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Management Summary

Warum sprechen wir vom Lock-in-Effekt?

Lock-in-Effekt . Verweilbonus™ + tiefe Umzugsquote

*Verweilbonus = Differenz zwischen Bestandesmiete und Marktmiete

Jahrliche Verweilboni in der Schweiz betragen rund CHF 7 Mia. (Quelle:
ZKB Immobilienblog (2023)

9 Faktoren

Arbeit identifiziert 9 Faktoren

» Regulatorische, wirtschaftliche, soziale und psychologische Aspekte

18 Massnahmen 18 Massnahmen

* Vorbeugende und reaktive Massnahmen




Problemstellung
Griinde fir den Lock-in-Effekt

Strukturelle Faktoren Finanzielle Faktoren

Starkes Bevolkerungswachstum Neuvermietung
Oft deutlich teurer
Geringe Bautatigkeit
Verweilbonus
Restriktives Mietrecht Angebotsmieten sind @ 16—54% hoher als
Bestandesmieten (Quelle: ZKB Immobilienblog (2023)
Uberalterung der Gesellschaft

Geringe Anreize fur Umzuge trotz oftmals unpassender Wohnsituation




Problemstellung
Folgen der strukturellen & finanziellen Ursachen

Folgen / Resultate Probleme

Tiefe Umzugsmobilitat Ineffiziente Wohnraumnutzung
Mieterinnen und Mieter verzichten auf Umzug Wohnflache pro Person (Alter >65 Jahre)
trotz nicht optimaler Wohnsituation. 71,9 m? vs. & CH 46,5 m? (Quelle: BFS (2023)
Lange Mietdauer Reduzierte Marktliquiditat

Land: ~7 Jahre

Stadt: ~10 Jahre Verstarkung des Lock-in-Effekts

Altersgruppe 65-74-Jahrige ~ 34 Jahre (Quelle:
Age-Report (2018)

Der Markt wird zunehmend blockiert — trotz Bedarf an Wohnraum




Zielsetzung
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Analyse des Lock-in-Effekts im Schweizer Mietwohnungsmarkt
+ ldentifikation der Einflussfaktoren des Lock-in-Effekts
« Massnahmen um dem Lock-in-Effekt entgegenzuwirken

Fallstudie: Portfolio der Helvetia
» Entwicklung konkreter Losungsansatze zur Reduktion des Lock-in-Effekts
» Fokus auf praxisnahe, umsetzbare Massnahmen fur institutionelle Investoren

Zielgruppenorientierte Umsetzung
» Ableitung eines Anreizsystems fur Mieterinnen und Mieter der Helvetia
« Forderung einer effizienteren Flachennutzung



Erkenntnisse aus Studien und Praxis

Verweilbonus

Lock-in-Effekt entsteht dort wo
Verweilboni gross

Uberkonsum verscharft
Knappheit

Uberkonsum verschérft Knappheit

Hohe Einkommen - tiefe
Verweildauer

Bei hohen Haushaltseinkommen
sinkt Verweildauer

Grundsatze
des

Lock-in-Effekts

Mietrecht reguliert Bestandesmieten

02

Bestandesmieten deutlich tiefer
als Angebotsmieten

Angebotspreise steigen

Knappheit erhoht Angebotsmieten (v.a.
Stadt und Agglomeration)

Uberkonsum von Wohnraum

Vor allem Altere Menschen betroffen



Fallstudie Sunnebiiel, Volketswil ZH
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Warum Sunnebuel?

Grosse Wohnsiedlung, Verweilboni,
Altersstruktur, Haushaltsgrossen

Halbstandardisierte
Interviews

Trend Umzugsquote gesunken
Reduktion Umzugsquote um 40% seit 2019

V

Stichprobe Interviews
6 Befragte im Alter von 55-70 J.

