnungen, die obwohl unbewohnt, nicht auf dem
Wohnungsmarkt angeboten werden, oder auch schon vermietet oder verkauft, zum
Zeitpunkt der Erhebung jedoch noch unbewohnt sind, ebenso solche, deren
Bewohner fur langere Zeit im Krankenhaus sind.
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Wohneinheiten: 3 581 001

Wohnungen 3 569 181

dauernd bewohnt: 3 027 829 (84,8%)

078 | | UajiauiaLyo sy, aaple |

nicht bewohnt: 121 533 (3,4%)

Abb. 1-2: Art und Bestand der in der Gebiudezihlung 2000 erfassten
Wohnungen
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1.2. Methodisches Vorgehen

Folgende Datensétze dienten als Grundlage fiir die Auswertungen:
- Gebéduderecords 2000

- Wohnungsrecords 2000

- Haushaltsrecords 2000

- Harmonisierte Gebduderecords 1990-2000

- Harmonisierte Wohnungsrecords 1990-2000

- Harmonisierte Gebduderecords 1970-2000

- Harmonisierte Wohnungsrecords 1970-2000

Die Verkniipfung der Daten erfolgte aufgrund des in Abb. 1-3
dargestellten Datenmodells. Die Verbindung zwischen Haushaltsrecords
und Wohnungsrecords wurde auf Grund des wirtschaftlichen Wohnsitzes
definiert, d.h. pro dauernd bewohnte Wohnung war immer je ein
Privathaushalt zugeordnet,.

2000: _m Wohnungen

Gemeinde-

Wohnungs-Nr.
nummer

Gemeinde-
1970-2000: Gebéude-ID ohnungen
Abb. 1-3: Datenmodell fiir die Detailanalyse Miete und Eigentum

Fiir die Auswertung wurden die vom Bundesamt fiir Statistik (BFS) zur
Verfiigung gestellten Daten in einem ersten Schritt auf die Gebdude mit
Wohnzweck (vgl. Kap. 1.1.1) und auf wirtschaftlich belegte Wohnungen
(d.h. Wohneinheiten mit Kiiche oder Kochnische) eingegrenzt. Von
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Kollektiv- oder Sammelhaushalten genutzte Wohnungen wurden ebenfalls
aus der Auswertung ausgeschlossen. Die Auswertung selber erfolgte dann
gemdss der thematischen Gliederung jeweils fiir:

- Alle Gebaude und Wohnungen

- Erstwohnungen: Miet- und Genossenschaftswohnungen
- Erstwohnungen: selbstgenutztes Wohneigentum

- Zweitwohnungen

- Alle Wohnungen

Fiir die in Kap. 1.4 dargestellten Verdnderungen der Eigentumsverhélt-
nisse wurde eine vom BFS erstellte Auswertung verwendet, in welcher die
Gebdude-Records der Erhebung 1990 mit denjenigen der Erhebung 2000
verkniipft wurden. Zu Vergleichs- und Plausibilisierungszwecken wurde
zudem eine Auswertung der Handdnderungen im Kanton Basel-
Landschaft fiir den Zeitraum 1990-2000 herangezogen, welche vom
Statistischen Amt des Kantons Basel-Landschaft erarbeitet wurde.

Vom Bundesamt fiir Justiz zur Verfiigung gestellte Daten betreffend
Bewilligung von Grundstiicksverkdufen an ausldndische Personen flossen
in die Auswertung der Zweitwohnungsentwicklung in Kap. 5.8 ein.
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Uberblick

1.3.1

Wem gehoren die Gebaude und wer wohnt darin?

14

In der Schweiz existierten Ende 2000 1°462'167 Gebdude mit Wohn-
zweck, das sind rund 13% mehr als im Jahre 1990. Tabelle 1-1 zeigt die
Gliederung der Gebidude und Wohnungen nach Eigentiimertyp. Die

iiberwiegende Mehrheit der Gebdude ist im Besitz von Privatpersonen,

was zu einem wesentlichen Teil von der hohen Zahl an Einfamilien-

hdusern beeinflusst wird. Dies zeigt der Blick auf die Verteilung der

Eigentliimertypen nach Wohnungen. Der Anteil der Privatpersonen

reduziert sich aufgrund der vielen Einfamilienhduser von 89% (Gebéude)
auf 73% (Wohnungen) des Bestands. Dies driickt sich auch in der
durchschnittlichen Zahl von Wohnungen pro Gebédude aus, die bei den

institutionellen Anlegern deutlich hdher ist als bei den Privatpersonen.

10}

Gebéuc_le unfl Wohnungen Gebiude in % Wohnun- in % Anzahl
nach Eigentiimertyp gen Whg.

/Geb.
Privatperson(en) 1295190| 88.6%|2617011| 73.3%| 2.0
Wohnbaugenossenschaft
(Mitglieder) 21034 1.4%| 119779 3.4%| 5.7
Andere Wohnbau-
genossenschaft 5078 0.3% 42 166 1.2%| 8.3
Immobilienfonds 4752 0.3% 58 306 1.6%| 12.3
Andere Immobilien-
gesellschaft 15 817 1.1%| 110695 31%| 7.0
Baugesellschaft 4 826 0.3% 21 329 06%| 4.4
Versicherung 11 924 0.8%| 118584 3.3%| 9.9
Personalvorsorgeeinrichtung 18 996 1.3%| 181743 51%| 9.6
Andere Stiftung 7870 0.5% 44 365 1.2%| 5.7
Verein 5225 0.4% 15 141 04%| 2.9
Andere Gesellschaft /
Genossenschaft 38 218 26%| 150021 42%| 3.9
Gemeinde, Kanton, Bund 32108 2.2% 84 088 24%| 2.6
Anderer Eigentiumertyp 1129 0.1% 5953 0.2%| 5.3
Total 1462167 | 100.0%| 3569 181| 100.0%| 2.4

Tabelle 1-1:

Gebdude und Wohnungen 2000 nach Eigentiimertyp
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Tabelle 1-2 zeigt die Verteilung der Bewohnertypen, d.h. die Rechtsform
in welcher die Wohnung genutzt wird. Auch im Jahr 2000 wohnen immer
noch fast zwei Drittel der Haushalte in einem Mietverhiltnis, sei es als
Mieter oder als Genossenschafter. Ihre eigene Wohnung bewohnen etwa
ein Drittel der Haushalte, vorwiegend im Alleineigentum, wobei das
Stockwerkeigentum in der letzten Dekade stark zugelegt hat. Im Jahr 2000
betrug die Wohneigentumsquote demnach 34.6%. Die iibrigen Bewohner-
typen resp. Nutzungsformen (Dienst-, Frei- und Pachterwohnungen) sind
quantitativ gesehen marginal und werden in den folgenden Kapiteln nicht
mehr weiter analysiert.

Wohnungen nach Bewohnertyp absolut in %

Mieter/in 1815943 60.0
Genossenschafter/in 113 505 3.7
Stockwerk-/Wohnungseigentimer/in 237716 7.9
Alleineigentiimer/in des Hauses 697 783 23.0
Miteigentiimer/in des Hauses 111 948 3.7
Inhaber/in einer Dienstwohnung 15 655 0.5
Inhaber/in einer Freiwohnung 28 750 0.9
Péachter/in 6 529 0.2
Total 3027 829 100.0

Tabelle 1-2: Wohnungen 2000 nach Bewohnertyp

1.3.2 Gebaudeeigentum und Gebaudestruktur

Tabelle 1-3 zeigt die Gliederung der Gebdude nach Gebédudeart und
Anzahl Wohnungen pro Gebdude. Die héufigste Gebdudeart sind die
reinen Wohngebiude und bei diesen dominieren die Einfamilienh&user.
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Gebaudeart
Anzahl Wohn- | Reines Wohn- | Anderes Sonstiges Total
einheiten pro | gebaude Wohn- Gebaude Anzahl
Gebaude gebaude Gebaude
0 - - 9'597 9'597
1 821'719 95'256 46’613 963'588
2 129'760 41'157 13'784 184'701
3 und mehr 227'799 61'861 14'621 304'281
Total 1'179'278 198'274 84'615 | 1'462'167

Tabelle 1-3: Gebiiude 2000 nach Gebiudeart und Gebiiudegrisse®

Die Gebdude mit drei und mehr Wohnungen verfiigen im Durchschnitt
iiber 13.5 Wohnungen. Der Anteil der reinen Wohngebédude ist bei den
Gebduden mit einer Wohnung mit 85% grdsser als bei grosseren
Gebauden (70% resp. 75%).

Tab. 1-4 zeigt die Gliederung der Gebdude nach Gesamteigentum und
Stockwerkeigentum. Insgesamt werden 15.7% aller Gebdude im
Stockwerkeigentum genutzt, wobei der Anteil bei den Gebduden mit einer
Wohnung mit 7.7% zwar deutlich kleiner, aber absolut gesehen immer

noch sehr hoch ist.10

Anzahl Wohnein- Davon Stock-
heiten pro Gebaude Total| werkeigentum In %
0 9'597 531 5.5%
1 963'588 73'675 7.6%
2 184'701 29'630 16.0%
3+ 304'281 59'222 19.5%
Total 1'462'167 163'058 11.2%

Tabelle 1-4: Gebiiude 2000 nach Eigentumsform und Grosse'!

Tab. 1-5 zeigt dieselbe Gliederung nur fiir reine Wohngebdude, d.h. ohne
Gebdude mit Wohnmischnutzungen. Der Anteil der Gebdude im Stock-
werkeigentum erh6ht sich hier auf 16.6%, ansonsten ist die Verteilung
dhnlich wie bei allen Gebauden.

9 Null Wohneinheiten bedeutet, dass sich in diesen Gebauden nur Raumlichkeiten
fur Kollektivhaushalte (Heime, Anstalten, etc.) befinden.

10 Es handelt sich bei letzteren in der Regel um Einfamilienhaussiedlungen, bei
denen die EFH als StWE-Parzellen bewohnt werden und die Gemeinschafts-
anlagen von der Stockwerkeigentiimergemeinschaft verwaltet werden.
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Anzahl Wohnein- Davon Stock-
heiten pro Gebdude Total | werkeigentum In %
1 821'719 61'039 7.4%
2 129'760 22'977 17.7%
3+ 227'799 48'878 21.5%
Total 1'179'278 132'894 11.3%

Tabelle 1-5: Reine Wohngebiiude 2000 nach Eigentumsform und Grisse

Eigentum und Nutzung der Wohnungen

In Tabelle 1-6 ist die Verteilung des Wohnungsbestandes nach
Belegungsart (bewohnt, zeitweise oder nicht bewohnt) und nach
Gebiudeart dargestellt. Erkennbar ist auch hier wieder die Dominanz der
reinen Wohngebiude. Auffallend sind zudem die vergleichsweise hohen
Anteile an zeitweise bewohnten (11.8%) und nicht bewohnten (3.4%)
Wohnungen. Auf die zeitweise bewohnten resp. als Zweitwohnung
genutzten Wohnungen wird in Kapitel x detailliert eingegangen. Die Zahl
der nicht bewohnten Wohnungen scheint mit Blick auf die amtliche Leer-
wohnungszihlung, welche am 1. Juni 2000 eine Leerwohnungsquote von
1.49% ermittelte, relativ hoch. Sie wird jedoch plausibel, wenn beriick-
sichtigt wird, dass die Leerwohnungserhebung eine separate Erhebung ist,
welche zu einem anderen Zeitpunkt (1. Juni) durchgefiihrt wird. In dieser
Erhebung werden nur die auf dem Markt verfiigbaren, d.h. die zur
Vermietung oder zum Verkauf ausgeschriebenen Leerwohnungen beriick-
sichtigt. Zu diesen kommt in der Gebdude- und Wohnungserhebung eine
Dunkelziffer von Wohnungen die aus anderen Griinden wie bevor-
stehender Abbruch/Umbau, Erbschaftsstreitigkeiten etc. leer stehen. Die
Zahl dieser nicht auf den Markt gelangenden Wohnungen ist nach
Schétzung verschiedener Fachleute etwa gleich hoch wie die Zahl der
Leerwohnungen im Markt.

11 Siehe Anmerkung 1




Einleitung

18

Wohnungen nach Gebaudeart
Belegungsar Reines Anderes Total
t Wohn- Wohn- Sonstiges | Wohnungen
wirtschaftlich gebaude gebaude Gebaude
Dauernd
bewohnt 2'342'250 566'507 119'072 3'027'829
Zeitweise
bewohnt 314'631 75'419 29'769 419'819
Nicht
bewohnt 84'748 28'079 8'706 121'533
Total
Wohnungen 2'741'629 670'005 157'547 3'569'181

Tabelle 1-6:  Wohnungen 2000 nach Gebdudeart und Belegungsart

Tab. 1-7 zeigt die Verteilung der Erstwohnungen, d.h. der dauernd be-
wohnten Wohnungen nach Eigentumsform und Grosse:

- In der ersten Zeile sind Gebdude mit nur einer Wohnung aufgefiihrt.
Dabei handelt es sich in der iiberwiegenden Mehrzahl der Fille um das
klassische Einfamilienhaus (rund 700'000 Gebdude), aber auch
Bauernhduser oder Gewerbebauten mit nur einer Wohnung fallen in
diese Kategorie.

- Im ersten Feld sind 611'000 Wohnungen in Gebduden mit nur einer
Wohnung, die Allein- oder Miteigentiimern bewohnt werden. Im
zweiten Feld stehen die rund 59'000 Wohnungen, die von
Stockwerkeigentiimern bewohnt werden. Dies ergibt insgesamt 670'000
Wohnungen in Gebduden mit nur einer Wohnung, die von ihren
Eigentiimern selber bewohnt werden.

- Daneben folgen rund 160'000 Wohnungen resp. Geb&dude (ca. 15%) mit
einer Wohnung, die vermietet werden, sei es von Allein-,
Miteigentiimern oder Stockwerkeigentiimern. Bei diesen handelt es sich
vermutlich hiufig um Erbschaftsfille: die Erben wohnen bereits an
einem anderen Ort, mochten die Liegenschaft aber als Kapitalanlage
oder als Option fiir einen spidteren Umzug behalten. Auch
Arbeitsplatzwechsel oder andere Verdnderungen der personlichen
Situation konnen dazu fithren, dass Einfamilienhduser vermietet werden.
Etwa bei einem Drittel sind die Eigentlimer juristische Personen, hier
diirfte es sich einerseits um Genossenschaften oder Immobilienfirmen
mit vermieteten Einfamilienhausssiedlungen handeln, andererseits um
Firmen mit Gebauden, die eine Werks- oder Abwartswohnung enthalten.
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- In der zweiten Zeile stehen die Wohnungen in Gebduden mit zwei

Wohnungen. Knapp 100'000 werden von ihren (Allein- oder Mit-)
Eigentiimern bewohnt, etwa von 35'000 von Stockwerkeigentiimern;
120'000 werden vermietet. Die Mietwohnungen in Gebduden mit zwei
Wohnungen diirften vielfach so genannte ,Einliegerwohnungen’ sein,
die als Nutzungsreserve evtl. spidter wieder der ,Hauptwohnung’
an Familienmitglieder (z.B. als ,Stdockli’)

zugeschlagen oder

weitergegeben werden konnen.

- Knapp 50'000 (Allein- und Mit-) Eigentiimer von Gebduden mit drei

und mehr Wohnungen (unterste Zeile) wohnen in einer Wohnung ihres
Gebdudes.

- Bei den Gebduden mit drei und mehr Wohnungen im Besitz von

privaten Stockwerkeigentiimern werden knapp 200'000 Wohnungen
selber bewohnt.

- Der Grossteil der Wohnungen in Gebduden mit 2 und mehr Wohnungen,

namlich 1.9 Mio. Wohnungen sind Mietwohnungen. Diese Wohnungen
gehoren etwa je hélftig Privatpersonen und juristischen Personen.

Anzahl Allein- und Mieter, Ge-
Wohnungen Miteigen- Stockwerk- | nossenschaf-
pro Gebaude timer eigentimer ter, andere Total
1 611°022 58'719 160’614 830’355
2 96’061 34’822 171’852 302'735
3+ 49'091 197°732 1'647°916 1'894°739
Total 756'174 291273 1'980°'382 3'027'829

Tabelle 1-7:

Erstwohnungen 2000 (alle Gebdiudearten) nach Eigentums-
form und Gebdiiudegrisse
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Entwicklung des Wohnungsbestands

Abbildung 1-5 zeigt die absolute Entwicklung der vom Eigentiimer selbst
genutzten und der vermieteten Erstwohnungen in der Schweiz seit 1970.
Insgesamt ist die Zahl der Erstwohnungen von 1970 — 2000 von 2 Mio.
Wohnungen auf 3 Mio. Wohnungen, also um etwa 50% angestiegen.
Wihrend die Zahl der Mietwohnungen!? lediglich um 42% anstieg, wuchs
die Zahl der Wohnungen im Eigentum!3 um iiber 80%. Die iibrigen
Nutzungsformen wie Pacht, Dienstwohnungen, etc. gingen um 36%
zurlick und sind heute nur noch eine Randerscheinung.

3'500'000

3'000'000

2'500'000 -

2'000'000 -+

1'500'000 -

Anzahl Wohnungen

1'000'000 +— 1'861'704 1'929'448

1'601'196
1'358'771
500000 -

P/S/P 1970 1980 1990 2000

O Mietwohnungen m Eigentiimerwohnungen @ Andere

Abbildung 1-5: Erstwohnungen 1970-2000 nach Eigentumsart

Die Abschwichung des Wohnungszuwachses pro Dekade von 17%-19%
auf 8% fiir den Zeitraum 1990 - 2000 fand zu Lasten der Mietwohnungen
statt (Tab. 1-8). Deren Zahl wuchs in der jiingsten Dekade nur noch um
3.6% (vorherige Dekaden: 18%, resp. 16%), wéhrend sich die Zunahme
beim Wohneigentum lediglich von 25%, resp. 22% auf 19% verflachte.

12 Mietwohnungen = Mieter- und Genossenschafterwohnungen

13 Eigentimerwohnungen = Wohnungen, die von Alleineigentimern, Miteigentiimern
oder Stockwerkeigentiimern bewohnt werden
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Die Abschwichung im Mietwohnungsbereich ist zum Teil auf die
verstirkte Ausrichtung der Neuproduktion auf das Eigentumssegment,
aber auch auf Umwandlungen von Mietwohnungen zu Stock-
werkeigentum zuriick zu fithren (Vgl. folgendes Kap.).

