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Wie erschwinglich ist Wohnraum 

in der Schweiz verglichen mit dem 

Vereinigten Königreich/England?
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Entwicklung der realen Hauspreis-Indizes: Schweiz vs. 

Vereinigtes Königreich (1970=100)

+450%

+105%

+634%

Quellen: BIS (reale HP UK & CH, mit CPI), Land Registry (nominaler HP London), FRED (CPI)

https://data.bis.org/topics/RPP
https://landregistry.data.gov.uk/
https://fred.stlouisfed.org/tags/series?t=cpi%3Bunited+kingdom
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Im internationalen Vergleich (OECD-Staaten, 1970q1-2021q4)
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Wohnraum-Erschwinglichkeit: Schweiz vs. England

Erschwinglichkeits-

Schwelle

Quellen: Schweiz: SNB: Mietindizes, BFS: Durchschnittsmiete CH, BFS: Lohnindex CH, BFS: Bruttolohn CH / England: ONS: Mietindizes, VOA: 

Durchschnittsmieten England, NOMIS/Annual Survey of Hours and Earnings: Lohndaten England

https://data.snb.ch/en/topics/uvo/cube/plimoinreg?fromDate=1970&dimSel=D0(EW,EH,MW)
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/mietwohnungen.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.31445510.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/arbeit-erwerb/loehne-erwerbseinkommen-arbeitskosten/lohnstruktur/grossregionen.assetdetail.30385266.html
https://www.ons.gov.uk/economy/inflationandpriceindices/datasets/indexofprivatehousingrentalpricesreferencetables
https://www.gov.uk/government/statistics/private-rental-market-summary-statistics-april-2018-to-march-2019
https://www.nomisweb.co.uk/
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Wohnraum-Erschwinglichkeit: Ballungsräume

Erschwinglichkeits-

Schwelle

Quellen: Schweiz: SNB: Mietindizes, BFS: Durchschnittsmiete CH, Kt. ZH/BFS: Durchschnittsmiete ZH, BFS: Lohnindex CH, BFS: Bruttolohn CH+ZH; 

England: ONS: Mietindizes, VOA: Durchschnittsmieten England & London, NOMIS/Annual Survey of Hours and Earnings: Lohndaten England & London

!

https://data.snb.ch/en/topics/uvo/cube/plimoinreg?fromDate=1970&dimSel=D0(EW,EH,MW)
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/mietwohnungen.html
https://www.zh.ch/de/planen-bauen/raumplanung/immobilienmarkt/wohnungsmieten.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.31445510.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/arbeit-erwerb/loehne-erwerbseinkommen-arbeitskosten/lohnstruktur/grossregionen.assetdetail.30385266.html
https://www.ons.gov.uk/economy/inflationandpriceindices/datasets/indexofprivatehousingrentalpricesreferencetables
https://www.gov.uk/government/statistics/private-rental-market-summary-statistics-april-2018-to-march-2019
https://www.nomisweb.co.uk/
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Die raumplanerische Debatte in der Schweiz…
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Das Zersiedelungsproblem

 2012: JA zur Zweitwohnungsinitiative: 50.6% JA

 2013: JA zur Revision der Raumplanungsgesetzes: 62.9% JA
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• Bis in die 2010er Jahre

− Raumplanung: Stark dezentralisierter Ansatz mit ausgeprägter 

Gemeindeautonomie

− Steuerseite: Lokale Einkommenssteuern schaffen starke fiskalische Anreize, 

grosse Parzellen am Stadt- oder Gemeinderand einzuzonen  Zersiedelung

• Seit den 2010er Jahren

− Zunehmend restriktive Raumplanungspolitik (Verbot des Baus von neuen 

Zweitwohnungen, Rückzonung von existierenden Baulandzonen etc.)

− Zunehmende Einschränkung der Gemeindeautonomie – zunehmende 

Zentralisierung

 Was sind die möglichen Folgen einer restriktiven Raumplanungspolitik?

In der Schweiz hat ein Paradigmen-Wechsel stattgefunden…
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Ein Blick nach England…

Ein Land mit einer ausgeprägt restriktiven 

Raumplanungspolitik



11/29

• Einerseits hohe Nachfrage nach Wohnraum (speziell in London und im Südosten)

• Anderseits extrem restriktives Planungssystem («Development Control») – Eingeführt 1947

• Direkte Angebotsbeschränkungen:

+ Wo man prinzipiell bauen darf, fehlen fiskalische Anreize für 

«Councils», neue Wohnbauten zuzulassen (Kosten>>Nutzen) +

NIMBY-Eigentümer, wehren sich gegen lokale Bebauung

Die restriktive Raumplanungspolitik Englands «in Kürze»
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Ein Beispiel von NIMBYism: «Geschützte» Sichtachse vom 

King Henry VIIIs Mound (Richmond Park, erlassen im Jahr 1710)

16km 

(10 miles)

«Beschützt den 
Hintergrund von 
St. Paul’s:
- Liverpool St. 

