Kurs Fruhjahr 2024

«Erfolgsmodell Schweiz»

Reelle Analysen und Einschatzungen zu Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt

Teil 4: Boden-, Immobilien-, Mieter-Markt

Ruedi Meier
Dr. oec.publ./Raumplaner ETH-Z
Burglenstrasse 35, 3006 Bern

Feedbacks an: Mitwirkung Redaktion:
. . Mark Wyler

r .
uedimeier@bluewin.ch Or oec. HSG

Mehr Infos: www.ruedimeier.ch ~www.energie-wende-ja.com Welletenstrasse 23, 5023 Biberstein



mailto:ruedimeier@bluewin.ch
http://www.ruedimeier.ch/
https://www.energie-wende-ja.com/

nhalt Teil 4: Boden-, Immobilien-, Mieter-
Markt

* Boden — Siedlungsflachen Folien 4 — 8
* Immobilienmarkt Folien 9 — 19
* Mietermarkt Folien 20 — 29
* Reform-Vorschlage Folien 30 — 34
* Fazit Folien 35 — 36



Entwicklung Siedlungsflachen 1979-2018.
Flache Schweiz total 41000 km?.
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Bodennutzungswandel in Fussballfeldern' pro Tag

B O d e n n u tZ u n gswa n d e | : Zu- und Abnahmen nach Hauptbereich und Beobachtungsintervall
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Zukiinftige Entwicklung bis 2050: 17 ey
* BIP + 50%, Bevolkerung: +1.5 Mio auf ca. 10.6 Mio. :]|§ —_— 132
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* Beschrankung Einwanderung?

* Einzonen } i} o .
! Feldgrosse gemass den Richtlinien des Schweizerischen Fussballverbandes:

* Verdichten 105 x 68m (=7140 m?)

21.05.2024 www.ruedimeier.ch Quelle: BFS — Arealstatistik (AREA) ©BFS 2021



Text: «Bodennutzungswandel»

1985-1997 nahm die Siedlungsflache pro Tag um 10.3 Fussballfelder (71.4 a) zu. Trotz steigendem
Bevolkerungswachstum in den Perioden 1997-2009 und v.a. 2009-2018 wuchs die Siedlungsflache «nur» noch 7.7
Fussballfelder pro Tag, was pro Jahr 20 km? oder in etwa die Flache des Walensee (24 km?) bzw. des Murtensee (23
km?) ausmacht.

Der Riuckgang der Landwirtschaftsflache beschleunigte sich in der Periode 2009-2018 wiederum. Pro Jahr gingen 33
km? oder mehr als die Flache des Luganersee (30 km?) verloren. Ceteris paribus gibt es in der Schweiz in rund 300
Jahren —also im Jahr 2320 oder in 12 Generationen — kein Landwirtschaftsland mehr.

Die recht bedeutsamen Veranderungen der «Bestockten Flachen» bzw. «Unproduktiven Flachen» ist primar auf den
landwirtschaftlichen Strukturwandel mit Extensivierung und Intensivierung zurtckzufihren.

Fazit: Die Versiegelung der Flachen ist in jungster Zeit primar auf die Migration zurickzufiihren, da sich die ansassige
Bevolkerung mehrheitlich kaum mehr zusatzliche Wohnbauflachen leisten kann oder will - v.a. in zentralen Lagen. Es
entstehen je nach Lebensverhaltnissen, Disponibilitat etc. Geflihle der «Enge» bzw. «Dichtestress».

Das prognostizierte Wachstum von Plus 50% BIP und 1.5 Mio. Personen bis 2050 wird sich ceteris paribus massiv
auswirken:

e Zusatzliche Nutzung von ca. 500 km? Siedlungsflache (ca. 1.2% der CH-Flache bzw. ca. 10% der bestehenden Siedlungsflache). Es
mussten im grossen Stil Einzonungen vorgenommen werden.

* Verlust von Agrarland in der Grossenordnung von 825 km? (ca. 2% der CH-Flache oder ca. 10% der Agrarflache ohne Alpen).

* Alternativ kdnnten forcierte Verdichtungen der bestehenden Siedlungen vorgenommen werden. In den Baureglementen
mussten entschiedene Anpassungen umgesetzt werden: Hohere Geschossanzahlen, hohere Ausnutzungsziffern, geringere
Grenzabstande, Aufhebung von Bestimmungen der Denkmalpflege etc. Eine Abnahme der Siedlungsqualitat wird beflirchtet.



