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Der Ruf nach mehr Staat

Wohnungspolitische Forderungen: Das Vorkaufsrecht

Lock-In Effekt




LPPPL

Wohnungspolitische Forderungen: Vorkaufsrecht
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Angespannte Lage
Aktuelle Marktsituation - Steigende Mietpreise

Wohnungsknappheit Leerwohnungsziffer per 01.06.2025
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Markteingriff
mittels staatlichen
Vorkaufsrechts




Das Vorkaufsrecht

LPPPL - Loi sur la préservation et la promotion du parc locatif
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Stadt Lausanne
Ausgelbte Vorkaufsrechte 2020 - 2024

499 geprifte Kaufvertrage

15x Vorkaufsrecht ausgelbt

3%
CHF 142'000°000
CHF 450°000 pro WHG

2020 2021 2022 2023 2024 2020- _
2024 il 327 Wohnungen gesichert
0.5% in 5 Jahren

Anzahl geprifte Kaufvertrage

® Anzahl Auslibungen des Vorkaufsrechts




Stadt Lausanne

Zusatzliche bezahlbare Wohnungen dank Vorkaufsrecht
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Ubersicht SWOT
Analyse -

Vorkaufsrecht
nach LPPPL




Chancen (O)

* Freie Preisbildung
« Eng definierte Regeln / Einschrankungen
« Kurze Austbungsfrist

« Keine Ausltibung bei Verwandten « Moglichkeit - kein Muss

Aus Sicht des Staates Aus Sicht des Staates

« Einsicht in den Transaktionsmarkt « Aktive Einflussnahme auf Bodenpolitik
* Vereinfachung Auswahlverfahren Kaufobjekte * Quoten preisglnstiger Wohnungen

« Spekulationsmarkt-Entzug * Privileg fir Gemeinden

« Abgabe im Baurecht

Aus Investorensicht Aus Investorensicht
2 ?

Starken (S)



» Vorteil nur fir Bestandesmieterschaft

* Heterogene Voraussetzungen der Gemeinden
» Regulatorische Unsicherheiten

« Komplexitat: administrativ, verfahrenstechnisch
» Portfoliotransaktionen

Aus Sicht des Staates

* Hohe Marktpreise

« Keinen Einfluss auf Bodenpreise

» Eingeschrankte Due Diligence

* Begrenzung: Zweck und starre Vorgaben

Aus Investorensicht
« Eingriff Eigentumsgarantie / Vertragsfreiheit
« Benachteiligung der Investoren

Schwachen

Risiken

« Zusatzliche politische Forderungen,
mehr staatliche Eingriffe

« Aufweichung des Datenschutzes

« Unerflllte Erwartungen

Aus Sicht des Staates

» Politischer Druck

» Marktpreise werden in die Hohe getrieben

» Einsprachen

« Komplexe Verhandlungen Baurechtsvertrage

Aus Investorensicht
e Unsicherheit der Transaktionen
« Kosten Due Diligence



Agenda

4

Fazit - Das
Vorkaufsrecht:

ldeologie oder
Allheilmittel?




Fazit

Das Vorkaufsrecht - Ideologie oder Allheilmittel?

Kosten Wirkung Resultat

SWOT
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Mehr bezahlbare Wohnungen
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Anhang

Prozess/Umsetzung in der Stadt Lausanne
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Verzichiserkldrung oder

ﬂbﬁfgﬂbﬂ Kaufvertrage Interessensbekundung

-_ Immobilienkommission ) __
: Priifung der erhaltenen Kaufvertrige :

Kaufabsicht

L Ablehnung
Finanzkommission

Ausiibung Vorkaufsrecht
[ Delegation fiir Immobilienangelegenheiten

Stellungnahme

Stadtrat
Lo Entscheidungskompetenz und Erwerbskredit von 130 Millionen -
Franken fiir die Legislaturperiode 2021-2026




Anhang

Definition gemeinnitzige Wohnungen LUP Kanton Waadt

o s o o e o e o o o . o

-
LUP
Gemeinniitzige Wohnungen
(Logements d*utilité publique)
7 . Y4 i N 7 o N . N
| [ 1
Subventionierte Wohnungen i i Wohnungen fiir dltere Studentenwohnungen i E Bezahlbare Wohnungen i
(Logements a loyer modéré) |1 | Menschen und / oder (Logements pour étudiants) || | (Logements a loyer !
! i Menschen mit Handicap | abordable) !
' ogements protégés N ]
\ & proteges) ) AL PN !
| I : :
Subvention von Gemeinde und | | : . . i ' Neu eingefiihrte Kategorie im |
h Kanton ;'I I k Mit oder ohne finanzielle Hilfe des Kantons erstellt ;’I .IH. g e ,'I