Zahljahr Veranderun
Nutzungsart (Bewohnertyp) 1990 2000 gin%
Mietwohnungen 1'861'704 1'929'448 3.6%
Eigentimerwohnungen 877'892 1'047'447 19.3%
Andere 61'357 50'934 -17.0%
Gesamt 2'800'953 3'027'829 8.1%

Tabelle 1-8: Erstwohnungen 1990-2000 nach Nutzungsart (Bewohnertyp)

Der Aufschwung des Stockwerkeigentums

Nachdem in den sechziger Jahren das Stockwerkeigentum als Rechtsform
auf Bundesebene eingefiihrt worden war, verdoppelte sich in den
achtziger Jahren der Bestand an Wohnungen, welche in dieser Rechtsform
genutzt wurden, von 150'000 Wohnungen auf iiber 310'000 Wohnungen.
In den Jahren 1990-2000 hat sich die Rechtsform des Stockwerkeigentums
in der Schweiz weiterhin rasant verbreitet. Sie wuchs zwar nur noch um
80% auf 162273 Gebdude mit 561'618 Wohnungen, die absolute
Zunahme an Wohnungen im Stockwerkeigentum war aber mit 250'000
Wohnungen deutlich héher als im vorigen Jahrzehnt.. 291°273 oder 52%
davon werden von ihren Eigentiimern selber als Erstwohnung bewohnt,
130°009 oder 23% vermietet und 118’655 oder 20% dienen als
Zweitwohnungen. 14

Tabelle 1-9 zeigt die Herkunft der neu entstandenen Stockwerkeigentums-
Wohnungen. Dabei wird ersichtlich, dass sich Neubauten (116'237 oder
46%) und Umwandlungen bestehender Gebdude (134'215) etwa die
Waage halten. Die Unterscheidung zwischen Umwandlungen, bei denen
in den neunziger Jahren auch eine Renovation der Liegenschaft stattfand



Einleitung

22

(40'000 oder 16%) und Umwandlungen ohne begleitende bauliche
Massnahmen (94200 oder 38%), beruht auf einer eher konservativ
angesetzten Schitzung. Sie zeigt auf, dass mindestens ein Drittel der
Zugédnge an Stockwerkeigentumswohnungen auf Umwandlungen beste-
hender Gebdude ohne gleichzeitige Renovationsmassnahmen zuriick-
zufiihren ist. Dieser Anteil ist erstaunlich hoch und es stellt sich die
Frage, ob wirklich alle dieser umgewandelten Wohnungen beziiglich
Ausstattung, Grosse und Lage als Eigentumswohnungen geeignet sind.

Verdnderung Stockwerkeigentum Zuwachs
1990-2000 Anzahl Whg. in %
Bestand 1990 311'166

Zugang im Bestand 134'215 43%
Neubauten 1991-2000 116'237 37%
Total Zugang per saldo 250'452 80%
Bestand 2000 561'618

Tabelle 1-9: Bildung von Stockwerkeigentum 1990-2000

Fast 90% aller Gebaude und knapp % aller Wohnungen sind im
Eigentum von Privatpersonen. 15.7% aller Gebaude werden im
Stockwerkeigentum genutzt.

Die Wohneigentumsquote betrug im Jahre 2000 34.6%. Dies bedeutet,
dass Uber 1 Mio. Haushalte in selbstgenutztem Wohneigentum wohnen,
fast die Halfte davon in Einfamilienhausern.

Der Zweitwohnungsanteil belief sich im Jahr 2000 auf 11.8%.

Die Zahl der Wohnungen nahm 1990-2000 weniger stark zu als in den
beiden Jahrzehnten zuvor. Die Zahl der Mietwohnungen wuchs in den
neunziger Jahren um 4%, die Eigentimerwohnungen nahmen um 19%
Zu.

14 Zu den oben angefiihrten Zahlen kommen noch:
- 4'722 Wohnungen im Stockwerkeigentum, die als Dienst-, Frei- oder Pachter-
wohnungen genutzt werden
- 16'959 zum Zeitpunkt der Erhebung nicht bewohnte Stockwerkeigentums-
Wohnungen
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1.4 Eigentumsverschiebungen 1990-2000

Neben den offiziellen Zahlen der Gebdude- und Wohnungserhebung 2000
war auch eine interne Auswertung fiir weitere Analysen verfiigbar, in
welcher die Verdnderungen 1990-2000 auf Gebdudeebene verglichen
wurde. !> Mit dieser Auswertung lassen sich die Verschiebungen zwischen
den verschiedenen FEigentiimergruppen im Sinne zweier Moment-
aufnahmen abschétzen. Wechsel innerhalb einer Gruppe oder mehrfache
Handénderungen einer Liegenschaft werden hiermit natiirlich nicht
beriicksichtigt.

Die Zidhlungen 1990 und 2000 verwendeten unterschiedlich fein
gegliederte FEigentiimerkategorien. Fiir die Analyse der Eigentums-
verschiebungen, aber auch fiir die in Kapitel 2.1 folgenden Auswertungen
werden die Eigentiimerkategorien daher in Gruppen mit &hnlichen
Anlagemotiven und vergleichbarem Anlageverhalten zusammengefasst
(siehe Tabelle 1-10).16

Die Auswertung der Verdnderung auf der Ebene der einzelnen Gebdude
ergab, dass in den neunziger Jahren insgesamt 6% aller Gebdude resp.
16% aller Wohnungen (knapp 500'000 Wohnungen) die Eigentiimer-
kategorie wechselte. Alle anderen Gebdude blieben 1990-2000 im
Eigentum der gleichen Eigentiimerkategorie.

15 Via Gebaude-Identifizierung wurde ein ,Matching’ der Gebaude von 1990 mit
denjenigen aus der Zahlung 2000 durchgefiihrt. Die Verknlpfung der beiden
Zahlungen auf der Ebene einzelner Gebaude war- aufgrund von Veranderungen
innerhalb des Bestands sowie unterschiedlichen Erfassungsmethoden in den
beiden Zahlungen — nicht in allen Fallen mdglich und ist generell mit gewissen
Unsicherheiten behaftet. So konnten insgesamt etwa 85% aller im Jahr 2000
erfassten Gebaude verkniipft werden.

Zur Aufteilung der Eigentimertypen nach Anlageverhalten siehe auch Sabine
Friedrich: Stadt Umbau Wohnen. Zirich 2004.

16
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Eigentiimergruppe

Eigentimertyp 1990

Eigentiimertyp 2000

Privatpersonen

Privatperson

Privatperson

Gemeinnitzige
Wohnbautrager

Wohnbaugenossenschaften
(Mieter = Mitglieder)

Wohnbaugenossenschaften
(Mieter = Mitglieder)

Andere
Wohnbaugenossenschaften

Andere
Wohnbaugenossenschaften

offentliche Hand (Bund,
Kanton, Gemeinde)

offentliche Hand (Bund,
Kanton, Gemeinde)

Promotoren /
Vermittler

Bau- &
Immobiliengesellschaft

Baugesellschaft

Andere
Immobiliengesellschaft

Institutionelle

Immobilienfonds

Immobilienfonds

Versicherung

Versicherung

Andere Eigentiimer

Anleger Personalvorsorge-
einrichtung Personalvorsorgeeinrichtung
Andere Stiftung Andere Stiftung
Verein Verein

Andere Eigentiimer

Andere Gesellschaft

Andere Eigentimer

Tabelle 1-10: Gruppierung der Eigentiimerkategorien

In Abbildung 1-6 sind die prozentualen Verdnderungen der nach Tabelle
1-10 zusammengefassten Gruppen zwischen 1990-2000 dargestellt. Dabei
zeigt sich, dass die Privatpersonen als Gruppe die wenigsten Wechsel
aufweisen, d.h. etwa 90% des Bestands, der 1990 im Besitz von Privat-
personen war, war auch im Jahre 2000 im Besitz von Privatpersonen. Ob
es sich dabei um dieselben Eigentiimer oder andere handelt, kann aus
dieser Auswertung wie bereits oben erwéhnt, nicht abgeleitet werden.
Einen grossen Umsatz ihres Bestands und insbesondere hohe Abginge
weisen hingegen die Promotoren und Vermittler auf, bei denen nur etwa
ein Drittel der Wohnungen aus dem Jahr 1990 auch im Jahr 2000
Eigentiimern aus dieser Gruppe gehorte. Haufige Wechsel im Bestand
gehoren definitionsgemédss zum Marktverhalten dieser Eigentiimergruppe.
Das Ubergewicht der Abginge weist einerseits auf die Bereinigung von
Reservebestinden, andererseits aber auch auf einen teilweisen Riickzug
dieser Immobilienmarkt hin (vgl. dazu auch die

Gruppe vom

Uberlegungen in Kap. 2.1.4).
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Privatpersonen

Gemeinnltzige
Wohnbautrager

Promotoren/Vermittler

Institutionelle Anleger

Andere Eigentimer

PiSIp m Abgang 1990-2000 @ 1990-2000 stabil @ Zugang 1990-2000

Abbildung 1-6: Zugang und Abgang des Wohnungsbestands 1990-2000 in
Prozent

Wie viele Wohnungen zwischen den einzelnen Gruppen per saldo
wechselten, zeigt Abb. 1-7. Die Pfeilstdrken entsprechen der Anzahl der
Wohnungen, welche von einer Gruppe zur anderen wechselten. Hier zeigt
sich klar, dass die Privatpersonen vor allem von den Promotoren und
Vermittlern, in zweiter Linie auch von den anderen Eigentiimern und den
institutionellen Anlegern grossere Bestinde erworben haben. Weitere aber
weit weniger umfangreiche Verschiebungen fanden zwischen Promotoren/
Vermittlern, institutionellen Anlegern sowie und anderen Eigentiimern
statt.

Mehr zur Charakterisierung und Entwicklung der einzelnen Eigentiimer-
gruppen im Mietwohnungsbereich in Kapitel 2.
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Abbildung 1-7: Eigentumsverschiebungen 1990-2000 (Wohnungen); die
Pfeilstirken vermitteln einen Eindruck der Proportionen

Basierend auf den verkniipften Daten der Gebdude- und Wohnungser-
hebungen 1990 und 2000 konnen keine Aussagen iiber Bewegungen
innerhalb der einzelnen Eigentiimerkategorien gemacht werden. Eine Zu-
satzauswertung der Handinderungen im Kanton Basel-Landschaft!? gibt
hier trotz anderer Datengrundlagen bestimmte Hinweise, welche
vermutlich auch fiir weite Teile der Schweiz giiltig sind.

Die Bewegungen zwischen den einzelnen Eigentiimerkategorien bewegten
sich im Kanton Basel-Landschaft in dhnlichen Grdéssenordnungen. An-
stelle der Promotoren/Vermittler gaben aber die institutionellen Anleger

17" Fur die Autoren vom Statistischen Amt Kanton Basel-Landschaft durchgefihrt und
zusammengefasst. Erfasst wurde die Zahl der Handanderungen von Wohnliegen-
schaften sowie Stockwerkeigentumseinheiten mit einem Wert tber Fr. 50'000.- fir
den Zeitraum 1991-2000. Wahrend bei der Auswertung des BFS Gebaude und
Wohnungen als Zahlgrundlage dienen, sind es bei dieser sich auf Grundbuch-
Daten stutzenden Zusatzauswertung Parzellen mit Wohnliegenschaften resp.
Stockwerkeigentumsparzellen. Die Gliederung der Eigentimer basiert auf der
Unterscheidung nach Rechtsform und deckt sich lediglich bei der Unterscheidung
zwischen Privatpersonen und juristischen Personen mit den Eigentiimerkategorien
des BFS.
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hier am meisten Wohnungen an Privatpersonen!8 ab, Erstere wiesen
beziiglich Zu- und Abgingen auch eine etwas ausgeglichenere Bilanz auf.

Von den rund 16'000 Handdnderungen des Zeitraums 1991-2000 im
Kanton Basel-Landschaft, bei denen Privatpersonen beteiligt waren,
wurden ca. 11'000, also etwa zwei Drittel ausschliesslich zwischen.
Privatpersonen abgewickelt. Uber 80% dieser Hand4nderungen zwischen
Privaten waren Freihandk&ufe, knapp 20% andere Handidnderungen wie
Erbginge, Schenkungen, Teilungen, etc.

Bei etwa 5000 Handidnderungen waren sowohl juristische Personen als
auch Privatpersonen beteiligt, die Privatpersonen entsprechend der allge-
meinen Entwicklung héufiger als Erwerber, die juristischen Personen
hdufiger als Verdusserer.

Bei den etwa 2000 Handdnderungen, die ausschliesslich unter juristischen
Personen abgewickelt wurde, lag der Anteil interner Wechsel pro Rechts-
form jeweils unter einem Drittel, war also deutlich geringer als bei den
Privatpersonen. Der Anteil der Freihandkdufe war verglichen mit den
Privatpersonen leicht hoher.

Basierend aus den Ergebnissen dieser kantonalen Zusatzauswertung lasst
sich also sagen, dass neben den Verschiebungen zwischen den
Eigentlimergruppen bei den Privatpersonen auch umfangreiche interne
Verschiebungen des Besitzes an Wohnliegenschaften stattfinden, wéhrend
bei den anderen Eigentiimergruppen der Anteil interner Wechsel gering
ist.

16% aller Wohnungen wechselten zwischen 1990 und 2000 die
Eigentimerkategorie.

Die Bestande der Privatpersonen (als Kategorie) sind am stabilsten, die
Kategorie der Promotoren und Vermittler (Bau- und Immobilienbranche)
zeigt am meisten Zu- und Abgange.

Wichtigste Verschiebung zwischen den Kategorien ist der Transfer von
Promotoren und Vermittlern zu den Privatpersonen.

18 Méglicherweise handelt es sich hier um ein Phianomen, das in der Nordwest-
schweiz besonders stark vertreten sein dirfte: Erstellung und anschliessende
Verausserung durch Pensionskassen.
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Die Eigentumer von
Mietwohnungen

In diesem Kapitel werden die Eigentumsverhaltnisse im Mietwohnungs-
bereich genauer untersucht. Dabei werden die verschiedenen Eigentiimer-
gruppen hinsichtlich ihrer Dynamik und der Charakteristika ihres Miet-
wohnungsbestandes analysiert.

2.1. Wem gehoren die Mietwohnungen?

Nicht nur im Gesamtbestand (vgl. Kap. 1.3) sondern auch bei den
Mietwohnungen!® stellen die Privatpersonen mit einem Anteil von 57%
die wichtigste Kategorie von Eigentiimern dar (Tab. 2-1).

Die in Tabelle 2-1 aufgefithrten Eigentiimertypen lassen sich unter
Berticksichtigung ihrer Anlagemotive und ihre Anlageverhaltens wie folgt
gliedern (vgl. auch Abschnitt 1.4):

- Privatpersonen

- Gemeinniitzige Wohnbautrdager: Wohnbaugenossenschaften, andere
Wohnbaugenossenschaften, 6ffentliche Hand

19 Mietwohnungen = Mieter- und Genossenschafterwohnungen
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- Promotoren/Vermittler: Baugesellschaften, andere Immobilien-

gesellschaften

- Institutionelle Anleger: Immobilienfonds, Versicherungen,

Personalvorsorgeeinrichtungen

- Andere: alle restlichen Kategorien

29

| Eigentiimertyp Anz. Wohnungen Prozent
Privatperson(en) 1'107'854 57.4
Wohnbaugenossenschaft (Mitglieder) 113'965 5.9
Andere Wohnbaugenossenschaft 38'766 2
Immobilienfonds 51'084 2.6
Andere Immobiliengesellschaft 92'836 4.8
Baugesellschaft 16'771 0.9
Versicherung 106'419 5.5
Personalvorsorgeeinrichtung 161'841 8.4
Andere Stiftung 36'807 1.9
Verein 10'629 0.6
Andere Gesellschaft/Genossenschaft 121'645 6.3
Gemeinde, Kanton, Bund 66'210 3.4
Anderer Eigentiimertyp 4'621 0.2
Gesamt 1'929'448 100

Tab. 2-1: Eigentiimer von Erstwohnungen in Miete 2000

Wenn die Eigentiimer von Mietwohnungen nach diesen Kriterien

gruppiert werden, verteilt sich der Wohnungsbestand 2000 hinsichtlich

Eigentumsverhiltnisse wie in Abb. 2-1 dargestellt. Danach stellen die

institutionellen Anleger mit einem Anteil von 17%

nach den

Privatpersonen die grésste Gruppe dar, gefolgt von den gemeinniitzigen

Bautragern.
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Abb. 2-1: Eigentiimergruppen von Mietwohnungen und von

allen Wohnungen

In den neunziger Jahren haben vor allem die Privatpersonen als Eigen-

timer von Mietwohnungen stark zugelegt, dies im Wesentlichen auf
Kosten der Promotoren und Vermittler (Abb. 2-2). Zur Entwicklung der
institutionellen Anleger von 1970-1990 lassen sich keine genaueren Aus-

sagen machen, da in fritheren Zéhlungen andere Eigentiimertypen verwen-

det wurden. Es ist jedoch erkennbar, dass der Bestand der institutionellen

Anleger - nach einer Zunahme (inkl. Andere Eigentiimergruppen) 1980-

1990 als Folge des Pensionskassenobligatoriums - in den neunziger Jahren

mehr oder weniger stabil geblieben ist.

1970

327664

207470

109607

2000

2000000

@ Andere
1800000
1600000 - 319344 @ Institutionelle

Anleger

@ Bau- und
Immobilienges,
(1970/80)

o Promotoren/
Vermittler
(1990/2000)

@ Gemeinniitzige
Wohnbautrager|

m| Privatpersonen

P/S/P

Abb. 2-2: Entwicklung des Bestands an Mietwohnungen 1970 — 2000

nach Eigentiimergruppen
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2.2 Der Vormarsch der Privatpersonen als
Vermieter
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2.2.1

Allgemeine Entwicklung

Die Privatpersonen als Eigentiimer von Wohngebéduden sind die ,Haupt-
gewinner’ der Immobilienkrise der neunziger Jahre. Dies driickt sich nicht
nur in der gestiegenen Eigentumsquote aus (vgl. Kapitel 4.3), sondern
auch im Zuwachs dieser Eigentiimergruppe am Eigentum von Miet-
wohnungen. Sie ist mit 15% (Abb. 2-3) dhnlich hoch wie die Zuwachsrate
fiir Eigentlimerwohnungen (19%). Privatpersonen haben vor allem von
Promotoren und Vermittlern und in geringerem Umfang von
institutionellen Anlegern und anderen Eigentliimergruppen Wohnliegen-
schaften iibernommen. Im Jahr 2000 befanden sich 1.1 Mio. Miet-
wohnungen im Besitz von Privatpersonen.

Andere |

Institutionelle Anleg

Promotoren/ Vermittler

Gemeinnutzige
Wohnbautrager

Privatpersonen
P/S/P.

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

ADbb. 2-3: Prozentuale Verinderung der Eigentiimergruppen
von Mietwohnungenl990 und 2000

Ein Teil der Mietwohnungen im Eigentum von Privatpersonen kann
eigentlich als ,,vorgelagertes“. d.h. erworbenes aber noch nicht genutztes
Wohneigentum betrachtet werden. Wie gross dieser Anteil ist, ist aber
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2.2.2

schwierig zu beurteilen, da diese Kategorie sehr heterogen beziiglich
Anlagemotiven, -horizonten und Interessenlagen ist. So mischen sich hier
mittelstindische Eigentiimer von MFH mit Erben von EFH und mit als
Privatpersonen kategorisierten Immobilienhéndlern oder
Bauunternehmern.