Flache Bauzonen 2022: 2343 km? (ca. 5% von CH-

Flache)

Bauzonen 2022 total: Uberbaute, nicht Uberbaute Flachen
e 46% aller Bauzonen sind Wohnzonen.
* Arbeitszonen: 13%

* Mischzonen: 10% 234337 ha

betragt die Fldche

er Bauzonen in der 0 er Flache der
e Zentrumszonen: 11% kgt 2 Y0 derFliche der

95 O/O der Bevdlkerung
leben innerhalb der Bauzonen

Zonen fur offentliche Nutzungen:
ca. 11% 282m?

Bauzonenfliche

° Ubnge 9% pro Einwohner/in
Entwicklung Nutzungsdichte:

e 2012-2022 Bevolkerung in Bauzonen von 7,4 auf 8,3 Millionen.

=) deutlich mehr Personen auf praktisch konstanter Fliche.
* Durchschnittliche Bauzonenflache sank von 309 auf 282 m? pro
Einwohner/in.
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Uberbaute/uniberbaute Bauzonen, Resultate der Analysen 2022

Quelle.ARE https://www.are.admin.ch/dam/are/de/dokumente/grundlagen/dokumente/bzs 2022.pdf.download.pdf/Bauzonenstatistik%20Schweiz%202022.pdf

e Je nach Annahmen: Zwischen 10 bis 16 Prozent
der Bauzonen sind noch nicht Uberbaut.

Arbeitszonen: 30 bis 38 Prozent un-tberbaut
Wohnzonen: 9-17%

Mischzonen: 9-16%

Zentrumszonen: 5-11%.

Uniberbaut 10 %

Unscharfe 6%

Uberbaut 84%

Perspektiven Bevolkerungswachstum?
Bei Uberbauung mit gleichen Dichte wie bisher

"Unscharfe": Differenz zwischen den Annahmen fir
die Berechnungen, ©ARE

mmm) Platz fir 0.9 bis 1.6 Millionen zusatzliche
Einwohner:innen. Sehr optimistisch.

mmm) Deutliche Auswirkungen auf Bodenpreise

21.05.2024 www.ruedimeier.ch 8
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Immobilien: Gebaudepark Schweiz: Anzahl

e 2.75 Millionen Gebaude ohne Zweitwohnungen, davon...

* ca. 1 Million Einfamilienhduser: Wohnflache 160 Mio. m?
e ca. 500'000 Mehrfamilienhauser: Wohnflache 350 Mio. m? — 70 % Privatbesitz
e ca. 1.25 Millionen: Industrie, Dienstleistungen, Landwirtschaft.

e Ca. 700000 Zweitwohnungen



wert CH-Gebaudepark/ooden (Luelle rhalfrelsen,
WuestPartner)

https://www.blick.ch/wirtschaft/werner-vontobel-ordnet-ein-immobilienbesitzer-profitieren-auf-kosten-der-steuerzahler-
id17772951.html?fbclid=IwAR2K7QmE9cddxvuOvolFncDL3-U7Z22QGo-t7tpYAACymqaic10GD35fa09sA

Werner Vontobel: "Marktwert Hochbauten: 4'200 Milliarden CHF"
e Bausubstanzwert privat: ca. 1000 Mrd. CHF

* Wert Lage/Boden: ca. 3200 Mrd. CHF privat, 6ffentlich: Sehr hoch.
Verursacht durch Lage, offentliche Investitionen, z.B. Verkehr.

Rendite > 3% Marktwert.

Ca. 100 Mrd. CHF Bodenrente pro Jahr fir , Lage/Boden”.
80 Prozent: ,Transfer” von Mieterschaft zu Kapitalbesitzer (Private, 6ffentliche Hand).
20 Prozent: ,Transfer” von Privaten zu Privaten.

* Frank Bodmer: "Bei Wohnbauten alleine betragt Anteil Boden ca. 25% vom
G esa mtwe rt . "Quelle: Bodmer Frank, 2023Pensimo (Hrsg.)

21.05.2024 www.ruedimeier.ch 10
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Eigentumstyp: Weniger Privatpersonen, mehr AG (insbesondere
Pensionskassen), GmbH, Genossenschaften, Baufirmen, éffentliche Hand

100% 356
---!agn-- ---1%t---
8%

50%

0%
2000 2019

Anderer Eigentumertyp
m Offentliche Hand
Baufirma oder Immobiliengesellschaft
Wohnbaugenossenschaft
Anderer AG/GmbH/Genossenschaft
MW Privatpersonen

Quelle: Raiffeisen Economic Research (2020, 4.Q, S. 18), Originalgrafik basierend auf Daten BFS
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Wohnungsmarkt 1985-2021: Boom + Krisen.

