Der Vergleich von inserierten Wohnungsmieten zu tatsachlichen Mieten zeigt, dass
in der Schweiz Wohnungen grosstenteils zum inserierten Preis vermietet werden.
Zu diesem Ergebnis kommt eine Studie der HWZ im Auftrag des SVIT Schweiz.

ABWEICHUNG ZWISCHEN ANGEBOTS- UND ABSCHLUSSMIETZINS

Basis: 13 000 Online-Wohnungsinserate zw. 1. Januar 2013 und 31. Dezember 2016, schweizweit
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PRINZIP «NICHT VERHANDELBAR». Wer die
Mietzinsentwicklung anhand der online
inserierten Wohnungsangebote aufzeich-
net, steht regelmassiqg in der Kritik, dass es
sich dabei um Angebots- und nicht um
effektive Abschlussmietzinse handle. Der
SVIT Schweiz ging diesem Einwand nach
und beauftragte das Swiss Real Estate In-
stitute der HWZ Hochschule fiir Wirtschaft
Zirich mit einer Untersuchung. Die Analy-
se umfasste 13000 Wohnungsinserate auf
Internetplattformen, die mit den tatsiach-
lich abgeschlossenen Mietvertragen abge-
glichen wurden. Sie kommt zu folgendem
Ergebnis: Zwischen Anfang 2013 und En-
de 2016 wurden in der Schweiz 82% der
Wohnungen zum inserierten Mietzins ver-
mietet. Lediglich in 15% der Falle wurden
Preisreduktionen gewahrt, und in margi-
nalen 4% dieser Falle lagen die Preis-
reduktionen zwischen 10 und 20%. In 3%
der Falle wurden die Wohnungen sogar
teurer als inseriert vermietet.
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Zudem zeigen sich deutliche, regio-
nale Unterschiede. In der franzosisch-
sprachigen Schweiz werden weniger Ra-
batte gewahrt (Waadt/Wallis 8,2%, Genf
10,7%). Die meisten Preisreduktionen
wurden in der Innerschweiz mit 18% und
dem Tessin mit 21% festgestellt. Diese
Regionen zeichnen sich durch relativ lan-
ge Insertionszeiten aus, was auf ein Uber-
angebot an Mietwohnungen hinweist.

HAUFIGER MIETZINSNACHLASSE FUR TEURERE
WOHNUNGEN. Die detaillierte Untersuchung
zeigt, dass verschiedene Faktoren Einfluss
auf die Haufigkeit von Preisanpassungen
haben. So hat die absolute Hohe der Mie-
te einen starken Einfluss. Bei sehr giinsti-
gen Wohnungen (weniger als 1000 CHF
Nettomiete pro Monat) wurden nur bei 9%
der inserierten Wohnungen Preisnachlas-
se gewdahrt. Im Luxussegment mit Preisen
von mehr als 3500 CHF sind es tiber 26%
der Falle.

Durch die hohe Korrelation von Miet-
preis und Wohnflache steigt mit der Qua-
dratmeterzahl der Anteil der Mietzins-
nachlasse. Wenig erstaunlich ist zudem die
Tatsache, dass bei Wohnungen, die langer
ausgeschrieben werden missen, vermehrt
Preisreduktionen gewahrt werden.

UBERANGEBOT GENERIERT RABATTE. Vermieter
reagieren mit preislichen Anpassungen
auf die jeweils aktuelle Marktsituation.

Vermieter von Wohnungen in einer Ge-
meinde mit einem Wohnungsiiberangebot
sind schneller bereit, Rabatte zu gewah-
ren, auch wenn die Wohnungen bereits re-
lativ glinstig sind. In Gemeinden mit Inser-
tionszeiten von iber 50 Tagen werden bei
knapp einem Viertel der wiedervermiete-
ten Wohnungen Preisabschlage gewahrt.

GUTER INDIKATOR FUR EFFEKTIVE MIETEN. Da
Angebotsmietzinse im Vergleich zu Ab-
schlussmietzinsen wesentlich transparen-
ter und einfacher zu erheben sind, stellt
sich die Frage, inwiefern sich diese als In-
dikator fiir effektive Mieten eignen. Die
durchgefiithrte Analyse verdeutlicht, dass

99 Nur rund jede siebte
Wohnung wird giinstiger
vermietet als
ausgeschrieben.»

PROF. DR. PETER ILG, STUDIENAUTOR

Angebotsmieten einen guten Indikator fiir
die Messung von Abschlussmieten darstel-
len, wenn es sich nicht um teure Mietwoh-
nungen (Nettomieten tiber 2500 CHF pro
Monat) oder Mietwohnungen in Gemein-
den mit starkem Uberangebot (iiber 40 In-
sertionstage) handelt. Das heisst, Ange-
botsmieten sind in rund 90% der Falle ein
guter Indikator fiir effektive Mieten. °
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DES VMWG

