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Schwerpunktthema:
Wirtschaft, Gesellschaft, Umwelt

und Bau und Betrieb Sehr geehrte Leserin

Sehr geehrter Leser
Wir haben die Publikationen in die
Von Prof. Dr. Peter lig beiden Themenblocke «Wirtschaft,
Leiter Swiss Real Estate Institute der HWZ,
Hochschule fiir Wirtschaft Zurich, und des SVIT Gese.llSChaft’ Umwelt)> U.nd «Bau und
Betrieb» unterteilt.

Im Themenkreis «Wirtschaft,
Gesellschaft, Umwelt» befassen sich vier Publikationen mit dem Thema.

Das Autorenteam Dubois und Weinert hat sich anhand von knapp
2000 Mietwohnungen mit der Frage auseinandergesetzt, welche Faktoren
die Mieten in die Hohe treiben beziehungsweise senken. Entgegen der
Meinung einiger politischer Lager ist die Leerstandsquote, nach dem
Referenzzinssatz, der wichtigste Faktor, der die Hohe der Mieten bestimmt.
Mit anderen Worten: Mehr Mietwohnungen zu bauen, ist der beste Weg,
um die Mieten zu senken. Auf dem letzten Platz, mit kaum einem Einfluss,
steht die aufwendige regulatorische Massnahme der Formularpflicht
zur Angabe des Mietzinses des Vormieters. Vereinfacht gesagt: «Ausser
Spesen, nichts gewesen.>

Becher, Hanzi, Herter, Keller, Mack und Rathmann haben in ihrer Arbeit
nachgewiesen, dass Mietzinserhéhungen, aufgrund von Referenzzinssatz-
steigerungen, bei der Anktindigung die Mieterzufriedenheit messbar senken.
Die effektive Erhohung hat jedoch erstaunlicherweise keinen weiteren
Effekt mehr auf die Mieterzufriedenheit.

In der Stadt Basel untersuchen Blickle, Cabane, Griitter und In-Albon,
welche Faktoren dazu fithren, dass sich Mieter in Quartieren wohlfiihlen.

Die Top-vier-Faktoren variieren stark, je nachdem, welcher der vier heraus-
gearbeiteten sozialen Gruppen die Mieter zugehoren.

Lehner, Hohgardt und Soliva untersuchen, wie gross eine «angemessene
Wohnung> sein sollte. Interessant ist, dass eine Mietwohnung, zum Beispiel
flr eine Familie, in Deutschland als angemessen gross gilt, in der Schweiz
die gleich grosse Wohnung aber selbst im sozialen Wohnungsbau als nicht
mehr zumutbar gilt. Die Mehrheit der Mieter beurteilt ihre Mietwohnung erst
als zu gross, wenn sie drei und mehr Zimmer zu viel haben.
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Im Themenbereich «Bau und Betrieb» haben wir die folgenden drei
Artikel ausgewahlt:

Cannistra, Dietrich, Raichle und Sedlmeyer zeigen an einem Immobilien-
portfolio der Credit Suisse, wie es moglich ist, das Portfolio in die
CO,-Neutralitdt iberzufiihren, ohne dass dabei die Bewertungen der Liegen-
schaften, durch die hohen Investitionen in neue Heizsysteme und
Gebadudeisolationen, einbrechen.

Jeanfavre und Merkle bleiben beim Thema Nachhaltigkeit - allerdings
angewendet auf Hotelimmobilien — und zeigen, wo die Zielkonflikte
in der Umsetzung der Nachhaltigkeit zwischen dem Management und den
Eigentimern liegen und wie diese am besten gemeistert werden konnen.

Nach der Krise ist vor der Krise. Chalverat, Fehr, Maass und Neeser
zeigen in ihrer Publikation, wie sich Gewerbemieter und -vermieter
wdhrend Corona bilateral auf Mietererlasse geeinigt haben, was sich bewahrt
hat und was nicht und was diesbezliglich neu in die Mietvertrdge tiber-
nommen werden sollte, um auf eine, hoffentlich noch weit entfernte, nachste
Pandemie optimal vorbereitet zu sein.

Im Namen der Herausgeber und des Fachbeirates des Journals bedanke
ich mich herzlich bei den Autorinnen und Autoren fir ihre spannenden, inno-
vativen und vielseitigen Beitrdge. Mein Dank geht auch an den Schulthess
Verlag flr die gute Zusammenarbeit und an Zhanna Verde fiir die kompetente
Projektleitung.

Peter Ilg
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Mietpreisentwicklungen:
Auf der Suche nach den
fundamentalen
Erklarungsfaktoren

Von Corinne Dubois und Robert Weinert

Die Entwicklung der Mietpreise steht seit
jeher im Fokus der Offentlichkeit, der
Behorden und der Immobilienmarktakteure.
Wohnen ist ein grundlegendes Bediirfnis,
und der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum
ist essenziell fiir das reibungslose Funktio-
nieren einer Gesellschaft. In der Schweiz,
einem Land der Mieter, in dem nahezu 60%
der Haushalte zur Miete wohnen, ist die
Sensibilitat fiir das Thema besonders hoch.

1 EINLEITUNG

Aktuell zeigt sich die Brisanz dieses Themas besonders
deutlich: Angesichts des Bevdlkerungswachstums, des
Riickgangs der Bautdtigkeit und der fiir viele Haushalte
schwer erschwinglichen Preise fiir Wohneigentum hat der
Druck im Mietmarkt zugenommen. Die Mieten fiir inse-
rierte Wohnungen sind spilirbar gestiegen - im 2. Quartal
2024 verzeichneten sie auf nationaler Ebene einen An-
stieg von durchschnittlich 6,4% im Vergleich zum Vor-
jahr (Quelle: Angebotsmietpreisindex Wiiest Partner). In
bestimmten Regionen, wie etwa der Genferseeregion,
dem Wallis und der Innerschweiz, sind die Zuwdéchse
noch deutlicher ausgepragt.

Seit 2005 haben die Angebotsmieten auf nationaler
Ebene um 30% zugelegt, wahrend der Konsumenten-
preisindex im selben Zeitraum lediglich um 11% stieg.
Diese Diskrepanz wirft Fragen zur sozialen Nachhaltig-
keit des Mietmarktes auf. Glnstiger Wohnraum wird zu-
nehmend rar, und entsprechend hat auch die Zahl er-
schwinglicher Wohnungen, die auf dem Markt angeboten
werden, splrbar nachgelassen, was die finanzielle Be-
lastung nach einem Umzug erhoht. Bei 28% der Schwei-
zer Haushalte wiirde die Wohnkostenbelastung mehr als
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ein Drittel des Bruttoeinkommens ausmachen, wenn sie
in eine gleichartige Wohnung umziehen mochten (Wiest
Partner, 2024).

Vor diesem Hintergrund drangt sich eine entschei-
dende Frage auf: Wie beeinflusst die wirtschaftliche Lage
der Schweiz die Mietpreisentwicklung? Genauer gesagt,
wie sensibel reagieren die Mieten auf verschiedene 6ko-
nomische Faktoren? Diese Studie verfolgt das Ziel, zu er-
mitteln, wie die Mietpreise auf Veranderungen der fun-
damentalen 6konomischen Bedingungen reagieren und
ob die Mietpreisentwicklung die demografische und
wirtschaftliche Entwicklung des Landes widerspiegelt.