Verdonbeluneg Immonreise

w. Abbildung 1: Die sieben Phasen des Immobilienbooms
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https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/publikationen/Studien/de/der-ausgetraeumte-traum-der-eigenen-vier-waende.pdf?

Zinskonwvergenz und Immobilienpreise

Phasen des Immobilienbooms

Durchschnittliche
Hypothekarzinsen
Raiffeisen

Durchschnittliches Jahreswachstum
Preise Einfamilienhauser
{hAinirmurm S hAaxinmwnm)

Phase I Uberhitzung 1985 — 1989 | |

* Pensionskassenobligatorium {(1985)

= Konjunkturboom {1985 — 1987}

= Borsencrash «Black Monday» (Oktober 1987)
* Rasche Erholung, erneuter Boom {ab 1987}

+ 10,02 P

B0 (1985} / 15% (1S9ER)

Phase Il Crash und Rezession 1990 — 1994 |

* Immobiliencrash und Regionalbankenkrise (1959400
= Tiefe Rezession (ab 1990}

- 2. 3%
-4 F% (1993) £ 0.0 % (1994)
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=
o
=
=
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Wohneigentumsboom ab 1994/1995

Phase Il Stabilisierung und Startschuss 1995 — 2002

= Strukturmmefonmen: Fallende Bau- und Immobilienpreise, Boom der Generalunternehmen
= Wichnbau- und Waohneigentumsfaerderungsprogramm (1994/1995)

= Dotcom-Blase, 991 1, kurze Eezession

= Stabilisierung der Wirtschaft (ab 2003)

<.5%n

000 op e
-5. 7% {1996) / 4 6% (2002)

= Werzogerte Erholung der Wirtschaft ‘

Phase I'V Globaler Boom 2003 — 2007 |

= Aufblahende Weltvwirtschaft
= Intermational ansteigende Immobilienpreise
= Uberschwermnmmung der Finanzmarkte mit verbrieften Immobilienschuldpapieren aus den USA

+20% T

1196 (2005} 5 2586 {2003)

Phase W Regulierung als Krisenrezept 2008 — 2014 ||

= Finanzmarktkrize {2008}, Eurckrise (201 1), Griechenlandkrise (2015)

= Werscharfte Anforderungen Hypothekarvergabe, Einflhrung Aamortisationspflicht {2012)

= Einfihrung antizyklischer Kapitalpuffer (2013}, Erhahung (2014)

= Werscharfte Amortisationspflicht und Tragbarkeitsanfoerderungen, Miederstwertprinzip, (2014)

J. 7%

7 a4

=
= 3_J

1.2%0 (2074) F 5.0 (2009}

| Unervwiinschte NMebenwirkungen | |

I Phase Wi Megativzinsen und ihre Nebenwirlurngern 2015 — 2019 ||

= Eimfahrung Megativzinsen und Aufhebung Euromindestkurs {(Ende 2014)
= Uberbordender Mietvwwohnungsboom ruft werscharfte Regulierungen auf den Plan (2019)
= Wohneigentum ist for die breite Bevalkemnung nicht mehr tragbar

1. 2%

+1.5%% 4

O.5%0 [Z2019) S 2 4% (2077}

| Phase VIl Stabilitét in der Coronakrise 2020 - 7 ||

= Immaobilienmarkt kommt unbeschadet durch die Krise, Machfrage nach Wohneigentum steigt -
= Aufhebung antizyklischer Kapitalpuffer
= Anhaltende Verhaltensverdnderungen durch Pandemie? (Homeoffice, Homeshopping, etc.)

+ 3.7 2o t



Immobilien Kapital-Anlage: Durchschnittliche

Renditen 2006-20217

Tabelle 1: Renditen Immobilienaktien, Aktienindex SPI, 10. Bundesobligationen und mietrechtiiche Netto-
rendite Januar 2006 - Dezember 2021

Periode Jihrliche Rendite in % Jahrliche He?dltedlffergnz von Immobi-
ienaktien in %

Immobilien- SPI 10}, Eidge- Mietrechtliche SPI 10, Eidge- Mietrechtliche
aktien nossen Nettorendite " nossen Nettorendite "
2006-2010 5.0% -0.4% 2.6% 37% 5.3% 23% 1.3%
2010-2015 9.2% 9.1% 1.1% 3.0% 0.1% 8.0% 6.2%
2015-2021 9.0% 9.9% 0.2% 2.0% -0.9% 9.2% 6.9%
2006-2021 14% 6.4% 0.9% 2.7% 1.0% 6.5% 4.7%