Im Schnitt verfiigt ein Gebdude mit Mietwohnungen im Besitz von Privat-
personen iiber neun Wohnungen. Dies ldsst auf einen erheblichen Anteil
professioneller (oder zumindest kapitalkriaftiger) Anleger schliessen. Zwar
besitzen Privatpersonen mit 44% ihres Bestands immer noch
iiberdurchschnittlich viele kleinere Gebdude (1-5 Wohnungen), doch hat
in den neunziger Jahren die Zahl grosserer Gebdude (21-100 Wohnungen)
deutlich zugenommen. Der Anteil der Privatpersonen stieg hier von 6.8%
auf 8.7%. Die rund 235'000 Wohnungen in Gebduden mit 1-2 Wohnungen
machen 21.2% des Bestandes der Privatpersonen aus. Dieser Anteil ist in
den letzen beiden Zéhlungen konstant geblieben und entspricht vermutlich
etwa dem Umfang der "vorgelagerten" Wohneigentumsquote.

Bauperiode und Renovationstatigkeit:

Privatpersonen besitzen mit einem Anteil von 23% (siche Abb. 2-4) iiber-
durchschnittlich viele Altbauten, d.h. Gebdude die vor 1919 erstellt
wurden. Am stirksten haben die Privaten in den neunziger Jahren aber bei
Gebiduden aus der Bauperiode 1919-1960 zugelegt, die Zunahme betrug
hier rund 19%. Gebdude aus dieser Bauperiode umfassen 28.6% des
Mietwohnungsbestands im Eigentum von Privatpersonen. Wohnungen in
Neubauten (Baujahr 1991-2000) machen hingegen nur 7.6% des Bestands
im Eigentum von Privatpersonen aus.

Mit dem Anteil dlterer Liegenschaften hat auch der Anteil unrenovierter
Liegenschaften zugenommen (von 56% auf 59%), liegt aber immer noch
unter dem Durchschnitt aller Mietwohnungen (62%). Renovationen
fanden vor allem in den letzten 10 Jahren statt: 23.3% des Miet-
wohnungen, welche Privatpersonen gehoren, wurden in den neunziger
Jahren renoviert.
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ADbb. 2-4: Eigentiimer von Mietwohnungen nach Bauperiode

Wohnungsgrossen

Die durchschnittliche Zimmerzahl von Mietwohnungen im Eigentum von
Privatpersonen betrdgt 3.3, die durchschnittliche Wohnungsfliche 83.3
m2.

Zwischen 1990 und 2000 nahmen der Anteil und die Anzahl der Klein-
wohnungen (1 Zi. unter 59m?) deutlich ab, der Anteil der
Grosswohnungen (5 Zi. und mehr, 160 m? und mehr) stieg dagegen an.
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2.2.4

Regionale Verteilung und Entwicklung

Den hochsten Anteil an Mietwohnungen im Besitz von Privatpersonen
weisen die Zentren (37.9%) und die suburbanen Gemeinden (29.5%) auf,
entsprechend der hohen Konzentration des Gesamtbestands auf diese
beiden Gemeindetypen. Verglichen mit den anderen Eigentiimertypen
sind sie aber in ldndlichen Gemeinden leicht iiberdurchschnittlich
vertreten. Die Zunahme 1990-2000 war bei allen Gemeindetypen etwa
dhnlich gross.

Auf kantonaler Ebene gab es iiberdurchschnittliche Zunahmen in den
Kantonen Genf (93%), Tessin (57%) und Waadt (33%). Diese sind auf
grossere Verschiebungen von Bau- und Immobiliengesellschaften zu den
Privatpersonen zuriickzufithren. In absoluten Zahlen betrug der Zuwachs
der Privatpersonen in diesen drei Kantonen insgesamt fast 80'000
Wohnungen, mit dhnlich hohen Werten pro Kanton. Diese regionalen
Sonderfille machen iiber die Hilfte der Zunahme von Mietwohnungen im
Eigentum von Privatpersonen wéhrend des Zeitraums 1990-2000 aus, sind
also nicht unerheblich an der Gesamtentwicklung beteiligt, welche aber
abgeschwécht auch bei den anderen Kantonen erkennbar ist.

2.3 Der Mietwohnungsbestand der

2.3.1

institutionellen Anleger

Allgemeine Entwicklung

Bei den institutionellen Anlegern, also Personalvorsorgeeinrichtungen,
Versicherungen und Immobilienfonds handelt es sich um langfristig
orientierte ~ Anleger, welche sich durch ein professionelles
Bewirtschaftungs- und Erneuerungsverhalten auszeichnen.

Im Jahre 2000 befanden sich 320'000 Wohnungen im Eigentum dieser
Eigentlimergruppe, gegeniiber 1990 hat dieser Bestand um 3% abge-
nommen. Dieser leichte Riickgang ist vor allem auf den Riickzug der
Personalvorsorgeeinrichtungen (-10%) zuriickzufithren. Der Bestand der
Versicherungen blieb stabil, die Immobilienfonds vergrésserten ihr
Portefeuille sogar um 21%, letztere besitzen aber nur 16% der
Wohnungen dieser Eigentiimerkategorie.
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Die langerfristige Entwicklung 1970 — 2000 ist schwierig nachzuvoll-
zichen, da bei den fritheren Zéhlungen andere Eigentiimerkategorien ver-
wendet wurden (Stiftung/Verein). Ein rasanter Anstieg in den siebziger
Jahren - mehr als eine Verdoppelung - schwécht sich bereits in den
achtziger Jahren — der Zeit des Pensionskassenobligatoriums - auf ein
Wachstum von rund 20% ab und kippt in den neunziger Jahren in einen
Riickgang von 8%.

Der Riickzug der Personalvorsorgeinrichtungen vom Mietwohnungsmarkt
lasst sich mit verschiedenen Ursachen erkléren:

- schlechtere Renditeaussichten auf dem Immobilienmarkt
- Reduktion des zum Teil zuvor aufgebldhten Immobilienanteils

- Interessantere Anlageperspektiven an den Finanzmérkten (,New
Economy’-Boom Ende der neunziger Jahre)

- Wechsel zu indirekten Anlagen in Immobilien, die via Immobilienfonds
getétigt werden. Dies wiirde auch die Zunahme des Bestandes dieses
Eigentlimertyps erkléren.

Gebidude im Eigentum institutioneller Anleger verfiigen durchschnittlich
iiber 17 Wohnungen. Institutionelle Anleger besitzen also mehrheitlich
grossere Gebaude (vgl. Abb. 2-5). So machen Liegenschaften mit mehr als
20 Wohnungen 1/4 ihres Bestands aus, Liegenschaften mit 6-10 und 11-
20 Wohnungen umfassen je 1/3 des Mietwohnungsbestands der
institutionellen Anleger.
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ADbb. 2-5: Eigentiimer von Mietwohnungen nach Gebdiudegrosse
(Anzahl Wohnungen/Gebiiude)

Bauperiode und Renovationstatigkeit

Institutionelle Anleger besitzen eher neuere Gebédude: Sie halten
iiberdurchschnittliche Anteile bei Gebduden mit Baujahr nach 1970, iiber
50% ihres Bestands stammt aus dieser Periode. Sie besitzen auch einen
deutlich hoheren Anteil an Neubauwohnungen: iiber 40% der 1996-2000
erstellten Neubauwohnungen befinden sich im Eigentum der institutio-
nellen Anleger. Sie haben aber ihre Bestinde aus den 70er/80er Jahren
cher reduziert und dafiir den Anteil der Altbauten (vor 1919 erstellt) leicht
erhoht.

Der Anteil unrenovierter Liegenschaften ist mit 77.4% der hochste fiir alle
Eigentiimergruppen, dies ist aber mit dem deutlich jiingeren Bestand
dieser Gruppe zu erkléren.
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2.3.3

2.3.4

Wohnungsgrossen

Die durchschnittliche Zimmerzahl ist 3.3, die durchschnittliche
Wohnungsfliche betrigt 76.5 m’.

Institutionelle Anleger verfiigen lber einen leicht héheren Anteil an 4-
und 5-Zimmerwohnungen. Bei den Wohnungsflichen sind die mittel-
grossen Wohnungen (60-100 m?) iiberdurchschnittlich vertreten. Wahrend
der neunziger Jahre hat sich der Anteil an Kleinstwohnungen (1 Zi. / < 39
m?) reduziert, der Anteil grosserer Wohnungen (5 und mehr Zi. / 80-160
m?) hingegen erhoht.

Regionale Verteilung und Entwicklung

Institutionelle Anleger konzentrieren ihre Tatigkeit dhnlich wie die
Promotoren und Vermittler auf die Agglomerationen. Im Gegensatz zu
letzteren sind sie aber in den suburbanen Gemeinden stirker vertreten,
fast 40% ihres Mietwohnungsbestands befindet sich in Gemeinden dieses
Typs. Leicht vergrossert haben sie — bei tiefen absoluten Werten — ihre
Bestinde in reichen Gemeinden und in eher landlichen Gemeinden.
Deutliche Zunahmen gab es vor allem in den Kantonen GE (+40%) und
VS  (+28%), bedingt durch Verschiebungen von Bau- und
Immobiliengesellschaften zu Immobilienfonds, im Kanton Wallis spielten
auch Wechsel von Privatpersonen zu institutionellen Anlegern noch eine
Rolle. Deutliche Abnahmen gab es in den Kantonen TI (-72%!) sowie BL
und AG (je -17.5%). Im Kanton Tessin wurden grosse Teile der Bestidnde
der institutionellen Anleger in erster Linie von Privatpersonen
iibernommen.

2.4 Gemeinnlutzige Wohnbautrager als Eigen-

2.4.1

tuimer von Mietwohnungen

Allgemeine Entwicklung

Die gemeinniitzigen Bautrdger (Genossenschaften, offentliche Hand)
zeichnen sich durch langfristige Anlagemotive und eine demokratische
Kontrolle des Immobilieneigentums aus. Zumindest ein Teil der Akteure
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2.4.2

dieser Gruppe verfolgt auch besondere sozial- und wohnungspolitische
Ziele wie etwa die Bereitstellung von giinstigem Wohnraum und die
Berticksichtigung benachteiligter Nachfragergruppen.

Der Wohnungsbestand der gemeinniitzigen Bautrdger nahm im Zeitraum
1990-2000 um ca. 5% zu, im Jahr 2000 besass diese Eigentiimergruppe
knapp 220'000 Wohnungen. Die Entwicklung ist aber differenziert zu
betrachten: Der Bestand der Genossenschaften (beide Typen) nahm um
9% zu, wobei dies bereits eine Abschwichung gegeniiber den siebziger
(16%) und achtziger Jahren (12%) darstellt. Die offentliche Hand
hingegen reduzierte ihren Wohnungsbestand um 4%, wihrend in den
vorherigen Jahrzehnten noch leichte Zunahmen zu verzeichnen waren.
Auf Seiten der staatlichen Bautridger fand also in der Dekade 1990-2000
ein Desinvestitionsprozess, u. a. auch durch Auslagerung in Stiftungen
statt. Es wurde kaum noch staatlicher Wohnungsbau betrieben, Teile des
bestehenden Bestands wurden vermutlich verdussert, dies vorwiegend an
Privatpersonen, wie das in einzelnen Kantonen belegt werden kann.

Die durchschnittliche Wohnungszahl pro Gebdude betrdgt hier 13. Die
gemeinniitzigen Bautrdger halten aber itiberdurchschnittliche Anteile bei
Gebiuden mit einer Wohnung (Reihenhaussiedlungen) und bei Gebduden
mit 6-10 Wohnungen. Gebédude mit 1-2 Wohnungen nahmen absolut und
relativ gesehen ab (2000: noch 12.3%), zudem auch grosse Gebdude (50
und mehr Wohnungen); letztere machten im Jahr 2000 noch 3.8% des
Bestands aus. Die Zahl der Wohnungen in EFH/ZFH-Siedlungen
reduzierte sich vor allem bei der oOffentlichen Hand, aber auch in
abgeschwichter Form bei den Genossenschaften.

Bauperiode und Renovationstatigkeit

Das Schwergewicht machen bei dieser Gruppe Wohnungen in Bauten aus
der Periode 1946-1960 (24.5%) und 1961-1970 (20.5%) aus. Der Anteil
der Neubauten (1991-2000) betrdgt 8.3%, dies ist leicht hoher als bei den
Privaten. Absolute Abnahmen waren bei Gebduden mit Baualter vor 1919
und 1971-1990 zu beobachten, wobei aufgrund der Daten nicht klar ist, ob
sich um Verdusserungen oder Ersatzneubauten handelte.

Der Anteil der Wohnungen in unrenovierten Gebduden ist mit 49%
vergleichsweise tief (vgl. Tab. 2-2), er nahm zwischen 1990 und 200
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2.4.3

2.4.4

sogar noch leicht ab. Renovationen fanden entsprechend dieser
Entwicklung hauptsédchlich. in den neunziger Jahren statt, 31.6% des
Bestands der gemeinniitzigen Bautriger wurden in diesem Zeitraum
renoviert. Vor allem die Genossenschaften renovieren ihren Bestand sehr
regelmaissig (siehe auch Kap. 3.1).

Renovation seit 1971 renoviert

in %
Privatpersonen 41.1%
Gemeinnutzige Bautrager 50.8%
Promotoren / Vermittler 34.7%
Institutionelle Anleger 22.6%
Andere Eigentiimer 33.7%
Alle Mietwohnungen 38.1%

Tab. 2-2: Renovation von Mietwohnungen seit 1971 nach
Eigentitmergruppe

Wohnungsgrossen

Die durchschnittliche Zimmerzahl von Wohnungen im Eigentum
gemeinniitziger Bautrdger betrdgt 3.2, die durchschnittliche Wohnungs-
fliche 77m*. Diese Werte sind fast identisch mit denjenigen fiir Miet-
wohnungen im Eigentum von Privatpersonen. Je ein Drittel des Bestands
machen 3- und 4-Zimmerwohnungen aus.

Eine absolute Abnahme ist auch hier bei den 1-Zi.-Wohnungen zu
beobachten. Analog dazu ist ein Riickgang bei den Wohnungen unter
80 m® zu beobachten, am ausgeprigtesten bei Wohnungen mit weniger als
39 m® Fliche. Eine iiberdurchschnittliche Zunahme ist bei den Wohnun-
gen mit einer Fliche von 100-160 m* erkennbar.

Regionale Verteilung und Entwicklung

Wie Abbildung 2-6 zeigt, konzentriert sich der Bestand gemeinniitziger
Bautrdger wie bei keiner anderen Gruppe auf die Zentren (57.2%), ein
zweiter Schwerpunkt liegt in den suburbanen Gemeinden (24%). D.h.
iiber 80% der Wohnungen von Genossenschaften und 6ffentlicher Hand
befinden sich in den Agglomerationen. Die Zunahme 1990-2000 war aber
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bei den suburbanen und periurbanen Gemeinden etwas grdsser, d.h. es

findet eine sukzessive Ausweitung der gemeinniitzigen Bautriger in die

weniger verstiddterten Regionen statt.

Auf kantonaler Ebene gab es ebenfalls interessante Entwicklungen:

Deutliche Zunahmen in den Kantonen TG (+50%, v.a. Genossen-
schaften legen zu), ZG und AR (je ca. + 30%, aber tiefe Gesamt-

zahlen).

Stiarkere Abnahmen in den Kantonen TI (-48%, v.a. aufgrund
Umlagerung der 6ffentlichen Hand zu Privaten), SZ (-21%) und
BS (-14%, v.a. aufgrund Umlagerung der offentlichen Hand zu

Privaten).
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2.5 Der Ruckzug der Promotoren und Vermittler

2.51

Allgemeine Entwicklung

Die Gruppe der Promotoren und Vermittler, welche sich aus Firmen der
Bau- und Immobilienbranche zusammensetzt, ist definitionsgeméss in
ihrem Anlageverhalten kurzfristiger orientiert. Hauptséchliche Motive fiir
den Erwerb von Wohnliegenschaften sind die durch Liegenschaftshandel
erzielbare Rendite sowie die Auftragsbeschaffung resp. die Bildung von
Arbeitsreserven fiir Neubau- und Umbautétigkeit.

Zwischen 1990-2000 hat der Bestand der Promotoren und Vermittler um
47% abgenommen, im Jahr 2000 waren noch knapp 110'000 Wohnungen
im Besitz dieser Eigentiimerkategorie. Diese Entwicklung deutete sich
schon in fritheren Jahren an: Zwar gab es in den siebziger Jahren noch
einen Zugang von 40%, in den achtziger Jahren war aber dann bereits ein
Riickgang um 8% zu verzeichnen (Abb. 2-7).

P/S//Pl @ Bau- und Immobiliengesellschaften

250'000

225'823

207'470
200000

161'155
150'000 -

109'607
100’000 -

50'000 -

1970 1980 1990 2000

ADbb. 2-7: Mietwohnungsbestand der Bau- und Immobilien-
gesellschaften 1970 -2000

Zwei Interpretationsmdglichkeiten bieten sich fiir diese Entwicklung an:
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2.5.2

1. Bau- und Immobiliengesellschaften haben sich vom Immobilien-
markt zuriickgezogen. Mogliche Griinde sind die Krise zu Beginn
der neunziger Jahre, gesunkene Renditeaussichten, der Konsoli-
dierungs- und Konzentrationsprozess in der Baubranche, damit
verbunden fiir die Betriebe aus der Baubranche eine Tendenz
zurlick zum Kerngeschift.

2. Bau- und Immobiliengesellschaften bauten in den letzten Jahren
erst dann, wenn auch schon Kdiufer vorhanden waren, die
vermieteten Reservebestinde verringern sich. Mit der stdrkeren
Fokussierung auf die Erstellung von Wohneigentum nimmt die
Zahl der Mietwohnungen dieser Gruppe =zusétzlich ab. Die
Momentaufnahme  der  Z#hlung  ergibt dann  tiefere
Mietwohnungsbesténde.

Bauperiode und Renovationstatigkeit

Firmen aus der Bau- und Immobilienbranche besitzen iiberdurch-
schnittlich viele Wohnungen der Bauperiode 1961-1970 (ca. 1/4 ihres
Bestands) und interessanterweise nur gut 9% der in den neunziger Jahren
erstellten Wohnungen, welche bei allen Mietwohnungen 10% des Be-
stands ausmachen. Dies spricht fiir die These dass diese Gruppe vermehrt
nur noch als Ersteller und Vermittler resp. Héandler von Immobilien, aber
kaum noch als Anleger auftritt. 2/3 des Bestands sind nicht renoviert, dies
ist deutlich mehr als bei den Privaten und den gemeinniitzigen Bau-
tragern. Hier diirften noch gewisse Umbaureserven vorhanden sein.
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2.5.3

2.5.4

Wohnungsgrossen

Die durchschnittliche Zimmerzahl betrdgt 3.1, die durchschnittliche
Wohnungsfliche 78 m®>. Wie Abbildung 2-8 zeigt, besitzt diese Eigen-
timergruppe mit 29.2% tliberdurchschnittlich viele Kleinwohnungen (1-2
Zimmer). Dies driickt sich auch in leicht héheren Werten bei den
kleineren Wohnungsflichen aus. Promotoren und Vermittler haben aber
ihren Bestand in Richtung der Gesamtverteilung angeglichen, d.h. 1990-
2000 haben die Kleinwohnungen stirker abgenommen als die grosseren

Wohnungen.
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Abb. 2-8: Eigentiimer von Mietwohnungen nach Wohnungsgrosse
(Anzahl Zimmer)

Regionale Verteilung und Entwicklung:

Promotoren und Vermittler weisen hohere Anteile in den Zentren (48.5%)
aus, aber sonst eine ausgeglichenere Verteilung als andere Eigentiimer-
gruppen. lhr Bestand in den Zentren ist 1990-2000 stirker zuriick-
gegangen als in den anderen Gemeindetypen, in ldndlichen Gebieten gab
es hingegen zum Teil eine Null-Entwicklung.