2 LITERATURRESEARCH

Die Frage, welche wirtschaftlichen Faktoren die Immo-
bilienpreise beeinflussen, ist weltweit Gegenstand zahl-
reicher Studien. Dabei zeigt sich in der akademischen
Literatur ein wachsendes Interesse an den ¢konomischen
Determinanten dieser Preisentwicklung. Viele Untersu-
chungen konzentrieren sich jedoch auf die Preise von
Wohneigentum. So analysierten Jud & Winkler (2002)
die Preisdynamik in 130 US-amerikanischen Metro-
polregionen, wahrend Geng (2018) eine internationale
Studie Uber die grundlegenden Preistreiber in 20 OECD-
Landern durchfiihrte. In Europa untersuchten Cunha &
Lobao (2021) die Immobilienpreise in Portugal und der
EU, wahrend Belke & Keil (2017) die fundamentalen Fak-
toren in mehreren deutschen Stddten beleuchteten. In
der Schweiz erforschte Vonlanthen (2023) den Zusam-
menhang zwischen Zinssdtzen und Immobilienpreisen in
den 106 MS-Regionen. Zudem hat Wiiest Partner (2022,
2024) verschiedene Studien veroffentlicht, die den Ein-
fluss makrookonomischer Variablen auf die Preise von
Wohneigentum und Renditeobjekten in der Schweiz un-
tersuchen. Diese Studien heben in der Regel die Bedeu-
tung von Faktoren wie Zinssdtze, Bevdlkerungswachs-
tum, Einkommen, BIP, Bautdtigkeit, Baukosten und
Wohnungsangebot hervor.

Im Vergleich dazu gibt es weniger Studien, die sich mit
dem Einfluss wirtschaftlicher Faktoren auf die Mietpreise
beschaftigen. Shida (2021) untersuchte diesen Einfluss in
21 Landern und stellte fest, dass Zinssdtze und der Woh-
nungsbestand die Mieten signifikant beeinflussen. Metz-
ner (2018) zeigte in einer Studie fiir Deutschland, dass
Bevolkerung, Beschaftigung, Einkommen, Baugenehmi-
gungen, Leerstandsquoten und Wohneigentumspreise
eng mit den Mietpreisen korrelieren. In der Schweiz
analysierten Helfer, Grossmann & Osikominu (2023) den
Einfluss der Einwanderung auf die Immobilienpreise und
Mieten und fanden einen signifikanten positiven Effekt.
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Die vorliegende Studie ist jedoch die erste, die einen di-
rekten Zusammenhang zwischen den wirtschaftlichen
Fundamentaldaten und der Mietpreisentwicklung in der
Schweiz sowohl auf nationaler Ebene als auch in den ein-
zelnen Kantonen untersucht.

3 DATENGRUNDLAGE

Die Untersuchung basiert auf vierteljdhrlichen kantona-
len Daten, die den Zeitraum von 2005 bis 2024 abdecken.
Einige wichtige Variablen, wie die reale Entwicklung des
Bruttoinlandprodukts (BIP), der Hypothekarreferenz-
zinssatz und die Inflation, sind allerdings nur auf nati-
onaler Ebene verflighar. Andere Daten, wie die Bevdlke-
rungsentwicklung, die Leerstandsquote und der Bestand
an Mietwohnungen, liegen lediglich in jahrlicher Fre-
quenz vor.

Der untersuchte Zeitraum bietet eine Fiille an Er-
kenntnissen, da er sowohl Phasen sinkender Mieten
(zwischen 2015 und 2021) als auch Zeiten mit Mietstei-
gerungen - wie aktuell - umfasst.

Unsere Untersuchung konzentriert sich auf den Index
der Angebotsmieten als abhdngige Variable. Ziel des Mo-
dells ist es, die Veranderungen dieses Indexes mithilfe
verschiedener wirtschaftlicher Fundamentaldaten zu er-
klaren. Diese Daten, die als erkldarende Variablen die-
nen, wurden sorgfaltig ausgewahlt, um die Dynamik der
Mietpreisentwicklung besser zu verstehen (Abbildung 1,
Seite 6).

- Bevolkerungswachstum: Ein Anstieg der Bevdlkerung
erhoht die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
nach Mietwohnungen. Das fiihrt in der Theorie zu
steigenden Mieten.

Reale Entwicklung des Bruttoinlandprodukts: Eine

wachsende Wirtschaft schafft mehr Arbeitspldtze und

erhoht den Wohlstand. Beides diirfte sich positiv auf
die Nachfrage nach Wohnraum und damit auf die

Mietpreise auswirken.

Leerstandsquote: Eine hohere Leerstandsquote deu-

tet auf ein grosseres Angebot und einen entspannten

Wohnungsmarkt hin, was tendenziell die Mieten sin-

ken ldsst. Zusdtzlich haben wir fiir jeden Kanton den

optimalen Leerstandswert berticksichtigt, der in einer

Studie von Wiiest Partner (2023) ermittelt wurde. Die-

ser Wert zeigt das Gleichgewichtsniveau an, bei dem

der Markt weder nach oben noch nach unten Druck auf
die Mieten ausiibt.

Hypothekarreferenzzinssatz: Der Hypothekarrefe-

renzzinssatz spielt eine zentrale Rolle bei der Fest-

legung der Mieten in laufenden Vertrdgen und be-
einflusst so das allgemeine Mietniveau. Auch die
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Angebotsmieten werden von diesem Zinssatz beein-
flusst, da er in die Berechnung der maximal zulds-
sigen Rendite des Vermieters einfliesst. Ein hoéherer
Zinssatz kénnte daher héhere Mieten nach sich ziehen.
Inflation: In Zeiten der Inflation steigen die Mieten in
der Regel. Bis zu 40% der Inflation konnen direkt an
die Mieter weitergegeben werden, was das allgemeine
Mietniveau erhoht. Auch die Angebotsmieten kénnten
erhoht werden, um den inflationsbedingten Wertver-
lust der Wahrung auszugleichen.
Mietwohnungsbestand: Ein steigendes Angebot an
Mietwohnungen wirkt preisddmpfend. Je grdsser die
Neubautdtigkeit, desto niedriger die Mieten.
Formularpflicht: In einigen Kantonen oder Gemein-
den miissen Vermieter ein Formular ausstellen, das
die Hohe der Vormiete und das Anfechtungsrecht fiir
die neue Miete enthdlt. Diese Massnahme soll miss-
brauchlich hohe Mieten verhindern und durfte somit
eine ddmpfende Wirkung auf die Mietpreisentwick-
lung haben. Die Intensitdt dieser Pflicht variiert von
Kanton zu Kanton, wobei sie in einigen vollstandig gilt
(z.B. Zlirich, Genf) und in anderen nur in bestimmten
Bezirken (z.B. Waadt) angewendet wird.

Zusatzlich wurden zahlreiche weitere Faktoren wie Be-
schaftigung, Arbeitslosenquote, Baukosten, Preise von
Renditeimmobilien und Eigentumswohnungen, Bauge-
nehmigungen sowie das Wohnungsangebot in das Modell
einbezogen. Letztlich verzichteten wir jedoch auf diese
Variablen, da sie entweder statistisch nicht signifikant
waren oder Probleme mit der Multikollinearitdt verur-
sachten.

4 METHODIK

Die angewandte Methodik lehnt sich teilweise an die
Studie zur fundamentalen Bewertung von Wohneigen-
tum an, die Wilest Partner im Jahr 2022 durchgefiihrt hat.
Die Analyse erfolgt in zwei Schritten:

4.1 Korrelationsanalyse zur Bestimmung des optimalen

Zeitversatzes fiir jede Variable

Makrookonomische Variablen wirken oft zeitverzdgert
auf die Mietpreise. Ob die BIP-Entwicklung, Inflation
oder Bautdtigkeit — der Wohnungsmarkt braucht in der
Regel eine gewisse Zeit, um auf Verdnderungen zu re-
agieren. Um den passenden Zeitversatz (Lag) fiir jede
erkldrende Variable zu ermitteln, haben wir eine Kor-
relationsanalyse durchgefiihrt. Dabei wurde die Korre-
lation zwischen jeder erkldarenden Variablen und der ab-
hangigen Variable berechnet, sowohl gleichzeitig als
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ABBILDUNG 1: Entwicklung der Modellvariablen auf nationaler Ebene. Quellen: BFS, BWO, SECO, Wiiest Partner.



