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Gemass der mikrookonomische Modell verursachen Preisdeckel einen
Nachfragetberhang:
Somit Verscharfung des Problems Wohnungsknappheit statt Losung

Preis: Wohnungsmiete
pro m2 Wohnflache und Jahr

&
Nachfrage Angebot
CHF400 _{..............C Gleichgewicht
CHF 300 — . Preisdeckel
Nachfrage-
uberschuss
. ' |Menge:
angebotene !  nachgefragte ~ 'Wohnflichenkonsum pro Kopf
Menge Menge

N
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«Mietzinsdeckel»

Wer gewinnt, wer verliert?

Patrick Schnell
HWZ, Zurich, 01.02.2024



Mietzinsdeckel gibt es in vielen Varianten

Mietrecht >> Mietzinsregulierung

Mietzinsregulierung «1. Generation»
= Mietzinsdeckel (behordliche Hochstmieten)

= Bewilligungspflichtige Mietanpassungen (Ausnahme)

Mietzinsregulierung «2. Generation»
= Regelt Mietzinsanpassung und zulassige Rendite

= Schweiz: Mietanpassungen moglich, wenn sich Kosten andern
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Mietzinsregulierung ist in der Schweiz 100-jahrig

Kernelemente bereits im Notrecht des 1. Weltkrieges definiert iausmann, 2016)
= Kostenmiete
= Anbindung an Hypothekarzinssatz
= «Angemessene» Rendite

= Beschrankung des Kiindigungsrechts

Damals gab es zudem
= Beschrankung der Niederlassungsfreiheit in Gemeinden mit Wohnungsnot

= Meldepflicht fir leerstehende Wohnungen
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Die Zurcher Wohnungsnot von 1317-1926

Index (1911=100) Leerstandsquote
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1911 1919 1926 Quelle: Stat. Amt Stadt Ziirich (1937)
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Heute: Zweigeteilter Markt in Grossstadten

Durchschnittliche Neumiete bzw. Bestandesmieten einer 3-Zimmer-Whg., 2023

2300
2100
1900

B Neumiete ® Bestandesmiete
1700
1500

1300
1100
90
70
50

Genéve Zirich Lausanne Basel Bern Winterthur Luzern Lugano Biel/Bienne  St. Gallen

Quelle: BFS, WP, Avenir Suisse

o

o

o

avenir suisse 10



Unser Mietrecht ist nicht besonders liberal
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Mietregulierungsindex OECD (2021)

1 = Strengste Regulierung
0 = Keine Regulierung

Bewertet Regulierung
- Anfangsmiete

- Mietzinsanpassungen
- Kindigungsschutz

- Qualitat
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Dennoch besser als sein Ruf?

Pro Contra

* Glattet Marktschwankungen * Lock-in, tiefer Leerstand

* Widersprichlich und komplex
* Erlaubt dennoch langfristige (absolute vs. relative Methode)
Annahrung an Marktmieten

Verteilungseftekt:

Von den mobilen Haushalten (Jungen, Geschiedenen, Zuwanderer usw.)
zugunsten der Altmieter
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Reformvorschlage zur Diskussion

Zahlreiche Reformen in der Pipeline

Bund: Untermiete und Eigenbedarf
= Revision schrankt den Lock-in-Effekt etwas ein
= Referendum

Kanton Ziirich: «Wohnschutzinitiative»

= In Anlehnung an Bestimmungen in GE, VD und BS

= Setzt Kostenmiete auch nach umfassender Renovation durch
= Mehr Umverteilung zugunsten der bestehenden Mieter

= Renovationssteuer
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Genf

LDTR: Gesetz uber Abbruch, Umbau und Renovation
= Beschrankt far 3 — 10 Jahre die Miete
= Bsp.: Obergrenze bei rund 1180 Fr., fiir renovierte 4-Zimmer-Wohnung

- Es wird wenig in Renovationen investiert
- Kluft Bestandes- und Neumieten am grossten
- Tiefere Umzugsquote: 9.5% in Genf, 13.3% in Zurich
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Genf

LDTR: Gesetz uber Abbruch, Umbau und Renovation
Wohnungsausgaben
= 13.6% des Bruttoeinkommens (Genf)

= 11.2% im Schweizer Durchschnitt (Schweiz)

- Umverteilung zwischen Neu- und Altmietern
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Neue Publikation

«Mieten und Mythen»

Erhaltlich auf Deutsch und
Franzosisch unter
www.avenir-suisse.ch

avenir suisse

debatte

avenir

Mieten und Mythen

Acht Thesen zum Schweizer Wobnungsmarkt auf dem Priifstand

Salvi und Patrick Schnell

Marco
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http://www.avenir-suisse.ch/
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Vielen Dank!

peter.ilg@swissrei.ch
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