Ergebnisse Interviews

 hohe Wohnzufriedenheit

+ tiefe Umzugsbereitschaft

K  Hemmnisse: Verweilbonus und Mangel an Alternativen /

10



Ergebnisse

Deduktion Induktion E

@ Wirtschaftliche Faktoren % Psychologische Faktoren
« Angebotsmieten vs Bestandesmieten * Unsicherheit durch Wohnungswechsel
+ Tiefes Wohnungsangebot * Gewohnheit und Bequemlichkeit

* Lohne vs Angebotsmieten (Entwicklung)

~— Psychologische Faktoren

Hohe Wohnzufriedenheit

Positives raumliches und soziales Umfeld

Emotionale Bindungen

Herausforderungen beim Umzug

1"




Ergebnisse

€&J...] Ich wohne schon so lange da. Ich bin mir ein
bisschen gewohnt, so zu wohnen. Ja, und die
Kinder die sind dann ausgezogen. Jetzt wohne
ich halt alleine da [...] (Vgl. MO1, 2025) yy



Anreizsystem - Reaktive Massnahmen

Reaktive Massnahmen fordern den Wohnungswechsel gezielt — sie
adressieren bestehende «Lock-ins»

zamz 1l e
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Beratende Finanzielle Organisatorische

Massnahmen Massnahmen Massnahmen

* Aufklarung und * Erheben von Verweilboni + Belegungsvorschriften
Sensibilisierung zum und Haushaltsgrossen einfuhren
Thema « Mietrabatt fiir die neue  + Befristete Mietvertrage

* Persodnliche Gesprache Wohnung «  Warteliste mit
und Umzugsberatung « Staffelmietvertrag fiir die Suchanforderungen

* Unterstutzung bei neue Wohnung «  Wohnungstauschprogramm
Wohnungssuche « Finanzielle Unterstiitzung (Plattformen unterstiitzen)

* Unterstutzung bei der fur den Umzug . Organisation des Umzugs

Suche nach Stauraum

13



Anreizsystem - Vorbeugende Massnahmen

Vorbeugende Massnahmen verhindern kunftige Lock-ins.

) > 4l

Wohnungsangebot Neue Wohnformen Finanzielle
Massnahmen
+ Vielfaltiges Angebot an * Altersgerechtes Wohnen <+ Mietzins an Landesindex
Wohnraum schaffen fordern der Konsumentenpreise

*  Flexible Wohnsituationen - Cluster-Wohnungen (LK) koppeln
anbieten « Alterswohnen * Bezahlbarer Wohnraum
erhalten/fordern
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Vertiefung — Reaktive & Vorbeugende Massnahmen

Nachfolgend ist ein Auszug reaktiver sowie vorbeugender Massnahmen im Detail aufgefuhrt.

Vielfaltiges Angebot an Wohnraum schaffen Warteliste mit Suchanforderungen

* Wohnraum fiir alle Alters- & Familiensituationen
+ Vielfaltige Grossen & Wohnformen

* Warteliste bei keiner passenden Wohnung

- Flexible Anmietméglichkeiten  Kontakt bei Vakanz durch Care-Team

____________________________________________________________________________________________________________________ ¥

Mietrabatt fur die neue Wohnung

Unterstltzung bei Wohnungssuche

* Identifikation nach Alter & Belegung * Mietrabatt fur neue Wohnung

* Motivation zum Umzug priifen
* Unterstiitzung durch Care-Team

* Alte Wohnung zur Marktmiete
* Win-Win fur Eigentimer & Mieter




Reaktive Massnahmen fordern den Wohnungswechsel gezielt — sie adressieren bestehende «Lock-ins»
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4.5-Zimmerwohnung, 96 m2
Volketswil

Vertragsmiete
Angebotsmiete 1°540.00
340.00 (28%)

Verweilbonus

Einsparpotenzial Eigentiimer (netto)

Whg.1  340.00-210.00 =130.00 Mt.
Whg.2  340.00-210.00 =130.00 Mt.
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1200.00 ——

MY

3-Zimmerwohnung 70 m2
Volketswil

Angebotsmiete 1°300.00
Mietrabatt -210.00

> Abschlussmiete

Einsparpotenzial Mieter
Monatlich 110.00
Jahrlich 1°320.00

Mietrabatt fiur die neue Wohnung

iy On

Sparpotenzial Mt. 110.00

Neue Wohnung 2

3.5-Zimmerwohnung 77 m2
Volketswil

Angebotsmiete 1°’350.00
Mietrabatt -210.00

Abschlussmiete 1°’140.00
Sparpotenzial Mt. 60.00

Einsparpotenzial Mieter

Monatlich 60.00
Jahrlich 720.00



Roadmap
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Skalierung: Integration ins Portfolio-