" Mietrechtliche Nettorendite = Referenzzinssatz + 0.5% (Bundesgerichtspraxs bis Oktober 2020)
Quelle: Wiest Partner, SNB, BWO, eigene Berechnungen

21.05.2024 www.ruedimeier.ch

Anlage Immobilienaktien:
7.4% Rendite pro Jahr.
Anlage Schweizerische Aktienmarkt SPI:
6.4% Rendite pro Jahr.
10jahrige Bundesobligationen:
0.9% pro Jahr
Verzinsung gemass mietrechtlich zulassiger
Nettorendite
* bis 2020: 2.7% pro Jahr (Aufschlag nur 0.5%)
e ab 2020: gemass Bundesgericht + 2% auf
Referenzzinssatz (z.Z. 1.75%) ergibt 3.75%

Effektiv hohere Renditen
e Grosse Kapitalstrome in Immobilienmarkt

Steigende Nachfrage wird
abgedeckt dank
ausreichender Rendite.

14



Wohnliegenscharten Renditen in %
Liegenschaftenwert:
Nettorenditen. Wertsteigerung: Total Return 2010
8%
/%
6%
5%
4%

) 3%
2%
STEEETREER
0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nettorendite s Wertsteigerung Total Return

Quelle: Raiffeisen Economic Research (2021, 2.Q. ds LO) Originalgrafik basierend auf Daten REIDA
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Preise Einfamilienhauser 2000-2020: Plus ca.

3:, tj“:-.-x; ':; Entwicklung der Fundamentalfaktoren

I

Alle Indikatoren indexiert, 2000 = 100
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Konsumentenpreise BIP (nominal)
Bevolkerung Lohne
Preise EFH

Quelle: BF5, Wuest Partner, Raiffeisen Economic Research
21.05.2024 www.ruedimeier.ch
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Hauskauf lohnt sich: Kosteneinsparungen bis

\ 755P f_f Kosteneinsparung Kaufen vs. Mieten

Kauf im Vergleich zur Neumiete einer typischen Wohnung

60%0 6%
5%
40%0 4%

/-\/_\__/\\_\3%

S’
20% 2%
1%
0% 0%
1g09 1gq11 1gq13 1915 1gq17 119 1g21

Wohnkostendifferenz Mieten vs. Kaufen
Hypothekarzinsen, Festhypothek 5 Jahre (r.S.)

Quelle: SNB, Meta-5ys, SRED, Raiffeisen Economic Research
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Haus- oder Wohnungskauf nur noch fir « Wenige»:
Steigende Preise, Eigenkapital-, Tragbarkeitsregeln blockieren Finanzierung, Kauf.

Tragbarkeitsgrenze und Marktpreis

Differenz zwischen Preis und maximaler Tragbarkeit ei-
ner typischen STWE fur den Durchschnittshaushalt

1000 000 200°'000
800000 I I I I I I 100°000
u

600" 000 l'-!-"-'—-ll 0
A00 000 I I | | 100" 000
200000 _200° 000
0 -300° 000
o o e D o = e = = =
[ o | [ o i [ o o [ o o o [
=l sl =l [ | [ | =l sl =l sl =l [ |

s Differenz zwischen Preis und max. Tragbarkeit, r.5.
PMarktpreis STWE

maximal tragbarer Preis STWE
21.05.2024 Quelle: BFS, SRED, Raiffeisen Economic Research

Auswirkungen Eigenkapital-,
Tragbarkeitsregeln bei
steigenden Marktpreisen bei
 80% Belehnung,

* 5% Zinsannahme,

* 1% Abschreibung

* 1% Unterhalt

Kalkulierte «Kosten« duirfen
1/3 Einkommen nicht
ubersteigen.
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Eigentumsqguote sinkt wieder ab 2015.
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Mietzinsregulierung: Beschrankt «freier» Markt — 3

KoE{é%EH?éH: Finanzierungskosten + Betriebskosten
Finanzierungskosten:
Fir Land/Boden, Bau Gebaude, Wertvermehrende Investitionen.

Betriebskosten: Pauschale oder effektive Aufwande.

=) |Nem gehoren Wertsteigerungen Boden?
Kostenmiete 2: Anpassung der Hypozinsen, Inflation =) payschale
Formel: 0.25% Hypozins hdher == 3% Mietkosten hoher

mmmm) Nur Anpassung nach oben?

