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LASST UNS HANDELN!
Text /| Texte: Kees van Elst

Der Schweizer Wohnungsmarkt ist aus dem Take geraten: Das Angebot
kann mit der Nachfrage nicht Schritt halten. In Stidten und Touris-
musorten liegt die Leerstandsquote unter o,5 Prozent, wihrend die An-
zahl an Baubewilligungen seit fast einem Jahrzehnt sinkt. Es wird
einfach zu wenig gebaut — und das hat Folgen: erdriickende Wohnungs-
knappheit, exzeptionell hohe Preise und wirtschaftliche wie gesell-
schaftliche Bremseffekte. Eine zuverlissige Wohnraumversorgung ist
jedoch essenziell fiir die nachhaltige Entwicklung der Schweiz —
sowohl wirtschaftlich wie auch sozial.

Jeder Akteur ist ein Schliissel zur Losung

Die Losung liegt in den Hinden der professionellen Akteure im Woh-
nungsmarkt, den 6ffentlichen und den privaten. Mit unserer indi-
viduellen Expertise konnen wit einen Beitrag leisten, um die Wohnungs-
produktion zu steigern. Und das sollten wir auch tun!

Jede Instanz trigt ihre eigene gesellschaftliche Verantwortung.
Aufgabe der 6ffentlichen Hand ist es, die stidtebaulichen Rahmen-
bedingungen zu schaffen, die den Wohnungsbau gezielt f6rdern. Und
genau das ist das Problem. Uberregulierung beziehungsweise recht-
liche und politische Entwicklungsrisiken, besonders in den Stidten,
bremsen aktuell die Bau- und Immobilienwirtschaft und treiben In-
vestoren in periphere Regionen oder gar in sicherere Anlage-Alternativen.
In Basel-Stadt hat die Wohnschutzverordnung in kaum drei Jahren
fast zu einem Stillstand des Wohnungsbaus gefiihrt. Damit ist hier eine
ahnliche Situation wie in Genf entstanden, wo ein restriktives Miet-
recht gilt; das Wohnungsangebot sinkt, und die Mietpreise steigen.

Behorden und die Politik miissen ihre Leadership-Rolle
etfilllen und die Spielregeln entschirfen, zum Beispiel durch einfache-
re Bewilligungsverfahren. Die Wohnraumversorgung in der Schweiz
folgt markewirtschaftlichen Prinzipien. Die privaten Akteure sind be-
reit, zu investieren — es braucht lediglich die richtigen Impulse.

Institutionelle Investoren haben es in der Hand
Besonders im Bereich des bezahlbaren Wohnraums besteht etheblicher

Entwicklungsbedarf. Institutionelle Investoren konnen dies als
Chance begreifen und aktiv zur Losung beitragen. Ein hoherer Anteil
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an bezahlbaren Wohnungen diversifiziert das Portfolio, senkt das
Vermarktungsrisiko neuer Projekte, sorgt fiir eine stabilere Rendite und
unterstutzt zugleich das Ziel der sozialen Nachhaltigkeit. Dariiber
hinaus konnen Investoren bei Verdichtungsprojekten von einer héheren
Akzeptanz seitens der Bevolkerung profitieren.

Gemeinniitziger Wohnungsbau als Chance

Kein Marktakteur kann das Problem allein 16sen — dafiir ist das Woh-
nungswesen zu komplex. Diese Einschitzung teilt auch das Bundesamt
fir Wohnungswesen (BWO), das in seinem «Aktionsplan Wohnungs-
knappheit» betont, dass der Schliissel fiir die Losung in einer Zusam-
menarbeit aller Beteiligten liegt.

Trotz anhaltend hoher Nachfrage und langen Wartelisten ist
der Anteil der Genossenschaftswohnungen am Mietwohnungsmarkt
in den letzten Jahrzehnten auf unter fiinf Prozent gesunken. Der Markt
wird weitgehend von traditionellen Wohnbaugenossenschaften ge-
pragt, die neue Akteure ausbremsen und Innovation hemmen. Frische
Impulse konnten die Produktion gemeinniitziger Wohnungen aber
spurbar ankurbeln. Die Rolle der Privatwirtschaft sollte darin bestehen,
Entwicklungs- und Bauprozesse effizienter zu gestalten und inno-
vative Genossenschaftsmodelle einzufithren. Nur so lisst sich die oft
geforderte Kostenmiete auf tiefem Niveau realisieren.