Station area, 
- Stratford, Silicon 

Roundabout, 
Bank of England

Enorme Opportunitätskosten

Die wenigsten profitieren…



13/29

Aber diese wenigen sind enorm (politisch) lautstark…
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Was sind die Nutzen dieser Politik?
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Die Nutzenseite
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Was sind die Kosten?
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Folgen für die Bautätigkeit

Neubauten

(in 2010)

Bevölkerung

(in 2010)

Rate in %

(in 2010)

Ratio in % 

(in 2015)

Ratio in % 

(in 2020)

Schweiz 50,166 7.825 M. 0.66% 0.68% 0.63%

UK 137,260 62.77 M. 0.22% 0.21% 0.29%

 Es wird immer weniger 

gebaut im Vereinigten 

Königreich

 Schweiz baut etwa 3× 

so viel p.P. wie England! 

(und die Häuser + 

Wohnungen sind deutlich 

grösser!)

Quellen: Neubauten: BfS (CH: Neu erstellte Wohnungen), ONS (UK: «Dwellings completed”, Tabelle 2a); Bevölkerung CH & UK: Worldbank (World Bank Open Data basierend auf BfS & UK Census)

https://www.bfs.admin.ch/asset/de/26665089
https://www.ons.gov.uk/peoplepopulationandcommunity/housing/datasets/ukhousebuildingpermanentdwellingsstartedandcompleted
https://data.worldbank.org/indicator/SP.POP.TOTL?locations=VN%26most_recent_value_desc=true-GB
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Folgen für die Wohnraum-Erschwinglichkeit

+450%

+105%

+634%

Quellen: BIS (reale HP UK & CH, mit CPI), Land Registry (nominaler HP London), FRED (CPI)

https://data.bis.org/topics/RPP
https://landregistry.data.gov.uk/
https://fred.stlouisfed.org/tags/series?t=cpi%3Bunited+kingdom
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England (& insbesondere in London) leidet an einem 

massiven Wohnraum-Erschwinglichkeitsproblem!
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Obdachlosigkeit nirgendwo höher als im Vereinigten Königreich
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Blosse Korrelation oder kausaler Effekt?

Was sagt die Forschung? 

Restriktive 

Raumplanungspolitik

Wohnraum-

Erschwinglichkeitskrise
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- and earnings assumed constant

• Was wären die Hauspreise in einer Ø englischen «Local Authority» … 

Erkenntnisse aus der ökonometrischen Forschungsküche…
(Hilber & Vermeulen, 2016, Economic Journal)

• Ohne raumplanerische 

Angebotsrestriktionen: -35%*

 

• Ohne physische 

Angebotsrestriktionen: -10% 

(Total: -45%)

• Ohne topographische 

Angebotsrestriktionen: -3% 

(Total: -48%)

* Anmerkung: Dies sind konservative Schätzungen 

(«lower bound estimates»). Siehe Artikel für Details.
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Konsequenzen für die Wirtschaft?

(Auswirkungen auf Output & Produktivität von Firmen)
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• «Regulatorische Steuer» für Bürogebäude in London WE: >800% der 

Baukosten (Material + Arbeit) (Cheshire & Hilber 2008 EJ)

• «Town Centre First» Politik reduziert Produktivität von neuen 

Detailhandelsläden um 32% (Cheshire, Hilber & Kaplanis 2015 JEG)

• Forschungsergebnisse aus USA suggerieren restriktive Regulierung 

verursacht massive räumliche Fehlallokation von qualifizierten 

Arbeitskräften mit negativen Folgen für Output und Konsum 

(Hsieh & Moretti 2019 AEJ-M; Duranton & Puga 2023 Ectra)

− 36% tieferes Wachstum (1964-2009); 8% weniger Output 

− Kosten in England vermutlich deutlicher höher als in den USA

Ökonomische Konsequenzen: Erkenntnisse der Forschung



25/29

Hilft die restriktive Politik der Umwelt? 

(Kompakteres Wohnen? Weniger CO2-Ausstoss? 

Weniger Energieverbrauch?)
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Empirische Evidenz aus England

• Restriktivere Raumplanung in einer «Local Authority» 

(+ 1 SD mehr abgelehnte Baugesuche) →

− Erhöht die Wohn-Leerstandsquote um 0.9 Prozentpunkte (23%)

− Erhöht die Pendlerdistanz um 6.1% (Cheshire, Hilber & Koster 2018 JPuE)

− Pendler «überspringen» den Green Belt!

