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Das Verhiltnis von Angebots-
und Transaktionspreisen

am Schweizer Mietwohnungs-
markt

Von Michel Fleury

Unverzerrte, flichendeckende Daten zu
Angebotsmieten sind im Gegensatz zu effek-
tiven Mieten heute relativ einfach erhiltlich.
Allerdings stellt sich die Frage, inwiefern
sich Angebotspreise als Indikator fiir tat-
sichliche Mietpreise eignen. Diese Analyse
untersucht diese Frage und zeigt Faktoren
auf, welche die Abweichungen zwischen
Angebotsmieten und effektiven Mieten be-
einflussen.

EINLEITUNG UND FRAGESTELLUNG

Bei der Untersuchung von Kauf- und Mietpreise be-
treffende Fragestellungen sind Forscher, Banken, Ver-
sicherungen oder Immobilienunternehmen stets mit
dem Problem der Datenverfiigharkeit und Datenqua-
litdt konfrontiert. Die eigene Erhebung von Daten zu
tatsichlich getitigten Transaktionen erweist sich als
dusserst zeitaufwendig (z.B. BFS, 2018). Heute stehen
gliicklicherweise verschiedene Datensitze zur Ver-
figung, welche tatsichliche Transaktionspreise und
nicht nur Angebotspreise von Wohnimmobilien erfas-
sen. Diese Daten werden meist von privaten Akteuren
wie Banken, Versicherungen oder Pensionskassen auf
freiwilliger Basis in diese Datenpools eingeliefert (z.B.
SRED, 2018 fiir Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hiuser; REIDA, 2018 fiir Renditeobjekte). Naturgemiss
fithrt dies zu einem regionalen Ungleichgewicht, da die
datenliefernden Unternehmen nicht in allen Regionen
gleich stark titig sind. Weiter konnen diese Daten aus
Datenschutzgriinden iiblicherweise nicht adressscharf
ausgeliefert werden, was detaillierte Untersuchungen
erschwert. Der grosse Aufwand zur Bereitstellung die-
ser Daten machen den Erwerb dieser Datensitze zudem
durchaus kostspielig.
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Aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung wird
heute der Grossteil der zum Verkauf und zur Vermie-
tung stehenden Wohnimmobilien auf Internetportalen
ausgeschrieben (SVIT, 2014). Dies ermoglicht es, mit
relativ geringem Aufwand an detaillierte, adressscharfe
und regional kaum verzerrte Daten zu gelangen. Aus
diesen Griinden greifen an Transaktionspreisen interes-
sierte Personen als Indikator gerne auf Angebotspreise
zuriick (Vgl. z.B. Credit Suisse, 2018, 14-25; Homegate,
2018; Tagesanzeiger, 2018). Wer dies tut, sieht sich aber
sofort mit dem Vorwurf konfrontiert, dass Angebots-
preise keine Transaktionspreise sind.

Es stellt sich also die Frage, inwiefern Angebotspreise
als Indikator fiir tatsdchliche Transaktionspreise geeig-
net sind. International konzentriert sich die aktuelle
Literatur auf das Verhiltnis von Angebotspreisen und
Transaktionspreisen im Eigentumssegment (z.B. Haurin
et al., 2013; Henger/Voigtlinder, 2014). Mit der im in-
ternationalen Vergleich sehr tiefen Eigentumsquote von
rund 40% (Handelszeitung, 2017) und der damit ein-
hergehenden volkswirtschaftlichen und gesellschaft-
lichen Wichtigkeit des Mietsektors konnte man fiir die
Schweiz erwarten, dass dem Mietmarkt in dieser Frage
mehr Aufmerksamkeit geschenkt wird. Allerdings fin-
den sich auch hier fast nur Studien zu Wohneigentum
(z.B. Horehdjova/Wiirth, 2016). Eine erste deskriptive
Analyse zum Verhiltnis der Angebots- und Transak-
tionspreise am Schweizer Mietwohnungsmarkt findet
sich in der Arbeit von Knopf und Reida (2017). Tieferge-
hende, analytische Untersuchungen zu den Unterschie-
den zwischen Angebotsmieten und effektiven Mieten
finden sich auch in der Schweiz keine.