Swiss Real Estate Journal

auch mit einer Verzogerung von 1 bis 8 Quartalen. Der
Zeitversatz wurde so gewahlt, dass die hochste Korrela-
tion berticksichtigt wird.

So zeigen beispielsweise Bevolkerungswachstum und
Leerstandsquote einen unmittelbaren Einfluss auf die
Mietpreise, da diese Faktoren direkt die Marktsituation
widerspiegeln und sich schnell in den Mieten nieder-
schlagen. Der Hypothekarreferenzzinssatz wirkt eben-
falls relativ rasch, mit einem Lag von nur einem Quar-
tal. Dagegen benotigen die Inflation und der Bestand an
Mietwohnungen etwa drei Quartale, um sich vollstandig
in den Mietpreisen zu widerspiegeln. Bei der realen BIP-
Entwicklung dauert dieser Effekt vier Quartale.

4.2. Regressionsanalyse

Die Entwicklung des Mietpreisindexes wurde mit einem
speziellen Regressionsmodell fiir Langsschnittdaten un-
tersucht, das die zeitliche Entwicklung in jedem Kanton
bertlicksichtigt. Dabei handelt es sich um ein lineares Re-
gressionsmodell mit festen Effekten pro Kanton. Es folgt
der Formel in Abbildung 2 (wobei i den Kanton und t das
Quartal bezeichnet).

Dieses Modell schdtzt die durchschnittlichen Sensi-
tivitaten (B1-B9) des Mietpreiswachstums in Bezug auf
verschiedene wirtschaftliche Variablen. Um Verzerrun-
gen durch nicht stationdre Zeitreihen zu minimieren,
werden fiir die Variablen Bevolkerung, reales BIP und
Mietwohnungsbestand jdhrliche Wachstumsraten ver-
wendet, also die Verdnderung im Vergleich zum gleichen
Quartal des Vorjahres.

Eine Besonderheit stellt die Variable «Dummy zu
tiefe Leerstandsquote> dar. Sie ist eine bindre Varia-
ble, die den Wert 0 annimmt, wenn die Leerstandsquote
im jeweiligen Kanton Uber dem optimalen Niveau liegt,
und den Wert1, wenn sie darunterliegt. Wir vermuteten,
dass die Leerstandsquote je nach Niveau unterschiedlich
auf die Mietpreise wirkt. Um diese Hypothese zu tes-
ten, wurde eine Interaktionsvariable zwischen der Leer-
standsquote und der «Dummy zu tiefe Leerstandsquote>
ins Modell integriert.

Wirtschaft, Gesellschaft, Umwelt \‘

5 RESULTATE

5.1 Sensitivitaten

Die im Regressionsmodell geschdtzten Koeffizienten
(siehe Tabelle 1) zeigen, wie stark die Mieten auf jede
der berlicksichtigten Variablen reagieren. Die Ergebnisse
entsprechen dabei weitgehend den Erwartungen: Ein An-
stieg der Bevdlkerung, des realen BIP, des Hypothekar-
referenzzinssatzes oder der Inflation fihrt zu einem An-
stieg der Mieten. Ebenso steigt das Mietniveau, wenn
die Leerstandsquote unter ihrem optimalen Wert liegt
(«Dummy zu tiefe Leerstandsquote» = 1). Auf der an-
deren Seite ddmpfen eine steigende Leerstandsquote, ein
wachsender Bestand an Mietwohnungen oder die ver-
schdrfte Pflicht zur Vorlage eines Mietpreisformulars die
Mietpreisentwicklung.

Ergebnisse der Regression

Sensitivitat
Bevolkerungswachstum (lag = 0) 1.037%%*
Leerstandsquote (lag = 0) -1.299%**
Dummy Leerstandsquote zu tief (lag = 0) 0.016%*
Leerstandsquote (lag = 0) * Dummy Leerstandsquote
zu tief (lag = 0) -1.063%*
BIP-Entwicklung, real (lag = 4) 0.122%%
Referenzzinssatz (lag = 1) 1.025%**
Inflation (lag = 3) 0.696***
Verdnderung Bestand Mietwohnungen (lag = 3) -0.837%%*
Formularpflicht (lag = 4) -0.003*%
Anzahl Beobachtungen 1924
R2 0.184

Signifkanzniveaus: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01

TABELLE 1: Sensitivitdt der Angebotsmieten von Wohnrenditeliegenschaften
gegeniiber Fundamentaldaten. Quelle: Wiiest Partner.

Aln(Miete Wohnungen);; = o + B1-Aln(Bevolkerung): + Bo-Leerstandsquote s + Ba-Dummy
zu tiefe Leerstandsquote;; + B4+ Leerstandsquote;, * Dummy zu tiefe Leerstandsquote;,
+ fBs-Aln(BIP, real) s + Bs*Referenzzinssatz., + f;*Inflation s + Bs*Aln(Bestand
Mietwohnungen)i.a + *Bs*Formularpflicht .4 + &

ABBILDUNG 2: Formel lineares Regressionsmodell. Quelle: Wiiest Partner.
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Die Analyse zeigt, dass ein Anstieg des Bevolkerungs-
wachstums oder des Hypothekarreferenzzinssatzes um
einen Prozentpunkt die Mieten um etwa einen weite-
ren Prozentpunkt in die Hohe treibt. Eine um einen Pro-
zentpunkt hohere Inflation fiihrt zu einem zusatzlichen
Mietpreisanstieg von 0,7 Prozentpunkten, wahrend ein
Zuwachs des Mietwohnungsbestands um einen Prozent-
punkt die Mietpreiserhhungen um 0,84 Prozentpunkte
verlangsamt.

Besonders auffdllig sind die Ergebnisse zur Leer-
standsquote: Liegt diese tiber dem optimalen Niveau, be-
schleunigt eine Reduktion um einen Prozentpunkt den
Anstieg der Mieten um 1,3 Prozentpunkte. Ist die Leer-
standsquote jedoch unter ihrem optimalen Wert, ver-
starkt sich dieser Effekt deutlich: Eine Reduktion um
einen Prozentpunkt flihrt dann zu einer Mietpreisstei-
gerung von 2,378 Prozentpunkten (kombinierter Effekt
Uiber 3 Sensitivitaten: 1,299 + 1,063 + 0,016, sieche Ta-
belle 1). Dies deutet auf einen nicht linearen Zusammen-
hang hin, wobei der Einfluss bei niedrigen Leerstands-
quoten besonders ausgepragt ist.

Der Einfluss des realen BIP auf die Mietpreisentwick-
lung fallt vergleichsweise gering aus: Ein zusdtzliches
BIP-Wachstum von einem Prozentpunkt ldsst die Mie-
ten lediglich um 0,12 Prozentpunkte stdrker steigen. Die
verscharfte Pflicht zur Vorlage eines Mietpreisformulars
zeigt zwar einen statistisch signifikanten Effekt, doch ist
dieser nur sehr gering ausgeprdgt. Die Einflihrung oder
die Verscharfung der Formularpflicht ddmpft den jahrli-
chen Mietzinsanstieg mit einem Zeitverzug von 4 Quar-
talen um lediglich 0,003 Prozentpunkte (pro Jahr). Dies
konnte darauf hindeuten, dass die Massnahme nur be-
grenzt wirksam ist.