Ortslibliche Mieten: Vergleichswerte oder relative Methode — Marktmiete
Gerichte: Grosse Bedeutung, fehlende Koharenz — Zukunft?




Explodierende Mieten statt Riickgang? Studie Mieterverband Bliro BASS

Quelle: https://www.watson.ch/schweiz/leben/832028398-mieten-schweiz-jaqueline-badran-ist-wuetend-und-macht-gratis-vorlesung

Behauptung BASS (gemass Watson . _ . I
mit up-date bis 2023 statt nur Die Entwicklung der Mieten nach dem Mietpreisindex

Vergleich Mietpreisindex und Konsumentenpreise zum erwarteten Mietpreisindex

2021):
. . — Landesindex der Konsumentenpreise — Mietpreisindex nach Bundesamt fiir Statistik —— Erwarteter Mietpreisindex
* Mietindex: Plus 124.8
(2005/2023)

* Landesindex
Konsumentenpreise: Plus 108.4

* Erwarteter Mietindex wegen
Zinsruckgang: 94.7

» Vermieter «Kassieren» pro Jahr
10 Milliarden zu viel 1?

Stimmt das? # Nein. Wieso?

200511 20071 200811 201001 2011m 20131 201400 20161 201711 20191 202001 20221 20231

Grafik: watson + Quelle: Bliro BASS / Bundesamt fiir Statistik


https://www.watson.ch/schweiz/leben/832028398-mieten-schweiz-jaqueline-badran-ist-wuetend-und-macht-gratis-vorlesung

Umverteilung
zugunsten

Abbildung 3: Entwicklung der jahrlichen Umverteilung in Mio. Franken zwischen Mieter/innen und Ver-
mieter/innen zwischen 2006 und 2021 (Ausgangsbasis 2005)

|____‘|
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2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: Eigene Berechnungen
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Studie BASS: Zusammentfassung

«Der Mietwohnungsmarkt» : Der Mietwohnungsmarkt wird als grosster Markt in der Schweiz bezeichnet. Der Wert der 2.3
Millionen vermieteten Wohnungen betrug Ende 2021 rund 1’165 Milliarden Franken, die jahrlichen Mietzinszahlungen der
Mieter/innen an die Vermieter/innen im Jahr 2021 rund 40 Milliarden Franken.

Fragestellungen: Sind die Mieten zu hoch oder zu niedrig? Haben sich Anlagen in Immobilien in den letzten 16 Jahren gelohnt? Ist
der Immobilienmarkt «ausser Rand und Band» oder handelt es sich nur um eine «angespannte Situation»?

Die vorliegende Studie versucht, diese Fragen aus unterschiedlichen Blickwinkeln zu beantworten.

Vorgehen: Fiir die Zeit zwischen 2006 und 2021 wird die folgende Frage gestellt: Wie hatten sich die Mieten in der Schweiz seit 2006
entwickeln sollen, wenn allein die gemass geltendem Mietrecht relevanten Kostenfaktoren bericksichtigt wiirden (theoretischer
Mietzins)? Angenommen wird dabei, dass die Mieten im Jahr 2006 die Kosten der Vermieter/innen gedeckt haben, d.h. ihnen im Jahr
2006 eine angemessene (weder zu hohe noch zu tiefe) Nettorendite erlaubt haben.

Ergebnisse zur Mietzinsentwicklung: Zwischen 2006 und 2021 sind die tatsachlichen Mieten in der Schweiz deutlich starker
angestiegen, als dies aufgrund der Entwicklung der wichtigsten Kostenfaktoren und einer angemessenen Verzinsung des investierten
Eigenkapitals erwartet wiirde (theoretischer Mietzins). Die Differenz in den sechzehn Jahren betragt insgesamt 78 Milliarden Franken
oder 15 Prozent der in dieser Periode bezahlten Nettomieten. Fir jede Wohnung entspricht dies einer durchschnittlichen
Umverteilung von Mieter/innen zu Vermieter/innen von 200 Franken pro Monat.

Diese Entwicklung ist Giber die ganze Schweiz berechnet und gibt einen Durchschnittswert wieder — sie kann fiir einzelne Regionen
variieren, aber auch zwischen einzelnen Liegenschaftseigentiimer/innen wie auch fiir einzelne Wohnungen nach oben oder unten
abweichen.