Die vorliegende Studie soll daher der Frage auf den
Grund gehen, inwiefern sich Angebotsmieten von ef-
fektiven Mieten unterscheiden. Die Verkniipfung und
quantitative Analyse von Daten aus Onlineinseraten
und tatsdchlichen Mieten geméss Mietvertrdgen soll zu-
dem tber den Einfluss kontextueller und individueller
Objekteigenschaften aufkldren.

DATENGRUNDLAGE

Um den Unterschied zwischen den im Internet ausge-
schriebenen Mieten und dem tatsichlichen Mietzins
messen zu konnen, musste eine Moglichkeit gefunden
werden, tatsidchlichen Mietvertrigen ein auf Online-
portalen ausgeschriebenes Inserat zuordnen zu kénnen.
In dieser Studie wurde dies mithilfe des REIDA-Daten-
satzes und der Daten von AdScan vollzogen.

Der AdScan-Datensatz beinhaltet sdmtliche Infor-
mationen, welche aus Onlineinseraten der wichtigs-
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ten Schweizer Onlinemarktplitze wie beispielsweise
homegate.ch, immoscout24.ch oder newhome.ch ge-
wonnen werden konnen. Je nach Marktsituation kann
es Unterschiede bei den miteinbezogenen Onlineplatt-
formen geben. Um der bei Onlineinseraten {iiblichen
mehrfachen Aufschaltung derselben Wohnung ent-
gegenzuwirken, werden mithilfe von modernen Dop-
pelfiltern doppelte Inserate identifiziert, miteinander
verkniipft und Mehrfachnennungen damit eliminiert.
(Meta-Sys, 2018). Neben den fiir diese Studie relevanten
Daten zu Mietwohnungsinseraten sind auch detaillierte
Informationen zu Einfamilienhiusern, Eigentumswoh-
nungen und Gewerbeliegenschaften erhiltlich. Neben
den geforderten Brutto- und Nettomieten finden sich
unter anderem adressscharfe Informationen zur Mikro-
lage, zur Grosse, zum Stockwerk sowie zum Zeitpunkt
und zur Dauer der Ausschreibung.

In der Datenbank von REIDA (Real Estate Investment
Data Association), einer Non-Profit-Organisation, wel-
che von bedeutenden Mitgliedern der schweizerischen
Immobilienbranche getragen wird, sind unter anderem
Brutto- und Nettomieten von Mietwohnungen vorhan-
den, welche aus tatsichlich unterschriebenen Vertri-
gen stammen. Die Daten aus den Mietvertrigen werden
von institutionellen Anlegern und anderen im Miet-
wohnungsmarkt tétigen Unternehmen zur Verfiigung
gestellt. Aktuell finden sich mehr als 60000 Mietver-
triige im Datenpool (REIDA, 2018). Mithilfe der Infor-
mationen zum Standort, zur Fliche, zum Stockwerk
und zum Abschlusszeitpunkt konnten die einzelnen
Datenpunkte den Onlineinseraten aus dem AdScan-
Datensatz zugeordnet werden.

VERKNUPFUNG DER DATENSATZE

Fir den Untersuchungszeitraum 2013 bis 2016 wur-
den 13698 Mietvertrige im REIDA-Datensatz gefunden,
welche fiir diese Analyse verwendet werden konnten.
Die verwendeten Objekte mussten mit Stichtag 31.12.
innerhalb des Jahres vermietet worden sein. Zudem
wurden kurzfristige Vermietungen, welche innerhalb
eines Jahres bereits wieder aufgelost wurden, nicht in
die Analyse miteinbezogen.