Der SVIT Schweiz hat sich im
Vernehmlassungsverfahren
des Bundesrats gegen eine
Anpassung der Verordnung
iber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsraumen
ausgesprochen. Es besteht aus
Sicht des Verbandes im privat-
rechtlichen Bereich kein
Handlungsbedarf zur Rege-
lung der kurzfristigen Unter-
vermietung. Ausserdem halt er
ein generelles Recht der Mie-
ter zur Untervermietung fir
schadlich. Dem Mietwoh-
nungsmarkt, besonders in den
Ballungszentren und touristi-
schen Regionen, konnte da-
durch Wohnraum entzogen
werden. Die Vernehmlassung
des SVIT Schweiz finden Sie
unter www.svit.ch/politik.

KEINE GRENZWERTE
FUR GEBAUDESEKTOR
Die Umweltkommission des
Nationalrats will es den Kanto-
nen iberlassen, die Reduktion
der COz-Emissionen bei Ge-
bauden voranzutreiben. Sie
verzichtet darauf, bereits zum
jetzigen Zeitpunkt Grenzwerte
fir den Gebaudesektor zu de-
finieren. Damit stellt sich die
Kommission gegen den ambi-
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Nach dem Willen des SVIT soll es kein

generelles Recht der Mieter auf Untervermietung

iiber Buchungsplattformen geben.

tiosen Vorschlag des Bundes-
rats. Dieser soll frithestens
Ende 2027 der Bundesver-
sammlung die Einfithrung ei-
nes landesweit einheitlichen
Gebaudestandards vorschla-
gen konnen - je nachdem, wie
weit die Reduktion des CO:z-
Ausstosses aus Gebauden bis
dann erfolgt ist. Die Kommis-
sion halt es auch nicht fiir an-
gebracht, auf nationaler Ebe-
ne ein Zwischenziel fiir die
Gebdudeemissionen bis
2026/27 aufzustellen, wie dies
der Bundesrat vorschlagt.
Stattdessen tritt die Kommissi-
on dafiir ein, den Kantonen bis
2030 Zeit zu geben, das Ziel
von minus 50% gegeniiber
1990 zu erreichen.

KEINE VERBESSERUNG
DER BETREIBUNGS-
AUSKUNFT

Weil eine Betreibung grund-
satzlich nur im Register desje-
nigen Betreibungsamtes ver-
merkt wird, das die Betreibung
durchfiihrt, sind Betreibungs-
auskiinfte nur beschrankt aus-
sagekraftig. Der Bundesrat hat
diese Problematik im Auftrag
des Parlaments analysiert und
seinen Bericht dazu Anfang
Juli verabschiedet. Auch wenn
es keine einfache Losung gibt,
schlagt er doch punktuelle
Verbesserungen vor: Zum ei-
nen soll die Information auf

den Betreibungsauskiinften
verbessert werden. Zum an-
dern ermuntert der Bundesrat
die Kantone dazu, ihre Praxis
zu vereinheitlichen, um die
Aussagekraft der Auskiinfte
weiter zu erhohen.

REVISION
OFFENTLICHES BE-
SCHAFFUNGSWESEN
Offentliche Beschaffungen
sollen an das beziglich Preis
und Qualitat beste Angebot
vergeben werden. Das hat
der Nationalrat in der Bera-
tung zur Revision des Offent-
lichen Beschaffungswesens
(B6B) beschlossen. Mit die-
sem Entscheid ermoglicht
der Nationalrat bessere In-
vestitionen von Steuergel-
dern in preiswerte Qualitat
und Nachhaltigkeit. Die
gleichzeitige Harmonisierung
der kantonalen Beschaf-
fungsordnungen eroffnet
Chancen zum Abbau unnoti-
ger Regulierungskosten.

MIETRECHT
BESCHAFTIGT
RECHTSKOMMISSION
Die Rechtskommission des
Nationalrats (RK-N) hat meh-
rere parlamentarische Initiati-
ven vorgepriift, welche den
missbrauchlichen Mietzins
(Art. 269 ff. OR) sowie die An-