5.2 Relativer Einfluss

Da die analysierten Variablen unterschiedliche Grossen-
ordnungen und Einheiten abdecken, haben wir zur bes-
seren Vergleichbarkeit die Methode der Standardisierung
angewendet. Dadurch wurden alle Variablen so skaliert,
dass ihr Mittelwert bei 0 und ihre Standardabweichung
bei 1 liegt.

Die Analyse zeigt, dass der Hypothekarreferenzzins-
satz den stdrksten Einfluss auf die Mietpreisentwicklung
hat, gefolgt von der Wechselwirkung zwischen Leer-
standsquote und «Dummy Leerstandsquote zu tief>> so-
wie der Inflation. Besonders deutlich wird hier, wie stark
Verdanderungen der Leerstandsquote ins Gewicht fallen,
wenn diese bereits unter dem optimalen Niveau liegt.
Weniger bedeutend, aber dennoch spiirbar, sind die Ef-
fekte vom Bevolkerungswachstum, BIP und von der
Pflicht zur Vorlage eines Mietpreisformulars.
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Ergebnisse der Regression — standardisiert

Relativer Einfluss
Referenzzinssatz (lag =1) 0.283%%*
Leerstandsquote (lag =0) *
Dummy Leerstandsquote zu tief (lag =0) -0.207*%%
Inflation (lag = 3) 0.14,8%%*
Dummy Leerstandsquote zu tief (lag =0) 0.122%%
Bevolkerungswachstum (lag =0) 0.091%**
Verdnderung Bestand Mietwohnungen (lag =3) -0.082%%*
Leerstandsquote (lag =0) -0.079%*
BIP-Entwicklung, real (lag=4) 0.042%%
Formularpflicht (lag =4) -0.036%*
Anzahl Beobachtungen 1924
R2 0.321

Signifkanzniveaus: ¥*p<0.1; ¥*p<0.05; ***p<0.01

TABELLE 2: Standardisierte Sensitivitdt der Angebotsmieten von Wohn-
renditeliegenschaften gegeniiber Fundamentaldaten. Quelle: Wiiest Partner.

Hinweis zu R? und Signifikanzniveaus:

Der R-Quadrat-Wert (R2) misst den Anteil der Varianz
der abhdngigen Variable (in diesem Fall die Mietpreis-
entwicklung), der durch die unabhdngigen Variablen er-
klart wird. Die Werte reichen dabei von 0 bis 1. Ein R? von
0,184 resp. 0,321 bedeutet, dass 18,4% resp. 32,1% der
Variation im Mietwachstum durch das Modell erfasst wer-
den. In Paneldaten-Regressionen sind R2-Werte von etwa
20 bis 30% tiblich, was auf die inhdrente Variabilitat der
abhdngigen Variable iiber die Zeit und zwischen den Ein-
heiten zuriickzufiihren ist. Das bedeutet, dass es aufgrund
von Unterschieden zwischen den untersuchten Einheiten
(wie Regionen oder Zeitrdume) schwieriger ist, einen ho-
hen Erkldrungswert zu erzielen. In solchen Modellen wird
ein Teil der Varianz durch Faktoren beeinflusst, die nicht
vollstandig durch die unabhdngigen Variablen im Modell
erfasst werden konnen. Daher sind niedrigere R2-Werte
in Paneldatenmodellen im Vergleich zu einfachen Quer-
schnittsregressionen haufiger und oft akzeptabel.

Die Signifikanzniveaus geben die Wahrscheinlichkeit
an, dass die beobachtete Beziehung zwischen einer unab-
hdngigen und einer abhdngigen Variable auf Zufall statt
auf einem tatsdchlichen Effekt beruht. Sternchen kenn-
zeichnen diese Niveaus: *** (p<0,01) zeigt beispiels-
weise an, dass die Wahrscheinlichkeit, dass der geschatzte
Effekt zufdllig ist, weniger als 1% betrdagt. Mehr Stern-
chen bedeuten ein grosseres Vertrauen in die geschdtzten
Koeffizienten.
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5.3 Entwicklung auf nationaler Ebene war von starkem Bevdlkerungswachstum und niedrigen

Mithilfe des Regressionsmodells ldsst sich die «funda- Leerstandsquoten geprdgt, was moglicherweise zu einer
mentale» Entwicklung der Mieten ableiten - also jene, Uberreaktion auf dem Mietmarkt fiihrte. In den folgen-
die durch die zugrunde liegenden Variablen bedingt ware.  den Jahren setzte eine Korrektur ein, bei der die Ange-
In Abbildung 3 vergleichen wir die Wachstumsrate der  botsmieten stdrker fielen als vom Modell vorhergesagt.
fundamentalen Mieten mit den tatsachlich beobachteten  Bis 2019 naherten sich der tatsdchliche und der funda-
Werten und stellen sie in Form eines Index dar. mentale Mietpreisindex wieder an.

Das Modell liefert eine robuste Darstellung der Miet- Im zweiten Halbjahr 2023 und im ersten Halbjahr 2024
preisentwicklung auf nationaler Ebene, wobei eine Kor- iibertraf das Mietpreiswachstum erneut die Modellschat-
relation von 86% zwischen der fundamentalen und der zungen. Obwohl das anhaltende Bevolkerungswachstum
tatsdchlichen Wachstumsrate festgestellt wurde. und die geringe Leerstandsquote eine Mietpreissteige-

Zwischen 2011 und 2015 lagen die tatsdchlichen Miet- rung rechtfertigen, scheint der aktuelle Anstieg etwas zu
preissteigerungen iiber den Modellprognosen. Diese Zeit  stark. Ein mdglicher Grund kénnte die geringe Verflg-

Mietwohnungen: Tatsachliche und fundamentale Migtpreisentwicklung -

YT

I
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B TEsschliche Migtprmsentmckang ® Fundamantale Mistpreisantsiciiing

]

Mietwohnungen: Tatsachliche und fundamentale Mietpreisentwicklung - Index
1. Quartal 2006 = 100
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e T s dchliche M tpressentwicklung e Funilamenitnlis Mietpressentwickiung

ABBILDUNG 3: Vergleich Wachstumsrate der fundamentalen Mieten mit den tatsdchlich beobachteten Werten. Quelle: Wiiest Partner.
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barkeit erschwinglicher Wohnungen sein, was die Durch-
schnittsmieten in die Hoéhe treibt. Im 2. Quartal 2024 lag
der tatsdchliche Angebotsmietindex um 1,8% Uber sei-
ner fundamental erklarbaren Entwicklung, was auf einen
etwas zu starken Mietpreisanstieg hindeutet, der durch
die jlingste Entwicklung ausgeldst wurde. Grundsdtzlich
lasst es sich aber sagen, dass die tatsdchliche Angebots-
mietpreisentwicklung mehrheitlich nahe bei der funda-
mental erklarbaren Mietpreisentwicklung lag.

5.4 Ergebnisse auf kantonaler Ebene
Abbildung 4 zeigt, wie stark der Angebotsmietindex im
2.Quartal 2024 im Vergleich zum fundamentalen Wert
uber- oder unterbewertet ist.
Bern und Aargau: In diesen Kantonen liegt die tatsach-
liche Mietpreisentwicklung seit 2005 etwa 2% tUber
der modellierten Mietpreisentwicklung, was nahe am
nationalen Durchschnitt liegt.
Uri, Nidwalden, Tessin, Glarus und Zug: Hier ist die Dif-
ferenz zwischen tatsdchlicher und modellierter Ent-
wicklung besonders ausgeprdgt. In Nidwalden und
Zug ist dies vor allem auf die stark gestiegenen Mie-
ten im Jahr 2024 zurlickzufiihren, die in diesen Kanto-
nen um mehr als 10% pro Jahr zugelegt haben.
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Appenzell Innerrhoden, Appenzell Ausserrhoden und Ob-
walden: In diesen Kantonen sind die Mieten deutlich
niedriger als die fundamentale Entwicklung - die Un-
terbewertung betrdgt hier iber 4%. Diese Regionen
verzeichneten in den letzten 12 Monaten eine stag-
nierende oder sogar rlckldufige Mietpreisentwick-
lung, wahrend die Mieten im restlichen Land stark
anstiegen.

