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Allgemeine Chronik

Wirtschaft

Wirtschaftspolitik
Konjunkturlage- und politik

Die Preisentwicklung geriet zwar wieder etwas besser unter Kontrolle, die
Inflationsrate der Konsumentenpreise war aber mit einem Jahresdurchschnitt von 5.7
Prozent (1981: 6.5%) nach Ansicht der Behérden immer noch zu gross. Die starksten
Teuerungsimpulse gingen von den Wohnungsmieten aus (+9.4% im Jahresmittel), womit
sich die aus monetéren Grinden betriebene Hochzinspolitik kurzfristig kontraproduktiv
auswirkte. Raschere positive Folgen zeigte die Geldmengensteuerung auf der Ebene der
Grosshandelspreise. Deren Index nahm im Mittel nur noch um 2.5 Prozent zu (1981:
+5.8%), wobei die Preise fir Importwaren gar stabil blieben. '

Infrastruktur und Lebensraum

Raumplanung und Wohnungswesen
Mietwesen

Obwohl einige Banken ihre Hypothekarzinssdatze um 0.25 Prozent auf 5.25 Prozent
senkten, erhohte sich der Mietpreisindex gegenlber der Vorjahresperiode um 2,7
Prozent und blieb damit weiterhin Uber dem Niveau der allgemeinen Teuerung. Rund 3
Prozent der Wohnungen erfuhren einen Mietpreisaufschlag von Uber 20 Prozent;
massiv von der Teuerung betroffen waren mit rund 16 Prozent sodann die neu erstellten
Wohnungen, auch wenn sie mit einem Anteil von nur 0.5 Prozent der erfassten
Wohnungen bei der Mietpreiserhebung nicht stark ins Gewicht fielen. Zwar ergab eine
UNIVOX-Umfrage einen hohen Anteil an Befragten, die mit ihrer Wohnsituation
zufrieden sind, doch wurde in der Studie auch darauf aufmerksam gemacht, dass
weniger privilegierte Bevdlkerungsschichten oft einen grossen Teil ihres Einkommens
fir eine Wohnung ausgeben mussen, mit deren Lage und Qualitat sie jedoch nur
beschrénkt zufrieden sind. ?

Ende Oktober trat das Bundesamt fiir Konjunkturfragen mit einer im Auftrag des
Bundesrates erstellten Studie iiber Wohnungsmieten und Teuerung an die
Offentlichkeit. Darin wird hinsichtlich einer erleichterten Bekdmpfung der Inflation die
Lockerung der bestehenden mietrechtlichen Bindung zwischen der Hoéhe der
Hypothekarzinsen und den Mietpreisen gefordert. Den vollstandigen Ubergang von der
Kosten- zur Marktmiete wagt das Amt allerdings noch nicht zu fordern, da die dazu
notwendige Akzeptanz seiner Meinung nach zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorhanden ist.
In einer Kompromisslésung wird daher vorgeschlagen, innerhalb des bestehenden
Mietrechts mehr Spielraum zur Anpassung der Preise zu schaffen, um so von der reinen
Kosten- allméhlich zu einer Marktmiete zu gelangen. *

Geméss dem Bundesamt flir Statistik erh6hten sich die Mietpreise in dem Zeitraum von
November 1991 bis November 1992 um durchschnittlich 5.8 Prozent, wobei sich das
Wachstum in der zweiten Halbjahresperiode gegentber der ersten verlangsamte und
sowohl bei alten und neuen (vor oder nach 1947 erstellten) Wohnungen in beiden
Halbjahresperioden jeweils 2.6 Prozent betrug. Von den im November 1992 erfassten
tber 110'000 Mietpreisen blieben gut zwei Drittel stabil, ein Drittel stieg an und 1
Prozent ging zurtick. *
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Laut einer im Herbst 1991 durchgefihrten Studie des Bundesamtes fur Wohnungswesen
lagen die Wohnkosten fiir rund einen Drittel aller Miet- und Eigentumshaushalte an der
Grenze der finanziellen Tragbarkeit oder gar darlber. Innerhalb dieser Gruppe
besonders betroffen waren gemass der Studie Bezieher von Renten, denen zuséatzlich
auch kaum Alternativen offen standen. Die durchschnittliche Brutto-Miete errechnete
das Bundesamt fur Oktober 1991 auf gut CHF. 1'000. Rund ein Viertel der Haushalte
hatten geméss der Studie in den Jahren 1990 und 1991 keinen Mietaufschlag
hinzunehmen, wéhrend sich bei drei von finf Haushalten die Miete in diesem Zeitraum
bis zu 10 Prozent verteuerte und ein weiteres knappes Viertel gar einen Aufschlag von 16
Prozent und mehr zu verkraften hatte. °

Nachdem im Sommer schon von einer weiteren Erhdhung der Hypothekarzinsen
gemunkelt worden war, gerieten die Zinssatze im Spatherbst ins Rutschen. Als erstes
flhrendes Institut senkte der Schweizerische Bankverein anfangs Oktober die Zinsen
fur Neuhypotheken um ein Viertel Prozent auf 7.75 Prozent. Der Zinssatz fur
Althypotheken blieb vorlaufig unverdndert bei 7 Prozent. Gut eine Woche spater
doppelte die Bankgesellschaft, und in ihrer Folge die Zurcherische als erste grosse
Kantonalbank, mit einer Reduktion der Zinsen fir Neuhypotheken auf 7.5 Prozent nach.
Ende Jahr Ulberraschte die Berner Kantonalbank, indem sie einen einheitlichen
Hypothekarzinssatz von Alt- und Neuhypotheken von 6.75 Prozent festlegte. Den
gleichen Einheitssatz hatte zuvor bereits die Migros-Bank eingefiihrt. (Siehe auch
hier.) ¢

Das Sinken des Hypothekarzinses schlug sich bis Mitte des Jahres noch nicht auf die
Mietpreise nieder. Nach den Berechnungen des Bundesamtes flr Statistik (BfS) stiegen
die Mieten von November 1992 bis Mai 1993 gesamthaft um 2,6%. In der
vorangegangenen Halbjahresperiode hatte der Anstieg 2,8% betragen. Auf das Jahr
gesehen, d.h. von Mai 1992 bis Mai 1993 erhohten sich die Mietpreise generell um 5,4%.
Die Teuerungsraten lagen bei alten und neuen, d.h. vor bzw. nach 1947 erstellten
Wohnungen, anndhernd gleich hoch. Im genannten Zeitraum schlugen die Mietkosten
bei 35% der erfassten 110'000 Mietpreise auf, bei 64% blieben sie stabil und bei 1%
sanken sie. Die bislang vom BfS halbjahrlich erhobene Mietpreisstatistik wird ab August
1993 im Rahmen des revidierten Konsumentenpreisindexes nach einer neuen Methode
berechnet und nicht mehr separat publiziert. ’