Management:

« Massnahmen als Standard-Tool im Asset- und
Bestandesmanagement

Partnerschaften & Services

* Ausbau von Tauschprogrammen,
Kooperationen mit Umzugs-/Servicepartnern

Pilot Mietanreize und Umzugsservice
* Pilot durchfuhren, auswerten

IAZI « Ubertragung der Massnahmen auf weitere

CI FI Uberbauungen

Datenerhebung, Stakeholder-Briefing

und Verantwortlichkeiten

« systematische Datenerhebung & KPI-Monitoring
aufbauen (Verweilbonus, Umzugsquote,
Flacheneffizienz etc.)



Herausforderungen bei der Umsetzung

Marktbedingte Einschrankungen

«  Geringes Angebot vor allem dort wo
Potenzial am hdchsten (urbane Gebiete),
erschwert die Umsetzbarkeit.

+  Selbst wenn Mieterschaft zum Umzug bereit
waren, fehlt es haufig an attraktiven

Psychologische Barrieren

* Viele bleiben nicht nur aus finanziellen
Grunden, sondern auch wegen
emotionaler Bindung, Bequemlichkeit
oder Angst vor Veranderung.

+ Umzluge werden oft gemieden, da sie

Akzeptanzprobleme bei
Mietenden

« Einige Mieterinnen und Mieter sehen
den Lock-in-Effekt nicht als Problem,
sondern als Vorteil, da er ihnen bis zu einem
gewissen Grad Stabilitdt und Sicherheit gibt.

Alternativen. Hntsiche[(heg udnd Sen;/erlust_§()|;iiler . Es besteht daher die Gefahr, dass
ngzwetr ed edeuten = womoglic Massnahmen auf Ablehnung stossen, wenn
iaerstan sie nicht sensibel kommuniziert werden.
Finanzielle Praktische Umsetzungs- Nachhaltigkeit und
Herausforderungen schwierigkeiten langfristige Wirkung

» Kosten fur Anreize (Umzugskosten,

Mietrabatte etc.) vs.
Renditeerwartungen.

* Relevanz: Ohne tragfahige

Finanzierung sind viele
Massnahmen nicht realisierbar.

+  Mehr Mieterwechsel = hoherer

Unterhalt

*  Programme wie Wohnungstausch
oder Wartelisten erfordern digitale
Plattformen und Zusatzaufwand
(muss auch fur weniger
technikaffine nutzbar sein)

+  Kommunikationsstrategie ohne
dass sich Mieter unter Druck
gesetzt fihlen.

 Gefahr, dass Massnahmen nur
kurzfristige Effekte erzielen (z. B.
ein einmaliger Mietrabatt 16st den
Lock-in nicht dauerhaft).

«  Schwierigkeit, die Wirkung messbar
zu machen (Monitoring, KPIs,
Evaluation).

18




Ausblick - ,THE LOCK-IN-EFFECT*

Der Lock-In-Effekt ist ein vielschichtiges Problem mit finanziellen, sozialen und rechtlichen

Ursachen.

Erkenntnisse

Einordnung:

» Vielschichtiges Problem: rechtlich,
okonomische, soziale/psychologische
Ursachen

Forschungsbedarf:

* quantitative Studien
(Generalisierbarkeit, Umzugsketten
(welche Dynamik I0st ein Umzug
aus?)

19

Praxisrelevanz

Chancen:

« Effizientere Flachennutzung,
Okologisch nachhaltige Portfolios
(CO,-Reduktion pro Kopf)

» Soziale Durchmischung, Entlastung
des Mietmarkts

Vision

Lotellen Sie sich vor, ein Umzug
eines alteren Ehepaars in eine
kleinere Wohnung setzt eine Kette
frei: eine Familie zieht nach, eine
weitere Wohnung wird fir
Studierende frei. Genau diese
Dynamik ist heute blockiert.”
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Folien Backup



