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Die Personenfreiziigigkeit tangiert auch den Wohnungsmarkt

Erste Anzeichen einer Anspannung an privilegierten Wohnlagen in Ziirich und Genf

Von Silvio Graf, Armin Jans und Daniel Sager*

In den letzten Jahren hat die Zuwande-
rung aus der EU deutlich zugenommen,
was auch den Schweizer Wohnungsmarkt
tangiert. Laut einer neuen Studie’ im Auf-
trag des Bundesamts fiir Wohnungswesen
sind die Folgen allerdings bisher «kaum
besorgniserregend». In privilegierten
Wohngebieten in den Agglomerationen
Ziirich und Genf orten die Autoren je-
doch erste Anzeichen einer — durch Immi-
gration induzierten — Anspannung. (Red.)

Ab dem Jahr 2002 wurde die Einreise in die
Schweiz fiir Personen aus den 15 «alten» EU-Lén-
dern (EU-15) aufgrund der bilateralen Vertrige
schrittweise erleichtert, seit Juni 2007 gilt die volle
Freiziigigkeit. Die Erfahrungen mit dem freien
Personenverkehr in den EU-15-Staaten haben ge-
zeigt, dass die Wanderungsstrome zwischen den
Mitgliedsldndern gering sind und den Arbeits-
markt und damit auch den Wohnungsmarkt nur
am Rande beeinflussen. Ausnahmen lassen sich
in flichenmissig kleineren Staaten wie Luxem-
burg und Irland feststellen, die auf langfristig
starke Wachstumsphasen zuriickblicken.

Hoéher qualifizierte Einwanderer

Im Vergleich zur EU-15 weist die Schweiz eine
iiberdurchschnittliche Einwanderung auf. Abge-
sehen davon lassen sich jedoch verschiedene Par-
allelen zwischen der Entwicklung in der EU und
der Schweiz aufzeigen: Erstens hingt der Umfang
der Immigration stark von der konjunkturellen
Situation im Inland ab. Zweitens ist seit den
1990er Jahren ein Trend zu héher qualifizierten
Einwanderern festzustellen. Drittens hat die Per-
sonenfreiziigigkeit zu einem hoheren Anteil von
Einwanderern aus den EU-15-Lindern im Ver-
gleich zu Drittstaaten gefiihrt. Diese Immigration
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fiihrte, viertens, bisher insgesamt zu einer héhe-
ren Arbeitsproduktivitit, nicht aber zu einer stei-
genden Arbeitslosenquote der anséssigen Bevol-
kerung oder zu Lohndruck. Fiinftens: Viele
Migranten sind zudem relativ jung, reisen alleine
oder paarweise, aber meistens ohne Kinder ein
und besitzen weniger hdufig Wohneigentum.
Betrachtet man die verschiedenen Indikatoren
des Schweizer Wohnungsmarkts, ldsst sich im lan-
desweiten Mittel noch kein tiberméssiger, auf die
Personenfreiziigigkeit zuriickzufiihrender Nach-
fragedruck feststellen. Hingegen zeigt sich, dass
sich durch die Verdnderung des Qualifikations-
niveaus der Auslidnder seit Ende der 1990er Jahre
auch die Struktur der Wohnungsnachfrage schritt-

weise dndert (vgl. Grafik). Fragten die frither
iiberwiegend tiefer qualifizierten ausldndischen
Arbeitskrifte in der Regel tendenziell preisgiinsti-
geren Wohnraum nach als Schweizer, unterschei-
den sich die nun besser ausgebildeten und ein-
kommensstidrkeren Ausldnder in ihren Préferen-
zen kaum mehr von der ansissigen Bevdlkerung.
Die Auslidnder treten damit bei der Wohnungs-
suche vermehrt in Konkurrenz mit Schweizern.