Ein massiver Riickgang ihres Anteils ist in den Kantonen TI (-77%),
GE (-72%) und VD (-63%) festzustellen; diese Bestinde wurden vor-
wiegend von Privatpersonen iibernommen. Der Riickgang in diesen drei
Kantonen macht 75% des gesamtschweizerischen Riickgangs wéhrend der
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neunziger Jahre aus, hat also die Gesamtentwicklung wesentlich mitbe-
stimmt. Leichte absolute Zunahmen gab es in den Kantonen AG, SG und
Al; mehr oder weniger halten konnten sich die Promotoren und Vermittler
in den Kantonen TG, SO und BL.

2.6 Mietwohnungen im Eigentum anderer
Eigentumertypen

Bei der Sammelkategorie der anderen Eigentiimertypen handelt es sich um
eine sehr heterogene Gruppe mit unterschiedlichen Anlagemotiven und —
verhalten. Die Palette reicht hier von eher gemeinniitzig orientierten
Vereinen und Stiftungen iiber andere Gesellschaften und Genossen-
schaften (die nicht Wohnen zum priméren Zweck haben wie Handwerker-
genossenschaften, Grossverteiler oder Versicherungen) zu sonstigen
Firmen, welche aus betrieblichen Griinden (Angestelltenwohnungen,
Arrondierung von Firmengelédnde, Geschéftssitze mit Mischnutzung, etc.)
Liegenschaften mit Wohnungen erwerben.

Knapp 10% des Bestands an Mietwohnungen(ca. 170'000 Wohnungen)
sind im Jahr 2000 im Besitz dieser Sammelkategorie, wobei 1990-2000
mit 10% eine leicht iiberdurchschnittlich Zunahme zu verzeichnen ist. Die
Gruppe ,andere Eigentiimer’ hat einen leicht hoheren Anteil an grésseren
Gebduden (mehr als 20 Wohnungen/Gebdude). Beziiglich Bauperioden
gibt es — abgesehen von einer leichten Ubervertretung der zwischen 1991-
2000 erstellten Wohnungen - keine nennenswerten Abweichungen von der
Gesamtverteilung. Der Anteil unrenovierter Wohnungen entspricht mit
2/3 etwa demjenigen der Promotoren und Vermittler.

Die Kleinwohnungen (1-2 Zi. / <39 m?) sind bei dieser Gruppe leicht
iibervertreten. Regional gesehen gibt es lediglich bei den industriell-
tertidren Gemeinden einen leichten Uberhang dieser Gruppe, moglicher-
weise sind dies Wohnungen von Industriebetrieben, die in diesen
Gemeinden domiliziert sind. Der Bestand dieser Sammelkategorie hat vor
allem in der Zentralschweiz zugenommen (ZG, OW, NW, SZ, UR), im
Tessin hingegen abgenommen.
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57% aller Mietwohnungen sind im Eigentum von Privatpersonen, ihr
Anteil hat seit 1990 um 15% zugenommen. Sie besitzen vor allem altere
Geb&ude in den Agglomerationen.

Der Bestand der gemeinniitzigen Bautrager nahm in der gleichen
Periode leicht zu, wobei die Genossenschaften wuchsen, die 6ffentliche
Hand jedoch ihren Wohnungsbestand reduzierte. Diese Gruppe
zeichnet sich durch eine regelmassigere Renovationstatigkeit aus, ihr
Wohnungsbestand befindet sich vor allem in den Stadten.

Der Wohnungsbestand der Promotoren und Vermittler ist zwischen 1990
und 2000 um fast die Halfte gesunken. Dies ist einerseits auf einen
Rickzug vom Markt, andererseits auch auf eine Verringerung von
Reservebestanden zurickzufihren.

Der Bestand der institutionellen Anleger und hier vor allem der Per-
sonalvorsorgeeinrichtungen hat ebenfalls leicht abgenommen.
Institutionelle Anleger besitzen vor allem neuere und grdssere
Liegenschaften in stadtnahen Gemeinden.

Eine Sonderentwicklung fand 1990-2000 in den Kantonen Tessin, Genf

und Waadt statt: Grossere Anteile des Wohnungsbestandes wechselten
von den Promotoren und Vermittlern, den institutionellen Anlegern sowie
im Tessin von der 6ffentlichen Hand zu den Privatpersonen.
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Wohnen in Miete

Im den folgenden Kapiteln werden die in einem Mietverhaltnis bewohnten
Erstwohnungen genauer beleuchtet. Zuerst wird der Mietwohnungs-
bestand nach baulichen Kriterien gegliedert. Danach folgen eine Dar-
stellung der raumlichen Verteilung der Mietwohnungen und schliesslich
eine Analyse der Bewohnerinnen und Bewohner selber.

3.1 Bauliche Merkmale der Mietwohnungen

Nachfolgend werden die 1.9 Mio. Mietwohnungen (Mieter- und
Genossenschafterwohnungen) hinsichtlich folgender baulicher
Charakteristika analysiert:

- Gebaudeart

- Gebaudegrosse

- Bauperiode

- Renovationen seit 1971
- Zimmerzah]20

- Wohnungsflache

20 Dje Wohnungsgrosse dient hier als Indikator fiir Ausstattung und Komfort der
Wohnungen. Weitere Indikatoren sind basierend auf den Daten der Gebaude- und
Wohnungszahlung nicht verfligbar oder — im Falle der Variablen Kiche,
Heizungsart und Warmwasserversorgung — wenig aussagekréftig, da sie einen
mittlerweile als Basis geltenden Standard abbilden.
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3.1.1 Gebidudeart

Mieterwohnungen (28%) befinden sich verglichen mit allen Wohnungen
(23%) héaufiger in anderen Wohngebéduden oder sonstigen Gebéduden (vgl.
Abb. 3-1). Umgekehrt ist bei den Genossenschafterwohnungen (11%)
dhnlich wie beim selbstgenutzten Wohneigentum (14%) der Anteil von
Gebduden mit Mischnutzungen ausgesprochen niedrig.
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ADbb. 3-1: Erstwohnungen nach Gebiiudearten.

3.1.2 Gebaudegrosse

Wohnungen im Mietverhiltnis sind vorwiegend in grésseren Gebduden zu
finden (Tabelle 3-1). Ein Drittel aller Mieterwohnungen und {iber die
Hilfte aller Genossenschafterwohnungen befinden sich in Gebduden mit
6-10 Wohnungen. Bei den Liegenschaften mit mehr als 10 Wohnungen ist
der Anteil der im Eigentum genutzten Wohnungen sehr gering (weniger
als 10%).
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Mieter- Genossen- | Eigen- Alle Erst-
Anz. Wohnungen pro wohnunge | schafter- timerwoh- | wohnunge
Gebaude n wohnungen | nungen n

1 Anzahl Whg. 132'534 6'792 670'269 831'641
in % 7.3% 6.0% 64.0% 27.5%
2 Anzahl Whg. 154'410 1'444 130'932 303'393
in % 8.5% 1.3% 12.5% 10.0%
3-5 | Anzahl Whag. 317'309 9'821 95217 429'975
in % 17.5% 8.7% 9.1% 14.2%
6-10 | Anzahl Whg. 575'028 58'932 93218 729'426
in % 31.7% 51.9% 8.9% 24.1%
11-20 | Anzahl Whg. 386'963 19'566 41'355 449'299
in % 21.3% 17.0% 3.9% 14.8%
> 21 | Anzahl Whg. 249'699 16'950 16'456 284'095
in % 13.8% 14.9% 1.6% 9.4%
Gesamt | Anzahl Whg. 1'815'943 113'505| 1'047'447| 3'027'829
in % 100% 100% 100% 100%

Tab. 3-1: Erstwohnungen nach Gebdudegrisse.

Bauperiode

Die édlteren Segmente des Mietwohnungsbestands (Gebdude mit Baujahr

1960 und é&lter) entsprechen in ihrer Verteilung ziemlich genau dem

Gesamtbestand (Abb. 3-2). Bei den neueren Segmenten sind hingegen
Gebidude aus den 70er und 80er Jahren im Mietbestand iiber-, 1990 und
2000 tubervertreten. Dies bedeutet, dass in den 90er Jahren {iber-

proportional Wohnungen gebaut wurden, die heute im Eigentum genutzt

werden.

Bei den Genossenschafterwohnungen sind die beiden klassischen Bliite-

perioden der Genossenschaftsbewegung, ndmlich die 1920er sowie die
1940er/1950er Jahre klar ablesbar. Uber die Hilfte des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestands stammt aus dieser Bauperiode.
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Abb. 3-2: Erstwohnungen nach Bauperiode.

Renovationstatigkeit

Bei der Gliederung der seit 1971 renovierten und nicht renovierten
Wohnungen zeigt sich, dass die Mieterwohnungen mit 36.7% einen Anteil
leicht unter demjenigen des Gesamtbestands an renovierten Wohnungen
von 39.6% aufweisen (Tab. 3-2). Deutlich fleissiger als die anderen
renovieren die Genossenschaften. Dies ist einerseits mit dem langfristig
orientierten Verhalten dieser Bautrdger zu erkldren, andererseits aber auch
mit dem tiberdurchschnittlichen Anteil édlterer Wohnungen, also mit dem
hoéheren Renovationsbedarf.
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Genossen-

Renovation Mieter- schafter-| Eigentiimer- Alle Erst-
seit 1971 wohnungen| wohnungen| wohnungen| wohnungen
Nicht renoviert 1'149'782 44190 612'712 1'829'101
In % 63.3% 38.9% 58.5% 60.4%
Renoviert 666'161 69'315 434'735 1'198'728
In % 36.7% 61.1% 41.5% 39.6%

Total 1'815'943 113'505 1'047'447 3'027'829
In % 100% 100% 100% 100%

Tab. 3-2: Erstwohnungen nach Renovation seit 1971.

Was die Renovationsperiode betrifft, so ergeben sich bei beiden Gruppen
keine nennenswerten Abweichungen zum Gesamtbestand: Knapp 60% der
Renovationen fanden in den neunziger Jahren statt, 30% in den achtziger
und gut 10% in den siebziger Jahren.2!

Wohnungsgrosse

Hinsichtlich Wohnungsgrosse (Abb. 3-3) zeigt sich klar, dass bei den
Mieterwohnungen die Kleinwohnungen (1-2 Zimmer) sowie die 3-
Zimmerwohnungen zu Lasten der grosseren Wohnungen (5 Zimmer und
mehr) iiberproportional vertreten sind. Dies zeigt sich auch bei der
Betrachtung der Wohnungsgrosse nach Fldche (Abb. 3-4). Deutlich
iibervertreten sind hier die Wohnungen mit einer Fliche unter 80 m®.

Genossenschaftliche Wohnungen haben hingegen mehrheitlich (77%) 3
oder 4 Zimmer, die Kleinwohnungen sind verglichen mit den Mieter-
wohnungen weniger vertreten. Diese Konzentration auf mittelgrosse
Wohnungen driickt sich auch bei der Flichenverteilung aus: 39.3% aller
Genossenschafterwohnungen haben eine Fliche von 60-79 m”. Interessant
ist auch — entsprechend der sozialen Zielsetzung der Genossenschaften —
das fast vollstindige Fehlen von ganz grossen Wohnungen.

21 |n diesen Werten spiegelt sich nicht nur die Verlagerung vom Neubau zur
Erneuerung, mdglicherweise hat hier auch das lickenhafte Gedachtnis der
Eigentimer und Liegenschaftsverwaltungen (bedingt durch Eigentums- und
Personalwechsel) einen Einfluss auf die Zahl der renovierten Liegenschaften und
die Bestimmung des Renovationszeitpunktes gehabt. Zudem wurde immer nur die
letzte Renovation erfasst, kumulative Erneuerungen einer Liegenschaft sind aus
diesen Daten daher nicht ersichtlich.
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Abb. 3-3: Erstwohnungen nach Zimmerzahl
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ADbb. 3-4: Erstwohnungen nach Wohnungsfliche.
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Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Erstwohnungen nach
Gemeindetypen (Abb. 3-5) wird ersichtlich: Die Mietwohnung ist ten-
die
stddtische Erscheinung. Eigentimerwohnungen sind dagegen eher in den

denziell eine Agglomerations-, Genossenschaftswohnung eine

landlichen Gebieten verbreitet.
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Abb. 3-5: Erstwohnungen nach Gemeindetypen.

Die Konzentration der Mietwohnungen auf stddtische Gebicte (Genf,
Basel-Stadt, Ziirich, Waadt) wird auch in der kartografischen Darstellung
sichtbar (Abb. 3-6), wobei insbesondere der hohe Mietwohnungsanteil in
der Westschweiz auffillt. Im Kanton Waadt
Einzugsbereich der Agglomerationen Lausanne und Genf (die sich bis in

ist dies mit dem
den Kanton Waadt erstreckt) erkldrbar. Im Falle von Neuenburg diirften
die Standorte der Uhrenindustrie und die damit zusammen héngende
Bevolkerungsstruktur fiir den hohen Anteil an Mietwohnungen ver-

antwortlich sein.
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' Miet- und Genossenschaftswohnungen 2000 |

Miet- & Genossenschaftswhg.
in % aller Erstwohnungen (CH = 63.7%)

7711087  (2)
067 to77.1 (3)
[56.9t067 (8)
[]46.81t056.9 (10)
[136.7t046.8 (3)

Abb. 3-6: Erstwohnungen nach Kantonen.

ADbb. 3-7: Erstwohnungen nach Gemeinden.
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Noch deutlicher wird die Konzentration der Mietwohnungen auf die
Ballungsrdume im Mittelland bei der Darstellung auf Gemeindeebene
(Abb. 3-7). Interessant sind auch die hohen Anteile in einzelnen
Tourismus-,Stddten’ wie Davos, Zermatt oder St. Moritz, wo ein hoher
Anteil an — oft nur temporér oder saisonal titigen - Angestellten aus der
Tourismusbranche zu  einer  entsprechenden  Nachfrage nach
Mietwohnungen fiihrt.

3.3 Wer wohnt in Mietwohnungen?

3.3.1

In diesem Kapitel wird der Frage nachgegangen, welche Haushalte in
Mietwohnungen wohnen und wie sie sich von der Gesamtzahl der
Haushalte unterscheiden. Folgende Merkmale werden analysiert:

- Haushaltstyp
- Alter

- Nationalitdt
- Ausbildung

- Sozialer Status

Haushaltstypen

Die Gliederung nach Haushaltstypen (Abb. 3-8) zeigt, dass Einpersonen-
Haushalte (35.4%), kinderlose Paar-Haushalte (27.5%) und Paare mit
Kindern (29.2%) tiiber 90% aller Haushalte ausmachen. Einpersonen-
Haushalte wohnen eher in Mietwohnungen, Paare mit Kindern, also die
klassischen Kleinfamilien, sind hingegen {iiberdurchschnittlich oft in
Eigentiimerwohnungen anzutreffen. Bei den Mieterwohnungen ist der
Anteil von Einpersonenhaushalten gegeniiber den Genossenschafter-
wohnungen etwas hoher, dafiir der Anteil kinderloser Paarhaushalte
geringer. Der Anteil von Eineltern-Haushalten, also Alleinerziehenden, ist
bei den Genossenschafterwohnungen — entsprechend deren sozialer
Zielsetzung — leicht tiberdurchschnittlich.
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ADbb. 3-8: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach
(wirtschaftlichen) Haushaltstypen.

Altersverteilung

Abbildung 3-9 zeigt die Verteilung der in Mietwohnungen lebenden
Haushalte nach dem Alter der Referenzperson?2. Jiingere Haushalte (15-
30 Jahren) wohnen fast ausschliesslich zur Miete (rund 90%), mit
zunehmenden Alter der Referenzperson sinkt der Anteil der Mieter , bei
den Haushalten iiber 50 Jahren betrdgt er noch etwa 50%. Aus dieser
Verteilung ist erkennbar, dass die Phase des Wohneigentumerwerbs in der
Altersgruppe der 31-35-Jahrigen einsetzt, d.h. zu einem Zeitpunkt, bei
dem die Familiengriindungsphase abgeschlossen und geniigend
Eigenkapital fiir den Eigentumserwerb angespart ist.

22 Fir die Klassifizierung der Haushalte mit mehreren Vorstanden wurde eine

Referenzperson nach folgender Prioritdtenfolge bestimmt:

1. Person ab 20 Jahren vor Person unter 20 Jahren

2. Vollzeiterwerbstatige vor teilzeiterwerbstatiger vor erwerbsloser Person vor
Rentner bzw. pensionierter Person vor Person in Ausbildung vor Nicht-
erwerbsperson

3. Person in leitender beruflicher Stellung vor selbstéandig Erwerbstatigem/r vor
mittlerem Kader vor Angestelltem/r in der eigenen Kapitalgesellschaft vor
Angestelltem/r vor Arbeiter/in vor mitarbeitendem Familienmitglied vor
Lehrling/ Lehrtochter

4. Hoheres Alter vor niedrigerem Alter
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Bei den Genosssenschafterwohnungen entspricht die Altersverteilung der
Gesamtverteilung der Bevolkerung mit einer Ausnahme: Haushalte im
AHV-Alter sind hier iibervertreten (6% statt wie in den anderen Alters-
gruppen um 3%), d.h. Genossenschaften haben einen iiberdurchschnitt-
lichen Anteil an élteren BewohnerInnen.

800 000

700 000 | m Genossenschafter/in -
@ Mieter/in

000,000 m Eigentimer/in
500 000 — @ Alle Erstwohnungen
400 000

300 000

200 000

100 000

P/S/IPI

Abb. 3-9: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach
Altersgruppen (Alter der Referenzperson).
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Nationalitat

Die Unterscheidung zwischen ausldndischen und schweizerischen Haus-
halten allein (Tab. 3-3) ergibt keine wesentlichen Unterschiede. Bei den
Mieter (25%) sind die ausldndischen Haushalte gegeniiber allen Haus-
halten (18%) iibervertreten, bei den Genossenschafterwohnungen (15%)
dagegen leicht untervertreten. Deutlich weniger ausldndische Haushalte
gibt es hingegen bei den Eigentiimer-Haushalten (7%).

Schweizer/in Auslander/in Total

Mieter/in 1 358 888 457 055 1815943
% des Bewohnertyps 74.8% 25.2% 100.0%

in % aller Erstwhg. 44.9% 15.1% 60.0%
Genossenschafter/in 96 330 17 175 113 505
% des Bewohnertyps 84.9% 15.1% 100.0%

in % aller Erstwhg. 3.2% 0.6% 3.7%
Eigentimer/in 971 976 75471 1047 447
% des Bewohnertyps 92.8% 7.2% 100.0%

in % aller Erstwhg. 32.1% 2.5% 34.6%

Alle Erstwohnungen 2472217 555 612 3 027 829
% des Bewohnertyps 81.6% 18.4% 100.0%

in % aller Erstwhg. 81.6% 18.4% 100.0%

Tab. 3-3: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach Nationalitiit der

Referenzperson.

