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L] Verband Immobilien Schweiz

. V-1-S
U be r d e n VI S A = I L) S Association Immobilier Suisse

Institutionelle Investoren Einsatz fur

= Pensionskassen = attraktive Rahmenbedingungen

" \Versicherer = liberale Markt- und Wettbewerbs-
= Banken (v.a. mit via Saule 3a-Fonds) ordnung

= Private Immobilienunternehmen =« zeitgemisse und moderate

Regulierung, die Mietern, Eigentimern
und Investoren gerecht wird

= Interessenvertretung gegenuber Politik,
Wirtschaft und Gesellschaft
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Wohnungsknappheit: Wohnungsmarkt heute und morgen

Nachfrage und... ... Angebot

« Bevodlkerungswachstum o Verfahrensdauern u. -kom-
(Geburtensaldo und plexitat (Larmschutz, ISOS
Zuwanderung) etc.)

- Demografie: Haushaltswachstum v o Verdichtung vs.
(mehr Klein-/ M Regelbauweise
Einpersonenhaushalte) o Bauteuerung,

« Bedurfnisse und Praferenzen: Finanzierungskosten
Flachenverbrauch p.P. o Baulandlimitierung

o Tiefer Leerstand, Preisdruck: Arger oder soziales Problem?
o Politischer Reflex: Intervention, Regulierung, Hilfe/Subvention
o Akzentuierung Zweiklassengesellschaft: Bestand & Angebot
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V-1-S
Treiber der politischen Intervention: Soziale Dimension lES

Analyse von staatlichen Hilfs- und Forderinstrumenten

Verband Immobilien Schweiz

Association Immobilier Suisse

Auftrag Studie

Untersuchung des Schweizer Wohnungs-
marktes beziiglich der Erschwinglichkeit
von Wohnraum

o1 : swiss
5 Untersuchung der Forderinstrumente im economics %
Schweizer Wohnungsmarkt (Subjekt- &
Objektforderung) S. Rutz, M. Salvi,
3 Abklirung der Méglichkeit eines System- R. Gmiir, M. Sabotic

wechsels von Objekt- zu Subjektforderung
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swiss
economics

Der Schweizer Wohnungsmarkt: Erschwinglichkeit von
Wohnraum
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Analyse der Erschwinglichkeit von Wohnraum (I)
Stabile Entwicklung der durchschnittlichen Wohnbelastungsquote

= Um die Tragbarkeit der Durchschnittliche Belastungsquote
Wohnkosten zu beurteilen,
Slnd dle HauShaltseln- =S 40 Tragbarkeitsgrenze OECD, Eurostat
kommen zu bertick- =
SiChtigen %_ 30 ----- Tragbarkeitsgrenze BWO - -« - - cmemme e
&
» Die durchschnittliche Be- E 20
[72]
lastungsquote der Haus- S e oo
. m
halte liegt unter den 10
Tragbarkeitsgrenzen und 2007 2011 2016 2020
hat sich iiber die letzten
] . — Durchschnitt Bruttobelastung — - Median Bruttobelastung
J ahre nicht verdndert Durchschnitt Nettobelastung Median Nettobelastung

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der SILC-Daten.
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Analyse der Erschwinglichkeit von Wohnraum (II)

Nur einkommensschwache Haushalte tiberschreiten die Tragbarkeitsgrenze von 30 Prozent

Durchschnittliche Belastungsquote nach Einkommensquintilen

* Die Belastungsquote ist

40
uber alle Einkommens-
quintile hinweg stabil o\; o
geblieben P
O
L . =20
* Einzig im untersten Ein- S
kommensquintil wird die = 0
©
Tragbarkeitsgrenze von e
30% im Durchschnitt -
uberschritten Q1 Q2 Q3 Q4 Q5

M 2007 © 2011 M 2016 M 2020

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der SILC-Daten.

15.05.2025 Subjektférderung im Wohnungsmarkt



Analyse der Erschwinglichkeit von Wohnraum (I1I)

Wohnbelastungsquoten nach Haushaltsmerkmalen

Durchschnittliche Belastungsquote nach...

