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Blick hinter den
Mielwohnungsmarkt

Die Thematik und Polemik des verengten Mietwoh-
nungsmarkts ldasst uns nicht los. Wéihrend kontrovers
dariiber diskutiert wird, gibt es auch Fakten zum
Mietwohnungsmarkt. Eine Einordnung.

Von Ralph Bauert*

Der Mietwohnungsmarkt ist ein kontroverses und
vieldiskutiertes Thema, in der Bevolkerung und

den Medien. Stimmen die Aussagen, dass die Mie-
ten einen immer grosseren Anteil vom Einkommen
ausmachen, Vermieter eine missbriuchliche Rendite
erzielen, in den Stidten Wohnungsnot herrscht und
Genossenschaften giinstiger vermieten konnen? Die
Fakten zum Mietwohnungsmarkt helfen diese Aussa-
gen zu tiberpriifen und korrekt einzuordnen.

In den vergangenen Jahren sind die Mietzinsen pro
Jahr durchschnittlich um 1,1 Prozent gestiegen. Bei
laufenden Mietverhiltnissen betrigt die Erh6hung
nur 0,1 Prozent, mit Beriicksichtigung der Teuerung
gingen die Mietzinsen seit 2010 um 3,9 Prozent zu-
riick. Damit waren die jihrlichen Kostensteigerun-
gen bei Mietzinsen deutlich geringer als bei Kran-
kenkassenprimien (+2,2 %) oder Kaufpreisen von
Eigentumswohnungen (+4,2 %). Der Mictzinsanteil
am Einkommen schwankte seit 2010 zwischen 20 bis

Weil die Bevolkerung in den vergangenen Jahren zugenommen hat und der Wohnungsbau
zuriickging, wurde die Wohnungsnachfrage grosser und das Angebot kleiner.
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21 Prozent und liegt damit unter der empfohlenen
Drittelsregel. Wenn jemand seit 2010 in der gleichen
Mietwohnung lebt, reduzierte sich der durchschnitt-
liche Anteil der Mietzinsen von 21 auf 18,6 Prozent
vom Einkommen.

Bei Neuvermiclungen kann der Miclzins im Rahmen
der mietrechtlichen Vorgaben von den Mietpartei-
en frei festgelegt werden und folgt den Regeln von
Angebot und Nachfrage. Weil die Bevolkerung in den
vergangenen Jahren zugenommen hat und der Woh-
nungshau zuriickging, wurde die Wohnungsnachfra-
ge grosser und das Angebot Kleiner. Eine Studie der
Universitit Fribourg zeigt, dass ein Anstieg der aus-
lindischen Bevolkerung um 1 Prozent dic Neumieten
um 8 Prozent verteuert. Bei laufenden Mictverhalt-
nissen wird der Mielzins in der Regel bei Verinde-
rungen des Referenzzinssatzes angepasst. Bei Unter-
mietverhiltnissen werden jedoch Senkungen beim
Referenzzinssatz vom Untervermieter selten weiter-
gegeben, wodurch der Untermieter einen zu hohen
Mietzins bezahlt. Zudem verfiigt der Untermieter
iiber einen schlechteren Kiindigungsschutz und wird
hiufig zum Abschluss eines befristeten Mietvertrags
gezwungen.

Renditen bei Vermietungen

Gemiiss Bundesgericht gilt ein Mietzins als nicht
missbriuchlich, wenn die Rendite maximal 2 Pro-
zentpunkte iiber dem Referenzzinssatz liegt, so-
lange der Referenzzinssatz 2 Prozent oder weniger
betrigt. Beim aktuell giiltigen Referenzzinssatz von
1,75 Prozent ist eine Nettorendite von 3,75 Prozent
und eine Bruttorendite von 5,25 Prozent zulissig. Bei
der Vermietung von Mehrfamilienhiiusern gingen
die Cashflowrenditen in den vergangenen Jahren
kontinuierlich zuriick und liegen aktuell bei tiefen
2,89 Prozent. Im europiischen Vergleich belegt die
Schweiz den zweitletzten Platz und hat eine tiefere
Rendite bei der Vermictung von Mietwohnungen als
alle umliegenden Linder.