Um die Mietvertrige zweifelsfrei einem Onlineinse-
rat zuordnen zu konnen, mussten sowohl Postleitzahl,
Strasse als auch Hausnummer iibereinstimmend sein.
Zudem durfte die Abweichung der Zimmerzahl h6chs-
tens ein halbes Zimmer betragen. Weiter durfte sich das
Stockwerk zwischen der REIDA-Datenbank und den
AdScan-Daten nicht unterscheiden.
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Um Rundungsfehler, Zuweisungsfehler und andere
Ausreisser auszuschliessen, wurden ein paar zusétzliche
Annahmen getroffen: Unterschiede zwischen dem im
Mietvertrag aufgefithrten Mietzins und dem im Inter-
net ausgeschriebenen Angebotspreis von unter 2% wer-
den aufgrund der vernachlissigbaren Differenz nicht als
Abweichungen betrachtet. Sehr grosse Abweichungen
(mehr als 20%) wurden als Ausreisser bzw. Erhebungs-
fehler aus der Analyse ausgeschlossen. Der Ausschluss
dieser starken Ausreisser hatte nur einen minimalen
Einfluss auf die folgenden Resultate (ca. +1% auf die
hochsten Abweichungen).

SCHWEIZWEITE SITUATION

Es kann festgehalten werden, dass schweizweit, ohne
Riuicksicht auf Objekteigenschaften oder Lage, rund
82% der untersuchten Mietwohnungen zu dem Preis
vermietet wurden, zu dem sie auch im Internet aus-
geschrieben wurden. Zudem zeigt sich, dass Preiser-
hohungen gegeniiber den Angebotspreisen eher selten
sind. Nur in 4% der Fille wurde der Mietvertrag zu ei-
nem hoheren Mietzins unterschrieben als urspriing-
lich angeboten. Preisabschldge kamen hingegen in 15%
der untersuchten Fille vor. Preisnachlisse von 2-5%
des Nettomietzinses konnten bei rund 6% der Objekte,
Nachlisse von 5-10% bei 5% der Wohnungen und Ab-
schlige von 10-20% bei 4% der analysierten Mietwoh-
nungen festgestellt werden.

Es wird somit deutlich, dass Unterschiede zwi-
schen der angebotenen und der tatsichlichen Miete
im schweizerischen Mietwohnungsmarkt regelmissig
vorkommen. Besondere Beachtung verdient die Tatsa-
che, dass bei jeder 7. Neuvermietung Preisnachlésse ge-
wéihrt werden.

REGIONALE UNTERSCHIEDE UND DIE AKTUELLE
MARKTSITUATION

Sehr interessant ist die Aufschliisselung nach den ein-
zelnen Schweizer Grossregionen. Es zeigt sich, dass
deutliche Unterschiede zwischen den Regionen beziig-
lich Abweichungen des Mietzinses bestehen (siehe Ab-
bildung 1). In der Region Waadt/Wallis wurden 89% der
Mietwohnungen zu dem Preis vermietet, zu dem sie auf
Internetportalen angeboten wurden. Nur bei 4% der
Wohnungen wurde der Mietzins gegeniiber dem Inse-
rat erhoht. Bei 7% der untersuchten Mietwohnungen
wurde in Waadt/Wallis ein tieferer Mietzins im Ver-
trag festgestellt als im Internetinserat. Auch Genf er-
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Abweichung nach Grossregion
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zielt - mit einer Rabattquote von 10% und einer Erho-
hungsquote von 2% - mit 88% der zum Angebotspreis
vermieteten Wohnung einen hohen Wert. Am anderen
Ende der Skala steht die Region Tessin. Hier wurden nur
71% der analysierten Mietobjekte zu dem Preis vermie-
tet, zu dem sie im Internet angeboten wurden. In iiber
20% der Fille wurden Mietreduktionen gewihrt und bei
8% der Objekte wurde der Mietzins erhoht.