Der Hypothekarzinssatz geriet wahrend des ganzen Jahres ins Rutschen. Nachdem zu
Beginn des Jahres die Schweizerische Bankgesellschaft — grésste Schweizer Bank und
Leaderin im Hypothekargeschaft — sowie einige Kantonalbanken den Zins fur
Neuhypotheken im Wohnungsbau um ein halbes auf 7% gesenkt hatten, lag er Ende des
Jahres generell bei 5,5%. °

Eine Univox-Umfrage Uber die Lebensqualitit am Wohnort zeigte, dass ein Drittel der
Mieterinnen und Mieter ihre Wohnung gerne kaufen wirde, wobei dieser Wunsch unter
den Romands stérker verbreitet ist. Der Grossteil der Befragten, 80%, gibt mehr als ein
Flnftel des Einkommens fir das Wohnen aus. Grosstes Wohnproblem ist geméss der
Studie der Verkehr, von dem sich 60% der Befragten negativ betroffen flihlen; 25%
leiden darunter. ?

Die Ersthypotheken lagen wéhrend dem ganzen Berichtsjahr stabil bei durchschnittlich
5,6%, die Althypotheken reduzierten sich von 5,9% auf ebenfalls 5,5%.

Auch die Mieten blieben 1994 im Schweizerischen Landesdurchschnitt auf stabilem
Niveau. Ein Vergleich des Landesindex fir Wohnungsmiete zwischen Dezember 1993
und Dezember 1994 ergibt eine leichte Erhéhung der Wohnmieten von 0,1%. Damit
wirkte sich das wachsende Angebot auf dem Wohnungsmarkt, von einigen Teilmarkten
und Wohnungssegmenten abgesehen, noch nicht auf die Entwicklung der Wohnkosten
aus.
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Rund 25% der Schweizer Haushalte haben Muhe, die monatliche Miete zu bezahlen; sie
mussen dafur mehr als einen Viertel ihres Einkommens aufwenden. Dies geht aus einer
Studie »Wohnen und Einkommen™ des Bundesamtes fir Wohnungswesen hervor, die
aber auch festhélt, dass die Wohnkosten flr die grosse Mehrheit gut tragbar oder sogar
glinstig sind. Rund 60% der Mieterinnen und Mieter bezahlen 10 bis 25% des
Einkommens flr die Nettomiete, 23% der Haushaltungen mussen sogar weniger als 10%
ausgeben. Zu den Risikohaushalten, die mehr als 25% flr die Miete aufzubringen haben,
gehodren jeder zweite alleinstehende Pensionierte und jedes vierte Rentnerpaar sowie
Jugendliche und Ubrige Alleinstehende. "

Eine ,Marktmiete-Studie 1" kam zum Schluss, dass der Ubergang von der Kostenmiete
zur Marktmiete zum Zeitpunkt Marz 1995 die Mieten wegen der Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt nur noch um durchschnittlich 2,5% hatte steigen lassen. Die 1991
ebenfalls von der Hochschule St. Gallen erstellte ,Marktmiete-Studie I™ hatte noch
einen Mietzinsanstieg von 23% errechnet. Mit einer Gegenstudie konterte der
Mieterverband, dass die Mieter in den letzten sechs Jahren CHF 1,5 Mrd. zuviel fir ihre
Wohnungen bezahlt hatten, wobei die Nichtweitergabe der Hypothekarzinssenkungen
der Hauptgrund gewesen sei. Der Schweizerische Hauseigentimerverband bestritt
diese Zahl vehement. ™

Die Mieten stiegen 1995 im schweizerischen Landesdurchschnitt gemaéass dem
Landesindex fur Wohnungsmiete zwischen Dezember 1994 und Dezember 1995 um
2%. 13

Auf CHF 3,2 Mrd. schatzt eine Studie des Bundesamts fir Wohnungswesen die
jahrlichen Umzugskosten flur Mietwohnungen, wobei die Mieterinnen und Mieter mit
CHF 2,3 Mrd. den Léwenanteil der Kosten Gbernehmen mussen. Gemessen an den CHF
22 Mrd., die jahrlich an Mietzinsen umgesetzt werden, verteuerten die bei
Wohnungswechseln entstehenden Transaktionskosten das Gut Wohnung um 15%.
Jahrlich wechseln 450'000 der 2,9 Mio. Erstwohnungen in der Schweiz ihren Mieter. ™

Gemass einer im Auftrag des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbandes
erstellten Studie geben Hauseigentimer Hypothekarzinssenkungen nur unzureichend
weiter. Seit 1990 seien die Mieten um Uber 30% gestiegen. Hatten sich die Mietzinse in
dieser Zeit nach den im Mietrecht zuléssigen relativen Anpassungsgrinden entwickelt,
so waren die Mieten um lediglich 14% gestiegen. Die Studie errechnete, dass
Hauseigentimer seit 1990 kumuliert CHF 5,9 Mrd. zuviel kassierten. Der Prasident des
Mieterverbandes, Nationalrat Rudolf Strahm (sp, BE), sah sich durch die Studie in seiner
Meinung bestatigt, dass die von einer Parlamentsmehrheit geforderte ,Marktmiete™ in
der Realitat gar nicht zum Tragen komme. Der Hauseigentimerverband bezeichnete die
Berechnungen als unserios.