Auch die Analyse der ausldndischen Haushalte nach Staatsangehorigkeit
der Referenzperson (Abb. 3-10) zeigt fiir die Mieter- und Genossen-
schafterwohnungen keine sehr starken Abweichungen vom Gesamt-
bestand. Einzig der Anteil der aus siideuropdischen Lindern stammenden
Haushalte ist bei den Genossenschaften leicht hoher. Deutlichere Ab-
weichungen zum Gesamtbestand gibt es hingegen bei den Eigentiimer-
wohnungen. Hier ist der Anteil der Haushalte aus West- und Nordeuropa
deutlich hoher.
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Abb. 3-10: Auslindische Mieter- und Genossenschafter-Haushalte

nach Nationalitiit der Referenzperson.

Ausbildung und sozialer Status

Bei der Betrachtung der Ausbildungsstufe?3 (Abb. 3-11) zeigt sich ein
Bildungsgefille von den Genossenschafterwohnungen mit einem sehr
geringen Anteil (12.7%) an Personen mit Ausbildung der Tertidrstufe iiber
die Mieterwohnungen, wo dieser Anteil (20%) schon etwas hdher ist, zum
gesamten Erstwohnungsbestand (22.6%). Da Ausbildung und finanzielle

23 Dieser Auswertung liegt die jeweils hochste abgeschlossene Ausbildungsstufe

Sekundarstufe I:
o Obligatorische Schule
o Diplommittelschule oder Berufsvorbereitende Schule
Sekundarstufe I

o Berufslehre, Vollzeit-Berufsschule

o Maturitatsschule
o Lehrerseminar

Tertiarstufe:

o Hohere Fach- und Berufsausbildung
Hoéhere Fachschule

@]
o Fachhochschule
o Universitat, Hochschule

gemass folgender Gliederung zugrunde:
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Moglichkeiten in vielen Féllen zusammenhéngen, ist dieses Gefille einer-
seits mit der gemeinniitzigen Zielsetzung und den besonderen Zielgruppen
der Genossenschaften, andererseits mit den beschridnkteren finanziellen
Moglichkeiten der Haushalte, die in Mieterwohnungen leben, zu erklaren.
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ADbb. 3-11: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach
hochster abgeschlossener Ausbildungsstufe der
Referenzperson.

Ein Blick auf die Gliederung der Haushalte nach sozio-professionellen
Kategorien in soziale Status-Gruppen?* bestitigt diesen Befund (Tab. 3-4
und Abb. 3-12). Sowohl bei den Mieter- wie bei den Genossenschafter-
Haushalten sind die statusniedrigen Berufe {iber- und die statushohen
untervertreten. Bei den Genossenschaften sind — analog zur Gliederung
nach Ausbildungsstufe — die statusmittleren Berufe stirker vertreten als
bei den Mieterwohnungen. Nicht erstaunlich ist auch im Hinblick auf die
Verteilung nach Altersklassen der hohe Anteil von Nichterwerbspersonen
bei den Genossenschafter-Haushalten.

24 Gemass C. Heye, H. Leuthold: Segregation und Umziige in der Stadt und
Agglomeration Zirich. Zirich 2004.
Resp. D. Joye, M. Schuler: Sozialstruktur der Schweiz. Sozioprofessionelle
Kategorien. Bundesamt flr Statistik 1995.
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Sozio-professionelle Bewohnertyp

Kategorie der Genossen- Eigen- Alle

Referenzperson Mieter/in | schafter/in| timer/in| Erstwhg.

Statushohe

Berufe Haushalte 175'514 6'050| 152'844 | 338'107
in % 9.7% 5.3% 14.6% 11.2%

Statusmittlere

Berufe Haushalte 484'975 27'477 | 234'506| 754'791
in % 26.7% 24.2% 22.4% 24.9%

Statusniedrige

Berufe Haushalte 152'024 8'431 36'185| 199'497
in % 8.4% 7.4% 3.5% 6.6%

Nicht zuge-

ordnete Berufe Haushalte 232'899 10'700| 188'780| 440'614
in % 12.8% 9.4% 18.0% 14.6%

Erwerbslose
Haushalte 43'468 1'815 7'114 52'834
in % 2.4% 1.6% 0.7% 1.7%

Erwerbstatige

ohne Angabe Haushalte 292'726 14'392 | 133'349| 446'854
in % 16.1% 12.7% 12.7% 14.8%

Nichterwerbs-

personen Haushalte 434'337 44'640 | 294'669| 795'132
in % 23.9% 39.3% 28.1% 26.3%

Gesamt 1'047'44 | 3'027'82
Haushalte | 1'815'943 113'505 7 9
in % 100% 100% 100% 100%

professioneller Kategorie der Referenzperson.

Tab. 3-4: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach sozio-
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ADbb. 3-12: Mieter- und Genossenschafter-Haushalte nach
sozialem Status der Referenzperson.

Mieterwohnungen befinden sich haufiger in Gebauden mit Mischnutzun-
gen als Genossenschafterwohnungen oder Eigentimerwohnungen.
Genossenschafterwohnungen entstammen grosstenteils der Bauperiode
1919-1961 und werden regelmassig renoviert.

Mieterwohnungen sind kleiner als Eigentimerwohnungen. Bei den
Genossenschafterwohnungen dominieren die mittelgrossen
Wohnungen.

Genossenschafter wohnen in der Stadt, Mieter in der Stadt und in den
Agglomerationsgemeinden, die Eigentimer in den Agglomerations-
gemeinden und auf dem Land.

Mieter sind eher jiinger und wohnen berdurchschnittlich oft als Ein-
personen-Haushalte. Die haufigsten Haushaltstypen bei den Eigen-
tumern sind Paare mit oder ohne Kinder. In den Genossenschafter-
wohnungen wohnen Uberdurchschnittlich viele altere Einpersonen- und
Paarhaushalte.

Bei der Ausbildung und der sozialen Schicht ergibt sich ein Gefélle von
den Eigentimer-Haushalten Uber die Mieter zu den Genossenschaftern.
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Wohnen im Eigentum

Kapitel 4 vermittelt einen Eindruck iiber das Wohnen im (selbstgenutzten)
Eigentum. Etwas mehr als jede dritte (dauernd bewohnte) Wohnung in der
Schweiz steht im Eigentum ihrer Nutzer, wobei drei Formen unterschieden
werden: Alleineigentum, Miteigentum und Stockwerkeigentum. Die erste
Form ist am weitesten verbreitet, namentlich in der Form des Einfamilien-
hauses, das Stockwerkeigentum ist die Eigentumsform mit dem grossten
Wachstum in den letzten zehn Jahren.
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4.1 Entwicklung des Wohneigentums seit 1970
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Seit 1970 haben mit Ausnahme der anderen Typen (Dienstwohnung etc.)

als Folge der wachsenden Bevdlkerung die Wohnungszahlen aller

Eigentumsarten zugenommen. Wie Abb. 4-1 zeigt, haben Stockwerk-

eigentiimer relativ am meisten zugelegt, ihre Anzahl hat sich zwischen
1990 und 2000 fast verdoppelt. Wiederum ist festzuhalten, dass es sich
bei dieser Zusammenstellung nur um die dauernd bewohnten Wohnungen

handelt.
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Abb. 4-1:

Entwicklung des selbstgenutzten Wohneigentums von 1970
bis 2000
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4.2. Wo wohnen die Wohneigentumer?

Die stark unterschiedliche Verteilung der Wohneigentumsquote geht aus
den Abbildungen 4-2 und 4-3 hervor.

Anteil selbstgenutztes Wohneigentum i
in % aller Ergtwohnungen (CH= 3g4.6%) ‘ WOhnelgentu mquOte 2000 ‘
W 576-614% (2)
W 45.1-57.6% (8)
[ 38.7-45.1% (6)
032 -387% (5)
[0125-32% (5)

Abb. 4-2: Verteilung des selbstgenutzten Wohneigentums nach Kantonen

Die hochste Eigentumsquote weist der Kanton Wallis auf, unter anderem,
weil hier bereits vor der gesamtschweizerischen Einfithrung des Stock-
werkeigentums durch die ZGB-Revision von 1965 eine derartige
Eigentumsform existiert hatte. Auf der anderen Seite der Skala befinden
sich der Stadtkanton Basel-Stadt mit nur drei Gemeinden und der Kanton
Genf, der ebenso traditionell eine spezifische Marktstruktur aufweist: Hier
dominieren die Immobilienfirmen.
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Abb. 4-3 Wohneigentumsquote 2000 in den Kantonen

Weitere Aufschliisse ergibt die Darstellung nach Gemeindetypen (Abb. 4-
4): Am schwéchsten sind verstidndlicherweise die Alleineigentiimer in den
Zentren vertreten, wo die Mieter dominieren. Stark vertreten sind sie
hingegen — wie auch die Miteigentiimer — in den sub- und periurbanen
Gemeinden, sowie natirlich in den einkommensstarken Gemeinden.
Weitere Ausfilhrungen erfolgen in den Abschnitten, welche den
verschiedenen Eigentiimertypen gewidmet sind.
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Abb. 4-4: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Gemeindetyp

4.3. Formen des selbstgenutzten Wohneigentums

4.3.1

Von den rund 3 Mio. Erstwohnungen werden zwei Drittel von Mietern
und ein Drittel von Eigentiimern (in den drei Formen: Alleineigentum,
Miteigentum und Stockwerkeigentum). Den letzteren gelten die folgenden
Betrachtungen.

Alleineigentum

Das Alleineigentum?S dominiert beim selbstgenutzten Eigentum auf
eindriickliche Art: Knapp 700 000 oder zwei Drittel der selbstgenutzten
Wohnungen sind durch ihre Alleineigentiimer besetzt, was einem knappen
Viertel aller Erstwohnungen entspricht.

Die rdumliche Verteilung in den Kantonen (vgl. Abb. 4-5) zeigt dabei
hohe Anteile (bis knapp iliber 50%) in eher ldndlichen Gebieten wie der
Nordschweiz (ohne die Kantone Ziirich und Baselstadt mit hohen
Micteranteilen), im Wallis, der Inner- und der Ostschweiz. Auch der

25 gemass ZGB Art. 641:"Wer Eigentiimer einer Sache ist, kann in den Schranken
der Rechtsordnung uber sie nach seinem Belieben verfigen."
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Kanton Freiburg weist einen iiberdurchschnittlichen Anteil auf. In den
iibrigen welschen Kantonen mit hohen Mietanteilen treten dagegen
hochstens ein Fiinftel von Alleineigentiimer (in Erstwohnungen) auf. Im
Mittelfeld mit einem Anteil von rund einem Viertel liegen schliesslich die
(grossflachigen) Kantone Bern, Luzern, Tessin und Graubiinden.

Alleineigentum . -
in % aller Erstwohnungen (CH = 23%) ‘ Alleineigentum 2000 ‘

W 40.7-50.5% (3
W 30.6-40.7% (
W25 -30.6% (
[0 156-25%  (
O 7.4-15.6% (

Abb. 4-5: Verteilung der selbstgenutzten Wohnungen im
Alleineigentum nach Kantonen

Wesentlich differenzierter erscheint dann aber die gemeindespezifische
Auswertung, wie sie in Abb. 4-6 wiedergegeben ist: Die Anteile der
Alleineigentiimer variieren sehr stark von Gemeinde zu Gemeinde. Neben
rund 600 Gemeinden mit Alleineigentiimeranteilen von rund der Hélfte
bis zwei Drittel gibt es ebenso viele mit einem Anteil von 30% und
weniger. Letztere bestehen zum grosseren Teil aus stddtischen Gebieten,
die aber meist umringt sind von Vororten mit hohen Alleineigentiimer-
Anteilen.

So werden in den Zentren weniger als 9% aller Erstwohnungen von ihren
Alleineigentiimer bewohnt, wihrend dieser Anteil sich von den
suburbanen zu den periurbanen Gemeinden jeweils verdoppelt (20% resp.
41%; dazwischen die einkommensstarken Gemeinden mit 27%).
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Touristische Gemeinden weisen ebenfalls einen Anteil in dieser
Grossenordnung (29%) auf; leicht hoher (mit 35%) die industriellen und
tertidren Gemeinden. Die eigentlich ldndlichen bzw. agrarischen
Gemeinden liegen mit Anteilen von 45% bis 48% sehr nahe zusammen.

Allcincigentum | Alleineigentum 2000 |

in % aller Erstw ohnungen (CH = 23%)

W 53.2- 84.7% (557)
[ 43.8-53.2% (803)
[ 35.1-43.8% (699)
[ 23.6- 35.1% (512)
[ 05-236% (325)

ADbb. 4-6: Verteilung der selbstgenutzten Wohnungen im
Alleineigentum in den Gemeinden
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4.3.2

Miteigentum

Ein &dhnliches Bild der regionalen Verteilung wie beim Alleineigentum
wird auch beim Miteigentum?® sichtbar; allerdings liegen die Anteile an
den Erstwohnungen insgesamt sehr viel tiefer, da das Miteigentum nur
rund 10% aller von Eigentiimern selbstgenutzten (Erst-) Wohnungen
ausmacht und nur 3.7% aller Erstwohnungen. Die Schwellenwerte liegen
aber im mittleren Bereich sehr eng zusammen (vgl. Abb. 4-7).

Miteigentum itei
in % aller Erstwoh?mngen (CH = 3.7%) ‘ M Itelgentum 2000 ‘
[ 6.1-6.6% (2)
[51-6.1% (4)
[04.2-51% (9)
04 -42% 4)
[J1.6-4% (7)

Abb. 4-7: Verteilung der selbstgenutzten Wohnungen im Miteigentum
nach Kantonen

Bei der Verteilung des Miteigentums nach Gemeinden (vgl. Abb. 4-8)
fallt die starke Massierung im Kanton Tessin auf (eine historische
Spezialitit?), im Ubrigen gleicht das Muster jenem des Alleineigentums.

26 gemass ZGB Art. 646: "Haben mehrere Personen eine Sache nach Bruchteilen
und ohne dussere Abteilung in ihrem Eigentum, so sind sie Miteigentiimer."
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4.3.3

Miteigentiimer sind relativ stark in den ldndlich-agrarischen Gemeinde-
typen vertreten (6.3% bis 7.6%); aber auch in den periurbanen und
touristischen Gemeinden liegt dieser Anteil bei rund 6%. Moglicherweise
ist dies eine Folge von traditionellen Erbteilungen. In den Zentren macht
das Miteigentum weniger als 2% aus.

Miteigentum
in % aller Erstw ohnungen (CH = 3.7%)

W 125-37.5% (174)
O 8 -125% (604)
O 55- 8% (847)
)
)

| Miteigentum 2000 |

O 35- 55%

(

0O 0 - 35% (501 AR TG
.&*{s,;:‘-g?,?;}

o&,ﬂﬁ"\\"
‘a\"«ﬁ“
LT
ARSRer
NS
NKA

e

Abb. 4-8: Verteilung der selbstgenutsten Wohnungen im Miteigentum
in den Gemeinden
Stockwerkeigentum

Im Unterschied zu den beiden bisherigen Eigentumsformen ist das
Stockwerkeigentum?’, das landesweit einen rund doppelt so grossen
Anteil hat wie das Miteigentum, regional etwas gleichmissiger iiber die
Kantone verteilt (vgl. Abb. 4-9). Es ragen aber die alpinen

27 gemass ZGB Art. 712a: "Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem
Grundstick, der dem Miteigentiimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines
Gebaudes ausschliesslich zu nutzen und innen auszubauen."
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Tourismusgebiete Wallis (27%), Graubiinden (15%) und die Innerschweiz
(10% bis 15%) mit relativ hohen Anteilen hervor. Mit Ausnahme vom
stidtischen geprdgten Basel-Stadt und Genf (wo die privaten
Wohnungseigentiimer traditionell schwach vertreten sind) sowie den eher
landlichen Kantonen Glarus, Jura, Freiburg und den beiden Appenzell
liegen die Anteile deutlich iiber 6%.

Stockwerkeigentum . Stockwerkeigentum 2000 |
in % aller Erstwohnungen (CH = 7.9%)

D27 -27.1% (1)

[10.3-27% (6)
O 7.9-10.3% (3)
O 59- 7.9% (9
O 29- 59% (7

Abb. 4-9: Verteilung der selbstgenutiten Wohnungen im Stockwerk-
eigentum nach Kantonen

Die Doméne des Stockwerkeigentums liegt in touristischen Gemeinden,
wo fast jede flinfte Wohnung von Stockwerkeigentiimer bewohnt wird
(Erstwohnungen!). Agrarisch-ldndliche Gemeinden weisen mit 5.2% bis
7% &hnliche Anteile auf wie die Zentren (5.8%); nur leicht dariiber liegen
mit 7.5% die industriellen und tertidren Gemeinden. Hohere Anteile
erscheinen dann in den Agglomerationen ausserhalb der Zentren: In den
suburbanen Gemeinden liegt der Anteil mit 8.7% bereits deutlich iiber
dem Landesdurchschnitt (7.9%), er steigt in den periurbanen Gemeinden
auf knapp unter 10% und in den einkommensstarken leicht dariiber.
Stockwerkeigentum ist also nicht nur in den touristischen Gemeinden
stark verbreitet, sondern auch im Umkreis der Zentren, wie auch Abb.
4-10 zeigt.
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Stackwerkeigentum | Stockwerkeigentum 2000 |

in % aller Erstwohnungen (CH = 7.9%)

O1es-70% (213)
[ 75-185% (924)
O 47- 75% (648)
O 23- 47% (B64)
O o - 23% (447
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Abb. 4-10: Verteilung der selbstgenutzten Wohnungen im Stockwerk-
eigentum in den Gemeinden
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4.4

4.4.1

Wohnungs- und Gebaudebestand der
Wohneigentumer

Nachfolgend werden die Eigentiimerwohnungen hinsichtlich der
Charakteristika des Gebdudes, in welchem sie sich befinden, sowie
hinsichtlich ihrer Grosse?8 analysiert:

- Gebaudeart

- Gebaudegrosse

- Bauperiode

- Renovationen seit 1971
- Zimmerzahl

- Wohnungsfldche

Gebaudeart und Gebaudegrosse

Alleineigentiimer wohnen am ehesten in reinen Wohngebduden und
hauptsdchlich in  Einfamilienhdusern  (durchschnittliche  Anzahl
Wohnungen pro Gebédude: 1.26.), Miteigentiimer vor allem in Gebduden
mit Ein- und Zweifamilienhdusern; bei allen librigen Bewohnertypen
dominieren Mehrfamilienhduser (vgl. Abb. 4-11).