Andere Studien haben gezeigt, dass die Vermieter/innen die Miete vor allem bei einem Mieterwechsel auch bei sinkenden Kosten oft
nach oben angepasst haben. Auch wurden die fliinf Senkungen des massgebenden Referenzzinssatzes im Untersuchungszeitrum um
je ein Viertelprozent nur in einem von sechs Mietverhaltnissen zumindest teilweise weitergegeben.

Kritik: SVIT und HEV


https://www.svit.ch/sites/default/files/2020-01/svit_mietzinsentwicklung_d_0120.pdf
https://www.hev-schweiz.ch/fileadmin/sektionen/hev-schweiz/PDFs_Dateien/Medienmitteilungen/2022_Medienmitteilungen/2022_02_28_MM_Studie_BASS_Falsche_Ansätze_web.pdf

Faktoren flr Mietpreiserhdhungen

Neubau-, Altbestandesmieten
unterscheiden: Letztere nur wenig
gestiegen (Grafik rechts).

Aufwertung Wohnungen mit
zulassigen Uberwalzungen:

* Energietechnische Sanierungen
* Wertsteigernde Investitionen, Komfort

Real steigende Baukosten: Vor allem
Neubau betroffen (Statistik?)

Erhéhung Bodenpreise: Wem gehort
Bodenrente?

* Eigentimer, Mieter, Allgemeinheit?
e Heummms) Eigentumer.

Altbestandesmietindex und Mietpreisindex des BFS
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Gestiegene Mietpreise: Sehr differenziert je nach u.a. Mietrecht

Quelle: Luc Zobrist, Simone Hofer, Silvan Galliker (2024). Sind die Mieten tatsachlich so stark gestiegen? Die Volkswirtschaft, 23.1.2024.

Starke Zunahme
Angebotsmieten:

Stadt Zurich > Schweiz

Relativ geringe Zunahme
Bestandesmieten:

Stadt Zurich > Schweiz

Abnahme Alt-
Bestandesmieten

Zunahme Steuerbares
Einkommen

< Angbotsmieten

> Bestandes-,
Altbestandesmieten

21.05.2024

Abb.1: Mietpreise sind in der Stadt Ziirich starker gestiegen als im CH Schnitt
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Quelle: Wiiest Partner / IAZI / Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) / Statistisches Amt Kanton Zirich /
Die Volkswirtschaft

Anmerkung: Die Daten zu den Mietpreisen umfassen die Jahre 2005-2022, die Daten zu den steuerbaren
Finkommen 2005-2021 Alle Naten sind nominal
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https://dievolkswirtschaft.ch/de/2024/01/sind-die-mieten-tatsaechlich-so-stark-gestiegen/#:~:text=Wie%20in%20Abbildung%201%20zu,dem%20Wachstum%20der%20Angebotsmieten%20mithalten.

Text: Mietpreisentwicklung Schweiz seit 2005 —
mit grossen Unterschieden

Angebotsmieten: Wachstum von 24 %. Vergleichbare Wohnungen sind auf Onlineportalen fast %
teurer als 2005.

Stadtische Gebiete mit weit hoherer Nachfrage als landliche Gebiete, z.B. Stadt Zirich (plus 44% seit
2005), weisen deutlich hohere Preisanstiege auf. In den letzten beiden Jahren konnte das Angebot
nicht mehr mit der Nachfrage mithalten, was den Effekt noch verstarkt hat.

Bestandesmieten: Unterschiede zwischen Schweiz und Stadt Zirich viel geringer: Der Preisanstieg fallt
mit 12 bzw. 15 Prozent wesentlich tiefer aus. Hauptursache fur vergleichsweise moderate Zunahme ist
das Mietrecht, das Preisanpassungen von bestehenden Mietverhaltnissen nur unter bestimmten
Umstanden zulasst. Unter anderem wenn sich die Inflation oder der Referenzzinssatz andern.

Da Letzterer zwischen 2008 und 2022 in neun Schritten von 3.5 auf 1.25 Prozent gesenkt wurde,
konnten viele Mieterinnen von einer Mietzinssenkung profitieren.

Altbestandesmieten: Langjahrige Mieter konnten folglich mehrere Mietzinssenkungen durchsetzen.
Das bestatigt der sogenannte Altbestandesmietindex, der nur Mietverhaltnisse abbildet, die seit
mindestens 2005 bestehen. Wer seither nie seine Wohnung gewechselt hat, zahlte nominal Ende 2022
im Schweizer Durchschnitt 4 Prozent weniger Miete als 2005 — in der Stadt sogar 6 Prozent weniger.