6 AUSWIRKUNGEN DER REGULIERUNG

In einigen Kantonen gibt es Mietpreisregulierungen, die
die Hohe der Mieten beschranken. Zu den bekanntes-
ten zdhlen die LDTR in Genf und die LPPPL im Kanton
Waadt. Diese Regulierungen haben oft komplexe Auswir-
kungen auf die Mietpreise. Eine aktuelle Studie (Wiest
Partner, 2023a) zeigt zum Beispiel, dass die LDTR in Genf
zwar die Mieten in bestehenden Vertragen unter Kon-
trolle halt, aber die starken Mietpreissteigerungen auf
dem freien Markt nicht verhindern konnte. Solche Re-
gulierungen lassen sich zudem nur schwer in einer ein-
zigen verldsslichen Statistik erfassen. Deshalb konnte ihr
Einfluss im Modell nicht speziell berticksichtigt werden.
Dennoch sollte man diesen Faktor bei der Interpretation
der kantonalen Ergebnisse stets im Blick behalten.

Kantone: Kummulierter Unterschied zwischen tatsachlicher
und fundamentaler Mietpreisentwicklung seit 2005

0%

IH BE LU UR i g/ NW GL ZG FR SO BS BL 5H

|.I.|_.H|

SG GR AG TG T WD VS NE GE JU

ABBILDUNG 4: Kantone: kumulierter Unterschied zwischen tatsdchlicher und fundamentaler Mietpreisentwicklung seit 2005. Quelle: Wiiest Partner.
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7 SCHLUSSBEMERKUNG

Die vorliegende Untersuchung hat gezeigt, wie stark
fundamentale 6konomische Faktoren die Mietpreisent-
wicklung in der Schweiz beeinflussen. Unsere Analyse
unterstreicht die bedeutende Rolle, die Variablen wie Be-
volkerungswachstum, reales BIP, Hypothekarreferenz-
zinssatz und Inflation auf die Mieten haben. Besonders
hervorzuheben ist die nicht lineare Wirkung der Leer-
standsquote: Insbesondere in Regionen mit bereits nied-
rigen Leerstanden wirkt sich eine weitere Verknappung
des Wohnraums besonders stark auf die Mietpreise aus.

Das Modell hat sich als robust erwiesen, indem es die
nationale Mietpreisentwicklung mit einer hohen Genau-
igkeit abbildet. Dennoch traten in bestimmten Perioden,
wie zwischen 2011 und 2015 sowie in jlingster Zeit, Ab-
weichungen zwischen den tatsdchlichen und den model-
lierten Mietpreisveranderungen auf. Diese Abweichun-
gen konnten auf temporire Uberreaktionen des Marktes
oder auf die spezifische Qualitdt des verfligbaren Wohn-
raums zurtickzufiihren sein.

Die Ergebnisse lassen die Schlussfolgerung zu, dass
die Mieten stark steigen, wenn ein gewisses «natiirli-
ches>» Leerstandsniveau unterschritten wird. Um die-
sem Anstieg entgegenzuwirken, ist der Bau zusdtzlicher
Wohnungen notwendig, damit die Leerstandsquote steigt
und das Angebot sowohl fiir neue Haushalte als auch fir
umzugswillige bestehende Haushalte erweitert wird. Da-
durch konnten die Mietpreisanstiege splirbar reduziert
und der Markt entlastet werden.
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Die Macht des Referenzzins-
satzes — Wie Mieterhohungen
die Zufriedenheit beeinflussen
und was Eigentiimer und
Verwaltungen daraus lernen
konnen

Von Inna Becher, Nicole Hanzi, Marc Herter, Matthias Keller,
Verena Mack und Justus Rathmann

Viele Wohnungsmieten stiegen 2023 mit der
Erhohung des Referenzzinssatzes auf einen
Schlag deutlich an. Wie unsere Analyse
zeigt, sinkt mit dem Anstieg der Mieten die
Mieterzufriedenheit signifikant. Dieser
Effekt tritt allerdings unmittelbar mit der
Ankiindigung ein und nicht erst bei der
effektiven Erhohung.

1 EINLEITUNG

Die mediale Aufmerksamkeit war gross, als das Bundes-
amt fir Wohnungswesen am 1. Juni 2023 die erste Erho-
hung (Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2023a) und be-
reits sechs Monate spdter am 1. Dezember 2023 die zweite
Erhéhung des hypothekarischen Referenzzinssatzes be-
kannt gab (Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2023b). Der
Referenzzins dient Immobilieneigentimern und Ver-
waltungen als Referenzgrdsse zur Berechnung oder An-
passung von Wohnungsmieten. Seit der Einfiihrung im
Jahr 2008 kannte der Referenzzinssatz nur eine Bewe-
gung - kontinuierlich nach unten; im Juni 2023 hinge-
gen stieg dieser zum ersten Mal seit seiner Einfiihrung
an. Steigt der Referenzzinssatz, so steigen auch die Woh-
nungsmieten vieler Mieter. Laut Schdtzungen war gut die
Halfte der Miethaushalte potenziell von einer Mietzins-
erhdhung aufgrund der Referenzzinssatzsteigerung oder
aufgrund der Kostensteigerung durch die hohe Inflation
im Jahr 2023 betroffen (SRF, 2023). Da die Schweiz mit
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rund 60% Mieteranteil an den Haushalten die europaweit
hochste Mieterquote aufweist (Bundesamt fiir Statistik,
2022), rund doppelt so hoch wie der EU-Durchschnitt
(Eurostat, 2021), bedeutet dies, dass gleichzeitig ein we-
sentlicher Teil der Schweizer Bevélkerung betroffen war.

Wie stark und unmittelbar sich eine Mieterhdhung auf
die Mieterzufriedenheit in der Schweiz auswirkt, wurde
bisher noch nicht erforscht. Dieser Artikel schliesst diese
Licke. Dabei stehen folgende Fragen im Fokus der Ana-
lyse: (1) Differenziert der Referenzzinssatz die Schwei-
zer Mieter systematisch - gibt es schon vor der ersten
Erhdhung Unterschiede in der Zufriedenheit mit dem
Mietverhdltnis abhdngig vom Referenzzinssatz? (2) In-
wiefern beeinflusst die Ankiindigung der Mieterh6hung
die Mieterzufriedenheit? Ist die Ankiindigung der Miet-
erhdhung oder das tatsdchliche Inkrafttreten der Miet-
erhéhung relevanter fiir die Mieterzufriedenheit? (3) Wie
entwickelt sich die Zufriedenheit mit dem Mietverhalt-
nis bei den Vergleichsgruppen, die keine Mieterh6hung
erhalten haben?

Abschliessend werden Empfehlungen flr Eigentlimer
und Verwaltungen zur Kommunikation von Mieterhd-
hungen im Hinblick auf die Mieterzufriedenheit gege-
ben und Fragestellungen flr zuklnftige Forschung auf-
gezeigt.