fechtung des Anfangsmietzin-
ses (Art. 270 ff. OR) betreffen.
Die Kommission teilt das An-
liegen der parlamentarischen
Initiative von Nationalrat Olivi-
er Feller und ist der Ansicht,
dass die Berechnung der zu-
lassigen Rendite durch den
Gesetzgeber festgelegt wer-
den soll. Die Kommission ist
weiter der Ansicht, dass die
Gerichte derart hohe Anforde-
rungen an die Detaillierung
der Vergleichskriterien der
Orts- und Quartieriiblichkeit
stellen, dass der Beweis mit
verniinftigem Aufwand nicht
erbracht werden kann. Die
Kommission kommt deshalb
im Sinne der parlamentari-
schen Initiative von National-
rat Hans Egloff zum Schluss,
dass die Kriterien fiir den Ver-
gleich im Gesetz festzulegen
sind. Zudem spricht sich die
Kommission dafiir aus, dass
die Bestimmungen iiber den
missbrauchlichen Mietzins
und die Anfechtung des An-
fangsmietzinses nur gelten
sollen, wenn auf dem Markt
Wohnungsmangel herrscht
(parlamentarische Initiativen
Nantermod). Eine Streichung
der Einschrankungen des
Rechts auf Anfechtung des
Anfangsmietzinses gemass
Art. 270 Absatz 1 Bst.aund b
hat die Kommission abgelehnt
(parlamentarische Initiative
Carlo Sommaruga).
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Die Zahl der ausgeschriebenen Mietwohnungen steigt in vielen Regionen, und die
Insertionszeiten haben sich wieder etwas verkurzt. Zu diesen Ergebnissen kommt der
Online-Wohnungsindex (OWI) des SVIT Schweiz und des Swiss Real Estate Institute.

ENTWICKLUNG DER ANZAHL ANGEBOTENER MIETWOHNUNGEN UND DEREN
INSERTIONSZEITEN AUF SCHWEIZER INTERNETPLATTFORMEN

Jeweils ftir die Periode vom 1. April bis 31. Mérz, Quelle: SVIT Sc

40

hweiz / Swiss Real Estate Institute
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LEICHTE ANSPANNUNG. Der vom Schweize-
rischen Verband der Immobilienwirt-
schaft SVIT Schweiz und dem Swiss Re-
al Estate Institute der HWZ halbjahrlich
veroffentlichte Online-Wohnungsindex
(OWI) zeigt, dass im Berichtsjahr vom
1. April 2017 bis zum 31. Marz 2018 ei-
ne leichte Anspannung des schweizeri-
schen Wohnungsmarktes gegeniiber der
Vorperiode auszumachen ist. Eine Miet-
wohnung muss mit 32 Insertionstagen
2 Tage weniger lang auf Internetporta-
len ausgeschrieben werden, um einen
Abnehmer zu finden. Das Angebotist um
8% gestiegen. So wurden in der Be-
richtsperiode schweizweit rund 372000
Mietwohnungen im Internet angeboten.

Prof. Dr. Peter Ilg, Leiter des OWI-
Erhebung, sieht vor allem zwei Grinde
fur die angesichts der regen Bautatigkeit
und der weiterhin sinkenden Zuwande-
rung eher iiberraschende Verkiirzung
der Insertionszeit: «Eine gute Konjunk-
turentwicklung und leicht sinkende Mie-
ten sind wahrscheinlich die treibenden
Krafte hinter der gestiegenen Nachfra-
ge. Ob diese positiven Faktoren die
Uberproduktion von neuen Mietwoh-
nungen sowie die weiter sinkende Zu-
wanderung auch mittel- und langerfris-
tig kompensieren konnen, wird sich erst
noch zeigen miissen.»
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[ Anzahl Inserate (rechte Skala)

RUCKGANG DER INSERTIONSZEITEN IN DEN
MEISTEN SCHWEIZER STADTEN. In den meis-
ten der untersuchten zwolf Schweizer
Stadte kann ein Rickgang der Inser-
tionszeit festgestellt werden. Nur in
Zirich, Luzern, St.Gallen und Lugano
mussten sich Vermieterlanger gedulden
als in der Vorperiode, wobei der Anstieg

93 Der OWI zeichnet ein
deutlich praziseres Bild des
Wohnungsmarktes als die
Leerwohnungsziffer.»

in den ersten drei genannten Stadten mit
einem zusatzlichen Tag moderat ausfiel.
Lugano legte hingegen 6 Tage zu. Damit
dauert es hier am langsten, um eine
Wohnung zu vermieten. Am starksten
war die Anspannung in Fribourg (-6 Ta-
ge) und in Chur (-5 Tage). Auch in Bern
(-3 Tage) und Lausanne (-3 Tage) fan-
den Vermieter schneller einen Abneh-
mer fiir ihre Wohnungen.

In der aktuellen Berichtsperiode konn-
ten Wohnungen in Bern (16 Tage), Zurich
(20 Tage) und Lausanne (20 Tage) am
schnellsten vermietet werden. Auch in
Fribourg, Genf und Winterthur gingen
Mietwohnungen mit 23 Tagen schnell an
einen Mieter. Das grésste Uberangebot
an Mietwohnungen weisen nach Mass-
gabe der Insertionszeiten Lugano
(48 Tage) und St. Gallen (39 Ta-
ge) auf. Hier miissen Wohnungen
rund doppelt so lange im Internet
ausgeschrieben werden wie in
Bern oder Zirich.