» Fiir Mieterinnen und

) . ) i Besitzverhaltnis Vertragsdauer
Eigentiimerinnen liegen 30
. . S
die Belastungsquoten tiber =
die Jahre konstant bei £25
3
etwas unter 25 % bzw. 15 % a0 T e
e
= Fir Haushalte, die erst vor @
g™ —

kurzem eine Wohnung
bezogen haben, ist eine 2007 2011 2016 2020 2011 2016 2020
VerSChleC}}terung der — Eigentimer — bis2 — 5-10 tber 20
Tragbarkeit zu beobachten Mieter .25 - 10-20

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der SILC-Daten.
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Analyse der Erschwinglichkeit von Wohnraum (V)

Fiir wen ist Wohnen nicht tragbar?

Anteil Haushalte nach Belastungsquote Drei hevorstechende Eigenschaften

| _Alleinstehend<65 |
Paar ohne Kind(er)<65
Alleinstehend >=65
Paar mit Kind(er)

Alleinerziehend
Andere

[ Mittel besiedelt |
Dicht besiedelt

Dinn besiedelt =———

| 2 Zimmer oder mehr als HH-Mitglieder |

1 Zimmer mehr als HH-Mitglieder
I II Zimmer = HH-Mitglieder =———
Weniger Zimmer als HH-Mitglieder =
Belastung >20% >25% >35% >40% 20 40
Anteil Haushalte in %

Il 2007 [~ 2011 W 2016 W 2020

S
o

all

w
o

-
o

Anteil Haushalte in %
N
o

o
o

B Tragbarkeit < 30% W 30% oder mehr

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der SILC-Daten.
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Swiss
economics

Forderinstrumente im Schweizer Wohnungsmarkt:
Subjekt- & Objektforderung
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Aktuelle Wohnraumfoérderung in der Schweiz (I)

Objektforderung kommt haufiger zum Einsatz als reine Subjektforderung

Ubersicht iiber die unterschiedlichen
Forderansatze:

Direkte Hilfe Indirekte Hilfe

Monetéare Nicht-monetéare
Massnahmen, die Massnahmen, die
das Angebot oder darauf abzielen,
die Nachfrage die Wohnkosten
subventionieren tief zu halten
Objektforderung Subjektforderung
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Forderinstrumente auf Bundes- und
Kantonsebene:

5\{/\_;_7'\‘

s
(

o

e i
“?\5

Kein kantonales Férderprogramm Objektférderung, objektorientierte Subjektférderung
Il Objektforderung, reine Subjektforderung [ Objektférderung gemass WFG

Quelle: Swiss Economics auf Basis von Informationen des BWO und BWO (2018).
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Aktuelle Wohnraumfoérderung in der Schweiz (II)
Vor- und Nachteile der Objekt- und Subjektforderung

Objektforderung Subjektforderung

= Geringe Zielgenauigkeit = Hohe Zielgenauigkeit

= Anreize zur Bautatigkeit sind

= Anreize fiir bedarfsgerechtes Bauen
unklar

= Intransparenz der Kosten = Kostentransparenz
= Entgangene Ertrage = FEher hohe Finanzierungskosten

= Effizient

" Eher ineffizient und inetfektiv = Gefahr von Preisdruck auf Mieten
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Aktuelle Wohnraumférderung in der Schweiz (III)
Die Forderungsbetrage im System der Objekt- und Subjektforderung sind pro Haushalt vergleichbar

Objektforderung

Total: CHF 830 Mio.
Pro Haushalt: = & CHF 3700 bis 5500

Bundesebene

CHF 6.6 Mio.

Kantonale
Ebene

CHF 8.7 Mio.

— Kommunale[
CHF 815 Mio. Ebene

Subjektférderung

Total: CHF 1700 Mio.
Pro Haushalt: ~ & CHF 57000

|C - : Wohnanteil
HF 1°000 Mio[—g g i 1hilfe

Wohnanteil EL

CHF 665 Mio.