Anteil der Miete am Einkommen bleibt relativ
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https://dievolkswirtschaft.ch/de/2024/01/sind-die-mieten-tatsaechlich-so-stark-gestiegen/#:~:text=Wie%20in%20Abbildung%201%20zu,dem%20Wachstum%20der%20Angebotsmieten%20mithalten.

Text: Anteil der Miete am Einkommen bleibt relativ

k&ﬁ}gd:tarmetpreise in Relation zum steuerbaren Einkommen (siehe vorherige Folie): Die steuerbaren
Einkommen sind seit 2005 schweizweit nominal durchschnittlich um 19%, in der Stadt Ztrich um 27%
gestiegen. Sie konnten also nicht mit dem Wachstum der Angebotsmieten mithalten (24% bzw. 44%).

* Bestandesmietpreise in Relation zum Einkommen: Die Durchschnittseinkommen sind jedoch sowohl in
Zirich wie auch schweizweit starker gestiegen als die Bestandesmieten, welche um 12% bzw. 15%
angehoben wurden. Fir eine vergleichbare Wohnung muss man heute folglich einen geringeren Teil des
Einkommens aufwenden.

 Stabile Relation Mieten/Einkommen: Wie aus der Grafik rechts ersichtlich ist (Alle Haushalte), hat sich der
Anteil der Mietausgaben (inkl. Neben-kosten) am Bruttoeinkommen im Durchschnitt aller Schweizer
Haushalte zwischen 2006 und 2021 nur geringfligig verandert — er ist von 20,6 auf 21,7 Prozent gestiegen.
Dabei wird tendenziell eine qualitativ bessere Wohnung genutzt.

e Die stabile Entwicklung ist sowohl fiir die hochste Einkommensklasse (monatliches Brutto-
Haushalteinkommen > 12’000 Schweizer Franken) mit je-weils ca. 13 % Anteil als auch fir die tiefste
Einkommensklasse (unter 4000 Schweizer Franken) mit 35% fiir die Miete von 2006 bis 2021 relativ stabil.

* In einer Studie von BASS (Auftrag Mieterverband) wird eine jahrliche Umverteilung von Mietern zu
Eigentimern von 10 Mrd. CHF moniert. Aufgrund der getatigten Sanierungsinvestitionen, den gestiegenen
Baukosten ist dieser Betrag wohl um einiges zu hoch. Ein Teil der 10 Mrd. CHF ist aber sehr wohl den
gestiegenen Bodenpreisen geschuldet.



Durchschnittliche Mietbelastung nach Einkommensklassen 2006-2021
(ab 2015 revidiertes Gewichtungsmodell)
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/zahlen-und-fakten/mietbelastung.html

Reformvorschlage 1/5. Ausgangslage: Runder Tisch
Parmelin

* Enormes Bevolkerungswachstum

 Uberdurchschnittliches Wachstum des Bodenwerts

* Wohnungsversorgung plus-minus gelost (ausser "Wohnungsnot" hype)
* Relation Wohnungsmieten/Einkommen plus-minus gewahrt

* Hoher Anteil Mieter (nimmt wieder zu)

* Eigentum erwerben schwieriger — vielfach Uber Erbschaft

* Anonymisierung des Eigentums liber AG, GmbH (Pensionskassen, Invest-
mentfonds) etc. ergibt breitere indirekte Beteiligung der Bevolkerung

* Kommunale Bodenpolitik auf Ebene Gemeinden



https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente/04 Mietrecht/41 Mietrecht/beri

mietrecht.pdf §ownload.pdf/bericht gfs mietrecht.pdf
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Reformvorschlage 2/5 — Analyse BWO/GfS
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https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente/04_Mietrecht/41_Mietrecht/bericht_gfs_mietrecht.pdf.download.pdf/bericht_gfs_mietrecht.pdf
https://www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente/04_Mietrecht/41_Mietrecht/bericht_gfs_mietrecht.pdf.download.pdf/bericht_gfs_mietrecht.pdf

Reformvorschlage 3/5: Vier-Punkte-
Verordnungspaket. vernehmlassung 10.4.2024.

Steigenden Mietzinse mit kurzfristig umsetzbaren Massnahmen nach unten dricken. Ein Berg hat eine Maus geboren.

https://www.watson.ch/schweiz/wirtschaft/205468232-so-will-der-bundesrat-gegen-die-immer-teureren-mieten-vorgehen

* Allgemeine Kostensteigerung nicht mehr pauschal auf Mieterschaft Gberwalzen, nur
effektive Kosten.