Weil zu wenig Wohnungen gebaut werden um die
erhohte Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen,
besteht insbesondere in den Ballungsgebieten eine
Wohnungsknappheit. Die Leerwohnungsziffer in der
Stadt Ziirich ging auf 0,06 Prozent zuriick, am 1. Juni
2023 standen 144 Wohnungen leer. Vergleicht man
die Leerwohnungsziffer mit den erfolgten 43206

Umziigen im Jahr 2023, gab es 25-mal mehr Um-
ziige als leerstehende Wohnungen. Weil die Leer-
wohnungsziffer nur die Wohnungen zihlt, welche am
1. Juni leer stehen, werden alle Wohnungen welche
nahtlos wiedervermietet werden nicht erfasst. Somit
gibt die Leerwohnungsziffer ein verzerrtes Bild,

da nur die Wohnungen in die Statistik einfliessen
welche keiner haben will. Der Angebotsmietindex
erfasst die im Internet ausgeschrichenen Wohnun-
gen und soll aufzeigen, wie sich die Mielzinsen bei
Neumieten entwickeln. Weil viele Wohnungen ohne
Ausschreibung im Internet weitervermietet wer-
den, sieht man im Internet nur die «Ladenhiitery,
meistens Wohnungen, die mit zu hohen Mietzinsen
ausgeschrieben sind. Damit gibt auch der Angebots-
mietindex ein verzerrtes Bild, inshesondere wenn
das Wohnungsangebot klein und die Nachfrage hoch
ist.

Vergiinstigtes Bauland

Damit kostengiinstiger Wohnraum entsteht, geben
Stidte Bauland zu vergiinstigten Preisen an Bauge-
nossenschaften ab. In Frauenfeld wurde ein stiadti-
sches Grundstiick fiir 46 Prozent vom Marktwert an
eine Genossenschaft verkauft, in der Stadt Ziirich
wurde ein Grundstiick fiir 18 Prozent vom tatsich-
lichen Baulandpreis abgegeben. Mit diesen Ver-
glinstigungen reduzieren sich die Anlagekosten und
die Mietzinsen konnen bei gleicher Rendite tiefer
angesetzt werden. Wird das Bauland zu 75 Prozent
des Marktwerts abgegeben, konnen die Wohnungen
bei gleicher Rendite 7 Prozent giinstiger vermietet
werden. Bei einer Vergiinstigung von 50 Prozent re-
duzieren sich die Mieten um 15 Prozent und erhalten
Genossenschaften das Bauland fiir 25 Prozent vom
Marktwert konnen die Wohnungen 23 Prozent giins-
tiger vermietet werden, bei weiterhin gleichbleiben-
der Rendite. Die gleiche Wirkung haben stidtische
Abschreibungsbeitrige, auch diese reduzieren die
Anlagekosten und demzufolge auch die erforderliche
Mietzinshohe zum Erzielen der gleichen Rendite.

Wihrend Mietzinsen bei Genossenschaften, auch
dank vergiinstigtem Bauland, durchschnittlich 12
Prozent tiefer sind als bei Mietwohnungen, fallen
Mietzinserhohungen bei Genossenschaften stiirker
aus. Seit 2011 sind die Mieten bei institutionellen
Vermietern durchschnittlich um 0,2 Prozent und bei
privaten Vermietern um 1,1 Prozent gestiegen. In der
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gleichen Zeit haben Genossenschaften ihre Mieten
um durchschnittlich 2,5 Prozent erhoht, bei einzel-
nen Genossenschaften gab es Mietzinserhohungen
von 30 Prozent.

*Ralph Bauert ist Geschdftsfiihrer des HEV Region
Winterthur. Weitere Fakten, Informationen und Grafi-
ken zum Mielwohnungsmarkt gibt es im ausfiihrlichen
Artikel «Faklen zu Mielwohnungen, Mielzinsen und
Genossenschafteny: www.hev-winterthur.ch/fakten-
wohnungsmarkt
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Kosten und Mietzinskalkulationen Mehrfamilienhaus
in Winterthur

Varianten Landkosten Baukosten | Anlagekosten | Mietzins | Mietzins | Mietzins | Mietzins Brutto-

BKP 0 BKP 1-5 3x2%- | 6x3%- | 1x4%- | 11 Einstell- | rendite
Zi-Whg | Zi-Whg | Zi-Whg | platze

Zulassige 2'200000 4'700°000 | 6'900°000 2'060 3019 3'694 200 5,75%

Rendite

Kalkulation 2'200°000 4'700°000 | 6'900'000 1’550 2'270 2'770 160 3,97%

Investor

Land 75% 1'650°000 4'700°000 | 6'350°000 1'896 2’778 3'399 184 5,75%

BR 5,25%

Land 50% 1'100°000 4'700°000 | 5'800°000 1732 2’538 3105 168 5,75%

BR 5,25%

Land 25% 550°000 4'700°000 | 5250000 1'567 2297 2'810 152 5,75%

BR 5,25%

Land 75% 1'650'000 4'700°000 | 6'350°000 1434 2101 2'571 139 3,97%

BR 3,97%

Land 50% 1'100'000 4'700'000 | 5'800'000 1'309 1'919 2'348 127 3,97%

BR 3,97%

Land 25% 550'000 4'700'000 | 5250000 1185 1937 2'125 115 3,97%

BR 3,97%
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