2 REFERENZZINSSATZ, MIETERHOHUNGEN
UND MIETERZUFRIEDENHEIT

In der Schweiz leben rund 60% der Haushalte zur Miete
(Bundesamt fiir Statistik, 2022). Gut die Halfte der
2,4 Millionen Miethaushalte waren im Jahr 2023 von
mindestens einer Mieterh6hung aufgrund des Anstiegs
des Referenzzinssatzes betroffen (SRF, 2023). Die erste
Ankiindigung des BWO zur Erhéhung des Referenzzins-
satzes schlug medial und politisch unter dem Begriff
«Mietpreis-Hammer> grosse Wellen (vgl. 20 Minuten,
2023; Blick, 2023; Neue Ziircher Zeitung, 2023). In Zei-
ten von Inflation und Unsicherheiten auf den globalen
Finanz- und Energiemdrkten stellte eine Mieterh6hung
gemadss dem Tages-Anzeiger (2023a) flir viele Bewohner
eine zusdtzliche finanzielle Belastung dar, was Parteien
und Verbande kritisierten. Der Referenzzinssatz ist je-
doch nicht allein massgebend fiir die Erthéhung des Miet-
zinses, auch ein Teuerungsausgleich und die Weitergabe
von Kostensteigerungen seit der letzten Mieterhéhung
sind moglich. Gemadss einer Umfrage vor der ersten offi-
ziellen Erhohungsankiindigung im April 2023 wollte eine
Mehrheit der Eigentlimer die Teuerung und weitere Kos-
tensteigerungen weitergeben (Tages-Anzeiger, 2023b).
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Hypothekarischer Referenzzinssatz bei Mietverhiltnissen

keine Erhdhung (sofermn Mietzing nicht nach unten

angepasst wurde rwischen 2017 und 2023)

ErhBhung 2024: 1,5 = 1,75 {ca. 3%)

Erhshung 2023: 1,35 15
Erhohung 2024: 1,5 > 1,75
Miat- o
wertrag 2
{2007 / Miet-
1.5%) vertrag 3
{2020/
\ 1,25%)
Miet-
vertrag 4
{2023 f
1,5%)
Erhahung 2024:

15> 1,75 [ca. 3%)

ABBILDUNG 1: Entwicklung des Referenzzinssatzes. Quelle: Bundesamt fiir Wohnungwesen BWO.

2.1 Referenzzinssatz

Seit 2008 dient der Referenzzinssatz als Grundlage flr
Mietzinsanpassungen bei Anderungen der Hypothe-
kenzinsen. Steigen die Zinsen und damit die Kosten fir
Eigentlimer, konnen diese an die Mieter weitergege-
ben werden. Der Referenzzinssatz funktioniert daher als
Referenzgrdsse fiir Mietzinsberechnungen und -anpas-
sungen.

Der Referenzzinssatz wird vierteljahrlich vom BWO
berechnet und am ersten Tag des neuen Quartals verof-
fentlicht. Dabei fliessen die durchschnittlichen Zinssatze
aller Hypothekarforderungen in der Schweiz ein, welche
von der Schweizerischen Nationalbank (SNB) erhoben
und auf ein Viertelprozent gerundet werden.! Aufgrund
der periodischen Berechnung reagiert der Referenzzins-
satz verzogert auf Zinsanpassungen bei Hypotheken und

1 - Mehr Informationen zur genauen Berechnung finden sich auf der Website
des Bundesamts fir Wohnungswesen: <https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/
home/mietrecht/referenzzinssatz.html>.

steigt/sinkt in kleinen Schritten, da alle noch offenen
Hypothekarforderungen in die Berechnung miteinflies-
sen.?

Bei der Einfihrung des hypothekarischen Referenz-
zinssatzes 2008 lag dieser noch bei 3,5% und sank Uber
die nachsten 12 Jahre bis 2020 kontinuierlich auf einen
Tiefststand von 1,25%, auf dem dieser bis Juni 2020 ver-
harrte (s. Abbildung 1). In diesen 12 Jahren konnten die
Mieter bei jeder Senkung des Zinssatzes eine Reduk-
tion des Mietzinses verlangen. Im Jahr 2023 ist er erst-
mals seit seiner Einfilhrung wieder angestiegen - und
dies gleich zweimal: am 2. Juni von 1,25% auf 1,5% und
am 2. Dezember von 1,5% auf 1,75%. Fiir viele Schwei-
zer Mieter bedeutete dies, dass sie im vergangenen Jahr
mindestens eine Mietzinserh6hung bekommen haben.

2 — So fliesst z.B. der Zins einer 2015 abgeschlossenen Festhypothek tiber
10 Jahre noch bis 2024 in die Berechnung des Referenzzinssatzes mit ein.
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2.2 Mieterh6hungen

Der Eigentiimer muss nicht, kann aber eine Erhoéhung
des Referenzzinssatzes an die Mieter weitergeben. Fur
Mieter mit einem an den Referenzzinssatz gebundenen
Vertrag ist dabei der bei Vertragsabschluss giiltige Satz
massgebend, meist der zum Zeitpunkt der Vertragsun-
terzeichnung giiltige Referenzzinssatz. Liegt der neue
Referenzzinssatz iiber diesem Wert, darf der Eigentii-
mer gemadss Art. 13 Abs. 1 lit. ¢ VMWG die Miete um 3%
pro 0,25-Punkte-Abweichung erhdhen.3 Sinkt der Refe-
renzzinssatz, kann der Mieter eine Reduktion von knapp
3% verlangen. Anderungen gelten zum nichstméglichen
Kiindigungstermin.

Mieterhéhungen bestehen oft aus mehreren Kompo-
nenten, der hohere Referenzzinssatz ist dabei nur ein
Teil der Erhohung. Die Referenzzinserhéhung wird je-
doch hdufig als Anlass genommen, die Mieten flachen-
deckend anzupassen. In der Regel geben die Eigentiimer
auch einen Teuerungsausgleich seit Vertragsabschluss
respektive der letzten Anpassung sowie allgemeine Kos-
tensteigerungen (bspw. gestiegene Betriebskosten) an
die Mieter weiter.

2.3 Andere Mietvertrdage ohne Bindung
an den Referenzzinssatz
Seltener gibt es jedoch auch Mietvertrage ohne Bindung
an den Referenzzinssatz - die sogenannte Indexmiete
oder die Staffelmiete. Letztere wird in diesem Artikel
nicht berticksichtigt, da in der analysierten Stichprobe
keine entsprechenden Mietvertrage vorhanden waren.
Bei indexierten Mietvertrdgen wird der Mietzins an-
hand der Teuerung angepasst, die sich nach dem LIK rich-
tet (ImmoScout24, 2023). Ausgehend von einer im Miet-
vertrag festgelegten Basismiete erfolgt die Anpassung
meist jahrlich, wobei die Mietzinserhéhung die Zunahme
des LIK nicht tbersteigen darf (vgl. Art. 17 VMWG). In-
dexmieten werden Uber fixierte Zeitrdume von meist fiinf
Jahren abgeschlossen und kénnen vorgangig nicht durch
den Eigentlimer gekiindigt werden. Durch die Entkopp-
lung vom Referenzzinssatz bietet ein indexierter Miet-
vertrag i.d.R. eine stabile Mietentwicklung.

2.4 Mieterzufriedenheit

Die Zufriedenheit der Wohnungsmieter wird von ver-
schiedenen Faktoren beeinflusst, unter anderem vom
wahrgenommenen Preis-Leistungs-Verhdltnis. Becher
et al. (2023) identifizierten basierend auf Daten von liber

3 — Diese Zeile kommt zur Anwendung, solange der hypothekarische Referenz-
zinssatz unter 5 Prozent liegt, wie dies seit seiner Einfihrung 2008 der Fall ist.
Fir hohere Referenzzinssatze oder mehr Informationen sei auf die Verordnung
Uiber die Miete von Pacht- und Geschaftsraumen (VMWG) verwiesen.
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20000 Schweizer Wohnungsmietern neben den zwei ent-
scheidenden Einflussfaktoren - der Zufriedenheit mit
der Liegenschaftsverwaltung und der Wohnung - auch
die Wahrnehmung der Angemessenheit des Mietzinses
als wichtigen Indikator fiir die Mieterzufriedenheit. Eine
Verbesserung dieser Wahrnehmung um einen Skalen-
punkt erhohte die Gesamtzufriedenheit mit dem Miet-
verhaltnis um 0,27 Skalenpunkte (auf einer 11er-Skala).