Am Ende verfolgen alle Marktteilnehmenden und die
Offentlichkeit ein gemeinsames Ziel: den Negativzyklus durchbrechen,
die Wohnungsproduktion steigern und dabei bezahlbaren Wohn-
raum schaffen. Dies gelingt nur, wenn jeder Akteur seine Rolle aktiv
wahrnimmt und alle Beteiligten ihre Stirken voll ausschépfen.

/
PASSONS A I’ACTION!

Le marché suisse de I'immobilier est déséquilibré: I'offre ne parvient
plus a suivre la demande. Dans les villes et régions touristiques, le taux
de vacance est inférieur a 0,5%, alors que le nombre de permis de
construire baisse depuis pres d'une décennie. On construit simplement
trop peu, ce qui entraine une grave pénurie de logements, des prix
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exorbitants et des effets néfastes sur I'économie et la société. Un acces
fiable au logement est pourtant crucial pour le développement durable
du pays, tant sur le plan économique que social.

Chaque acteur est une clé de la solution

La solution est entre nos mains, celles des acteurs professionnels,
publics et privés, qui faconnent le marché du logement. Grice a notre
expertise, nous pouvons contribuer a augmenter la production de
logements. Alors il est temps de s’y mettre!

Chaque instance porte sa propre responsabilité vis-a-vis de
la société. Il appartient aux pouvoirs publics de créer les conditions
qui favorisent de maniere ciblée la construction de logements. Et c’est
justement la que le bit blesse. La surréglementation ainsi que les
risques juridiques et politiques, surtout dans les villes, freinent actuel-
lement la construction, et les investisseurs se tournent vers les régions
périphériques ou optent pour des alternatives plus stres. A Bale-Ville,
en a peine trois ans, la 1égislation sur la protection du logement a
quasiment paralysé la construction, créant une situation semblable a
celle de Genéve, ou un droit du bail restrictif réduit l'offre et fait
grimper les prix des locations.

Les autorités et les politiques doivent assumer leur leadership
et assouplir les regles, en simplifiant notamment les procédures
d’autorisation. En Suisse, 'approvisionnement en logements suit les
principes de I'’économie de marché. Les acteurs privés sont préts a
investir —il suffit de leur donner les bonnes incitations.

La balle est dans le camp des investisseurs institutionnels

Il existe un besoin de développement considérable dans le domaine du
logement abordable. Les investisseurs institutionnels peuvent saisir
cette opportunité pour contribuer activement a la solution. Une part
plus élevée de logements abordables permet de diversifier le porte-
feuille, réduit les risques liés a la commercialisation des nouveaux projets,
assure des rendements plus stables et soutient en méme temps
l'objectif de durabilité sociale. De plus, dans les projets de densification,
les investisseurs bénéficient d'une meilleure acceptation de la part

de la population.
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Aucun acteur du marché ne peut résoudre le probleme seul, car le
logement est un secteur trop complexe. Cette analyse est partagée par
I'Office fédéral du logement qui souligne, dans son Plan d’action

sur la pénurie de logements, que la solution réside dans la collaboration
entre tous les acteurs impliqués.

La construction de logements a but non lucratif, une chance a saisir

Prenons I'exemple du logement a but non lucratif: malgré une hausse
constante de la demande et de longues listes d’attente, la part des
logements en coopérative a chuté a moins de 5% ces dernieres décennies.
Ce marché est dominé par des coopératives traditionnelles qui
freinent 'arrivée de nouveaux acteurs et font obstacle a I'innovation.
De nouvelles impulsions pourraient pourtant stimuler sensiblement

la production de logements a but non lucratif. Le secteur privé devrait
améliorer l'efficacité en introduisant des modeles coopératifs inno-
vants, car seule cette approche permet de garantir un loyer basé sur les
colits 2 un niveau abordable, comme on le demande souvent.

Au final, tous poursuivent un but commun: rompre le cercle
vicieux et accroitre la production de logements accessibles. Mais le
succes ne sera au rendez-vous que si tous les acteurs décident d’assumer
activement leurs responsabilités et quune collaboration est mise en
place, permettant a chacun d’exploiter pleinement son potentiel.
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