GESAMTSCHWEIZERISCHE MARKTENT-
SPANNUNG. In den meisten unter-
suchten Stadten nimmt die Zahl
der angebotenen Wohnungen
nach wie vor schnell zu. In Fri-
bourg, Neuenburg und St. Gal-
len liegt die Zunahme bei iiber
10%, in Lugano wurden sogar
33% mehr Wohnungen ausgeschrieben.
In Lugano scheint die Bautatigkeit somit
problematische Ziige anzunehmen. Mit
den steigenden Angebotsmengen sind in
Zirich, Luzern, St. Gallen und Lugano
die Insertionszeiten angestiegen.

Auch in Winterthur und Basel kann
ein Anstieg der Anzahl Internetinserate
festgestellt werden. Wie in Fribourg und
Neuenburg hat dies aber nicht zu einer



INSERTIONSDAUER NACH ANALYSEJAHREN
Quelle: SVIT Schweiz / Swiss Real Estate Institut
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Verlangerung der Insertionszeiten ge-
fuhrt. Im Gegenteil: Die Verkiirzung der
Insertionsdauer zeugt von einer zuneh-
menden Nachfrage in diesen Stadten.

Lausanne, Chur, Genf und Bern
scheinen dem schweizweiten Trend der
anhaltend starken Angebotsausweitung
nicht zu folgen. Durch die Verknappung
der Angebotsmenge hat sich in diesen
Stadten die Insertionszeit erwartungsge-
mass verkiirzt. Auch dies spricht fiir ei-
ne stabile Nachfrage nach Mietwohnun-
gen in diesen Stadten.

FUHREN LANGERE INSERTIONSZEITEN ZU SIN-
KENDEN MIETEN? Mit steigender Inser-
tionszeit verstarkt sich fiir Vermieter
der Druck, Mietzinsreduktionen zu ge-
wahren, um Leerstandsverluste zu ver-
hindern. Wahrend im 1. Quartal 2014
Mietwohnungen in der Schweiz im
Durchschnitt 20 Tage inseriert werden
mussten, stieg die Insertionsdauer im
1. Quartal 2018 auf knapp 30 Insertionsta-
ge. In der gleichen Periode ist die Anzahl
Inserate, bei denen die Miete nach un-
ten korrigiert wurde, von 1,5% auf 4,5%
gestiegen. Bei einer Zunahme der Inser-
tionszeit um 50% wurden somit dreimal
so viele Angebotsmieten nach unten kor-
rigiert. Auch wenn der Zusammenhang
iber die Zeit nicht ganz linear verlauft,
kann festgehalten werden, dass zuneh-
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mende Insertionszeiten zu Uberproporti-
onal vielen Preissenkungen fithren.

Der Verlauf der Anpassungen spricht
dafiir, dass Vermieter bei einer Markt-
entspannung relativ rasch Mietreduk-
tionen gewahren. Wenn die Insertions-
zeit dann aber ein hohes Niveau erreicht,
nimmt die Anzahl Mietreduktionen wie-
der ab. Dies konnte darauf zurtickzufiih-
ren zu sein, dass fiir viele Vermieter die
Schmerzgrenze schnell erreicht wird,
bzw. Wohnungen von Anfang an zu ei-
nem reduzierten Preis im Internet ausge-
schrieben werden.

GROSSERES ANGEBOT IN ZURICH. Mit 17 804
auf Internetportalen ausgeschriebenen
Mietwohnungen stellt Ziirich mit Ab-
stand den grossten Schweizer Markt dar.
Gegenilber der Vorjahresperiode hat
sich in Ziirich das Angebot um 7% er-
hoht. Damit einhergehend hat sich die
Insertionszeit erneut um 1 Tag auf 20 In-
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sertionstage erhoht. Die Stadt Ziirich
verzeichnete nach Bern (16 Tage) zu-
sammen mit Lausanne (20 Tage) die
zweitklrzesten Insertionszeiten der un-
tersuchten Stadte.

Nach Massgabe des OWI leicht ange-
spannt hat sich dagegen die Situation an
den grossten Westschweizer Markten. So
miissen Wohnungen in der Stadt Genf mit
23 Insertionstagen 2 Tage weniger lang
ausgeschrieben werden als in der Vorpe-
riode. Zwischen April 2017 und Marz
2018 wurden in Genf insgesamt 7502 Ob-
jekte ausgeschrieben, was einem Riick-
gang gegeniiber der Vorjahresperiode um
fast 8% entspricht. Ahnlich ist das Bild in
Lausanne. Mit einem leichten Riickgang
des Angebots um 5% auf 6813 Wohnun-
gen hat sich in der Berichtsperiode die In-
sertionszeit um 3 Tage verkiirzt. Vermie-
ter mussten sich zwischen April 2017 und
Marz 2018 im Schnitt 20 Tage gedulden,
um einen Abnehmer zu finden. °
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