28 Die Wohnungsgrosse dient hier als Indikator fiir Ausstattung und Komfort der
Wohnungen. Weitere Indikatoren sind basierend auf den Daten der Gebaude- und
Wohnungszahlung nicht verfligbar oder — im Falle der Variablen Kiche,
Heizungsart und Warmwasserversorgung — wenig aussagekréftig, da sie einen
mittlerweile als Basis geltenden Standard abbilden.
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Abb. 4-11: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und
Gebdudegrisse (Anzahl Wohnungen/Gebdiude)

Bauperiode und Renovationen

Mit- und Alleineigentiimer leben {iberdurchschnittlich hdufig in &lteren
Gebiduden, wie Abb. 4-12 zeigt. Dies kdnnte mit Vererbung innerhalb der
Familie einerseits und mit der Vorliebe von Privaten fiir historische
Gebdude in Orts- und Stadtkernen andererseits zusammenhdngen. Klar ist
durchschnittlich
Gebiduden leben, ist doch das Wachstum dieser Eigentumsform zunéchst

dagegen, dass Stockwerkeigentiimer in neueren
stark durch Neubauten gefordert worden; die "Umwandlungswelle" in den
spdten Neunzigerjahren (vgl. auch Tab. 4-1) ist jedenfalls noch nicht

bemerkbar.
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Abb. 4-12: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und
Bauperiode.

Entsprechend dem Gebéudealter unterscheidet sich auch das Renovations-
verhalten: Allein- und Miteigentliimer renovieren eher, weil sie in dlteren
Gebiuden wohnen, wie aus Tabelle 4-1 hervorgeht.

Bewohnertyp
Renovation Stockwerk- Allein- Mit- Alle
seit 1971 Miete eigentum eigentum eigentum Erstwhg.
nicht
renoviert 1'193'972 174'192 379'890 58'630| 1'829'101
in % 61.9% 73.3% 54.4% 52.4% 60.4%
renoviert
735'476 63'524 317'893 53'318 | 1'198'728
in % 38.1% 26.7% 45.6% 47.6% 39.6%
Total
1'929'448 237'716 697'783 111'948 | 3'027'829
in % 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Tab. 4-1: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Renovationen
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4.4.3

Wohnungsgrosse
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Abb. 4-13: Erstwohnungen nachBewohnertyp und Anzahl
Zimmer pro Wohnung

Mit- und vor allem Alleineigentiimer wohnen in deutlich grésseren Woh-
nungen als Stockwerkeigentiimer und besonders als Mieter, wie Abb. 4-13
belegt, und zwar sowohl was die Zimmerzahl betrifft wie auch die
Wohnungsfliche: Der héufigste Typ der Alleineigentiimerwohnung
verfiigt tiber 5 Zimmer (und bildet auch den Durchschnitt), ein Viertel
aller von Alleineigentliimer bewohnten Wohnungen ist mindestens 160m2
gross (durchschnittl. Wohnungsflache = 140 m2, im Gegensatz zur durch-
schnittlichen Wohnungsfliche von 100 m2 fiir Erstwohnungen
insgesamt). Darin kommt natiirlich die dominierende Form des Ein-
familienhauses zum Ausdruck. Bei Stockwerkeigentiimern (immer auf
Erstwohnungen bezogen!) ist dagegen die Vierzimmerwohnung mit einer
durchschnittlichen Wohnfldche von 110m2 der haufigste Typ.
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4.5 Wer sind die Wohneigentumer?

In diesem Kapitel wird der Frage nachgegangen, welche Haushalte in
Eigentiimerwohnungen wohnen und wie sie sich von den Mieter- und
Genossenschafter sowie der Gesamtzahl der Haushalte unterscheiden.
Folgende Merkmale werden analysiert:

- Haushaltstyp

- Alter

- Nationalitit

- Ausbildung

- Sozialer Status

Als Haushaltstyp deutlich am stirksten verbreitet ist die traditionelle
Familie (Paare mit Kindern) bei den Alleineigentiimern und etwas
schwiécher bei den Miteigentiimern (vgl. Abb. 4-14). Aber auch die Paare

ohne Kinder sind in dieser Kategorie am hiufigsten anzutreffen —
zusammen mit den Stockwerkeigentiimern.
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80% 1 |456 098 74101 884 009 @ Einzelpersonen mit
70% 1| | | |299862| |40068| | || Eltern(-teil)
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Abb. 4-14: Erstwohnungen nach Bewohnertype und Haushaltstypen

Einpersonenhaushalte bilden Alleineigentiimer dagegen sehr selten —
entgegen dem Klischee der in ihren Einfamilienhdusern verharrenden
Witwen und Witwer.
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Die in Abbildung 4-15 dargestellte Eigentiimerverteilung nach
Altersgruppe der Referenzperson zeigt kontinuierliches Wachstum aller
Typen bis zur Pensionsgrenze — mit Ausnahme der Mieter, wo die
Altersgruppe der "Enddreissiger" auffillt: In diesem Alter wird am
ehesten Wohneigentum erworben.

@ Miteigentum
O Stockwerkeigentum

m Alleineigentum
@ Miete
@ Alle Erstwohnungen

1520 1.5

51-65

P/S/Pl 66+

Abb. 4-15: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Alterskategorien der
Referenzperson

Entsprechend den gesetzlichen Rahmenbedingungen, die den Eigentums-
erwerb durch Auslédnder erschweren, sind diese als Allein- und Miteigen-
timer von dauernd selbstgenutzten Wohnungen verhiltnismissig selten zu
finden, wie die Tab. 4-2 zeigt.
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Schweizer |Auslander |Total

Miete 1455 218 474 230 | 1929448
% des Bewohnertyps 75.4% 24.6% 100.0%
in % aller Erstwhg. 48.1% 15.7% 63.7%

Stockwerk- / Wohnungseigentum | 207 091 30 625 237 716
% des Bewohnertyps 87.1% 12.9% 100.0%
in % aller Erstwhg. 6.8% 1.0% 7.9%
Alleineigentum des Hauses 660 671 37 112 697 783
% des Bewohnertyps 94.7% 5.3% 100.0%
in % aller Erstwhg. 21.8% 1.2% 23.0%
Miteigentum des Hauses 104 214 7734 111 948
% des Bewohnertyps 93.1% 6.9% 100.0%
in % aller Erstwhg. 3.4% 0.3% 3.7%
Alle Erstwohnungen 2472217 555612 | 3027 829
in % 81.6% 18.4% 100.0%

Tab. 4-2: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Nationalitiit

Wenn schon, stammen sie am ehesten aus Westeuropa, wie aus Abb. 4-16
hervorgeht, wiahrend die Siideuropéer, die in der Schweiz in grosserer
Zahl leben, deutlich schwicher vertreten sind. Dies diirfte weniger auf die
Nationalitdt an sich zuriickzufiithren sein, als auf den beruflichen Status
und das Bildungsniveau: Niedergelassene Deutsche, Franzosen oder
Briten in Kaderposition in Industrie und Dienstleistungen kdnnen sich
eher ein Haus leisten als ein Maurerpolier aus Portugal. Bei den
Westeuropéern diirfte auch der Einkommens- und Vermdgenstransfer ins
Heimatland zwecks Erwerb eines Wohneigentums dort weniger verbreitet
sein als bei den anderen Nationalitdtengruppen.

Bei diesen Deutungsversuchen ist allerdings darauf hinzuweisen, dass es
sich einerseits um kleine absolute Grossen handelt, andererseits
wiederum, dass hier nur das dauernd bewohnte Eigentum analysiert

worden ist.
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Abb. 4-16: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Nationalitiit der
auslindischen Bewohner?®

Etwas weniger stark als vielleicht erwartet unterscheiden sich Bewohner

selbstgenutzten Eigentums nach Bildungsstufe, wie Abb. 4-17 zeigt. Zwar

verfiigen Allein- und Miteigentiimer eher iiber einen Sekundir- und

Tertidrabschluss als Mieter. Aber da einerseits Bildungsabschluss und

verfiigbares Einkommen resp. Vermogen nicht sehr stark korrelieren und

es moglicherweise bei allen Bildungsstufen Praferenzen fiir ungebundene

Wohnverhéltnisse gibt, sind die Unterschiede relativ gering.

29 Nur Erstwohnungen, deren Referenzperson eine auslandische Nationalitat aufwies.
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Abb. 4-17: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und Bildungsstufen

Etwas stédrker variiert denn auch die Verteilung nach sozio-professioneller
Kategorie und daraus abgeleitetem sozialem Status3?: je hoher der Status,
desto eher kann sich offenbar der Wunsch nach Wohneigentum erfiillen,
wie Tab. 4-3 und Abb. 4-18 zeigen. Es ist anzunehmen, dass die
Korrelation zwischen sozialem Status und verfiigbaren Vermogen und
Einkommen deutlich enger ist als mit dem zuvor gezeigten Ausbildungs-
abschluss.

30 Gemass C. Heye, H. Leuthold: Segregation und Umzige in der Stadt und
Agglomeration Zurich. Zirich 2004.
Resp. D. Joye, M. Schuler: Sozialstruktur der Schweiz. Sozioprofessionelle
Kategorien. Bundesamt fur Statistik 1995.
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Bewohnertyp
Sozialer Status der Stockwerk- Allein- Alle Erst-
Referenzperson eigentum eigentum |Miteigentum wohnungen
Statushohe Anzahl
Berufe Haushalte 33198 104’337 15’309 338107
in % 14.0% 15.0% 13.7% 11.2%
Statusmittlere  Anzahl
Berufe Haushalte 63’626 145777 25103 754’791
in % 26.8% 20.9% 22.4% 24.9%
Statusniedrige  Anzahl
Berufe Haushalte 11’415 20744 4026 199’497
in % 4.8% 3.0% 3.6% 6.6%
Nicht zuge- Anzahl
ordnete Berufe Haushalte 36018 133660 19'102 440614
in % 15.2% 19.2% 17.1% 14.6%
Anzahl
Erwerbslose Haushalte 2’383 3’861 870 52834
in % 1.0% 0.6% 0.8% 1.7%
Erwerbstatige  Anzahl
ohne Angabe Haushalte 30’922 88’657 13’770 446854
in % 13.0% 12.7% 12.3% 14.8%
Nichterwerbs-  Anzahl
personen Haushalte 60’154 200747 33’768 795132
in % 25.3% 28.8% 30.2% 26.3%
Anzahl
Gesamt Haushalte 237716 697783 111°948 3027829
in % 100% 100% 100% 100%
Tabelle 4-3:  Eigentiimer-Haushalte nach sozioprofessionellem Status der

Referenzperson
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Abb. 4-20: Erstwohnungen nach Bewohnertyp und beruflichem Status
der Referenzperson

Das Wohnen im Eigentum ist in der Schweiz ungleich verteilt: Die
héchste Wohneigentumsquote weist der Kanton Wallis auf, die
niedrigste der Kanton Basel-Stadt.

Rund zwei Drittel des selbstgenutzten Wohneigentums stehen Allein-
eigentimern zur Verfiigung, Miteigentum ist vor allem in landlichen
Gebieten verbreitet, wahrend die Doméane des Stockwerkeigentums in
den touristischen Gebieten liegt.

Allein- und Miteigentiimer wohnen in durchschnittlich alteren Gebauden
als Stockwerkeigentiimer und Mieter. Allein- und Miteigentimer wohnen
in grosseren Wohnungen als Stockwerkeigentiimer und Mieter.

Die traditionelle Familie mit oder ohne Kinder, deren Haushaltsvorstand
zwischen 35 und 45 Jahre alt und Schweizer ist, sowie einen héheren
Sozialstaus aufweist, ist das typischste Muster fiir Bewohner von
Eigentimerwohnungen.

Das Wohnen im Stockwerkeigentum hat sich starker verbreitet als die
anderen Eigentumsformen; bezliglich geographischer Verteilung ist in
den letzten Jahren eine starkere Verbreitung in den sub- und peri-
urbanen sowie in den reichen Gemeinden erkennbar.
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Zweitwohnungen im
Vergleich

Die rund 420 000 Zweitwohnungen machen im Jahr 2000 knapp 12% des
Wohnungsbestands aus und verzeichnen ein starkes Wachstum. Dabei
konnen vor allem drei sehr verschiedene Typen unterschieden werden:
die schon langer vertrauten Ferienwohnungen und "Wochenendhaus",
sowie die Stadt- oder "pied-a-terre"-Wohnungen, die sich im Zuge der
wachsenden beruflichen Mobilitat erst in den letzten Jahren starker
verbreitet haben.
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5.1 Einleitung

"Zweitwohnungen" ist kein Begriff der Gebdude- und Wohnungserhebung
im Rahmen der Volkszidhlung 2000. Dort werden Wohnungen erfasst und
darunter jeweils dauernd bewohnte, zeitweise bewohnte Wohnungen und
nicht bewohnte Wohnungen ausgewiesen. Umgangssprachlich werden
diese Kategorien aber meist als Erstwohnungen, Zweitwohnungen und
Leerwohnungen bezeichnet.

Wie eingangs ebenfalls erwédhnt gelten als zeitweise bewohnte Wohnun-
gen alle Wohnungen oder Einfamilienhduser, die nicht dem dauernden
Wohnen dienen. Dazu zdhlen insbesondere:

- Ferien- und Wochenendwohnungen sowie die Ferien- und Wochen-
endhéuser, die von ihren Eigentiimern selbst benutzt bzw. fiir kiirzere
oder fiir ldngere Zeit vermietet werden.

- Wohnungen in Apparthotels, sofern dort nicht hoteldhnliche Dienst-
leistungen angeboten werden.

- Wohnungen, die von einer Firma ihren Angestellten (Kader, Prakti-
kanten usw.) wihrend eines begrenzten Zeitraums zur Verfligung
gestellt werden.

Bei der Auswertung der Volkszdhlungsergebnisse wurden einerseits
diejenigen Wohnungen der Kategorie ,,zeitweise bewohnt™ zugerechnet,
die im Rahmen der Gebdude- und Wohnungserhebung von den Befragten
als solche angegeben wurden. Wohnungen, fiir die der Name eines
Bewohners angegeben wurde, aber doch mit keinem entsprechenden
Haushalt (aus der Personenerhebung) eine Verkniipfung erstellt werden
konnte, wurden auch als zeitweise bewohnte Wohnungen betrachtet.
Dahinter steht die Annahme, dass die betreffende Wohnung zwar
vermietet ist, zur Zeit der Zdhlung aber nicht als Erstwohnung bewohnt
war.

Vor allem in stddtischen Gemeinden erscheint die Zahl der zeitweise
bewohnten Wohnungen teilweise hoch. Dies kann einerseits dadurch
verursacht worden sein, dass durch nicht iibereinstimmende und zum Teil
unprizise Adressangaben auf den Personen- und Gebdudefragebogen eine
Anzahl von Haushalten keiner Wohnung zugeordnet werden konnte. Die
entsprechenden Wohnungen wurden nach dem oben Gesagten als
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zeitweise bewohnt klassiert, obwohl moglicherweise ein Teil davon
effektiv dauernd bewohnt war. Andererseits kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Wohnungen von Personen (z.B. Studierenden) bewohnt
wurden, die sich bei der Einwohnerkontrolle nicht oder mit einer anderen
Wohnadresse angemeldet hatten. Diese Personen konnten am betreffenden
Ort nicht gezdhlt und damit auch nicht den entsprechenden Wohnungen
zugeordnet werden. Gelegentlich konnen darunter auch legal oder illegal
nicht mehr als Wohnungen genutzte Praxen usw. ("Zweckentfremdung")
fallen.

In einigen wenigen touristischen Gemeinden der Kantone Bern und Wallis
sowie in den meisten Gemeinden des Kantons Tessin erscheinen die
Zahlen der zeitweise bewohnten Wohnungen tief. Die hohe Zahl der nicht
bewohnten Wohnungen in diesen Gemeinden ldsst aber darauf schliessen,
dass hier moglicherweise ein Teil der als leer ausgewiesenen Wohnungen
effektiv zeitweise bewohnt waren.

Fiir die grosse Mehrheit der Gemeinden — sie befinden sich vor allem im
landlichen Raum sowie in den Tourismusgebieten — gibt die Zahl der
zeitweise bewohnten Wohnungen zu keinen Bemerkungen Anlass.

1990 konnten zeitweise bewohnte Wohnungen aus methodischen Griinden
nicht getrennt von den nicht bewohnten ausgewiesen werden. Die
historische Entwicklung von 1990 bis 2000 stellt sich also geméss Tab. 5-

1 dar.
Wohnungen nach Belegungsart Zunahme | Zunahme in
1990 und 2000 1990 2000 absolut %
Dauernd bewohnt Anzahl 2800 953 3027 829 226 876 8.1%
% von Zihljahr 88.6% 84.8%
Zeitweise und nicht bewohnt Anzahl 359 024 541 352 182 328 50.8%
% von Zlhljahr 11.4% 15.2%
davon zeitweise bewohnt 419 819 n.a. n.a.
Gesamt Anzahl 3159977 3569 181 409 204 12.9%
% von Zihljahr 100.0% 100.0%
Tab. 5-1: Entwicklung der Wohnungen nach Belegungsart 1990 bis

2000

Um dennoch einen Hinweis auf die Zunahme der Zweitwohnungen im
letzten Jahrzehnt zu erhalten, wurde eine grobe Schitzung mithilfe der
Leerwohnungsziffern des jeweils auf die Volkszéhlung folgenden Jahres
1991 bzw. 2001 versucht (im Wissen, dass sich Definitionen, Zeitpunkt
und Erhebungstechnik zwischen Volks- und Leerwohnungszdhlungen
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unterscheiden): Im Jahr 2001 ergab die Leerwohnungszdhlung 47 739
Einheiten, wéhrend im Jahr zuvor in der Volkszdhlung 121 533
Wohnungen als nicht bewohnt erfasst wurden, also das 2,3-fache.
Multipliziert man den Leerwohnungsbestand von 1991 mit demselben
Faktor, erhdlt man fiir 1990 eine geschitzte Zahl von 44 000 nicht
bewohnten Wohnungen. Damit ergibt sich fiir 1990 eine geschitzte Zahl
von 315 000 Zweitwohnungen und somit zwischen 1990 und 2000 eine
Zunahme von knapp 105 000 Einheiten resp. 33%, d. h. eine bedeutend
hohere Zuwachsrate als jene des Gesamtbestands (8.1%).