Gemass dem Landesindex fir Wohnungsmiete stiegen die Mieten im schweizerischen
Landesdurchschnitt auch 1996 noch an. Zwischen Dezember 1995 und Dezember 1996
betrug der Anstieg 0,9%. ™

Eine Nationalfonds-Studie zur Wohnsituation der Betagten in der Schweiz verwies auf
die Gefahr, dass das System der Marktmiete die Aéaltere Bevdlkerung in
Uberdurchschnittlichem Masse treffen wirde, da altere Menschen im allgemeinen
niedrigere Mieten zahlen als junge Menschen. Ein nicht unbetréchtlicher Teil der
Betagten lebe aber bereits heute in finanziell angespannter Lage. Die Studie bestatigte,
dass die altere Bevolkerung markant haufiger in stark unterbelegten Wohnungen wohnt.
Zu politischen Schlissen gelangten die Autoren auch bei der Untersuchung der
raumlichen Verteilung der alteren Bevdlkerung. So sind von der demografischen
Alterung heute vermehrt die Agglomerationen betroffen und nicht mehr so sehr die
Kernstadte. Dies werde vor allem dort zu grossen Problemen fihren, wo die gesamte
bisherige Verkehrs- und Siedlungsstruktur auf junge, hochmobile Personen
ausgerichtet ist. Eine Massierung von Betagten lasse sich in der Schweiz am ehesten fur
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die ,Sonnenstube™ Tessin nachweisen, wobei von einer Ghettoisierung (wie sie etwa der
US-Staat Florida oder die englische Stidkiiste kennt) nicht gesprochen werden kénne. 7

Gemass dem Landesindex der Wohnungsmiete blieben die Mieten im Vergleich
Dezember 1996 und Dezember 1997 genau gleich hoch. ®

Der Schweizer Mieterinnen und Mieterverband (MV) Uberprifte im Mai rund 1'500
Mietverhaltnisse auf die Weitergabe von Hypothekarzinssenkungen. Gemass den vom
MV veroéffentlichten Ergebnissen wurden die der Mieterschaft zustehenden
Mietzinssenkungen nur teilweise oder gar nicht vorgenommen. Im Durchschnitt der
untersuchten Mietverhéltnisse resultierte ein Mietsenkungs-Guthaben von 8,2% oder
CHF 1'356 pro Jahr. Die Erhebung des MV wurde vom Hauseigentimerverband als nicht
reprasentativ.und unserios kritisiert, weil sich die Zahlen einseitig auf die
Hypothekarzinsen stutzten und dabei andere Kostenfaktoren véllig ignorierten. Zwei
Wochen spéter reichte der MV eine wissenschaftliche Studie des Blros flr arbeits- und
sozialpolitische Studien (BASS) nach, dessen Ergebnisse auf offiziellen Daten
(Mietpreisindex, nationale Mietpreiserhebung, Gebdude- und Wohnungserhebung,
Konsumentenpreisindex, Hypothekarzinsen der ZKB) basierten. Geméss BASS-Studie
stiegen die Hauseigentimer-Kosten seit 1989 um vier Prozent, die Mieten jedoch um
Uber 30%. Laut MV-Vizepréasidentin Thanei wurden die Hypothekarzinserhnéhungen den
Mietern voll Uberwalzt, wahrend die Hypothekarzinssenkungen seit 1993 nicht oder nur
teilweise weitergegeben worden seien. Insgesamt seien den Mietern CHF 11,2 Mrd. oder
CHF 6400 pro Haushalt vorenthalten worden.

Geméss dem Landesindex der Wohnungsmiete blieben die Mieten im schweizerischen
Landesdurchschnitt zwischen Dezember 1997 und Dezember 1998 mit einem Anstieg
von weniger als 0,1% stabil .

Eine Studie des BfS zeigte auf, dass die Mietpreise in der Schweiz zwischen 1990 und
1996 um durchschnittlich 26% angestiegen sind. Gleichzeitig hat der Bestand an
gunstigem Wohnraum markant abgenommen. Es hat sich ausserdem gezeigt, dass
steigende Hypothekarzinsen jeweils einen Mietzinsanstieg beschleunigten, wéhrend
sinkende Hypothekarzinsen kaum zu fallenden Mietpreisen beigetragen haben. ?

Eine im Auftrag des Bundesamts flir Wohnungswesen (BWO) erstellte Studie eruierte
die Auswirkungen der Zuwanderung auslandischer Arbeitskrifte auf den
Schweizerischen Wohnungsmarkt. Da es sich bei der Zuwanderung aus dem EU-Raum
vorwiegend um hochqualifizierte Arbeitskrafte handelt, habe die Nachfrage nach
Mietwohnungen im oberen Preissegment stark zugenommen. Dabei sei der Bedarf nach
Eigentumswohnungen weniger vorhanden. Die Studie folgerte denn auch, dass die
verzeichnete Preiszunahme bei Eigentumswohnungen um 7% im Vergleich zum Vorjahr
nicht auf die Zuwanderung zurlckzufihren sei. Anders sei dies bei Mietwohnungen.
Hier verzeichnete die einwanderungsstarke Westschweiz fur Mietwohnungen mit 7%
einen deutlich héheren Preisanstieg als der schweizerische Durchschnitt. 22

Die vom BFS erstellte Leerwohnungsstatistik 2015 ergab, dass am Stichdatum vom 1.
Juni 2015 1,19% aller Wohnungen leer standen. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Leerwohnungsziffer somit um 12% angestiegen. #

Im Jahr 2015 erfuhren die Marktmieten seit dem Millennium zum ersten Mal keinen
Anstieg. In ihrem Immobilienmonitoring prognostizierten Wuest & Partner im Oktober
fur das aktuelle Jahr gar einen leichten Rickgang von 0,3%. Den Grund fur diese
Entwicklung orteten Experten im ungebremsten Wohnungsbau, dem eine zunehmend
gesattigte Nachfrage gegenuberstand. Ferner habe sich die Zahlungsbereitschaft der
Zuwanderer veréandert, da vermehrt wieder einkommensschwachere Personen
einwandern wuirden. Wie stark die Mietzinse in den letzten 10 Jahren angestiegen
waren, wird im Langzeitvergleich ersichtlich. Die Hohe der Mietzinse im aktuellen Jahr
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entsprach etwas Uber 130% der Mietpreise aus dem Jahr 2005. Bei den
Eigentumswohnungen erwartete das Beratungsunternehmen indes gar einen Rickgang
um 0,6%. Dies sei auch auf die schrittweise Verschérfung bei der Hypothekenvergabe
zurlckzufihren, welche als Massnahme zur Verhinderung einer Immobilienblase
beschlossen wurde. Ebenso kénnte geméass weiterer Experten die Aufhebung des Euro-
Mindestkurses zu dieser Entwicklung beigetragen haben, da eine wachsende Wirtschaft
auch den Immobilienmarkt befeuere. Das BIP wachse aufgrund der Massnahme der SNB
nun jedoch weniger stark als erwartet. Nach wie vor eine leichte Verteuerung wurde flr
die Preise von Einfamilienh3usern prognostiziert. *