 Formular Anfangsmietzins: Stand Referenzzinssatz, Teuerung. Mehr Transparenz bei
Wiedervermietung, Mietzinsniveaus Anfechtungsmoglichkeiten

 Absolute Kostenkriterien oder Orts- und Quartieriiblichkeit.

* Teuerungsausgleich Eigenkapital von bisher 40 Prozent auf 28 Prozent: Bei 2000 CHF
Miete, 2% Teuerung: 4.80 CHF pro Monat weniger.

* Nur relativ geringe Dampfung der Mietzinsen = Plus 15% bis 2026.


https://www.watson.ch/schweiz/wirtschaft/205468232-so-will-der-bundesrat-gegen-die-immer-teureren-mieten-vorgehen

NCIONTIVOISLTIdET &4/ 0.
Neues Bodenrecht: Nutzungs- und Vertflgungsrecht
aufteilen

* Boden geht an 6ffentliche Hand mit Ubergangsfrist und Abldsung 20 Jahre
 Staat Ubernimmt Hypotheken und zahlt per 20 Jahre mit Verschuldung ab.
* «Renten» von 100 Mrd. gehen langfristig an Staat

* Mehr Einfluss , Steuerung.

 Gefahr der Burokratie, Vetternwirtschaft

Politische Chance = Null



Reformvorschlage 5/5:
Neue Eigentumsformen privat mit Sozial-
<omponente

* Vorkaufsrecht fur Eigennutzer fir Wohnungen, EFH
* Liberales Postulat

* Erbschaftssteuer mit Verwendung der Mittel zugunsten von Privaten,
Genossenschaften

* Liberal, soziales Postulat.

* Privilegierung von Erbschaften zugunsten von Stiftungen,
Wohnbaugenossenschaften
* Nicht gewinnorientiert
* Bodenrente zugunsten Nutzer der Stiftungen und Wohnbaugenossenschaften



Fazit: Boden-, Immobilien-, Mieter-Markt

e Nutzflache hat deutlich zugenommen

* Weitere Zunahme Nutzflache aufgrund Bevolkerungswachstum, Migration
* Siedlungs- und Wohn-Flachen pro Kopf nehmen ab.

* Weiteres Bevolkerungswachstum auf ca. 10.5 Millionen bis 2050
* Einzonen und/oder verdichten

* Boden und Immobilien konzentrieren sich bei juristischen Personen: AG, vor allem Pensionskassen, GmbH,
Genossenschaften, offentliche Hand.

* Erwerb von Wohneigentum wird zunehmend schwieriger. Einkommen von ca. < 150’ Pro Jahr und Haushalt.
* Hoher Mieteranteil nimmt zu.

* Mieterproblem v.a. fir bestimmte Gruppen virulent
* Mobile: wer eine Wohnung sucht, muss mehr bezahlen
* Migranten: tberdurchschnittliche Mieten.

* «Schutz» der Bestandeswohnungen und v.a. Altwohnungen schafft
* Sozial tragbare Mieten
* Verhindert Mobilitat
« «Uberbeanspruchung» von Wohnraum

e Studie BASS, Mieterverband Ubertrieben.
* Werte Boden seit 2005 massiv gestiegen: Knappes Gut mit «leistungslosen» Einkommen.
* Transfer Grundrente von 100 Mrd. CHF pro Jahr von Mieterschaft zu Bodeneigentiimer sehr bedeutsam.



Fazit: Grundsatzliche Ansatzpunkte: Bodenrente als zentrales
Problem — Knappheiten werden zurecht signalisiert — Breitere
Verteilung der Renten zugunsten von Allen.

* Offizielle Reformvorschlage:
* Viel Kosmetik
* Wenig griffig
e Keine Korrektur grundsatzliche Mechanismen
* Neues Bodenrecht: Verfligungs- / Nutzungseigentum:

e Radikalen Losung Grundrente zugunsten 6ffentliche Hand
* Neue Allokation mit mehr Burokratie

* Liberale Losungen mit Vorkaufsrecht, Erbrecht zugunsten Eigennutzer,
gemeinwirtschaftliche Nutzungen
* Weniger Konzentration Pensionskassen, Immobiliengesellschaften.
* Mehr direkter Einfluss Nutzer, gerechtere Verteilung Bodenrente.



Besten Dank fur lhre Autmerksamkeit!

* Feedbacks bitte an ‘ ruedimeier@bluewin.ch

Mehr Infos: www.ruedimeier.ch www.energie-wende-ja.com
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