5.2 Bauliche Merkmale von Zweitwohnungen

5.2.1 Gebaudeart

Wie die Wohnungen insgesamt finden sich Zweitwohnungen zu drei
Vierteln in reinen Wohngebduden (vgl. Tab. 5-2). Auch der Anteil der
Wohnungen in "anderen Wohngebéduden" zeigt bei den Zweitwohnungen
kaum einen Unterschied. In "sonstigen Gebauden" (fiir Kollektivhaushalte
bestimmte Gebdude) sind dagegen Zweitwohnungen leicht iiberrepri-
sentiert (es diirfte sich dabei u.a. auch um Saisonnier-Unterkiinfte

handeln).
Zweitwohnungen 2000 Wohnungen 2000 total
Anteil Anteil
Anzahl | an ZW | an Whg | Wohnungen total | Anteil Whg
Reine Wohngebaude | 314631 | 74.9% | 11.5% 2741629 76.8%
Andere Wohngebaude | 75419 | 18.0% | 11.3% 670 005 18.8%
Sonstige Gebaude 29 769 71% | 18.9% 157 547 4.4%
Total 419 819 [ 100.0% | 11.8% 3569 181 100.0%

Tab. 5-2: Zweitwohnungen nach Gebdiudeart



Zweitwohnungen 88

5.2.2

Gebaudealter und Renovationsperiode

Auf den ersten Blick weicht die Verteilung der Zweitwohnungen nicht
stark von jener aller Wohnungen ab. Immerhin sind Zweitwohnungen in
der Nachkriegsperiode weniger hdufig vertreten, was darauf zuriick-
zufiihren sein diirfte, dass wéhrend des starken damaligen Einwoh-
nerwachstums zuerst die "Erstwohnungen" gebaut werden mussten.
Zudem erholte sich der Tourismus erst allmidhlich und erst steigende
Einkommen aus den Siebzigerjahren kurbelten die Zweitwohnungs-
nachfrage an. Entsprechend fiel dann der Zweitwohnungsbau nach dem
Boom der frithen Neunzigerjahre und der anschliessenden wirtschaft-
lichen Stagnation bis zur Gegenwart wieder zuriick.
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70% 1 18.8% 15.4%
" I 1991-2000
o0 3 1981-1990
% 16.3% 16.4% @ 1971-1980
o ’ 0 1961-1970
40% A @ 1946-1960
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20% -
10% -
0% -
Zweitwohnungen alle Wohnungen PISHR
Abb. 5-1: Verteilung von Zweitwohnungen nach Bauperioden

Interessant ist die Verteilung der Zweitwohnungen auf die Gemeinde-
typen: Je peripherer, desto dlter, ebenso in den Zentren, wo iiber die
Hilfte der Zweitwohnungen aus der Bauperiode vor 1960 stammt.
Andererseits sticht der starke Anteil der Siebzigerjahre in den
touristischen Gemeinden hervor (vgl. Abb. 5-2). Am jiingsten sind nach
jenen in den touristischen Gebieten die Bestinde in den suburbanen,
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periurbanen und reichen Gemeinden, die zu mindestens 40% nach 1960
entstanden.

Beziiglich Renovationsperiode sind kaum Unterschiede zwischen Zweit-
wohnungen und dem gesamten Bestand zu beobachten: je 61% wurden
nicht renoviert, 5%-6% in den Siebziger- und 12%-13% in den
Achtzigerjahren; im letzten Jahrzehnt waren es 20% der Zweitwohnungen
bzw. 23% aller Wohnungen. Da die Zweitwohnungen im Durchschnitt
etwas weniger alt sind, kann man also festhalten, dass Zweitwohnungen
gleich gut unterhalten werden wie die dauernd bewohnten Wohnungen.
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Abb. 5-2: Verteilung von Zweitwohnungen nach Bauperioden und
Gemeindetypen
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5.2.3 Die Grosse von Zweitwohnungen

Die Zweitwohnungen sind klar kleiner als alle Wohnungen insgesamt:

Betrdgt der Anteil der Ein- und Zweizimmerwohnungen bei den Zweit-
wohnungen knapp 40% gegeniiber knapp 20% bei den Erstwohnungen,
sind es bei den Zweitwohnungen im StWE sogar deutlich iiber 40%. Die
"Mittelkategorie", die 3-Zimmerwohnung ist dagegen in allen drei
Kategorien mit einem Anteil von rund 27% etwa gleich héufig vertreten.
Wihrend beim Erstwohnungsbestand rund ein Viertel 5 und mehr Zimmer
aufweist, sind es dann bei den Zweitwohnungen nur noch gut 10%, bei
deren Untergruppe im StWE sogar bloss noch 8%, wie aus Abb. 5-3
hervorgeht. Zweitwohnungen weisen im Durchschnitt 3,1 Zimmer auf,
Erstwohnungen dagegen 3,8.
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Zweitwg StWE Zweitwg andere Erstwohnungen pP/S//p//
Abb. 5-3: Zweitwohnungen nach Zimmeranzahl im Vergleich zu
Erstwohnungen

Wie zu vermuten war, zeigt sich ein dhnliches Bild wie bei der
Zimmerzahl auch bei den Wohnungsfldchen: Bei den Zweitwohnungen ist
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fast die Haélfte weniger gross als 60 m2 — offenbar die typischen
"Absteigen" —, was bei den Erstwohnungen nur einen knappen Drittel
ausmacht. Die "Mittelklasse" von 60 m2 bis 79 m2 ist hingegen dhnlich
stark vertreten, mit steigender Fliche aber weisen dann die Zweitwoh-
nungen durchwegs kleinere Anteile auf. Die durchschnittliche Woh-
nungsfliche betrdgt bei den Zweitwohnungen 80 m2, bei den dauernd
bewohnten dagegen 99 m2.

Kleinere Wohnungen werden offenbar eher dann erworben, wenn sie als
Zweitwohnung genutzt werden.
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Abb. 5-4: Wohnungsfliiche von Zweitwohnungen und dauernd
bewohnten Wohnungen
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5.3 Wem gehoren Zweitwohnungen?

Aus den mehrfach erwdhnten Griinden kann bei den Zweitwohnungen das
Eigentumsverhéltnis nur iiber das Gebdude hergeleitet werden, weshalb
soziokulturelle Eigenschaften der Zweitwohnungsbesitzer oder gar —
nutzer nicht zu eruieren sind. Dennoch sind interessante Aussagen
moglich.

Dominieren die Privatpersonen als Gebdudeeigentiimer schon bei den
Wohnungen insgesamt mit fast drei Viertel, sind es bei den Zweit-
wohnungen gar vier Fiinftel (vgl. Tab. 5-3). Der Anteil der Zweitwoh-
nungen, deren Gebdude im Besitz von Privatpersonen ist, ist mit 13%
(gegeniiber 11.8% bei allen Eigentiimern insgesamt) iiberdurchschnittlich.
Auch bei den Baugesellschaften ist ein iiberproportionaler Zweit-
wohnungsanteil (13.2%) zu beobachten, am stirksten jedoch ist der
Zweitwohnungsanteil in Gebduden, die Vereinen (wie z. B: REKA) ge-
hoéren (20.6%) — allerdings bei einer sehr kleinen Gesamtzahl. Sehr gering
dagegen ist der Zweitwohnungsanteil im Besitz von Genossenschaften
(3.5% bei Mitglieder-Wohnbaugenossenschaften, 4.9% bei anderen
Wohnbaugenossenschaften).

Zweitwohnungen 2000 Wohnungen total
Anteil an allen
Anzahl | In % Whg. Anzahl In %
Privatperson(en) 339'114 | 80.8% 13.0% | 2'617'011 | 73.3%
Wohnbaugenossenschaft (Mitglieder) 4'197 1.0% 3.5% | 119779 3.4%
Andere Wohnbaugenossenschaft 2'086 0.5% 4.9% 42'166 1.2%
Immobilienfonds 4'544 1.1% 7.8% 58'306 1.6%
Andere Immobiliengesellschaft 11'5638 2.7% 10.4% 110'695 3.1%
Baugesellschaft 2'806 0.7% 13.2% 21'329 0.6%
Versicherung 7'648 1.8% 6.4% | 118584 3.3%
Personalvorsorgeeinrichtung 13'923 3.3% 7.7% | 181'743 5.1%
Andere Stiftung 4777 1.1% 10.8% 44'365 1.2%
Verein 3120 0.7% 20.6% 15141 0.4%
Andere Gesellschaft / Genossenschaft | 17'068 4.1% 11.4% | 150'021 4.2%
Gemeinde, Kanton, Bund 8278 2.0% 9.8% 84'088 2.4%
Anderer Eigentiimertyp 720 0.2% 12.1% 5'953 0.2%
Total 419'819 | 100.0% 11.8% | 3'569'181 | 100.0%

Tab. 5-3: Zweitwohnungen nach Gebiiudeeigentiimertyp
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Etwas tlibersichtlicher wird die Situation, wenn man die Eigentiimer ausser
den Privatpersonen nach dem Anlagemotiv zusammenfasst, wie Abb. 5-5
zeigt.

Gemeinniitzige Wohnbautrdger und institutionelle Anleger weisen einen
deutlich unterproportionalen und die Promotoren und Vermittler einen
knapp unterproportionalen Anteil an Zweitwohnungen gegeniiber ihrem
Anteil am Gesamtbestand auf: Zweitwohnungen sind dem traditionellen
Wohngenossenschaftsgedanken eher fremd bzw. der wirtschaftlichen
Situation dieser Genossenschafter weniger entsprechend. Es diirfte sich
bei diesen Genossenschaften denn auch eher um spezialisierte (z. B. im
Alternativtourismus) oder um solche mit primédr anderen Zwecken als
Wohnen handeln. Institutionelle Anleger scheuen vermutlich den Be-
wirtschaftungsaufwand und Promotoren und Vermittler erstellen eher
Zweitwohnungen, um sie zu verkaufen.

Andere

Institutionelle Anleggl

Promotoren und Vermi@

gemeinniitzige Wohnbautr.gI

Privatpersonef |

\
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O Anteil alle Wohnungen
P/S/IP O Anteil Zweitwohnunge

Abb. 5-5 Zweitwohnungen und Gesamtbestand nach zusammengefassten
Eigentitmerkategorien
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5.4 Raumliche Verteilung der Zweitwohnungen

Zweitwohnungen sind sehr ungleich iiber das Land verteilt, wie Abb. 5-6
zeigt: Zwar hat der Kanton Ziirich insgesamt am meisten Wohnungen,
Wallis, Graubiinden, Tessin und der Kanton Bern stellen aber absolut
mehr Zweitwohnungen.
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Abb. 5-6 Anzahl Wohnungen in den Kantonen nach Belegungsart

In der kartographischen Darstellung (vgl. Abb. 5-7) wird eine Art Nord-
Siid-Gefille der Anteile deutlich sichtbar, das mit den touristischen
Hauptattraktionen der Schweiz — Ndhe zu den Alpen — verbunden scheint:
So sind die relativ hohen Anteile an Ferienwohnungen in den
"Tourismuskantonen" Wallis, Graubiinden und Tessin und auch Obwalden
verstdndlich, aber bereits der Kanton Nidwalden weist nur noch einen
halb so hohen Anteil auf wie Obwalden. Die drei erstgenannten Kantone
stellen mehr als einen Drittel aller Zweitwohnungen, wihrend sie bloss
13.6% aller Wohnungen iiberhaupt ausmachen. Auch die Waadt mit
bekannten Ferienorten weist nur einen knapp iiberproportionalen Anteil
an Zweitwohnungen auf, wihrend in den beiden hinsichtlich
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Wohnungszahl grossten Kantonen Bern und Ziirich sogar klar
unterproportionale Zweitwohnungsanteile (9.8% bzw. 5.7%) zu
verzeichnen sind: Sie stellen zusammen nur 20% der Zweitwohnungen,
aber 30% aller Wohnungen.

Anteil zeitweise bewohnte Yhg. ‘ Zweitwohnungen 2000 ‘
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Abb. 5-7: Zweitwohnungen nach Kantonen

Die gemeindebezogene Darstellung zeigt hingegen ein etwas differen-
zierteres Bild, wie die Abb. 5-8 zeigt. In den klassischen Tourismus-
regionen am Thuner- und Vierwaldstéttersee, siidlich der Alpen, entlang
des Jurabogens und in der Ostschweiz sind die gréssten Anteile an
Zweitwohnungen zu erkennen, wihrend im Mittelland und am Nordrand
der Schweiz die Anteile deutlich niedriger liegen.
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ADbb. 5-8: Anteil Zweitwohnungen in den Gemeinden

Diese Beurteilung wird durch die gemeindetypologische Auswertung
bestdtigt, wie Abb. 5-9 zeigt: Die touristischen Gemeinden stellen mehr
als einen Viertel aller Zweitwohnungen — wohl vorwiegend als Ferien-
wohnungen —, obwohl sie zum gesamten Wohnungsbestand nur 6% bei-
tragen. Bei ihnen machen denn die Zweitwohnungen auch knapp tiber die
Halfte aller Wohnungen aus. Auch agrarische und agrarisch-gemischte
Gemeinden weisen deutlich héhere Anteile am Zweitwohnungsbestand
auf als am Gesamtwohnungsbestand (zusammen knapp 10% gegeniiber
6.7%), es sind dies wohl vor allem Ferienwohnungen in landschaftlich
schon gelegenen, ruhigen Orten abseits der Hauptverkehrsachsen mit
wenig Touristik-Infrastruktur ("Wochenendhiuser").

Gerade umgekehrt ist es bei suburbanen Gemeinden, wo nur 6.8% aller
Wohnungen zeitweise bewohnt werden, da sie weder Ferienwohnungs-
qualitit aufweisen noch ideal gelegen fiir den Typ "pied-a-terre" sind.
Letztere finden sich dann in den Zentren: Auch wenn diese einen mit
8.5% deutlich unterproportionalen Anteil an Zweitwohnungen aufweisen,
stellen sie doch wegen des grossen Wohnungsanteils insgesamt (knapp ein
Drittel aller Wohnungen) auch fast einen Viertel aller Zweitwohnungen.
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Abb. 5-9: Anteil an Zweitwohnungen und am Gesamtwohnungs-
bestand nach Gemeindetypen
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5.5 Zweitwohnungen im Stockwerkeigentum

Mehr als ein Viertel aller Stockwerkeigentumswohnungen wird nur zeit-
weise bewohnt; bei den Wohnungen insgesamt betrdgt der Stockwerk-
eigentumsanteil dagegen nur 15% (vgl. Tab. 5-4).

Zweitwohnungen 2000 Wohnungen 2000 total
Anteil an
Anzahl In% | allen Whg Anzahl In %
Gebaude im StWE 118 655 28.3% 21.1% 561618 15.7%
Gebaude nicht im StWE 301 164 71.7% 10.0% | 3007 563 84.3%
Total 419 819 100.0% 11.8% | 3569 181 100.0%
Tab. 5-4: Zweitwohnungen nach Stockwerkeigentum

Das nur zeitweise bewohnte Stockwerkeigentum ist erwartungsgemass in
den touristischen Regionen stark vertreten (nahezu 60% der Zweit-
wohnungen befinden sich in dieser Eigentumsform, allerdings auch mehr
als 45% bei den dauernd bewohnten!). In den Zentren wird hingegen eher
Miete gesucht, was der oft temporidren Nutzung eines "pied-a-terre" eher
entspricht. In den agrarisch-peripheren (dem einzigen Gemeindetyp, in
dem StWE im Gesamtbestand einen hoheren Anteil hat als bei den
Zweitwohnungen) und den ldndlichen Gemeinden sind Zweitwohnungen
ohnehin seltener vertreten, zudem diirfte das Anlagemotiv (oder
"Sicherung fiir das Alter") im Vergleich zu Tourismusgebieten in solchen
Regionen eine stark untergeordnete Rolle spielen.
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5.6 Zweitwohnungseigentum von Auslandern

Wie bereits erwéhnt ist aus der Gebdude- und Wohnungserhebung per
Definition iiber die Nutzer der Zweitwohnungen wenig bekannt, weil
ihnen keine Haushalte zugeteilt werden. Damit ist auch die Nationalitét
der Zweitwohnungsnutzer nicht zu eruieren. Dennoch soll an dieser Stelle
eine plausible Abschitzung der Grossenordnung des Ausldnderanteils (an
Eigentiimern von Zweitwohnungen) in einem eingeschrinkten Segment
vorgenommen werden:

Der Statistik iiber den Vollzug der Lex Koller kann entnommen werden,
dass zwischen 1991 und 2000 in 143! Kantonen 10 740 Bewilligungen32
fiir den Erwerb von Ferienwohnungen an Ausldnder effektiv (als
Handdnderungen) beansprucht worden sind33. Diese Zunahme ist dem
grob geschitzten gesamtschweizerischen Wachstum der Zweitwohnungen
zwischen 1990 und 2000 um rund 105 000 Einheiten3* gegeniiber zu
stellen — d.h. etwas weniger als 10% des Zuwachses sind auf (kaufende)
Ausldnder zuriickzufiihren.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass diese Bewilligungen sehr ungleich
auf die Kantone verteilt sind: Wallis und Graubiinden beanspruchten
zusammen 47% aller Bewilligungen zwischen 1991 und 2000, obwohl sie
im Jahr 2000 nur 26% aller Zweitwohnungen im Bestand aufwiesen. In
einzelnen Regionen wie dem Oberengadin kann der Anteil an Zweit-
wohnungen im Besitz von Ausldndern zudem sehr hoch sein — ganz abge-
sehen davon, dass Zweitwohnungen unabhédngig von der Nationalitidt der
Eigentiimer ein raumplanerisches Problem darstellen. Dazu kommt, dass
kaufwillige Ausldnder vielleicht weniger die Anzahl der Ferien-
wohnungen hochgetrieben haben als deren Preise —wie bei den
gemieteten Ferienwohnungen auch.

31 BE, LU, UR, SZ, OW, NW, GL, FR,SG, GR, T, VD, VS und NE
32 pei einem Kontingent von 14 200

33 Die tibrigen Kantone erhielten entweder keine Kontingente (ZH, BS und GE) oder
sie machten keinen Gebrauch davon, weil die Nachfrage fehlte: ZG (!), SO, BL,
SH, AR, Al, AG, TG, und JU.

34 vgl. vorne Abschnitt 5.1
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Die Zweitwohnungen treten typischerweise in drei Formen auf:

- die Ferienwohnung in den touristisch interessanten Gebieten der
Schweiz,

- das Wochenendhaus etwa eine Stunde von den Zentren weg, und

- das "pied-a-terre" in der Stadt, vorwiegend am Arbeits- oder
Ausbildungsort

Zweitwohnungen sind dementsprechend ungleich Uber das Land verteilt.
Es gibt zwei Kantone mit sehr hohen Anteilen an Zweitwohnungen
(Wallis und Graubtinden je uber ein Drittel) und solche mit sehr niedri-
gen zwischen 5% und 6% (Aargau, Basel-Landschaft, Zirich).

Zweitwohnungen sind kleiner als dauernd bewohnte Wohnungen, sie
weisen auch weniger Zimmer auf, Sie sind auch etwas weniger alt und
gleich gut unterhalten.

Das Stockwerkeigentum ist bei den Zweitwohnungen deutlich starker
vertreten als im Gesamtwohnungsbestand: Es widerspiegelt gleichzeitig
das starkere Bedurfnis, nicht von Vermietung abhangig zu sein, aber
auch die Zurtickhaltung wegen der hohen Kosten und des aufwandi-
geren Unterhalts, ein eigenes Haus zu bauen, das nur zeitweise be-
wohnt wird.
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Fazit und Ausblick

Abschliessend werden die wichtigsten Resultate der Detailauswertung
zum Thema Miete & Eigentum nochmals zusammengefasst und die
wichtigsten Entwicklungen einer kritischen Bewertung unterzogen. In
einem Ausblick wird schliesslich der Versuch gewagt, die Trends fiir das
erste Jahrzehnt dieses Jahrtausends, soweit sie bereits erkennbar sind,
zu skizzieren.