Eine zunehmende Sattigung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zeigte sich nicht
nur im Immo-Monitoring von Wdiest und Partner, sondern ebenso in der
Leerwohnungsstatistik 2016, die vom BFS im September 2016 veréffentlicht wurde. Im
Vergleich zu 2015 nahm die Leerwohnungsziffer im aktuellen Jahr um 11% zu. Insgesamt
standen am Stichtag, dem 1. Juni 2016, 1,3% aller Wohneinheiten leer. Erhohte
Leerwohnungsbesténde fanden sich insbesondere im Jura, im Mittelland, im Wallis
sowie in der Nordost- und Stdostschweiz. Auf der Angebotsseite hingegen war gerade
auf dem Mietwohnungsmarkt, wo die Leerwohnungsziffer bereits ca. 2% betrug, noch
kein Ruckgang der Bautatigkeit festzustellen. Laut Schétzungen der Credit Suisse
kommen im Berichtsjahr 24'000 neue Mietobjekte auf den Markt - eine um mehr als
das Dreifache erndhte Zahl im Vergleich zu 2001. %

Im Juni 2017 gab das BWO bekannt, dass der Referenzzinssatz um 0.25 Prozentpunkte
auf 1.5 Prozent gesenkt werde. Letztmals war der Referenzzinssatz im Juni 2015
angepasst worden. Damit erreichte die Messgrdsse ihren niedrigsten Stand seit Beginn
ihrer Existenz im Jahr 2008 (3.5%). Sofern der Mietzins bereits bei der letzten Senkung
angepasst worden war, ergibt sich daraus fur die Mietenden ein Senkungsanspruch des
Mietzinses im Umfang von bis zu 2.91 Prozent. Ein Anspruch auf Senkung des Mietzinses
besteht jedoch nur dann, wenn der Vermieter oder die Vermieterin mit dem Mietzins
einen Ubersetzten Ertrag erzielt. Die Vermieterschaft kann gestiegene Unterhalts- und
Betriebskosten sowie 40 Prozent der seit der letzten Mietzinsanpassung erfolgten
Teuerung vom Senkungsanspruch abziehen.

Im Marz desselben Jahres berichtete die Luzerner Zeitung Uber eine Studie der
Raiffeisen-Bank, die von einer steigenden Entwicklung bei den Mietpreisen ausging und
folgerte, dass die Mietzinse geméass der Entwicklung des Referenzzinssatzes im
Vergleich zum Ist-Zustand rund 40 Prozent tiefer liegen mussten. Dieser Schluss sei
«vOllig aus der Luft gegriffen»,  befand Ansgar Gmur, Direktor des
Hauseigentimerverbandes. Die Steigerung der Mietzinse sei begrindbar und unter
anderem darauf zurlckzufuhren, dass die Baukosten aufgrund strengerer
Bauvorschriften stark gestiegen seien. Auf Seiten des Mieterinnen- und
Mieterverbandes sah sich Generalsekretar Michael Tongi indes durch die Befunde der
Studie in der Forderung nach einem griffigeren Mietrecht bestarkt. 2

Geméss der Ende Mérz 2020 préasentierten Abstimmungsnachbefragung zur
Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen>» hatte die Stimmbevdlkerung das
Volksanliegen mehrheitlich abgelehnt, weil es regionalen Gegebenheiten zu wenig
Berucksichtigung schenke. Die Volksinitiative des Schweizerischen Mieterinnen- und
Mieterverbandes und weiteren, verblndeten Organisationen héatte verlangt, dass der
Bund in Zusammenarbeit mit den Kantonen dafir zu sorgen hatte, dass
gesamtschweizerisch 10 Prozent der neu gebauten Wohnungen im Besitz von
gemeinnutzigen Wohnbautragern sind.

Die eigentliche Kernforderung der Initiative nach mehr bezahlbarem Wohnraum war
unter den Studienteilnehmenden wenig bestritten: Beinahe 7 von 10 Respondentinnen
und Respondenten - darunter auch die Halfte der Nein-Stimmenden - vertraten die
Ansicht, dass das Angebot an glinstigem Wohnraum erhéht werden musse. 61 Prozent
der Stimmenden beflrwortete auch eine stérkere Forderung des gemeinnUtzigen
Wohnungsbaus durch den Bund und 72 Prozent stimmten dem Ja-Argument zu, dass
Spekulation auf dem Immobilienmarkt unterbunden werden musse. Auf der anderen
Seite unterstitzten 88 Prozent aller Stimmenden das Contra-Argument, dass das
Volksanliegen zu wenig Ricksicht auf regionale Gegebenheiten der Wohnungsmarkte
nehme. Bei der Stimmbevdlkerung weniger gut verfing dagegen das Argument, dass sich
die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in den letzten Jahren entspannt habe.
Insgesamt lediglich 35 Prozent der Studienteilnehmenden bekréaftigten dieses
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Argument, darunter 55 Prozent Nein- und 8 Prozent Ja-Stimmende. Im Vorfeld der
Abstimmung war die Situation auf dem Wohnungsmarkt unter Rickgriff auf diverse
Studien und Statistiken heftig umstritten gewesen. Bedeutender fur ein Nein war ferner
das Argument, dass der Staat moglichst wenig in den Markt eingreifen soll.