Theoretische Grundlagen — Brainstorming zu Mind-Map

Zunahme Flachenverbrauch
Haushaltsgrossen
Demografischer Wandel

Hoéhere Nachfrage
nach Wohnraum

Bevolkerungswachstum

Bauen im Bestand

Tiefe Neubautatigkeit

Verfugbarkeit von Bauland

Tiefer Leerstand J Verweilbonus J

Hohere Angebotsmieten — /
Hohere Baukosten

Umzug als Herausforderung

\

Lohnentwicklung vs
Anstieg Angebotsmieten

/—Tiefe Umzugsquote

Emotionale Bindungen

Y

alf

Anspriche Hohe Wohnzufriedenheit
Auflagen/Gesetze .
Baustandard Beziehungen zur
Mietrecht Teuerung

Nachbarschaft
Referenzzinssatz

o

Positives raumliches
und soziales Umfeld

Tiefe Bestandesmieten
Geldpolitik

Hoher Mieteranteill

restriktives Mietrecht
23

Nahe zur Familie



Interviews

|
Zielsetzung

Q « tiefgehende Einblicke in individuelle Perspektiven zu erhalten
» Erfahrungen und Bedeutungszuschreibungen der Befragten zu gewinnen,
« das Phanomen Lock-In-Effekt zu verstehen

Vorgehen

» Halbstandardisierter Interviewleitfaden
» Selektion der Mieter anhand definierter Kriterien

* Interviews mit Mieterinnen und Mieter, basierend auf definierten Kriterien

Herausforderungen
0O °

m » Schwierige Erreichbarkeit, teils Skepsis aufgrund der Entmietungsdebatte («Sugus-Hausery)
] » Notwendigkeit von ausfuhrlicher Aufklarung zur Vertrauensbildung

24



Anreizsystem

Theoretische Grundlagen
Verweilbonus
Als Ursache fur geringe Umzugsbereitschaft

Tiefe Umzugsquote
trotz veranderten Wohnbedurfnissen

Praxisbezug
Erprobte Massnahmen aus der Praxis

Praxisbezug ]

Erkenntnisse aus Interviews mit Mieterinnen und Mieter An reizsystem

« Uberwindung der Verweildauer

» Abbau finanzieller Umzugshurden

« Angebot an geeignetem Ersatzwohnraum

« Unterstutzung bei Entscheidungs- und
Umzugsprozessen

25



Theoretische Grundlagen - Verweilbonus

Hohere - Mietrecht
- Tiefer Leerstand
Angebots-
rr?ieten - Tiefe Verfugbarkeit von Wohnungen
- Hohere Baukosten
Verwell-
bonus
Tiefe - Restriktives Mietrecht
Bestandes- - Hoher Mietanteil in der Schweiz
mieten - Historisch tiefer Referenzzinssatz

- Tiefe Inflation

26



Theoretische Grundlagen - Tiefe Umzugsquote

Lohne vs
Angebots-
mieten

Hohe Wohn-
zufriedenheit

Emotionale
Bindungen
und
Heimatgefuhl

Positives
raumliches
und soziales
Umfeld
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Angebotsmieten stiegen in der Vergangenheit deutlich starker an
als die Einkommen.

Mieterinnen und Mieter sind mehrheitlich zufrieden: Laut einer
Studie von Wuest Partner (2024) stuften 47 % ihre Wohnsituation
als ,sehr gut’ ein, weitere 46% als ,ziemlich gut"

Emotionale Bindungen und Heimatgefuhl ist insbesondere bei
alteren Menschen stark ausgepragt.

Laut Studie der ZHAW 2023 berichten 73% der Teilnehmenden
von einem guten nachbarschaftlichen Verhaltnis.



Forschungsvorgehen & Methodik

Kriterien und Fachliteratur

Forschungszuordnung

 Interpretatives Vorgehen in der
qualitativen Sozialforschung

28

Erkennen individueller Sichtweisen

Komplexe Prozesse und sozialen
Kontext menschlichen Handelns
verstehen * halbstandardisierten Leitfadens mit
Mietenden der Helvetia

Interviews

Fokus auf Schweiz und Nachbarlander

(&

N
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Methodik

* Nach Mayring - Kombination
deduktiver Kategorienanwendung
und induktiver Kategorienbildung
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