6

Schweiz

Freitag, 4. September 2026

Felix Ertle

Wohnraum ist knapp. Gleich-
zeitig konnen sich viele Haus-
halte nicht iiber zu wenig Platz
beklagen. 1,86 Millionen Woh-
nungeninder Schweiz gelten als
unterbelegt, wie Daten der
Hochschule Luzern zeigen. Die
Hochschule stiitzt sich bei ihren
Auswertungen auf Zahlen des
Bundes aus dem Jahr 2023.

Es gibt verschiedene Defini-
tionen von Unterbelegung. Ge-
mass der Klassifikation der
HSLU gilt eine Wohnung oder
ein Haus als unterbelegt, wenn
die Zahl der Wohn- und Schlaf-
rdume die Zahl der Bewohne-
rinnen und Bewohner um mehr
als eins iibersteigt. Das ist bei-
spielsweise der Fall, wenn ein
Paar in einer 4-Zimmer-Woh-
nung lebt oder eine Einzelper-
son eine 3,5-Zimmer-Wohnung
bewohnt.

Die Unterbelegungsquote
aller Haushalte betrdgt gut 49
Prozent. Der hohe Anteil unter-
belegter Wohnungen wirft nicht
nur Fragen zur Verteilung von
Wohnraum auf. Er macht auch
Entwicklungen sichtbar, die den
Wohnungsmarkt in den kom-
menden Jahrzehnten pragen
konnten. Christian Kraft von der
Hochschule Luzern beschiftigt
sich seit Jahren mit Wohnraum-
nutzung, Wohnungsmarkt und
Stadtentwicklung.

Ich habe fast mein ganzes
Erwachsenenleben in WGs
gelebt. Unterbelegung war da
nie ein Thema. Bin ich damit
eine statistische Ausnahme?
Christian Kraft: Nur teilweise.
WGs sind gemessen am gesam-
ten Wohnungsmarkt eher eine
Minderheit. Entscheidend ist
aber etwas anderes: Ob eine
Wohnung unterbelegt ist, hangt
stark von der Haushaltsgrosse
ab. In Luzern sind 70 bis 80 Pro-
zent der Haushalte mit drei bis
acht Personen normal belegt.
Wer in einer WG lebt, gehort
deshalb meist nicht zur Gruppe
der unterbelegten Haushalte.

Grosse Haushalte werden
aber immer seltener. Wurde
am Bedarf vorbei gebaut?

In vielen Stddten ist die Zahl der
Einpersonenhaushalte deutlich
schneller gestiegen, als offizi-
elle Prognosen erwartet hatten.
Gleichzeitig dominieren wei-
terhin Dreieinhalbzimmerwoh-
nungen. Sie gelten seit Jahrzehn-
ten als die «goldene Mitte»: Eine
Kleinfamilie kann darinwohnen,
aber auch eine Einzelperson, die
es sich leisten kann. Genau des-
halb wurden und werden sie so
hiufig gebaut.

Die Daten zeigen 1,86
Millionen unterbelegte
Haushalte. Wie viele
zusatzliche Menschen hatten
dort theoretisch Platz?

Das ldsst sich aus meiner Sicht
nicht serios berechnen. Woh-
nen ist eine sehr individu-
elle Angelegenheit. Menschen
schitzen Platz, Licht und Ruhe.
Wer geniigend Raum hat und
ihn sich leisten kann, hat meist
wenig Griinde, ihn aufzugeben.
Deshalb lisst sich aus der Zahl
der unterbelegten Wohnungen
nicht ableiten, wie viele zusatz-
liche Menschen dort tatséchlich
wohnen konnten.

Dann iiberschitzen wir
die Bedeutung der
Unterbelegung?

«Au
zeigen, ist fragwurdig»
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Senioren

In der Woh-
nungspolitik
stehen haufig
Seniorinnen
und Seniorenim
Fokus, die auf
viel Wohnflache
leben. Bild: Getty
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Warum sind so viele Wohnungen nicht ausgelastet? Wohnforscher Christian
Kraft iber Wohnungsnot, Umzugsanreize und die Grenzen der Umverteilung.