Unter den soziodemographischen Merkmalen zeigte sich die Wohnsituation als
entscheidender Faktor fur den Stimmentscheid. Wahrend lediglich ein Drittel der
Eigentimerinnen und Eigentimer der Volksinitiative zugestimmt hatte, belief sich der
entsprechende Anteil unter der Mieterschaft auf 60 Prozent. Ausschlaggebend flr den
Stimmentscheid waren nicht zuletzt auch politische Faktoren wie die Links-Rechts-
Selbsteinstufung und die Parteisympathie, wobei die Stimmenden in jedem Fall
mehrheitlich im Sinne ihrer Partei gestimmt hatten. Am geringsten war der Ja-Anteil
unter Sympathisantinnen und Sympathisanten der FDP (15%), am hdchsten derjenige
innerhalb der SP-Anhéngerschaft (76%). %/

Unter anderem um die Unterstlitzung der Bevdlkerung fur verschiedene Massnahmen
im Bereich der Wohnungspolitik zu erfahren, gab das BWO im Nachgang zur
Abstimmung Uber die Volksinitiative «Mehr bezahlbare Wohnungen» eine
Abstimmungsanalyse in Auftrag, die von der Forschungsstelle sotomo durchgefihrt
wurde. Im Juli 2020 lag der Bericht vor, der seine Erkenntnisse zum einen auf
Auswertungen einer Online-Nachabstimmungsbefragung basiert und zum anderen auf
die Analyse von Sekundardaten auf Gemeindeebene zurlckgreift. Fir die beiden
Analysen griff die Studie im Gegensatz zur VOTO-Nachbefragung, die bivariate
Analyseverfahren fur die Auswertung ihrer Individualdaten verwendet, auf die Methode
der multivariaten Regressionsanalyse zurlck. Letztere erlaubt es, den Einfluss einer
Grosse unter Berucksichtigung anderer Einflussfaktoren zu schatzen. Trotz der
unterschiedlichen methodischen Vorgehensweise bekraftigte die Studie viele Effekte,
die bereits in der VOTO-Studie ausgewiesen worden waren, so etwa die Bedeutung der
politischen Orientierung, des Geschlechts, des Alters oder der Wohnsituation. Zudem
schltsselte sie die Grinde fur die unterschiedliche Unterstitzung des Volksbegehrens
im stadtischen und landlichen Raum auf: Stimmende, die besonders viel Miete pro
Quadratmeter bezahlen, die sich aufgrund der Wohnkosten in anderen Bereichen
einschréanken mussen oder solche, die sich in der Vergangenheit bereits 6fters erfolglos
auf eine Wohnung hatten bewerben mussen - all diese Situationen finden sich haufiger
im stadtischen Raum -, stimmten der Wohnrauminitiative Gberdurchschnittlich oft zu.
In Bezug auf die Unterstitzung der Férderung des gemeinnttzigen Wohnungsbaus weist
die Studie einen Anteil von 65 Prozent der Studienteilnehmenden aus, die der Meinung
ist, dass Wohnen ein Grundrecht sei und dass Zugang zu angemessenem Wohnraum
alleine mit der Marktlogik nicht gesichert werden kénne. Ein beinahe so hoher Anteil an
Personen (61%) stimmte indes auch dem Argument zu, dass oftmals nicht die richtigen
Personen oder Haushalte von dem Angebot an gemeinnutzigen Wohnungen profitieren
wurden. Die Ansicht, dass gemeinnltzige Wohnungen zu einer besseren Durchmischung
der Bevdlkerung flhren, teilten 49 Prozent der befragten Personen. %8

Die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt folgte 2020 grosstenteils langjahrigen
Trends. Daran anderte auch die Coronavirus-Pandemie nur wenig. Im Oktober
vermeldete das Bundesamt fur Statistik, dass am Stichtag im Juni ein neuer Rekord an
lehrstehenden Wohnungen aufgestellt worden sei (78'832 Wohnungen, +4.6%
gegenlber dem Vorjahr). Die Leerstandsquote betrug 1.72 und néherte sich damit dem
Allzeithoch von 1.85 aus dem Jahr 1998 an. Dieser Wert wurde laut der Credit Suisse
vom Coronavirus etwas in die Hohe getrieben, da das Virus kurzfristig fir einen starken
Rickgang der Zuwanderung sowie einem Nachfragerlickgang bei Inlandern und
Inlénderinnen aufgrund von Jobangsten und sinkenden Einkommen gesorgt hatte.

Regional waren grosse Unterschiede zu erkennen. Die Leerstandsquote war in den flinf
grossten Zentren (Zurich, Bern, Basel, Genf und Lausanne) mit nur gerade 0.5 Prozent
klar am tiefsten. Ausserhalb der Zentren wurde jedoch unvermindert weitergebaut,
insbesondere weil institutionelle Anleger wie Pensionskassen oder Versicherungen
wegen der tiefen Zinsen einen grossen Anlagedruck verspiren und Immobilien
weiterhin eine vergleichsweise attraktive Anlagemoglichkeit darstellen. Institutionelle
Anleger sind oftmals an Auflagen geknupft wonach sie langerfristig investieren mussen,
weshalb sie eher in den Bau von Mietwohnungen als in Wohneigentum investieren -
obwohl es, anders als bei Mietwohnungen, beim Wohneigentum weiterhin einen
Nachfrageliberhang gab. Geméss Daten des BWO besassen institutionelle
Wohneigentlimer einen weitaus grosseren Anteil der Mietwohnungen - rund einen
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Drittel - als noch vor 20 Jahren, als dieser Anteil noch bei rund 23 Prozent lag. Sie
hatten in dieser Zeit ihren Mietwohnungsbestand um 64 Prozent auf neu 730'000
Wohnungen ausgebaut, wahrend die Anzahl privater Mietwohnungen bei rund 1.1 Mio.
stagnierte. Diese Bauaktivitdat fand jedoch kaum in den Zentren statt, wo die
Mietwohnungen weiterhin knapp waren. Dort sind freilich auch die Bodenpreise sehr
hoch, was Investitionen weniger attraktiv macht. Im ersten Quartal 2020, wahrend der
ersten Corona-Welle, sanken die Baugesuche um 21 Prozent. Doch dieser Einbruch
wurde bereits im zweiten Quartal beinahe wieder ausgeglichen.