o o e s o e o o o o o



Anhang

Ausgelbte Vorkaufsrechte

Geschéftsjahr |Anzahl geprifte  |Anzahl Ausibungen |Prozent Anzahl
Gemeinde Anzahl Kaufvertrage des Vorkaufsrechts \Wohnungen
2020 109 3 2.75% 42
Ville de Lausanne 15 2021 103 S 2.91% 36
2022 118 4 3.39% 103
2023 89 3 3.37% 34
Daten 2020-2023: 2024 80 2 2.50% 112
Vevey 4
2020 -2024 499 15 3.01% 327
Renens 2
Monpreveyres 1 600
Morges 1
500
Paudex 1
Tannay 1 400
Mont-sur-Lausanne 1
Prilly 1 300
Gland 1
200
100 I I
. L L ELLDILL
2020 2021 2022 2023 2024 2020 -2024

Quelle: Geschiftsberichte der entsprechenden Gemeinden; Zeitungsartikel B Anzahl gepriifte Kaufvertrdage B Anzahl Ausiibungen des Vorkaufsrechts



Anhang

Renditen und Budget

Adresse Wert (CHF) Jahrliche Mietzins- Rendite Mietzins/'m2/Jahr
emnnahmen (CHF) (MZ/ Wert)

Avenue de France 86 577507 (WD 213516 3.71% 256

Avenue Victor-Rutly 56 ERLUTRUE 3017836 3.35% 218

Avenue Montagibert 26 67400 (00 22157348 3.52% 238

Avenne Henri-Warnery 6 376007 0 1157620 31.21% 218

Boulevard de Grancy 44 67507000 3307960 4.76% 216

Chemin du Cap 16 7700 () 2507932 3.26% 280

Avenue de France 71-73 16° 1007000 5537428 3.44% 235

Avenue Edovard-Rod 2-4 167 150° 04D 5127688 3.17% 243

Chemin de la Cassinette 2-4 1277007 00D 3677184 2.89% 255

Avenue de France 35 39507000 1427524 3.61% 191

Total resp. Durchschnint &8 °300°000 047136 341% 238

Etat du credit pour la legislature 2021-2026

Crédit accordé pour la législature 130'000'0:00.00

Etat du crédit au 01.01.2024 21'257'438.95

Dépensé du 01.01.2024 au 31.12.2024 20'285'926.60

Encaissé du 01.01.2024 au 31.12.2:024 230'950.00

Etat au 31.12.2024 1'492' 462.35

Quelle: Geschéftsberichte der Stadt Lausanne; Zeitungsartikel




Anhang

Einschatzung der Wirkung von wohnungspolitischen Massnahmen

A

Angebots-

ausweitung

. Ausniitzungsziffer erhdh
Deutlich | {f:IlI‘s Anteil Knst;nmiet:}n
positiv

Einsprachemoglichkeiten
einschrénken

Positiv

Bauhevdilligur_l_gs—

ren verkiirzen

Horizontale Achse: Mietpreisddmpfung
_— Diese Massnahmen filhren dazu, dass die Mieten in einzelnen Mietverhdlinissen glinstiger ausfallen, oder sie ddmpfen
o e T indirekt via Angebotsausweitung generell das Mietpreisniveau.
|
Vertikale Achse: Angebotsauswenung
Eine angebotsausweitende Wirkung bedeutet, dass die jeweilige Massnahme den Wohnungsbestand und die Zahl der
angebotenen (Miet-)Wohnungen im Kanton ZUrich dauerhaft vergrissert.
Kreisgriisse: Wirkung sintensitat
Gibt an, ob und wie viele Wohnungen im Kanton Zlrich unmittelbar und direkt von der Massnahme betroffen sind.
Je grisser ein Kreis, desto stirker die Wirkungsintensitét.

Farbe: Weitere Indikatoren und Nebenwirkungen
Umfasst soziale oder dkologische Folgen, das Kosten-Nutzen-Verhditnis sowie allfédllige Nebenwirkungen.
dimpfung [ T > @ Nepativ O Leicht negativ. - @ Newutral © Leicht positiv - @ Positiv

Negativ Neutral/ Leicht Positiv Deutlich
gering positiv positiv

>~ Vorkaufsrecht Gemeinden|

Quelle: Wuest Partner, Auftragsstudie fur die Volkswirtschaftsdirektion und die Baudirektion des Kantons Zirich, 10. Dezember 2024
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