Haushalte statt Kopfe zahlen

Der Mietwohnungsmarkt Schweiz ist noch nicht im Lot, weil wir auf die verkehrten Indikatoren abstiitzen. Zudem bauen wir
immer noch die falschen Wohnungen, an den eigentlichen Bediirfnissen der Mieter vorbei.

Vitragebdude, Weil am Rhein

Die Schweiz verzeichnet seit einigen Jah-
ren eine Uberdurchschnittliche Bautatig-
keit im Segment Wohnen. In den letzten
5 Jahren wurden im Schnitt Gber 45000
Wohnungen und Einfamilienhduser' neu
erstellt. Aber bauen wir auch die rich-
tigen Wohnungen und was haben die
neusten wirtschaftlichen Entwicklungen
far Auswirkungen auf den Mietwoh-
nungsmarkt?

Drei Faktoren beeinflussen den
Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt Schweiz wird
primar von drei Faktoren beeinflusst. Da
ist einerseits die Produktion von neuen
Wohnungen und Einfamilienhausern.
Anderseits ist aber auch die Haushalts-
grosse (Anzahl Personen pro Wohnein-
heit) von Bedeutung. In dieser Kennzahl
widerspiegelt sich die Tendenz unserer
neuen Lebensformen mit immer mehr
Kleinsthaushalten. Letztendlich hat na-
tdrlich auch der Zuwanderungssaldo
einen gewichtigen Einfluss auf den Woh-
nungsmarkt. Seine Bedeutung wird je-
doch im Allgemeinen Uberbewertet.

Wir erstellen die falschen
Wohnungen

Aktuell existieren landesweit knapp 4,3
Mio Wohneinheiten und jeden Tag werden
auf 10 Fussballfeldern neue Wohnflachen
gebaut. Der Mietwohnungsbau lauft somit
weiter auf Hochtouren und wird im 2015
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einen neuen Hochststand erreichen. Ein
Blick Uber die Grenze zeigt, dass bei uns
die Produktion von 5,542 Neuwohnungen
pro tausend Einwohner im Vergleich zu
Deutschland mit 2,273 um das Doppelte
Ubertrifft und auch Osterreich mit 4,824
deutlich Uberragt. Die Produktion in der
Schweiz bewegt sich seit einigen Jahren
auf hohem Niveau, in einer Bandbreite
zwischen 40000 bis 50000 Einheiten. Dies
entspricht einer jahrlichen Zunahme von ca.
1% auf den ganzen Wohnungsbestand.

Obwohl die Einpersonenhaushalte die
grosste  Kundengruppe im Mietwoh-
nungsmarkt sind und wir bereits einen
Uberhang an Grosswohnungen (4 und
mehr Zimmer) haben, erstellen wir heu-
te immer noch Uberproportional viele
Wohnungen (55%) in diesem Segment.
Ungeachtet der starken Nachfrage nach
2-Zimmer-Wohnungen werden weniger
als 15% der neuen Wohnungen in die-
ser Grosse gebaut. Wenn man bedenkt,
dass ein Investor sein Leerstandsrisiko
mit Kleinwohnungen reduzieren kann,
erstaunt es umso mehr, dass diese Loge-
ments nicht vermehrt erstellt werden. Im-
merhin werden gegenwartig prozentual
leicht mehr 2-Zimmer-Wohnungen pro-
duziert als der aktuelle Bestand aufweist.

Die Zuwanderung ist nicht der

primare Treiber der Nachfrage

Allgemein wird angenommen, dass die
Uberdurchschnittliche  Bevdlkerungsein-
wanderung in den letzten Jahren der
Treiber fur die anhaltend ausseror-
dentliche Bautdtigkeit ist. Der weitaus
wichtigere Indikator ist jedoch die Ent-
wicklung der Haushaltszahl in einer Ge-
meinde. Deshalb Haushalte statt Képfe
zdhlen, um das Marktpotenzial zu erken-
nen. Vergleicht man die Haushaltsgrosse
mit der Entwicklung der Wohneinheiten
stellt man fest, dass bei Gemeinden wie
zum Beispiel Birsfelden mit kleinen Haushal-
ten (1,99 Personen pro Haushalt im 2013°)
auch kaum eine Zunahme der Wohnein-
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heiten und Bevélkerung auszumachen ist.
Auf der anderen Seite weist Biel-Benken
ein Uberdurchschnittliches Wachstum bei
der Bevolkerung (19,4%°) als auch bei den
Wohneinheiten (23,5%?°) auf. Trotzdem ist
die Haushaltsgrosse mit 2,49 (Personen pro
Haushalt im 2013°) noch immer auffallend
hoch — aus der Korrelation der Zahlen Iasst
sich ableiten, dass Biel-Benken nach wie vor
ein Marktpotenzial und ein Bedarf nach zu-
satzlichen Wohneinheiten aufweist.

