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Wie entsteht Wohnungsnot in Städten? Eine Modellbetrachtung
Preisdeckel führt zu Rückgang der Wohnungsproduktion und zu mehr Nachfrage nach Wohnraum: 

Es entsteht Wohnungsknappheit/Wohnungsnot

Miete pro m2 
Wohnfläche

weniger Angebot mehr Nachfrage

Menge an 
Mietwohnflächen

Wohnungsnot

Nachfrage
Angebot

Mietpreisdeckel

N 1
N 2



Überprüfung des Modells in der Praxis: Angebotsseite Basel-Stadt
Geplante jährliche Wohnungsproduktion*  Stadt Basel nach Mieterschutzinitiative** (eine Form des Mietzinsdeckels): 
Rückgang von 784 Wohnungen auf 190 (-76%) pro Jahr, fast doppelt so stark wie in Baselland (-40%)
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Mittel 2014 -2020

Mittel 2021-2023

-76%

-40%

* Baugesuche für Wohnungen pro Jahr, Wohnungsbau ab 3 Wohnungen pro Gebäude, Ersatzneubauten sowie Anbauten, Aufstockungen
** Mieterschutzinitiative Stadt Basel: Gültigkeitserklärung der Initiative 9.12.2020, Annahme der Initiative 28. November 2021

Quelle:  amtliche Statistiken,  Infopro Digital Schweiz GmbH
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Mittel 2014 -2020

Mittel 2021-2023

-76%-2% -35%
-35%

+20%M

* Eingereichte Baugesuche pro Jahr, Wohnungsbau ab 3 Wohnungen pro Gebäude, Ersatzneubauten sowie Anbauten, Aufstockungen
** Mieterschutzinitiative Stadt Basel: Gültigkeitserklärung der Initiative 9.12.2020, Annahme der Initiative 28. November 2021

Quelle:  amtliche Statistiken,  Infopro Digital Schweiz GmbH

Überprüfung des Modells in der Praxis: Angebotsseite Basel-Stadt
Geplante jährliche Wohnungsproduktion* Stadt Basel nach Mieterschutzinitiative** (eine Form des Mietzinsdeckels) mit 
minus 76% weniger geplanter Wohnungen, mehr als doppelt so stark gesunken wie in schlechtester Vergleichsstadt



Fallbeispiel: Anwendung Modell Stadt Basel auf MFH in Schwamendingen 
Wohnfläche kann mit Neubau verdoppelt werden
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Fallbeispiel: Anwendung Modell Stadt Basel auf MFH in Schwamendingen
Können die Mieten auf den alten Wohnflächen im Neubau nur um 1% erhöht werden, 
hat die Investition in den Neubau zu tiefe Rendite. 
Die Investition wird in Aktien und Obligationen fliessen, aber nicht in mehr Wohnraum.

Wohnfl. 

[m
2
]

Miete/m
2
/Jahr 

[CHF]

MZ Ein./Jahr 

[CHF]

Wohnfl. 

[m
2
]

Miete/m
2
/Jahr 

[CHF]

MZ Ein./Jahr 

[CHF]

Altes MFH 620       300                       186’000             Altes MFH 620       300                       186’000             

Zusätzliche MZ Einnahmen auf Wohnfläche altes MFH 1’860                 1)

Neubau 1’240    430                       533’200             Neubau 1’240

MZ Ein./Jahr zusätzliche Wohnfläche im Neubau 620 430                       266’600             

Zusätzliche MZ Einnahmen Neubau 347’200             Zusätzliche MZ Einnahmen Neubau 268’460             

Investition 7’000’000          Investition 7’000’000          

Bruttorendite auf Investition 5.0% Bruttorendite auf Investition 3.8%

Nettorendite auf der Investition Nettorendite auf der Investition

Zusätzliche MZ Einnahmen Neubau 347’200             Zusätzliche MZ Einnahmen Neubau 268’460             

– Betriebskosten (17% der zusätzlichen MZ Einnahmen) -59’024             – Betriebskosten (Analog Neubau) -59’024             

– Rückstellungen für Grosszykl. San (nach 30 und 60 Jahren) -40’125             – Rückstellungen für Grosszykl. San (nach 30 und 60 Jahren) -40’125             

– Abschreibung (über 80 Jahre der Investition) -87’500             – Abschreibung (über 80 Jahre der Investition) -87’500             

Zusätzlicher jährlicher Gewinn aus Neubau 160’551             Zusätzlicher jährlicher Gewinn aus Neubau 81’811               

Rendite auf der Investition von CHF 7 Mio. 2.3% Rendite auf der Investition von CHF 7 Mio. 1.2%

1.5%

6.0%Zukünftige Aktienrendite pro Jahr (Total Return, SPI, geschätzt)

Variante geltendes Recht

1) Alte Wohnungen werden renoviert und MZ darf 1% erhöht werden

Variante Anwendung nach neuem Gesetz "echter Mieterschutz" Stadt Basel

Zukünftige Rendite auf Bundesobligationen pro Jahr (geschätzt)



Preis pro m2 

Mietwohnfläche

angebotene Menge 
an Mietwohnflächen

Nachfrage
Angebot

N 1
N 2

Lösung der Wohnungsnot: Eine Modellbetrachtung
Mehr Angebot an Mietwohnungen (z.B. durch grossflächige Aufstockungen) senkt die Mieten

A2
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Ausgangslage – warum diese Initiative?

• Die massiv steigenden Mieten stehen ganz oben auf der Sorgenliste der 
Bevölkerung.