Obwohl die Anordnung der Grossregionen auf eine
sprachlich-kulturelle Erkldrung der Preisanpassungen
deuten konnte, ist die Antwort wohl eher in der aktu-
ellen Marktsituation der einzelnen Regionen zu suchen.
Grossregionen, in denen weniger Anpassungen statt-
finden, weisen relativ angespannte Mietwohnungs-
mirkte mit starker Nachfrage auf. Hingegen gibt es in
Regionen mit vielen Preisanpassungen eher entspannte
Mirkte mit einem Uberangebot. So werden beispiels-
weise in Lausanne, Genf, Bern und Ziirich Wohnungen
im Schnitt nach unter 25 Insertionstagen vermietet. In
Chur, St.Gallen oder Lugano miissen Vermieter hin-
gegen deutlich ldnger als einen Monat auf einen neuen
Mieter warten (SVIT, 2018).

ABBILDUNG 1: Abweichung der effektiven Miete von der Angebotsmiete nach Grossregion (eigene Darstellung).

Die Aufschliisselung der Preisanpassungen nach der
durchschnittlichen Insertionszeit in der Gemeinde, in
der die Mietwohnung steht, erhértet den Verdacht, dass
die aktuelle Marktsituation einen Einfluss auf die An-
zahl an Preisanpassungen ausiibt (sieche Abbildung 2).

In Gemeinden mit einem angespannten Markt, in de-
nen eine Mietwohnung im Schnitt nach weniger als 20
Insertionstagen vermietet werden konnte, wurden 86%
der Mietwohnungen fiir den Angebotspreis vermietet.
In 11% der Fille wurden Preisreduktionen gewédhrt und
bei 3% der untersuchten Objekte wurde schlussendlich
eine hohere Miete vertraglich festgelegt. Mit steigen-
der durchschnittlicher Insertionszeit nimmt der An-
teil der zum Angebotspreis vermieteten Wohnungen ab
und der Anteil an Preisnachlidssen zu. Musste ein Ver-
mieter in einer Gemeinde im Schnitt 20 bis 30 Tage im
Internet inserieren, um einen Abnehmer zu finden, er-
hohen sich die Preisreduktionen auf 15%. Bei 30 bis 40
Insertionstagen auf 17% und bei 40 bis 50 Insertions-
tagen auf 23%. Musste im Schnitt mehr als 50 Tage ge-
wartet werden, um einen Nachmieter zu finden, sinkt
der Anteil zum Angebotspreis vermieteter Wohnungen
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Abweichung nach durchschnittlicher Insertionszeit
in der Gemeinde
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ABBILDUNG 2: Abweichung der effektiven Miete von der Angebotsmiete nach durchschnittlicher Insertionszeit in der Gemeinde (eigene Darstellung).

auf 72% und der Anteil der Objekte, bei denen ein Preis-
nachlass gewihrt wurde, steigt auf 24%. Interessant ist,
dass sich der Anteil der Wohnungen, bei denen eine h6-
here Miete ausgemacht wurde als urspriinglich im In-
ternet ausgeschrieben, mit steigender Insertionsdauer
kaum verédndert.

Abschliessend lisst sich also festhalten, dass die ak-
tuelle Marktsituation einen deutlichen Einfluss auf die
Bereitschaft der Vermieter, Preisnachlésse zu gewihren,
nimmt. Mit einer sich verschlechternden Marktsitua-
tion sind immer mehr Vermieter bereit, Preisnachlisse
gegeniiber dem Angebotspreis zu gewihren, um kos-
tenintensive Leerstinde zu vermeiden. Erstaunlich ist
aber, dass selbst in sehr angespannten Méirkten, in de-
nen Mietwohnungen im Schnitt nach weniger als 20 In-
sertionstagen vermietet werden, trotzdem in mehr als
10% der miteinbezogenen Fille Preisreduktionen statt-
gefunden haben. Wie die nachfolgenden Analysen zu
individuellen Eigenschaften der Objekte zeigen, wird
es sich bei diesen Wohnungen wahrscheinlich um sehr
teure, sehr grosse oder aus anderen Griinden sehr spe-
zielle Objekte handeln, welche sich auch in einem an-

gespannten regionalen Markt eher schlecht vermieten
lassen.