Verdriangungseffekt

Dies gilt insbesondere im qualitativ besseren Be-
reich der Mietwohnungen, aber auch bei Wohn-
eigentum. Die Verdnderung der Struktur der
Immigration hat ndmlich in Zusammenhang mit
der Liberalisierung des Immobilienerwerbs durch
in der Schweiz domizilierte Ausldnder auch dazu
gefiihrt, dass mehr Ausldnder Wohneigentum er-
werben. Insbesondere bei den Einwanderern aus
der EU-15 ist ein deutlicher Anstieg der Wohn-
eigentumsquote von 15% (1996) auf 24% (2006)
splirbar. Anders die Situation bei den Grenz-
gingern: FEs liegen zwar keine reprisentativen
Angaben vor, Indizien deuten aber darauf hin,
dass weder auslindische Grenzgénger in spiirba-
rer Zahl in der Schweiz Wohnsitz nehmen noch



dass viele inldndische Arbeits-
kréfte ihren Wohnsitz ins grenz-
nahe Ausland verlegen méchten.

Knappheiten werden durch
die Nachfragesituation bei den
Auslindern  allerdings  erst
punktuell ausgeldst. Nachweis-
bar sind sie in bevorzugten Ge-
bieten der Agglomerationen
Zirich und Genf, wobei ein-
schrinkend anzumerken ist, dass
die ausldndischen Haushalte in
der Wahrnehmung auch deshalb
ein Ubergewicht auf dem Woh-
nungsmarkt aufweisen, weil sie
iiberproportional hdufig umzie-

hen. Nach der Einwanderung
wechseln sie innert kurzer Zeit
héufig nochmals den Wohnsitz,
beispielsweise zum Zeitpunkt
des Familiennachzugs. Den-
noch: Regional ist — induziert
durch die Immigration — ein ge-
wisser Nachfragedruck zu spii-
ren, der bei einer weiteren guten
konjunkturellen  Entwicklung
noch zunehmen kdnnte. Verbun-
den damit ist die sogenannte
Gentrification: Primér der Mit-
telstand findet in diesen Gebie-
ten immer weniger geeignete
und zahlbare Wohnungen. Das
unterste Kaufkraftsegment wur-
de von dieser Entwicklung zwar
noch nicht tangiert, es ist allerdings mdglich
(wenn auch nicht zwingend), dass dies bei anhal-
tender Uberschussnachfrage noch geschehen
wird.

Geforderte Raumplanung

Die Personenfreiziigigkeit mit der EU erm&glicht
die Realisierung neuer Wachstumspotenziale der
Schweizer Wirtschaft, insbesondere in den wirt-
schaftlichen Ballungsrdumen. Die Konsequenzen
auf dem Wohnungsmarkt koénnen primér mit
einer prospektiv orientierten Raumplanung abge-
federt werden. Einerseits muss Wohnraum da ent-
stehen, wo er gefragt ist, andererseits gilt es, Bau-
ruinen zu vermeiden. Dazu miissen nachhaltige
strukturelle Verschiebungen der Wohnungsnach-
frage (unter anderem der Einwanderer) von kurz-
fristigen konjunkturellen Effekten schnell und zu-
verldssig unterschieden werden. Knappheit an
den bevorzugten Lagen wird aber trotzdem be-
stehen bleiben — will man hier die sozio6konomi-
sche Durchmischung am Leben erhalten, so ver-
bleibt als politisches Instrument primér die For-
derung preisgiinstiger Wohnbauten.

' Die Studie ist im Wortlaut verfiigbar auf www.bwo.admin.ch,
Rubrik: Dokumentation/Publikationen/Forschungsberichte.

* Prof. Dr. Silvio Graf und Prof. Dr. Armin Jans sind am Zen-
trum fiir Wirtschaftspolitik der Ziircher Hochschule fiir ange-
wandte Wissenschaften (ZHAW) in Winterthur titig. Dr. Daniel
Sager ist Inhaber der Firma Meta-Sys AG in Ziirich.
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Nachfrage nach teureren Wohnungen*

Anteile nach Aufenthaltsstatus und Berufsgruppe (20-55-jahrige)
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* Summe aus Wohneigentum und Mietwohnungen, deren Mieten tiber dem Median der
Mietwohnungen liegen, im Verhaltnis zu allen bewohnten Wohnungen einer Berufsgruppe.

Quelle: Volkszahlung 2000, eigene Berechnungen. NZZ