Die Mieten inserierter Mietwohnungen sanken 2020 laut Wiest Partner um 2.1 Prozent
gegenlber dem Vorjahr. Dennoch bezahlten Herr und Frau Schweizer 2020 mehr fur
ihre Mieten als im Vorjahr, wie der Mietpreiseindex des BFS offenbarte. Dieser lag 2020
0.9 Prozent héher als noch 2019 - obwohl im gleichen Zeitraum die Konsumentenpreise
insgesamt um 0.7 Prozent sanken. %

Raumplanung

Eine vom Bundesamt fir Raumplanung publizierte Studie kam zum Schluss, dass
marktwirtschaftliche Instrumente die Konzentration der Besiedelung férdern und zum
sparsameren Umgang mit dem Boden beitragen kdnnen. Einen entscheidenden Faktor
stellen dabei die Preisernéhungen im privaten Personenverkehr dar: Mit diesen werde
der offentliche Verkehr relativ glnstiger, da er sich auf die Siedlungszentren
konzentriere. Als zweites wichtiges Instrument wurde eine
«Bodenversiegelungsabgabe» vorgeschlagen, mit der sich die Bautatigkeit starker auf
die Gberbauten Flachen konzentrieren wiirde. Der Ubergang von Preissubventionen zu
flachengebundenen und &kologischen Direktzahlungen in der Landwirtschaft flhre
insgesamt zu einer Abnahme der Nutzungsintensitat. Weniger raumplanerische Effekte
ergeben sich gemass der Studie etwa bei der CO2-Abgabe, der EinfUhrung der
Marktmiete und der Deregulierung der Telekommunikation. Unter dem Strich wilrden
marktwirtschaftliche Instrumente zu einer verstarkten Konzentration beitragen und die
Siedlungskerne fordern. Sie unterstitzen so das Ziel der haushélterischen Nutzung des
Bodens. *°

Wohnungsbau und -eigentum

Die von der Credit Suisse veroffentlichte Studie zum Zustand des Schweizer
Immobilienmarktes 2011 verzeichnete einen trotz Wirtschaftskrise und ansteigenden
Immobilienpreisen ungebremsten Anstieg der Wohneigentumsquote. Die beiden
Hauptgrinde fur diese Entwicklung verortete die Studie zum einen in der Zuwanderung
und zum anderen in den rekordtiefen Zinsen. Gleichzeitig warnten die Okonomen vor
einer Uberhitzung des Marktes, insbesondere in den Kantonen Genf, Waadt, Tessin und
Zug. Sie hielten jedoch fest, dass sich der Trend zum Eigenheim als positiv fur die
Mieterinnen und Mieter erweise, weil ein Anstieg der Mieten nicht vor 2013 zu erwarten
sej.

Eine im Auftrag des BWO erstellte Studie liber die Auswirkungen der
Personenfreiziigigkeit auf den Wohnungsmarkt konstatierte im Sommer 2017, dass sich
der Wohnungsmarkt in der Schweiz im Jahr 2016 erstmals seit 2008 wieder im
Gleichgewicht befinde. Die seit 2015 beobachtete Entspannung zeige sich zuerst im
Mietwohnungsmarkt, ahnliche Entwicklungen seien aber etwas verzogert auch fir den
Eigentumsmarkt zu beobachten. Nach wie vor sei die Marktlage in der Zentralschweiz
und insbesondere in der Region Ziurich - aufgrund Udbermassigen
Bevolkerungswachstums - jedoch angespannt. Dartber hinaus bestiinde nach wie vor
ein Nachfragelberhang in den tieferen Preiskategorien, was in etlichen Stadten nach
wie vor «zu spurbaren Versorgungsengpassen» fluhre. Zur Entspannung beigetragen
habe in erster Linie die verstarkte Bautatigkeit.

Ferner kommt die Studie zum Schluss, dass sich die Wohnortspraferenzen und die
Einkommenssituation von Personen mit auslandischer Staatsblrgerschaft im Gegensatz
zu 2005 nicht mehr eindeutig von denjenigen der Schweizerinnen und Schweizer
unterschieden. Hingegen trigen auslandische Haushalte nach wie vor stark zum
Wachstum der Haushaltszahlen bei, in dem sie ungefahr die Halfte aller neuen
Haushalte ausmachten. *
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Die ausserparlamentarische, sprich gesellschaftliche Debatte im Sektor Wohnwesen
des Jahres 2019 drehte sich in den Printmedien vor allem um den immer schwerer zu
verwirklichenden Traum vom Eigenheim. Den Anfang machte im Januar der Blick mit
einer vierteiligen Serie zum «Traum vom Eigenheim». Im Marz folgten Berichte Uber zu
hohe Mieten bzw. den Umstand, dass zwei Drittel aller Mieterinnen und Mieter trotz
tiefem Referenzzinssatz keine Mietzinsreduktion forderten, obwohl sie dazu eigentlich
berechtigt waren. Eine im Maérz publizierte Studie des Immobiliendienstleisters IAZI
bezifferte den so entstandenen «Verlust» auf rund CHF 800 Mio. Gleichzeitig wurde im
September bekannt, dass seit 20 Jahren nicht mehr so viele Wohnungen leer standen,
namlich schweizweit mehr als 75'000. Obwohl dadurch die Mieten grundsatzlich sinken
wirden, sei die Verteilung sehr ungleich Uber das Schweizer Territorium verteilt,
berichtete die Presse. Gemass einer anderen Studie von IAZI betrugen die
durchschnittlichen Mietausgaben in 28 von 159 untersuchten Gemeinden mit mehr als
10’000 Einwohnerinnen und Einwohnern mehr als einen Drittel des Einkommens. Dies
vor allem in den Stadten Zurich, Genf, Lausanne und Winterthur. Umso schwerer wiege
deshalb die Tatsache, dass sich immer weniger Menschen den Kauf eines Eigenheims
leisten konnten. Zwar befanden sich im Jahr 2019 die Zinsen auf einem historischen
Tiefststand, was Hypotheken besonders erschwinglich machte. Allerdings sei der
Hausermarkt wegen der tiefen Zinsen als Anlageobjekt besonders beliebt - unter
anderem bei Pensionskassen, die ihre Gelder anlegen wollten und auch mussten, um
der zukinftigen Generation ihre Rente zu garantieren -, was die Preise in die Hohe
treibe. Dazu kdmen spezifische Vorgaben zur langfristigen Tragbarkeit einer Hypothek
(wozu Banken einen Referenzpreis von 4-5 Prozent verwendeten) und den
aufzuwendenden Eigenmitteln (20 Prozent des Kaufpreises). Gemass Studie der Zircher
Kantonalbank vom November erfiille nur gerade jeder zehnte Mietshaushalt diese
beiden Bedingungen, die auf das Einkommen bzw. das Vermdgen abstitzen, und kénne
den Traum vom Eigenheim zumindest weitertraumen. *