6.1 Die 1990er Jahre: von der Immobilienkrise
zum Stockwerkeigentumsboom

Das vergangene Jahrzehnt lésst sich durch folgende wichtige Entwick-
lungen charakterisieren:
Die Drosselung des Mietwohnungsbaus (Die Zunahme der Mietwoh-
nungen sinkt von 16% auf 4%)
Der Anstieg der Wohneigentumsquote von 31.3% auf 34.6%
Eigentumsverlagerungen von den Bau- und Immobilienfirmen und
etwas weniger ausgeprdgt von den institutionellen Anlegern zu den
Privatpersonen sowohl fiir selbstgenutztes Eigentum als auch bei
Mietwohnungen

Eine Zunahme der Wohnungen im Stockwerkeigentum um 80%.
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Diese Verdnderungen sind eine Folge der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung sowie im speziellen der Entwicklung auf dem Bau- und
Immobilienmarkt. Nach einer Uberhitzungsphase Ende der achtziger Jahre
leitete der Anstieg der Hypothekarzinsen auf 7% und mehr eine Krise auf
den schweizerischen Immobilienméirkten ein. Die Folgen waren neben
Konkursen und Zwangsverwertungen eine Bereinigung in der
Immobilien- sowie Bauhaupt- und Nebenbranche, eine allgemeine
Preiskorrektur nach unten, aber auch ein deutlicher Anstieg der staat-
lichen Wohnbauférderung.

Als sich die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung in der zweiten Hilfte
der neunziger Jahre zu verbessern begann, traf eine kaufkriftiger
werdende Nachfrage auf ein inzwischen preislich interessant gewordenes
Angebot. Die sinkenden Finanzierungskosten trugen dazu bei, dass sich
breitere Kreise Eigentum leisten konnten, insbesondere wenn es sich um
verdichtete Reiheneinfamilienhduser mit weniger Landanteil oder um
Eigentumswohnungen handelte. Begiinstigt wurde diese Entwicklung
durch den Umstand, dass im Gegensatz zu den achtziger Jahren die
Konkurrenz anderer Akteure in den Hintergrund trat. Institutionelle
Anleger und sonstiges anlagesuchendes Kapital wandten sich vermehrt
den Finanzmirkten zu (Stichwort ,New Economy’), zudem wurden die
Renditemdglichkeiten auf dem Immobilienmarkt von den professionellen
Anlegern nun — mit noch frischen Erinnerungen an die Krise zu Beginn
des Jahrzehnts — deutlich kritischer beurteilt.

Die staatliche Wohneigentumsforderung mit dem Wohneigentumsfor-
derungsgesetz (WEG) und den Finanzierungsmoéglichkeiten der zweiten
Sdule sowie vereinzelten kantonalen Forderinstrumenten hat allenfalls
diese Entwicklung unterstiitzt, aber nicht massgeblich bestimmt.
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6.2 Die wichtigsten Unterschiede zwischen Miete
und Eigentum

Mietwohnungen, zu welchen hier auch die Genossenschaftswohnungen

gezihlt werden, unterscheiden sich hinsichtlich geographischer Verteilung

sowie hinsichtlich baulicher Merkmale und Zusammensetzung der

Bewohnerschaft von selbstgenutztem Eigentum. Die verschiedenen

Wohnformen lassen sich entsprechend der Zunahme der Einfluss-

moglichkeiten und der notwendigen finanziellen Mittel wie folgt abstufen:

am wenigsten finanzielle Mittel (Kapital braucht es fiir Miete, am
meisten beschrinkt sind aber auch die Einflussmdglichkeiten (mit
Ausnahme des Kiindigungsschutzes)

mehr Einfluss als ein Mieter (namentlich beziiglich Renovation und
Gemeinschaftsanlagen) konnen Genossenschafter geltend machen,
die dafiir eine meist bescheidene Summe an das Genossenschafts-
kapital beisteuern miissen

iiber ziemlich weitgehende Gestaltungsmoglichkeiten verfiigt man im
Stockwerkeigentum, was den zur Sondernutzung gehorenden Teil
betrifft; allgemeine Teile erfordern demgegeniiber Riicksichtnahme
auf alle anderen Stockwerkeigentiimer; die finanzielle Belastung ist
(wegen dieser Einschrankung bzw. der gilinstigerer Baukosten) etwas
niedriger als beim Alleineigentum

Miteigentiimer kdnnen nur gemeinsam handeln, dafiir kdnnen Kosten
geteilt werden

am souverdnsten ist man im Alleineigentum, tridgt aber auch die
hochsten Kosten

Diese Abstufung ist auch bei einigen der baulichen Charakteristiken

sowie bei den sozialen Merkmalen der Haushalte erkennbar, bei der

regionalen Verteilung zeichnet sich dagegen ein Stadt-Land-Gefille ab:

Mieter und Genossenschafter wohnen héufiger in der Stadt und in
den Agglomerationsgemeinden, die Wohneigentiimer eher in den
Agglomerationsgemeinden und auf dem Land.

Genossenschaftswohnungen oder selbstgenutztes Wohneigentum
finden sich hdufiger in reinen Wohngebduden, wiahrend bei Miet-
wohnungen héufiger Mischnutzungen vorkommen.
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Mietwohnungen befinden sich tendenziell eher in dlteren Gebéduden,
im Eigentum genutzte Wohnungen in jiingeren Gebéduden, wobei vor
allem beim Stockwerkeigentum der Anteil jiingerer Gebdude hoch ist.

Mietwohnungen sind sowohl hinsichtlich Zimmerzahl als auch Fliache
kleiner als Wohnungen, die im Eigentum genutzt werden.

Mieter sind eher jlinger und bestehen iiberdurchschnittlich oft aus
Einpersonen-Haushalten. Die héufigsten Haushaltstypen bei den
Eigentlimern sind Paare mit oder ohne Kinder. In den Genossen-
schaftswohnungen wohnen iiberdurchschnittlich viele A&ltere
Einpersonen- und Paarhaushalte.

Im Mietwohnungsbestand ist der Anteil ausliandischer Haushalte mit
15% doppelt so hoch wie beim selbstgenutzten Eigentum, wo zudem
ein Gefille vom Stockwerkeigentum iiber das Miteigentum zum
Alleineigentum besteht.

Bei den auslédndischen Eigentiimer-Haushalten dominieren west- und
nordeuropdische Nationalititen, Mieter-Haushalte auslédndischer
Nationalitdt stammen hingegen iiberdurchschnittlich oft aus siid-
européischen Liandern.

Bei der Ausbildung und der sozialen Schicht ist das oben
beschriebene Gefille von den Eigentiimer-Haushalten zu den Mieter-
Haushalten fast am deutlichsten erkennbar.

6.3 Die Entwicklung der Zweitwohnungen

Als Folge der generellen wirtschaftlichen Entwicklung hat auch die Zahl
der Zweitwohnungen in den neunziger Jahren wieder stirker
zugenommen. So scheint der Erwerb einer Zweitwohnung anstelle von
oder zusitzlich zu dauernd genutztem Eigentum vor allem fiir Privat-
personen attraktiv gewesen zu sein. lhr Anteil ist hier noch hoher als beim
Erstwohnungsbestand. Ebenfalls iiberdurchschnittlich hoch ist der Anteil
des Stockwerkeigentums, mit starker Konzentration auf die touristischen
Regionen. Uber ein Viertel aller Zweitwohnungen wird in dieser
Rechtsform genutzt.
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Es lassen sich drei Typen von Zweitwohnungen unterscheiden:

- die Ferienwohnung in den touristisch interessanten Gebieten der
Schweiz, hdufig in der Form von Stockwerkeigentum

das Wochenendhaus etwa eine Stunde von den Zentren weg,

das '"pied-a-terre" in der Stadt, vorwiegend am Arbeits- oder
Ausbildungsort.

6.4 Mehr Wohneigentum: zu welchem Preis?

Die Forderung von Wohneigentum stellt eine in der Bundesverfassung
verankerte staats- und wohnungspolitische Aufgabe dar, welche auch in
der politischen Diskussion kaum in Frage gestellt wird. Im internationalen
Vergleich, namentlich mit anderen europidischen Lindern ist das Wohn-
eigentum in der Schweiz aber immer noch weniger verbreitet. Als
Ursachen der vergleichsweise niedrigen schweizerischen Wohneigentums-
quote werden Argumente wie Bodenknappheit, teures Bauen oder
fehlende Finanzierungsmodelle wie etwa das Bausparen genannt.
Mindestens teilweise scheinen diese Hindernisse fiir die Wohneigentums-
bildung in den letzten Jahren aber an Bedeutung verloren zu haben, da die
Wohneigentumsquote nach jahrzehntelangem Riickgang seit 1970 wieder
angestiegen ist.

Es stellt sich aber die Frage, ob der an sich erwiinschte Anstieg der
Eigentumsquote nicht andere, weniger erwiinschte Effekte mit sich bringt,
welche Politik und Planung in Zukunft vermehrt zu beriicksichtigen
hitten. Folgende Problembereiche gewinnen im Zusammenhang mit einer
Zunahme des Wohneigentums an Bedeutung:

Das freistehende Einfamilienhaus stellt immer noch die beliebteste,
wenn auch fiir viele nicht erschwingliche Form des Wohneigentums
dar. Die mit dem Bau von Einfamilienhausgebieten verbundenen
negativen Effekte wie Landverbrauch, hohe Erschliessungskosten,
Zunahme des motorisierten Individualverkehrs sind seit lingerem
bekannt, diirften sich aber mit einer weiteren Zunahme dieser
Wohnform verscharfen.



Fazit und Ausblick

107

Wohnungen im Stockwerkeigentum sind hingegen aus raum-
planerischer Sicht die sinnvollere Art des Eigentums. Sie befinden
sich in der Regel dichter genutzten Parzellen in verkehrstechnisch
besser erschlossenen Gebieten. Mit dem weiterhin anhaltenden Boom
des Stockwerkeigentums diirften aber zwei Problembereiche an
Bedeutung gewinnen:

a) Die Umwandlung von Mietwohnungen, welche fiir eine Nutzung
im Eigentum hinsichtlich Standard, Lage und Schallschutz nicht
geeignet sind, in Stockwerkeigentum. Hier sind Nutzungs-
konflikte und Unterhaltsprobleme vorprogrammiert, oft ver-
scharft durch eine forcierte Art der Umwandlung, indem die
Mieter vor die Wahl gestellt werden, ihre Wohnung zu kaufen
oder auszuziehen.

b) Die Erneuerung von Gebduden im Stockwerkeigentum bedingt
umsténdlichere Entscheidungsprozesse als bei Gebduden mit
Mietwohnungen oder als bei einer Nutzung im Alleineigentum.
Stockwerkeigentiimergemeinschaften miissen sich némlich
gemeinsam iiber Art, Umfang und Zeitpunkt der Erneuerung
ihrer gemeinschaftlich genutzten Hausteile einigen. Die Gefahr
besteht, dass es aufgrund unterschiedlicher Interessen und
finanzieller Moglichkeiten zu einer Blockierung von Reno-
vationsmassnahmen im Stockwerkeigentumsbereich kommt.

Zusammen mit dem dauernd genutzten Wohneigentum hat auch die
Zahl der Zweitwohnungen in den neunziger Jahren zugenommen. In
den touristischen Gebieten haben sich unabhingig von der Herkunft
der Nutzer mit dieser Entwicklung auch die damit verbundenen
Probleme akzentuiert:

- erhohter Infrastrukturbedarf, welcher nur in der Hauptsaison
voll ausgenutzt wird

- negative Auswirkungen auf das Landschafts-, Ortsbild
(geschlossene Liaden) und die Sozialstruktur

- Promotoren neigen gelegentlich dazu, von Anfang an auf
Zweitwohnungseigentum zu setzen um sich nicht um Bewirt-
schaftung kiimmern zu miissen

- Verdringung der einkommensschwachen einheimischen
Bevdlkerung



Fazit und Ausblick

108

Auch in stddtischen Gebieten ist mit der Zunahme der temporéren
Nutzung von Wohnungen mit unerwiinschten Nebeneffekten zu
rechnen. Neben den Unsicherheiten, welche mangels genauerer Infor-
mationen iiber diese Nutzungsart hinsichtlich Infrastruktur und
Erschliessungsbedarf bestehen, konnen finanzkriftigere Zweit-
wohnungsnutzer dhnlich wie in touristischen Gebieten auch eine —
unerwiinschte - Konkurrenz fiir die Nachfrager nach Erstwohnungen
darstellen und zu deren Verdringung in weniger gefragte resp.
weniger gut erschlossene Gebiete beitragen.

6.5 Trends fiir das neue Jahrtausend

Vor dem Hintergrund einer nur noch langsam wachsenden Bevolkerung

und einer weniger stark sinkenden Haushaltsgrdsse resp. Belegungsdichte

kann davon ausgegangen werden, dass die fiir die neunziger Jahre fest-

gestellten Entwicklungen im wesentlichen auch die Trends fiir das erste

Jahrzehnt dieses Jahrtausends darstellen:

Die Nachfrage nach Wohnraum stagniert aufgrund der im voran-
gehenden Abschnitt skizzierten Trends in der Bevolkerungs-
entwicklung und fithrt zu einer weiteren Ddmpfung der Entwicklung
auf dem Mietwohnungsmarkt.

Die aufgrund von Einkommenssteigerungen entstehende Nachfrage
wirkt sich in erster Linie auf das Wohneigentumssegment und hier
verstirkt auf die weitere Zunahme des Stockwerkeigentums aus.
Diese Entwicklung ist aber stark abhédngig von der konjunkturellen
Entwicklung, Einbriiche konnen zu einer Dadmpfung des Eigentums-
markts fithren.

Der Trend =zu vielfiltigen Nutzungsformen ("sharing" von
Wohnungen, "home office" u. dgl.) wird vor dem Hintergrund der
sozialen Entwicklung anhalten. Zunehmende berufliche Mobilitit und
verschiedenste Lebens- und Haushaltsformen bringen neue Wohn-
formen mit sich. Haushalte und Wohnungen werden sich einander in
Zukunft noch weniger eindeutig als bisher zuordnen lassen.
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Denkbar ist, dass es aufgrund der demographischen und wirtschaftlichen
Entwicklung zu einer verstiarkten Trennung des Wohnungsmarktes in vier
Segmente kommt:

Giinstige Mietwohnungen: Diese befinden sich an schlechten Lagen,
oft in Quartieren mit Imageproblemen, bauliche Erneuerungen sind
iiberfillig, werden aufgrund fehlender Mittel und unklarer Ent-
wicklungsperspektiven aber nicht durchgefiihrt.

Teure Mietwohnungen: Diese befinden sich an zentralen Lagen und
werden von hochmobilen Nachfragern genutzt, welche sich aufgrund
ithres Lebensstils und/oder beruflicher Anforderungen nicht mit
Wohneigentum an einen bestimmten Standort binden wollen. Dieses
Segment steht in Konkurrenz zum Stockwerkeigentum resp. wird oft
in der Form von vermietetem Stockwerkeigentum auftreten.

Giinstiges Wohneigentum: Dieses Segment umfasst sowohl kleinere
Einfamilienhéuser als auch Eigentumswohnungen und wird vor allem
von Schwellenhaushalten bewohnt, welchen der Eigentumserwerb
nur unter Ausschopfung aller verfiigbarer Mittel moglich war. Sie
stellen bei weiterhin stagnierender wirtschaftlicher Entwicklung oder
bei einem Anstieg der Hypothekarkosten ein Risikopotential dar.
Selbst bei einer giinstigeren Entwicklung diirfte die zeitgerechte
Durchfithrung baulicher Erneuerungen in manchen Fillen fraglich
sein.

Teures Eigentum: Die Nachfrage ist in diesem Segment weiterhin
vorhanden, aber das Angebot wird sich aufgrund abnehmender
Baulandreserven verringern, d.h. es wird vor allem fiir gute Lagen zu
einem deutlichen Preisanstieg kommen.
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6.6 Wissenslucken und Forschungsbedarf

Die Detailanalyse der Gebdude- und Wohnungserhebung 2000 im Bereich

Miete und Eigentum hat fiir viele Fragestellungen und Themen vertiefte

Einblicke ermdglicht, sie hat aber auch Wissensliicken aufgezeigt, welche

mit zusdtzlichen Forschungsaktivitidten geschlossen werden sollten:

Der grosste ,blinden Fleck’ in der Wohnforschung besteht im Bereich
der Zweitwohnungen. Zwar sind rdumliche Verteilung und bauliche
Merkmale weitgehend bekannt, {iber die Nutzer und die Art der
Nutzung dieser Wohnungen kdnnen aber basierend auf den Daten der
Gebdude- und Wohnungserhebung keine Aussagen gemacht werden.
Von besonderem Interesse wire eine Verkniipfung von Eigentiimer-
und Nutzerhaushalten bei Erst- und Zweitwohnungen, mit welcher
folgende Fragen geklart werden konnten: Sind Eigentiimer von
Erstwohnungen auch hiufig Eigentiimer von Zweitwohnungen? Oder
gilt das "Kompensationsmuster": Wer "Ersteigentum" besitzt, schitzt
das Mietverhiltnis fiir die Zweitwohnung, das flexibler gewechselt
werden kann? Oder umgekehrt: Wer dauernd zur Miete wohnt, will
wenigstens am Wochenende und in den Ferien iiber Eigentum
verfiigen kénnen?

Zusitzlicher Erhebungs- und Analysebedarf besteht bei allen drei
Zweitwohnungstypen, bei den stddtischen Zweitwohnungen
existieren zudem betrdachtliche methodische Unsicherheiten beziiglich
der tatsdchlichen Nutzung dieser Wohnungen.

Fiir eine bessere Analyse der Entwicklung und Dynamik der
Eigentumsverhiltnisse wire es sinnvoll, eigentliche Gebiude-
biographien iiber einen lingeren Zeitraum verfolgen zu kdnnen. Dies
betrifft nicht nur die Geb&udeeigentiimer, sondern auch die Ent-
wicklung der Wohnungen sowie der Haushalte in einem Gebiude.
Mit der vorgesehenen Einfithrung eines Gebdude- und Wohnungs-
registers auf eidgendssischer Ebene ist eine Grundlage fiir die
Analyse von Gebédudebiographien gegeben (allerdings ohne
Eigentiimerregister). Mit zusétzlichen, auf Grundbuchstatistiken
basierenden Erhebungen konnten hier weitere Einblicke gewonnen
werden.
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Genauer untersucht werden sollte die Entwicklung der Eigentums-
verhiltnisse auch in den Kantonen Genf, Waadt und Tessin, wo
iiberdurchschnittliche Verschiebungen zugunsten der Privatpersonen
stattfanden. Sinnvoll wiren zudem weitere regionale Auswertungen
wie etwa der Vergleich zwischen verschiedenen Stiddten, Agglome-
rationen oder Sprachregionen.

Mit dem Boom des Stockwerkeigentums hat die Umwandlung von
Mietwohnungen und mit ihr auch die oben beschriebenen damit
verbundenen Probleme an Bedeutung gewonnen. In diesem
Zusammenhang wire es interessant zu wissen, wer die Erwerber
dieser Wohnungen sind: bisherige Mieter? andere Eigentiimer? Wie
viele Mieter konnen nach dem Eigentiimerwechsel weiterhin in ihrer
Wohnung bleiben? Wie viele Wohnungen verbleiben im Besitz des
umwandelnden Eigentiimers?

Schliesslich wiren auch Informationen iiber die Entwicklung
zwischen zwei Zihlperioden sinnvoll, etwa um Trendidnderungen
frither erkennen zu konnen. Eine Ausweitung (Wiedereinfithrung?)
des Mikrozensus sowie Erhebungen auf Stichprobenbasis konnen hier
zusitzliche Erkenntnisse liefern.