Die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen hat den Zenit liberschritten

Nach zwei Spitzenjahren 2013 und 2014
mit einer Nettozuwanderung von Uber
80000 Personen wird die Zuwanderung
im laufenden Jahr spurbar nachlassen.
Hauptgrund fur den erwarteten Ruickgang
ist die wirtschaftliche Eintribung verbun-
den mit der Abschwachung des Beschaf-
tigungswachstums. Durch die von der
FINMA erlassene Verscharfung der Finan-
zierungsregeln und die hohen Preisen beim
Wohneigentum, kénnen sich gegenwartig
weniger Haushalte Wohneigentum leis-
ten. Dadurch wird die Nachfrage auf dem
Mietwohnungsmarkt gestitzt. Unter dem
Strich durfte dieser Effekt trotzdem nicht
ausreichen, die zuwanderungsbedingt
leicht geringere Nachfrage zu kompensie-
ren. Verbunden mit den eingetriibten Kon-
junkturaussichten, aufgrund der Aufgabe
des Mindestwechselkurses ist deshalb
von einer etwas schwacheren Nachfrage
nach Mietwohnungen auszugehen. So-
fern die Produktion von Mietwohnungen
nicht gedrosselt wird und sich mittelfristig
die Nachfrage vor allem ausserhalb der
Zentren abschwaécht, ist lokal mit Uber-
angeboten zu rechnen. Eine Umkehr vom
Vermieter- zum Mietermarkt zeichnet sich
hingegen nur langsam ab und wenn, dann
primar ausserhalb der Zentren und eher bei
grossen Wohnungen. Generell kann aller-
dings von einer Entspannung beim Miet-
preisdruck ausgegangen werden.

Sonne, Mietzins und Platzangebot
sind die wichtigsten Kriterien

Um das richtige Angebot bereitstellen zu
konnen, ist es natdrlich essentiell, neben
der Anzahl Zimmer, die Bedirfnisse und
subjektiven Beurteilungskriterien der \Woh-
nungssuchenden zu kennen. Gemdss dem
Immo-Barometer 2014 sind Sonne/Licht-
verhaltnisse, der Mietzins und die Gerdu-
migkeit die wichtigsten Faktoren bei den
Umzugswilligen. Am anderen Ende der

Skala finden sich die Anderungsméglich-
keiten an der Wohnung, die Anzahl der
Badezimmer/WC und die Grosse von Kel-
ler und Abstellrdumen. Bei den externen
Faktoren sind das Angebot von &ffentli-
chen Verkehrsmitteln sowie der Arbeits-
weg die entscheidenden Kriterien. Obwohl
viele Kommunen und Bauherren viel Geld
in die Begrlinung von Strassen und Quar-
tieren investieren, ist dieser Punkt, etwas
Uberraschend, am wenigsten wichtig bei
den Wohnungssuchenden. Es gilt diese
Erkenntnisse bei der Planung und Entwick-
lung von neuen Wohnraumen zu beach-
ten und nicht wie so oft, an alten und tra-
ditionellen Mustern festzuhalten und vor
allem: Es braucht mehr Kleinwohnungen
im Wohnungsmarkt Schweiz.

Erkenntnisse Mietwohnungsmarkt
Schweiz:

= Der Mietwohnungsmarkt Schweiz
wachst liberdurchschnittlich.
= Die Entwicklung der Bevélkerungs-
zahl ist ein schlechter Indikator
bezuglich Nachfrage nach Wohnein-
heiten.
Die Entwicklung der Haushaltszahl
ist der richtige Indikator. Deshalb
Haushalte statt Kopfe zahlen um
Marktpotenzial zu erkennen.
Strukturelle, stetige Zunahme der
Kleinhaushalte ist wenig beachteter
Haupttreiber der Nachfrage.
Einpersonenhaushalte sind und
bleiben die grésste Kundengruppe
im Mietwohnungsmarkt.
In den vergangenen Jahren wurden
v.a. grosse Wohnungen gebaut.
= Der Neubau von Kleinwohnungen
lohnt sich fur Mieter, Investoren und
Volkswirtschaft
Stabile Nachfrage in den Zentren,
Leerstandsrisiko in landlichen
Regionen
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