• Unter Mieterinnen und Mieter geht die Angst um: Die Angst, sich bei einem 
Wohnungswechsel eine neue Wohnung nicht mehr leisten zu können und weit 
wegziehen zu müssen, ist verbreitet. Die Angst, dass auch ihr Haus in den Strudel 
von Verkauf, Luxussanierung und Ersatzneubau gerät. So wird bauliche 
Erneuerung zum Schreckgespenst. Das wollen wir stoppen.

• Deshalb haben wir die Zürcher Wohnschutz-Initiative lanciert. Sie will Städten 
und Gemeinden ein Instrument in die Hand geben, um bezahlbaren Wohnraum 
zu schützen.



Die Initiative in Kürze

• Wenn Liegenschaften saniert werden, sollen Mieten nicht mehr übermässig 
erhöht werden.

bzw.

• Wenn Wohnungen abgerissen werden, sollen Eigentümerinnen bzw. Eigentümer 
eine vergleichbare Zahl von bezahlbaren Wohnungen erstellen.



Änderung im Gesetz über die Wohnbau- und Wohneigentumsförderung vom 
7. Juni 2024 (Auszug: § 14 a. im Allgemeinen)

• § 14 a. 1 Zum Erhalt und zur Sicherung von Mietwohnungen, die für breite 
Bevölkerungskreise finanziell tragbar sind, können die Gemeinden selbständig 
Vorschriften zum Wohnschutz erlassen, insbesondere
a. eine Bewilligungspflicht für Abbrüche, Umbauten und Renovationen sowie 
Zweckänderungen
b. Beschränkungen für die Umwandlung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum.

2 Die Bewilligung kann mit Auflagen zur Begrenzung der Mietzinse verbunden 
werden. Die Auflagen sind zeitlich zu beschränken.

3 Die Anwendung der Vorschriften und Auflagen zum Wohnschutz ist an das Vorliegen 
eines Wohnungsmangels auf dem Gemeindegebiet (Leerwohnungsbestand von 
weniger als 1,5 %) zu knüpfen.

4 Die Gemeinden regeln die Wohnschutzmassnahmen in einem Gemeindeerlass. Die 
Wohnschutzmassnahmen gelten nicht für Wohnbauträger, die der Gemeinnützigkeit 
und dem Prinzip kostendeckender Mieten ohne Gewinnabsichten verpflichtet sind.



• Markus Bärtschiger, Mitglied Initiativkomitee, Stadtpräsident, Stadt Schlieren

• Daniel Leupi, Vorsteher Finanzdepartement, Stadtrat, Stadt Zürich

• Jean-Pierre Valenghi, Leiter Immobilien, Baloise Group

• Patricia von Falkenstein, Nationalrätin und Präsidentin LDP, Präsidentin HEV Basel-Stadt

• Reto Lipp, Moderator und Redaktor SRF

3

1

2

4

Begrüssung und Einleitung:

 Prof. Dr. Peter Ilg

Einstiegsreferat:

 Markus Bärtschiger 

 

Schlusswort

anschliessend Networking-Apéro

 





• Markus Bärtschiger, Mitglied Initiativkomitee, Stadtpräsident, Stadt Schlieren

• Daniel Leupi, Vorsteher Finanzdepartement, Stadtrat, Stadt Zürich

• Jean-Pierre Valenghi, Leiter Immobilien, Baloise Group

• Patricia von Falkenstein, Nationalrätin und Präsidentin LDP, Präsidentin HEV Basel-Stadt

• Reto Lipp, Moderator und Redaktor SRF

3

1

2

4

Begrüssung und Einleitung:

 Prof. Dr. Peter Ilg

Einstiegsreferat:

 Markus Bärtschiger 

 

Schlusswort

anschliessend Networking-Apéro

 



«Best of Research 2025»

Neun Schweizer Hochschulen präsentieren 
ihre spannendsten Immobilien-
Forschungsbeiträge für die Praxis

Anmeldung: www.swissrei.ch/category/events/ 

Donnerstag, 6. November 2025, 13.15 – 17:30 Uhr



peter.ilg@swissrei.ch

Vielen Dank!


	Folie 1
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4: Wie entsteht Wohnungsnot in Städten? Eine Modellbetrachtung Preisdeckel führt zu Rückgang der Wohnungsproduktion und zu mehr Nachfrage nach Wohnraum:  Es entsteht Wohnungsknappheit/Wohnungsnot
	Folie 5: Überprüfung des Modells in der Praxis: Angebotsseite Basel-Stadt Geplante jährliche Wohnungsproduktion*  Stadt Basel nach Mieterschutzinitiative** (eine Form des Mietzinsdeckels):  Rückgang von 784 Wohnungen auf 190 (-76%) pro Jahr, fast doppelt 
	Folie 6: Überprüfung des Modells in der Praxis: Angebotsseite Basel-Stadt Geplante jährliche Wohnungsproduktion* Stadt Basel nach Mieterschutzinitiative** (eine Form des Mietzinsdeckels) mit minus 76% weniger geplanter Wohnungen, mehr als doppelt so stark
	Folie 7: Fallbeispiel: Anwendung Modell Stadt Basel auf MFH in Schwamendingen  Wohnfläche kann mit Neubau verdoppelt werden 
	Folie 8:  
	Folie 9: Lösung der Wohnungsnot: Eine Modellbetrachtung Mehr Angebot an Mietwohnungen (z.B. durch grossflächige Aufstockungen) senkt die Mieten
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12: Ausgangslage – warum diese Initiative?
	Folie 13: Die Initiative in Kürze
	Folie 14: Änderung im Gesetz über die Wohnbau- und Wohneigentumsförderung vom 7. Juni 2024 (Auszug: § 14 a. im Allgemeinen) 
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17
	Folie 18
	Folie 19