3 STUDIENDESIGN UND DATENQUELLE

Seit 2019 fiihrt die YouGov Schweiz AG (ehemals LINK) im
Auftrag verschiedener Immobilieneigentiimer im Rah-
men des Kollaborationsprojekts «TenantCM> Befragun-
gen bei Wohnungs- und Geschéftsmietern durch (Becher
et al., 2023). Diese Befragungen bilden einen umfassen-
den Datensatz von Wohnungsmietern in der gesamten
Schweiz, einschliesslich Informationen von einigen der
grossten Immobilieneigentiimer des Landes. Bis Ende
Juli 2024 wurden hier knapp 68000 Wohnungsmieter-
interviews durchgefthrt.

Die vorliegende Studie basiert auf drei Mieterbefra-
gungen, davon zwei aus den Jahren 2022 und 2023 mit
Unternehmen A sowie eine weitere aus dem Jahr 2023
mit Unternehmen B. Dabei werden die Unternehmen aus
Griinden der Vertraulichkeit anonymisiert. Um moglichst
konstante Bedingungen zu gewdhrleisten, wurden aus-
schliesslich Daten von Mietern derselben Liegenschafts-
verwaltung verwendet.

Abbildung 2 (Seite 16) veranschaulicht den Zeitverlauf
der Erhebungen: Die Befragung von Unternehmen A im
Jahr 2022 dient als Nullmessung und fand vor Ankiindi-
gung und Erhohung des Mietzinses statt. Im Gegensatz
dazu erfolgte die Befragung bei Unternehmen B im Jahr
2023 unmittelbar nach der Ankiindigung der Mietzinser-
hoéhung, wahrend bei der Erhebung von Unternehmen A
im Jahr 2023 die Erhéhung wahrend des Befragungszeit-
raums wirksam wurde.

Die deskriptiven Statistiken zu den drei Befragungen
sind in Tabelle 1 (Seite 16) dargestellt. Es werden fol-
gende drei Gruppen unterschieden: (1) Mieter mit in-
dexierten Mietvertrdgen, die sich an der Teuerungsrate
orientieren und befristet sind, (2) Mieter mit einem Re-
ferenzzins von >= 1,5%, die keine Mietzinserh6hungen
erhielten, und (3) Mieter mit einem Referenzzins von
weniger als 1,5%, die von Mietzinserhdhungen betrof-
fen sind.
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ZEITSTRAHL DER EINZELNEN BEFRAGUNGEN

Die Macht des Referenzzinssatzes

N° 29/November 2024

Wohnungsmieterbefragung
Unternehmen A 2022

Wohnungsmieterbefragung
Unternehmen B 2023

Wohnungsmieterbefragung
Unternehmen A 2023

November / Dezember 2022 Juni /Juli 2023

Juni 2023

Ankindigung
Mietzinserhéhung

September / Oktober 2023

Oktober 2023

Mietzinserhdhung

ABBILDUNG 2: Zeitstrahl der Befragungen. Ankiindigung und Mietzinserhéhung beziehen sich jeweils auf Unternehmen A und B.
Quelle: eigene Berechnungen, Musterportfolio mit 927 Mietwohnungen aus 3 Anlagevehikeln.

Unternehmen A 2022 Unternehmen B 2023 Unternehmen A 2023
RZ RZ RZ RZ : RZ RZ
IMV 21,5%  <1,5% Total IMV 21,5%  <1,5% Total MV 21,5%  <1,5% Total
N Anzahl 535 658 610 1803 4 131 256 391 244, 357 376 977
% 12067 3649 3383 100,00 . 1,02 33,50 6547 100,00 i 2528 36,5 38,49 100,00
Mietvertragslidnge -
(in Monaten) | Mittelwert | 33,18 163,33 79,57 96,37 = 6425 109,76 51,05 70,86 342 18024 6571 99,69
Mietzins (z-trans- P :
L i Mittelwert | 0,54 -0,32 -0,08 0,02 -0,25 -0,24 0,05 -0,05 : 0,74 -0,39 -0,13 -0,01
formiert je Umfrage) ; :
Verhaltnis: Mittelwert : 0 0,8 0,91 0,91 1,01 0 1,0 4,00 o 0,8 0 [}
Mietzins/Marktzins wert + 0,99 85 9 19 ) 94 ,03 00 0,99 83 199 ,93
Zufriedenheit -
Mietverhltnis % Mittelwert . 6,89 7,91 7,36 7,41 4,50 7,96 7,36 7,53 6,63 8,04 7,16 7,35

Preis-Leistungs- :
Verhéltnis der Wohnung | Mittelwert : 2,96 3,67 3,40 3,37
angemessen : :

225 3,64 318 332 © 291 380 317 3,34

Mietzinserhhung Anzahl | 26 0 0 26

4 0 256 260 @ 7 0 376 383

% 4,86 0,00 0,00 1,44

1,02 0,00 100,00 66,45 2,87 0,00 100,00 39,20

IMV: Indexierter Mietvertrag; RZ 2 1,5%: Mietvertrag auf Basis Referenzzinssatz > 1,5%; RZ < 1,5%: Mietvertrag auf Basis Referenzzinssatz < 1,5%

TABELLE 1: Deskriptive Statistik.

4 MODELL UND ERGEBNISSE

Die vorliegende Datenstruktur folgt einem nattrlichen
Experiment, bei dem die Zuordnung zu Experimental-
und Kontrollgruppen durch externe Faktoren, ndmlich
durch die Art des vorliegenden Mietvertrags, erfolgt. Dies
ermoglicht die Untersuchung kausaler Zusammenhdnge
in realen Umgebungen und erhoht die externe Validitat
der Ergebnisse. Ein Hauptvorteil natiirlicher Experimente

ist, dass sie die Analyse von Variablen ermoglichen, die
praktisch nicht manipuliert werden konnen (Rosenzweig
& Wolpin, 2000). Die Daten werden mit T-Tests und li-
nearen Regressionen analysiert, um die Mieterzufrieden-
heit der Gruppen zu vergleichen und statistisch signifi-
kante Unterschiede zu identifizieren.

Die Analysen der ersten Forschungsfrage nach den
systematischen Unterschieden zwischen den Mietern mit
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Test  Studie Vergleichsgruppen T-Wert MW, MW, N, N,
(1) Unternehmen A 2022 RZ 21,5% [ RZ < 1,5% -5,27%%% 7,91 7,36 658 610
(2) Unternehmen B 2023 RZ 21,5% [ RZ < 1,5% -3,13%* 7,96 7,36 131 256
3) Unternehmen A 2023 RZ 21,5% | RZ < 1,5% -5,96%%* 8,03 7,16 357 376
(4) Unternehmen B 2023 Erhohung < Medianerhéhung / 1,59 7,55 7,16 130 126
Erh6éhung > Medianerhéhung
(5) Unternehmen A 2023" Erh6éhung < Medianerhdhung / 1,59 7,33 6,98 188 188
Erhdhung > Medianerhéhung
(6) Unternehmen A 20231 Teilnahme vor 01.10. / 0,11 7,14 7,17 187 189

Teilnahme ab 01.10.