• Denkmalschutz in England erhöht privaten Energiekonsum 

pro «geschütztes» Haus um £11,600 & CO2-Kosten um £2,400 
(Hilber, Palmer & Pinchbeck 2019 JUE)
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Schlussfolgerungen

• Die Schweiz ≠ England: Andere Rahmenbedingungen (Föderalismus & 

Steuerwettbewerb)

• Raumplanungspolitik wirkt mit grosser Verzögerung: Massive 

Unterversorgung entsteht nicht von heute auf morgen

• Aber: Schweiz bewegt sich in eindeutig in Richtung englisches Modell

• Beispiel England macht klar: Restriktive & von NIMBYism getriebene 

Raumplanung führt nicht automatisch zu innerer Verdichtung sondern 

kreiert unerschwinglichen Wohnraum + hohe ökonomische & 

ökologische Kosten  Was tun?
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Was tun?

• Damit innere Verdichtung erschwinglich gelingen kann, müssen drei 

Schritte erfolgen

1. Politische Entscheidungsträger müssen Lockerung von regulatorischen 

Beschränkungen in zentralen & attraktiven Lagen in Betracht ziehen 

2. Der Fokus der Raumplanung muss auf Korrektur von Marktversagen 

liegen, nicht auf der generellen Begrenzung der Bautätigkeit

3. Es muss gelingen, aus NIMBYs YIMBYs zu machen. Dies erfordert wohl 

die Schaffung von Kompensationsmechanismen für negativ Betroffene

 Sollte dies nicht gelingen, wird fehlender bezahlbarer Wohnraum 

leider wohl auch in Schweizer Städten zum politischen Thema  1
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Danke!

Und noch zwei wichtige Hinweise…
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1. Unsere Vision:
Ein Real Estate Kompetenzzentrum 
für die Schweiz
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1. Langfristige Qualitätssicherung der Ausbildung von Fachkräften

2. Bedarf an Grundlagenforschung zum Verständnis und zur Mitgestaltung einer politisch, 
wirtschaftlich und gesellschaftlich höchst relevanten Anlageklasse 

3. Evidenzbasierte Politikberatung: Empirische Erkenntnisse fliessen noch wenig ein in die 
Praxis/Politik/Medien (z.B. Effizienz versch. Instrumente zur Sicherung der Wohnraumversorgung)

Weshalb ein Real Estate Kompetenzzentrums für die CH?

Unsere Funding Partner helfen uns Spitzenforschung und erstklassige Lehre im Bereich der 
Immobilienwirtschaft zu realisieren:

https://www.ebp.global/ch-de
https://www.ubs.com/ch/de.html
https://www.wuestpartner.com/ch-de/
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2. Der Apéro!

Zum Apéro im Lichthof sind alle 

herzlich eingeladen!
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Hilber, C.A.L. 2017. “The Economic Implications of House Price Capitalization: A Synthesis,” Real Estate 

Economics, Vol. 45, No. 2, 301-339. 
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Cheshire, P. & C.A.L. Hilber. 2017. “The Economics of Land Markets and their Regulation,” The International Library of 
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Hilber, C.A.L. 2024. “Economic challenges to the UK: Housing and planning”. In Jonathan Portes and Anand Menon (Editors), 

The State of the UK Economy 2024. London (King’s College London): UK in a Changing Europe.

Hilber, C.A.L. & O. Schöni. 2016. “Housing Policies in the United Kingdom, Switzerland and the United States: Lessons 
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Cheshire, P. & C.A.L. Hilber. 2022. “Supporting planning and housing policy reform around the world,” REF 2021 Impact 

Case Study, LSE, joint with Paul Cheshire, May. 

https://ukandeu.ac.uk/wp-content/uploads/2024/01/UKICE-The-State-of-the-UK-Economy-2024-Report.pdf
https://www.brookings.edu/essay/intro-rental-housing-markets/
https://www.brookings.edu/essay/intro-rental-housing-markets/
https://www.lse.ac.uk/Research/research-impact-case-studies/2021/supporting-planning-and-housing-policy-reform-around-the-world
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Weiterführende Literatur (6/6)

Videos/Films

CEP election analysis video on “UK Housing and Planning” (April 2015)
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http://video.ft.com/4277390381001/UK-property-crisis-scuppering-aspiration/world
http://www.lse.ac.uk/website-archive/newsAndMedia/videoAndAudio/channels/publicLecturesAndEvents/player.aspx?id=3786
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