Umweltschutz
Klimapolitik

Die in den beiden Basler Halbkantonen eingefihrten marktwirtschaftlichen Instrumente
im Umweltschutz in Form von handelbaren Emissionsgutscheinen flir die
Unterschreitung der Grenzwerte der LRV blieben ohne Erfolg, da die
Rahmenbedingungen unangepasst waren. Gemass einer wissenschaftlichen Studie
trugen sowohl die sich verdndernden eidgendssischen Grenzwerte in Form von
Rechtsunsicherheit als auch der Ausschluss der Kleinemittenten vom Gutscheinhandel
zum Misserfolg bei. **

Die Diskussion um die EinfUhrung von neuen marktwirtschaftlichen Lenkungsabgaben
im Umwelt- und Energiebereich, insbesondere der CO2-Abgaben, wurde durch die
Veroffentlichung der Studie «Umweltabgaben in Europa», welche vom Blro Ecoplan
im Auftrag des BUWAL und des BEW erstellt wurde, neu angeheizt. In der
landervergleichenden Studie stellten die Autoren fest, dass in der Schweiz zwar strenge
Umweltschutzregelungen in Form von gesetzlichen Vorschriften und Verboten
herrschen, die schweizerischen Energiepreise insgesamt (sowohl Elektrizitadt als auch
Heiz6l und Benzin) jedoch zusammen mit den luxemburgischen die niedrigsten in
Europa sind. Gemass der Studie wurden Energiesteuern inklusive einer CO2-Abgabe als
Teil des globalen Steuersystems mit Lenkungseffekt bisher erst in den skandinavischen
Landern eingefuhrt. **

Die Stiftung Klimarappen teilte dem UVEK im Juni verbindlich mit, dass sie ihre CO2-
Reduktions-Ziele erreichen werde. Sie hatte sich zu einer Senkung um 9 Mio Tonnen
CO2 im Zeitraum von 2008 bis 2012 verpflichtet und kann nun mit Programmen im
Inland und mit dem Kauf von so genannten Kyoto-Zertifikaten sogar 12,8 Mio Tonnen
einsparen. Davon entfallen 2,6 Mio Tonnen auf die Schweiz und 10,2 Mio Tonnen aufs
Ausland. Dieser definitive Massnahmenplan |6ste gemischte Reaktionen aus. Die
Wirtschaftsverbéande, der Verband des Strassenverkehrs und die Erddlindustrie
bezeichneten den Klimarappen als hervorragendes Beispiel fir einen effizienten
Klimaschutz. SP, Griine und Umweltverbande hielten dagegen, dass der Klimarappen die
steigenden Verkehrsemissionen nicht reduzieren kénne und forderten die Einfuhrung
einer CO2-Abgabe auf Treibstoffen. *
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En début d’année, le WWF a publié une étude selon laquelle la Suisse ne parviendrait
pas a respecter les engagements pris en matiere de réduction des émissions CO2 dans
le cadre du Protocole de Kyoto (48,6 millions de tonnes), ni ceux inscrits dans la loi sur
le CO2 (36,8 millions de tonnes). Selon |'organisation, en 2010, les émissions dues aux
combustibles sétabliront entre 22,2 et 23,7 millions de tonnes au lieu des 21,68
millions tonnes fixées dans la loi, soit un écart oscillant entre 0,65 et 2,15 millions de
tonnes. Quant aux émissions dues aux carburants, le WWF a estimé qu’elles
atteindraient 15,7 millions de tonnes, c’est-a-dire 1,4 millions de tonnes de plus que la
prescription légale (14,3). Par conséquent, en lieu et place des 8% du Protocole de
Kyoto et des 10% de la loi sur le CO2, la réduction ne serait que de 5%. Ces écarts
s’expliquent par la forte croissance économique et le boom immobilier des années
2004-2006. L'organisation a également souligné I'efficacité insuffisante de la taxe sur
le CO2 sur les combustibles et déploré I"'absence de taxe sur les carburants. L'Office
fédéral de I'environnement (OFEV) a répliqué en faisant valoir que la consommation
devrait décroitre d’ici 2012, de telle sorte que I'excédent d’émissions s’éléverait a
seulement 0,5 million de tonnes. Ce dépassement des exigences de Kyoto vaudrait a la
Suisse une pénalité de I'ordre de 100 millions de francs, selon I'OFEV. ¥

Im November wurde bekannt, dass die Stiftung Klimarappen die Vereinbarungen mit
dem Bund zur Reduktion von CO2-Emissionen im Umfang von insgesamt 17 Mio. Tonnen
in den Jahren 2008-2012 erfullt hatte. Die Stiftung Klimarappen wurde im Jahr 2005 als
freiwillige Massnahme der Wirtschaft gegrindet. Sie erhob bis August 2012 eine Abgabe
auf Benzin- und Dieseldlimporte in der Hohe von 1,5 Rp. pro Liter. Mit den so erzielten
finanziellen Mitteln konnten zwischen 2008 und 2012 durch Investitionen in Projekte
zur Treibhausgasreduktion im Umfang von 2,7 Mio. Tonnen CO2 im Inland sowie 16 Mio.
Tonnen CO2-Aquivalente im Ausland eingespart werden, womit die Stiftung ihre
Verpflichtungen gar Ubertraf (2 Mio. t im Inland, 15 Mio. t im Ausland). Das durch
Ubererfiillung der Vereinbarung durch auslandische Reduktionsleistungen entstandene
Vermogen wird 2014 an den Bund gelangen. Die inlandischen Reduktionsleistungen im
Umfang von rund CHF 50 Mio. werden an die neue Stiftung Klimaschutz und CO2-
Kompensation (KIiK) verkauft. Der Verkaufserldés sowie weitere verbleibende Mittel der
Stiftung werden weiterhin fir Massnahmen zur Reduktion von Treibhausgasen im
Ausland  eingesetzt. Die neue Stiftung KIiK erfullt als branchenweite
Kompensationsgemeinschaft seit Beginn des Berichtsjahres die mit Inkrafttreten des
revidierten CO2-Gesetzes entstandene gesetzliche Kompensationspflicht fiur die
Importeure fossiler Treibstoffe bis 2020. Ob die Schweiz ihren im Rahmen des Kyoto-
Protokolls gefassten Verpflichtungen zur Emissionsreduktion zwischen 2008 und 2012
insgesamt nachkommen konnte, war zum Ende des Berichtsjahres noch nicht
abschliessend klar. **