VERMIETBARKEIT DER WOHNUNG

Wenig tiberraschend hat neben der allgemeinen Markt-
situation auch die Vermietbarkeit der einzelnen Woh-
nung einen Einfluss auf die Bereitschaft, Preisnachlésse
zu gewdhren. Abbildung 3 zeigt, wie sich die Preis-
anpassungen mit dem Anstieg der individuellen Inser-
tionszeit der Mietwohnung verindern. Bei sehr ge-
fragten Mietwohnungen, welche nach weniger als
20 Insertionstagen vermietet werden konnten, wurde
89% der Wohnungen fiir den Angebotspreis vermietet.
In rund 8% der Fille wurden aber trotzdem Preisab-
schlige gegeniiber dem Insertionspreis gewidhrt. Wenn
sich ein Vermieter zwischen 20 und 40 Tage lang ge-
dulden musste, um einen Abnehmer zu finden, wurde
noch immer auf rund 8% der vermieteten Objekte ein
Preisnachlass gegeben. Mit weiter steigender Inser-
tionszeit steigt die Rabattquote an. Bei 40 bis 60 Inser-
tionstagen liegt die Rabattquote bereits bei 13% und bei
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60 bis 80 Insertionstagen bei 16%. Steigt die Insertions-
dauer auf 80 bis 100 Tage, wurden 21% der untersuch-
ten Wohnungen giinstiger vermietet als urspriinglich
im Internet ausgeschrieben. Wenn sich Vermieter mehr
als 100 Tage gedulden mussten, um einen Nachmieter
zu finden, steigt die Bereitschaft, potenziellen Mietern
Rabatte zu gewihren, nochmals deutlich an. Nur noch
62% der Mietwohnungen wurden zum urspriinglichen
Angebotspreis vermietet. Bei 34% der miteinbezogenen
Objekte wurden Preisabschlige gewéhrt.

DER MIETPREIS UND DIE WOHNFLACHE

Auch individuelle Eigenschaften der einzelnen Miet-
wohnungen iiben einen Einfluss auf den Anteil der Ob-
jekte aus, welche zum urspriinglich auf Onlineportalen
ausgeschriebenen Angebotspreis vermietet werden.

Es zeigt sich beispielsweise, dass mit steigendem
Nettomietzins der Anteil preislich angepasster Miet-
wohnungen steigt (sieche Abbildung 4). 88% der unter-
suchten Mietobjekte, welche fiir weniger als CHF 1000
im Monat angeboten wurden, wurden tatsidchlich zum
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Angebotspreis vermietet. In 3% der Fille wurde der
Mietzins gegeniiber dem Onlineinserat erhoht und in
9% wurde die Miete reduziert. Mit steigendem Mietzins
sinkt der Anteil der Wohnungen, welche zum Angebot-
spreis vermietet werden. Die Rabatt- und Erhohungs-
quote steigt an. Bei Objekten mit einem monatlichen
Nettomietzins von CHF 1500 bis 2000 wurden 80% der
untersuchten Mietwohnungen zum Angebotspreis ver-
mietet. Bei 3% der Wohnungen wurde der Preis er-
hoht und bei 17% wurden Mietrabatte gewihrt. Im Lu-
xussegment mit monatlichen Mietzinsen von mehr als
CHF 3500 wurde nur noch in 69% der Fille die tatséch-
liche Miete in der Hohe der Angebotsmiete festgelegt.
Bei 5% der untersuchten Objekte wurden hohere Mie-
ten verlangt als urspriinglich im Onlineinserat gefor-
dert und bei 26°% der Wohnungen wurde eine tiefere
Miete vertraglich festgelegt.