Subiekt Kantonale
. ubjext- Eb
CHF 11 Mio.[™ T 7ffe BS ene

— Subjekt-
CHF 27 Mio. hilfe GE
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Swiss
economics

Moglichkeit eines Systemwechsels: Von der Objekt- zur
Subjektforderung
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Systemwechsel von Objekt- zu Subjektforderung (I)

Gesamtschweizerische Ausweitung bestehender Modelle der Subjektforderung

= Modell «Ergidnzungsleistungen»
= Anspruchsberechtigt: Haushalte, deren anerkannte Ausgaben die Einnahmen tibertreffen

= Betrag: Wohnkostenanteil x max [anrechenbare Ausgaben — Bruttoeinkommen , 0]

= Modell «Basel-Stadt»

= Anspruchsberechtigt: Haushalte mit Kindern, die bestimmte Grossen nicht tiberschreiten

= Betrag: Abhangig von Wohnkosten, Haushalts- und Wohnungsgrosse und Einkommen

= Modell «Basel-Stadt +»
= Anspruchsberechtigt: Haushalte, die bestimmte Grossen nicht tiberschreiten

= Betrag: Abhangig von Wohnkosten, Haushalts- und Wohnungsgrosse und Einkommen
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Systemwechsel von Objekt- zu Subjektforderung (II)
Drei Modelle im Uberblick

Modell Umfang (CHF) Anteil Haushalte Wohnbeihilfen an betroffene Haushalte (CHF) Median
ey q Entlastung des
| \» EHE Budgets
Durchschnitt Median Oberes Quartil
Erginzungsleistungen 1’452 Mio. 12.6% 2’975 2’048 6"550 5.2%P
Basel-Stadt 697 Mio. 3.6% 4’944 4’560 6’852 5.5%P
Basel-Stadt + 1’474 Mio. 9.5% 3’972 3’645 5229 7.1%P

= Der Anteil geforderter Haushalte variiert je nach Modell stark

* Der Forderumfang hangt entscheidend von der Ausgestaltung des Systems ab
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Systemwechsel von Objekt- zu Subjektforderung (III)
Unerwiinschte Nebeneffekte der Subjektforderung?

= Eher wenig wahrscheinlich: mit steigen-
dem Einkommen wird i.d.R. auch mehr
Wohnraum konsumiert

= Anspruchsberechtigte Haushalte setzen die
Subjekthilfe fiir andere Konsumzwecke ein

= Nur wahrscheinlich, wenn Wohnungs-

: : , _ e angebot preisunelastisch
» Preisdruck auf Mieten induziert zusatzliche

Wohnraumnachfrage = Selbst dann profitieren die unterstiitzten

Haushalte von der Subjekthilfe (wenn
auch in reduziertem Umfang)
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‘ Zusammenfassung und Einordnung der Ergebnisse
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Zusammenfassung

Einordung der Ergebnisse und wichtigsten Erkenntnisse

Die Erschwinglichkeit von Einkommensverteilung der Miethaushalte nach Fordertyp

Wohnraum hat sich fiir das Gros
der Haushalte nicht verandert

o || Subjektforderung unterstiitzt
sehr zielgerichtet

3 | Ein Systemwechsel wiirde je 20
nach Modell CHF 700 Mio. bis -
1’450 Mio. kosten; es wiirden I I I I I I I
zwischen 3.6% und 12.6% aller 0 I - I
Q1 Q2 Q3 Q4 Q5

Schweizer Haushalte
unterstutzt

Y
o

Anteil der Haushalte, in %

B Keine Foérderung M Objektférderung Il EL-Modell
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| Die wichtigsten Zahlen und politische Schlussfolgerung

Heute profitieren etwa 77’000 einkommensschwache Haushalte
von einer Objektforderung im Umfang von 325 Millionen
Franken pro Jahr

Diese Summe wiirde ausreichen, um mit Subjekthilfe
112’000 Haushalte so zu unterstiitzen, dass ihre Wohnkosten die
Tragbarkeitsgrenze nicht tiberschreiten

Diskussion iiber Ausbau Subjektforderung
(anstelle massloser Objekttorderung) als
marktkonformen Ansatz politisch lancieren...

vl I u S Verband Immobilien Schweiz
A-l-

S Association Immobilier Suisse
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