Fir die heutige Wohnungs-
knappheit teilweise schon. Mit-
tel- bis langfristig jedoch nicht.
Die eigentliche Chance liegt
nicht darin, Menschen umzuver-
teilen, sondern Quartiere wei-
terzuentwickeln. Wenn etwa
Einfamilienhiuser irgendwann
den Besitzer wechseln, kann
man neu iiberlegen, wie diese
Flachen genutzt werden. Dort,
wo heute zwei Personen woh-
nen, konnten kiinftig deutlich
mehr Menschen Platz finden.

Der Lock-in-Effekt gilt als
einer der Hauptgriinde fiir
Unterbelegung: Wer um-
zieht, zahlt oft deutlich mehr
fiir weniger Platz. Ist Geld der
entscheidende Faktor?

Der Lock-in-Effekt ist wichtig,
aber nicht der einzige Grund.
Gerade bei ilteren Menschen
spielt auch die emotionale Bin-
dung an die Wohnung eine gros-
se Rolle. Wer jahrzehntelang an
einem Ort gelebt hat, verldsst
nicht einfach sein Umfeld.

Reden wir in der Debatte zu
oft tiber Seniorinnen und
Senioren? Es entsteht manch-
mal der Eindruck, dass Altere

Christian Kraft lehrt und forscht
als Immobiliendkonom an der
Hochschule Luzern.
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grosse Wohnungen und Hau-
ser regelrecht blockierten.

Ja. Das Bild vom ilteren Paar
im zu grossen Einfamilienhaus
pragt die Debatte starker als die
Statistik. Haushalte mit Men-
schen, die élter als 7§ Jahre sind
und alleine oder zu zweit in
Einfamilienhidusern leben, ma-
chen 5,8 Prozent aller Einfami-
lienhausbewohnenden und 1,5
Prozent der gesamten Bevolke-
rung aus. Es handelt sich um
eine Bevolkerungsgruppe, fiir
die ein Umzug oft deutlich
schwieriger ist als fiir Jiingere.
Wer jahrzehntelang an einem
Ort gelebt hat, hat dort sein

Umfeld, seine Freunde und sei-
ne gewohnten Wege. Gerade
auf diese Menschen zu zeigen
und zu sagen, sie miissten nun
Wohnraum freigeben, halte ich
erstens gesellschaftlich fiir hei-
kel und zweitens auch hinsicht-
lich des Einflusses auf die
Wohnraumverfiigbarkeit  fiir
fragwiirdig.

Wo liegt dann der grosste
Hebel - vielleicht auf dem
Land? Dort gibt es die meis-
ten unterbelegten Haushalte.
Dort wird tatsdchlich mehr
Wohnfldche pro Person bean-
sprucht als in den Stddten. Das
liegt unter anderem daran, dass
Bauland giinstiger ist und Ein-
familienhduser hiufiger sind.
Viele Menschen ziehen be-
wusst aufs Land, weil sie mehr
Platz wollen. Deshalb stellt sich
die Frage, wie stark man solche
Gebiete tiberhaupt verdichten
will.

Also sollten wir uns auf

die Stadte fokussieren?

Fir die aktuelle Wohnungs-
knappheit ist entscheidend, was
in den Stadten und direkten Ag-
glomerationen passiert. Dort

befinden sich die angespannten
Mietwohnungsmaérkte und dort
sollte auch Wohnraum entste-
hen, um nicht weiter zu zersie-
deln und die Verkehrsinfra-
struktur und die Umwelt nicht
zu iiberlasten.

Und die Einfamilienhauser?
Das ist ein anderes Thema. Erst
wenn sich Besitzverhiltnisse
andern, entsteht Potenzial fiir
Verdichtung oder neue Wohn-
formen. Aber auch Einfamilien-
héuser sind weiter gesucht. Und
solche Quartiere kann man
durchaus dichter gestalten, oh-
ne gleich den Charakter radikal
zuverandern.

Was wird heute bereits
getan, um Wohnraum

besser zu verteilen?

Bei Neuvermietungen wird heu-
te deutlich stérker auf die Bele-
gung geachtet als noch vor eini-
gen Jahren. Das gilt insbesonde-
re fiir Stadtwohnungen und
Genossenschaften. Dort gibt es
oft klare Belegungsvorgaben
und eine relativ genaue Vorstel-
lung davon, fiir welche Ziel-
gruppen die Wohnungen ge-
dacht sind.