Man konnte also den Schluss ziehen, dass mit stei-
gender Nettomiete der Angebotspreis mehr und mehr
zu einer unverbindlichen Verhandlungsgrundlage wird.
Analysen zeigen jedoch auch, dass teurere Wohnun-
gen im Schnitt meist ldnger inseriert werden miissen
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ABBILDUNG 3: Abweichung der effektiven Miete von der Angebotsmiete nach Insertionszeit des Objekts (eigene Darstellung).
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als giinstige (SVIT, 2018). Der Treiber hinter den Preis-
nachlissen konnte also auch hier die Insertionszeit sein.

Aufgrund deutlicher Korrelationen zwischen dem
Nettomietzins und der Wohnungsgrosse (d.h. grosse
Wohnungen sind in der Regel auch teuerer) wird auf
eine detaillierte Diskussion der Resultate nach Zim-
merzahl und Wohnfliche an dieser Stelle verzichtet. Es
kann aber festgehalten werden, dass der Zusammen-
hang zwischen der Wohnungsgrosse und dem Anteil
an preislich angepassten Wohnungen den soeben dis-
kutierten Ergebnissen des Preissegments entspricht. Je
grosser eine Mietwohnung ist, umso grosser ist der An-
teil der Wohnnugen, die mit einem Rabatt vermietet
werden.

Es bleibt anzumerken, dass fast 85% der Miet-
wohnungen in der hier verwendeten Stichprobe un-
ter CHF 2000 lagen und somit in mehr als 80% dieser
Fille keine Preisanpassungen vollzogen wurden. Auch
beziiglich der Zimmerzahl befanden sich fast 85% der
miteinbezogenen Wohnungen in Kategorien, bei denen
in mehr als 80% der Fille der Angebotspreis dem tat-
sichlichen Mietpreis entsprach.
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Das Erheben von Angebotsmieten ist im Vergleich zur
Messung von effektiven Mietzinsen deutlich einfacher
und giinstiger. Daher stellt sich die Frage, inwiefern
sich Angebotsmieten als Indikator fiir effektive Mie-
ten eignen? Obwohl gezeigt werden konnte, dass am
Schweizer Mietwohnungsmarkt Abweichungen von
der Angebotsmiete regelmissig vorkommen, verdeut-
licht die hier durchgefiihrte Analyse dennoch, dass An-
gebotspreise einen guten Indikator fiir die Messung von
effektiven Mieten darstellen. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn es sich um gewohnliche Mietobjekte handelt,
welche nicht in Gemeinden stehen, in denen ein star-
kes Uberangebot herrscht. Aber selbst in Kategorien, in
denen Preisanpassungen in mehr als 20% der Fille vor-
kommen, liegen die tatsichlichen Anpassungen in we-
niger als einem Drittel der Fille bei einem Betrag von
iber 10% des Nettomietzinses.

Diese Ergebnisse sind nicht nur fiir Marktfor-
scher, Projektentwickler oder Liegenschaftsbewertun-
gen relevant. Besonders fiir die Bestimmung orts- und
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quartiersiiblicher Mietzinse bei gerichtlichen Miet-
zinsanfechtungen sind diese Erkenntnisse von grosser
Bedeutung, da sie fiir eine deutlich einfachere Belegbar-
keit tiblicher Mietpreise sprechen. Diese Untersuchung
konnte zeigen, dass sich Angebotsmieten aus Online-
inseraten als Werkzeug fiir die Darstellung von effek-
tiven Mietzinsen sehr gut eignen. Die Verwendung von
Angebotsmieten in wissenschaftlichen Studien, Markt-
analysen oder projektbezogenen Einzelfalluntersu-
chungen stellt eine pragmatische, einfache und legitime
Erhebunsmethode von effektiven Mieten dar.
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