Anfangs Juli 2015 gab das BAFU die Zahlen zur Beurteilung der Zwischenziele fur die
Reduktion der CO2-Emissionen im Jahr 2014 bekannt. In Einklang mit den aus dem
Protokoll zu Kyoto Il erwachsenden Bestimmungen, die bereits Bestandteil des 201
revidierten CO2-Gesetzes sind, verpflichtet sich die Schweiz bis 2020 zu einer
Reduktion ihrer Treibhausgasemissionen um 20% im Vergleich zu 1990. Wie der Bund
bekannt gab, wurde das zwischenzeitliche Reduktionsziel fiir das Jahr 2014 verfehlt.
Aus diesem Grund wird die CO2-Abgabe auf Brennstoffen mit Beginn des Jahres 2016
von 60 auf 84 CHF pro Tonne CO2 angehoben, was eine Verteuerung des Liters Heizdl
extraleicht um 6 Rappen (von 16 auf 22 Rappen) und eines Kubikmeters Erdgas um 5
Rappen (von 12 auf 17 Rappen) bedeutet. Das Reduktionsziel flr fossile Brennstoffe
wurde jedoch nur knapp verfehlt: Der durch Brennstoffe bedingte CO2-Ausstoss betrug
78,5% des Wertes von 1990. Zur Erreichung des Zwischenziels hatte dieser Wert bei
76% oder tiefer liegen missen. Noch immer Uber dem Wert von 1990 (+11%) liegen die
CO2-Emissionen aus Treibstoffen; diese sind im Vergleich zum Vorjahr lediglich um
0,7% gesunken. Als lenkende Massnahmen sieht das CO2-Gesetz hier zum einen die
Vorschriften zum CO2-Ausstoss fur neue Personenwagen und zum anderen die
Kompensationspflicht fir Treibstoffimporteure vor. Letztere missen bis 2020 10% der
Emissionen aus dem Verkehr mit inlandischen Klimaschutzprojekten gutmachen.
Wahrend der WWF die jdngsten Zahlen des BAFU zum Anlass nahm, eine deutliche
Verscharfung der bestehenden Kompensationspflicht zu fordern, empdrten sich der
Hauseigentimerverband, die Erddl-Vereinigung und der Dachverband fir
Brennstoffhandler ob der angekindigten Massnahmen flr die fossilen Brennstoffe
aufgrund einer lediglich knappen Verfehlung des Zwischenziels. **
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Das von der Schweiz erstellte Klimainventar zu Handen des UNO-Klimasekretariats
verzeichnete fiir 2014 mit 48,7 Mio. Tonnen CO2-Aquivalente insgesamt den tiefsten
Wert seit 1990. Dies widerspiegelte auch, inwiefern externe Ereignisse die Statistiken
der Treibhausgasemissionen beeinflussen: Der milde Winter 2014 fihrte zu einem
relativ geringen Heizbedarf, der Rindviehbestand als wichtigster Verursacher der
landwirtschaftlichen Emissionen ist ricklaufig und die Aufhebung des Euro-
Mindestkurses bedingte einen Einbruch des Tanktourismus aus dem Ausland. Hingegen
wurde auch der im Jahr 2008 eingefihrten CO2-Abgabe eine signifikante Wirkung
zugesprochen, wie zwei vom BAFU in Auftrag gegebene Studien mit unterschiedlichen
Ansatzen zeigten. Weniger gut schnitt die interne Evaluation des Gebaudeprogramms
far 2010-2014 ab. Insbesondere der Teil B des Programms, mit welchem der Bund
kantonale Foérderprogramme flr erneuerbare Energien, die Abwarmenutzung und die
Optimierung der Gebaudetechnik unterstutzt, fUhrte nur zur Halfte der erwarteten
CO2-Einsparungen. Die Grinde hierflr sind vielfaltig. Zum einen wurden kantonale
Forderbudgets teilweise aus Spargrinden gekilrzt, zum anderen in gewissen Kantonen
jedoch auch nicht ausreichend nachgefragt. Ferner ergab die Auswertung, dass die
Wirksamkeit dieser Massnahme Uberschatzt wurde. Aus diesem Grund beantragte der
Bundesrat in seiner Botschaft zum Klima- und Energielenkungssystem den
schrittweisen Abbau und schliesslich das Auslaufen des Gebaudeprogramms. *°

Im Juli 2017 teilte das BAFU mit, dass die witterungsbereinigten CO2-Emissionen aus
fossilen Brennstoffen im Jahr 2016 weiterhin gesunken waren, wenn auch nicht ganz
ausreichend: Das festgelegte Jahresziel von einer Reduktion von 27 Prozent gegentber
1990 war verfehlt worden - witterungsbereinigt hatte der Rickgang 24.8 Prozent
betragen -, weswegen die CO2-Abgabe auf fossile Brennstoffe per Januar 2018 von 84
auf 96 CHF pro Tonne CO2 angehoben wird (+3 Rappen pro Liter Heizél). Ohne
Witterungsbereinigung war im Vergleich zum Jahr 2015, das einen milderen Winter
zdhlte als 2016, gar eine Zunahme an CO2-Emissionen zu verzeichnen (+0.57 Mio.
Tonnen). Wahrend der Dachverband der Brennstoffhéndler seine Enttauschung Uber
den Entscheid des BAFU zum Ausdruck brachte und von einer Wettbewerbsverzerrung
zuungunsten des Heizdls sprach, zeigte sich Werner Luginbihl (bdp, BE), Président der
UREK-SR, Uberzeugt, dass diese Massnahme einen verstarkten Anreiz biete, die
Gebéudesanierung voranzutreiben.

Einen leichten Rickgang verzeichneten die CO2-Emissionen aus Treibstoffen 2016 im
Vergleich zum Vorjahr, lagen dabei aber immer noch um 5.1 Prozentpunkte Gber dem
Wert von 1990. Als Massnahmen zur Reduktion der CO2-Emissionen in diesem Bereich
sieht der Bund zum einen vor, dass die Treibstoffimporteure bis 2020 einen immer
héheren Anteil an CO2-Emissionen kompensieren mussen. In Zusammenhang mit der
Energiestrategie 2050 hatte das Parlament zum anderen beschlossen, dass der CO2-
Ausstoss neu zugelassener Personenwagen bis 2020 von 130 auf 95 Gramm pro
Kilometer sinken soll. Eine CO2-Abgabe auf Treibstoffe hatte bis anhin im Parlament
keine Mehrheit gefunden (vgl. BRG 09.067; BRG 15.072). *
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