Und auf dem freien Markt?
Auch auf dem freien Markt wird
heute stirker darauf geachtet,
dass Familienwohnungen an
Familien gehen. Das Thema hat
mit der Wohnungsknappheit in
den vergangenen Jahren deut-
lich an Bedeutung gewonnen.
Wohnraum effizient zu nutzen,
ist ein heute sehr breit geforder-
tes Nachhaltigkeitsthema.

Funktioniert die

Verteilung heute also

besser als friither?

Bei der Erstvermietung schon.
Die Herausforderung beginnt
allerdings oft erst Jahre nach
dem Einzug: Aus einer vierkop-
figen Familie wird ein Zweiper-
sonenhaushalt mit gelegentli-
chem Besuch. Die Wohnung
bleibt dieselbe.

Kann man daran iiberhaupt
etwas dndern?

Einige Genossenschaften und
grossere Vermieter versuchen,
innerhalb ihres Bestands pas-
sende Alternativen anzubieten.
Wenn aus einer Familie ein klei-
ner Haushalt wird, suchen sie
das Gesprich oder vermitteln
kleinere Wohnungen innerhalb
des Portfolios.

Bringt das etwas?

Ja, durchaus. Allein schon, weil
das Thema tiberhaupt ange-
sprochen wird. Es gibt Men-
schen, die mit weniger Platz
auskommen wiirden. Aber sie
brauchen eine passende Alter-
native, nach der sie nicht aktiv
suchen. Die Wohnungsknapp-
heit lésst sich aber nicht allein
durch Umverteilung 16sen. Da-
fiir braucht es langfristige An-
passungen des Bestands.

Wie sehen diese
Anpassungen aus?

Wir bauen Gebidude fiir viele
Jahrzehnte, aber Haushalte ver-
andern sich viel schneller. Des-
halb sollte Wohnraum kiinftig
flexibler werden. Denkbar wé-
ren etwa Riume, die sich spater
zwischen Wohnungen verschie-
ben lassen, sodass Wohnungen
je nach Bedarf grosser oder klei-
ner werden konnen. Am wich-
tigsten ist jedoch ein vielfaltiges
Wohnungsangebot. Wer bei Be-
darf einfach eine passende
Wohnung finden kann, zieht
eher um. Gibt es gentigend Aus-
wahl und Wettbewerb, bleiben
die Preise bezahlbar.

So viele Haushalte gelten in Schweizer Gemeinden als unterbelegt
Anteil unterbelegter Ein- und Mehrfamilienhaushalte Ende 2023, in Prozent (Absolute Zahl)
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Hier leben die Menschen am grossziigigsten

Diese Zeitung hat die Daten des
Nachfragemonitors der Hoch-
schule Luzern ausgewertet und
kann so erstmals aufzeigen, wo
die Menschen am grossziigigs-
ten leben. Am meisten unter-
belegte Haushalte - namlich
580’000 - finden sich demnach
in mittelgrossen Gemeinden mit
1000 bis 5000 Einwohnern. Das
liegt einerseits daran, dass es in
der Schweiz mit Abstand am
meisten Gemeinden dieser
Grossenklasse gibt. Dort sind
aber auch anteilsmassig mehr
Wohnungen und Hauser unter-
belegt als in grosseren Gemein-
den.Besondersgrossistder An-
teil etwa in Oberegg Al (75 Pro-
zent) oder in Rodersdorf SO (72
Prozent).

Der hohere Anteil unterbeleg-
ter Wohnungen hat mehrere
Griinde: Inkleineren Gemeinden

sind Einfamilienhduser haufiger,
Bauland ist glinstiger und die
Wohnflache pro Person grosser.
Viele Menschen ziehen bewusst
aus den Stadten weg, um mehr
Platz zu haben. Entsprechend
fallt auch die Unterbelegung ho-
her aus. Bemerkenswert ist da-
bei: Das Phanomen beschrankt
sich keineswegs auf einzelne
Regionen. Hohe Unterbele-
gungsquoten finden sich in
praktisch allen Landesteilen,
vom Zircher Weinland iber das
Luzerner Hinterland bis ins Em-
mental, den Jura oder Teile
Graublindens.

Wohnungen und Hauser in
den Stadten sind deutlich weni-
ger unterbelegt als in landliche-
ren Gemeinden. In Ziirich trifft
das auf 28 Prozent der Haushal-
te zu, in Basel auf 34 Prozent und
in Bern auf 35 Prozent. (fe)