TNur Personen mit einem Mietvertrag basierend auf RZ <1,5%; *p<0,05, **p<o0,01, ***p<0,001

TABELLE 2: T-Tests der Zufriedenheit mit dem Mietverhdiltnis.

unterschiedlichen Vertrdgen zeigt, dass sie sich auch be-
zliglich der Mieterzufriedenheit unterscheiden. Der Mit-
telwertvergleich aus dem Jahr 2022 verdeutlicht, dass
Mieter mit einem héheren Referenzzinssatz (RZ > 1,5%)
signifikant zufriedener sind als Mieter mit einem tie-
feren Referenzzinssatz (RZ < 1,5%; Test [1], Tabelle 2).
Eine plausible Erkldrung dazu liefern die Unterschiede
im wahrgenommenen Preis-Leistungs-Verhdltnis und
im Verhdltnis von Mietzins zum Marktzins zwischen den
beiden Gruppen. Mieter mit RZ = 1,5% liegen im Schnitt
um CHF 259 unter der Marktmiete, wahrend Mieter
mit RZ < 1,5% im Schnitt nur CHF 131 unter der Markt-
miete liegen. Folglich sind erstere Mieter auch zufriede-
ner mit dem Preis-Leistungs-Verhdltnis ihrer Wohnung
(Tabelle 1, Seite 16). Vereinfacht gesagt, scheinen diese
Mieter wahrgenommen zu haben, dass ihre Wohnung im
Marktvergleich bereits so glinstig ist, dass sie nicht mehr
weiter Mietzinssenkungen in den Phasen des sinkenden
Referenzzinssatzes eingefordert haben. Weitere Analysen
zeigen, dass Mieter, die das Preis-Leistungs-Verhaltnis
ihrer Wohnung als angemessen bewerten, deutlich zu-
friedener sind als jene, die es als unangemessen empfin-
den.4 Unterstiitzt wird dieser Befund durch die Tatsache,
dass die Mieter mit RZ 2 1,5% im Schnitt ldnger in ihren
Wohnungen leben (vgl. Tabelle 1, Seite 16)5, da unzufrie-
dene Mieter Uber lange Sicht eher ausziehen.
Gleichzeitig zeigt sich auch, dass der Unterschied zwi-
schen diesen Gruppen durch die Mieterhéhung im Jahr
2023 grosser wurde: Wahrend die mittlere Zufriedenheit

4 — Die lineare Regression in Tabelle 3 zeigt, dass Mieter, die das Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis als angemessen empfinden, signifikant zufriedener sind.
Ceteris paribus sind diese Mieter 1,45 Skalenpunkte zufriedener. 5 — Die line-
are Regression in Tabelle 3 zeigt, dass Mieter, die schon langer in ihren Wohnun-
gen leben, zufriedener sind. Ceteris paribus steigt die durchschnittliche Zufrie-
denheit mit jedem Jahr um 0,012 Skalenpunkte.

der Gruppe RZ = 1,5% leicht, aber nicht signifikant von
7,91 auf 8,03 anstieg, sank die mittlere Zufriedenheit der
Gruppe RZ < 1,5% von 7,36 auf 7,16 Skalenpunkte (Test
(3], Tabelle 2). Eine lineare Regression auf die Zufrieden-
heit bestdtigt dieses Ergebnis: Der Unterschied zwischen
den Mietvertragen mit unterschiedlichem Referenzzins-
satz hat sich signifikant vergrossert (Tabelle 4, Seite 18).

Entscheidend fiir die Verringerung der Zufriedenheit
ist aber offensichtlich nicht die tatsdchliche Erhéhung,
sondern die Ankilindigung der Erhoéhung (Forschungs-
frage 2). Die Analyse der Mieter, die vor oder nach der
tatsdchlichen Mietzinserhéhung an der Befragung teil-
genommen haben, zeigt, dass sich die Zufriedenheit der
beiden Gruppen nicht signifikant unterscheidet (Test [6],
Tabelle 2). Die Analyse der Mieter direkt nach der An-
kiindigung zeigt ein dhnliches Bild: Mieter der Gruppe RZ
< 1,5% - also Mieter mit angekiindigter Mietzinserh¢-
hung - sind signifikant unzufriedener als Mieter, deren
Miete nicht erhoht wurde (Test [2], Tabelle 2).

Ebenfalls zeigt sich, je starker die Mietzinserhdhung
ausfallt, desto unzufriedener werden die Mieter (Test[4]
und [5], Tabelle 2). Dieser Unterschied ist nicht statistisch
signifikant, was jedoch an der deutlich kleineren Fallzahl
verglichen mit den iibrigen Analysen liegen konnte.

Zum Abschluss vergleichen wir beide Zielgruppen, die
2023 keine Referenzzinsanpassung erfahren haben - die
Mieter mit indexierten Mietvertragen und diejenigen mit
dem Referenzzinssatz = 1,5%. Es zeigt sich, dass Mie-
ter mit indexierten Mietvertragen deutlich unzufriedener
sind (Tests [3] und [4], Tabelle 5, Seite 18). Trotz Miet-
erh6hungen in beiden Jahren blieb die durchschnittliche
Zufriedenheit konstant und veranderte sich statistisch
nicht signifikant, dhnlich wie bei Vertragen mit einem
Referenzzinssatz von = 1,5% (Tests [1] und [2], Tabelle 5,
Seite 18).
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Variable B-Koeffizient S.E.
Konstante 6,71%** 0,10
RZ 21,5% 0,33%%* 0,08
Mietvertragsldnge (in Monaten) 0,001%* 0,00
Preis-Leistungs-Verhaltnis ist angemessen 1,45%** 0,08
Unternehmen A 2022 -0,14 0,11
Unternehmen A 2023 -0,19 0,11

abhdngige Variable: Zufriedenheit Mietverhdltnis; N=2382; R2=0,17; Adj. R2=0,17; S.E. = Standardfehler

F-Statistik=96,69***; *p<o,05, **p<o0,01, ¥**p<0,001

TABELLE 3: Lineare Regression auf Zufriedenheit mit dem Mietverhdltnis (nur Mieter mit Referenzzins).

Variable B-Koeffizient S.E.
Konstante 7,36%** 0,08
RZ >=1,5% 0,55%** 0,00
Unternehmen A 2023 -0,20 0,12
RZ >=1,5% x Unternehmen A 2023 0,331 0,44

abhdngige Variable: Zufriedenheit Mietverhdltnis; N=1997; R2=0,03; Adj. R2=0,03; S.E. = Standardfehler; F-Statistik=21,08***;
<0,1 *p<o0,05, *¥*p<0,01, ***p<0,001

TABELLE 4: Lineare Regression auf Zufriedenheit mit dem Mietverhdltnis (nur Mieter mit Referenzzins und Unternehmen A).

Test  Studie Vergleichsgruppen T-Wert MW, MW, N, N,

(1) Unternehmen A 2022 IMV 2022 / IMV 2023 1,42 6,89 6,63 535 244
& Unternehmen A 2023

(2) Unternehmen A 2022 RZ 21,5% 2022 / -1,09 7,91 8,04 658 357
& Unternehmen A 2023 RZ 21,5% 2023

(3) Unternehmen A 2022 IMV /RZ 21,5% -8,16%** 6,89 7,91 535 658

(4) Unternehmen A 2023 IMV /RZ 21,5% -7,84*** 6,63 8,04 244 357

IMV: Indexierter Mietvertrag; RZ = 1,5%: Mietvertrag auf Basis Referenzzinssatz = 1,5%; *p<o,05, ¥*p<o,01, ***p<o0,001

TABELLE 5: T-Tests der Zufriedenheit mit dem Mietverhdltnis bei Mietern mit indexierten Mietvertrdgen.
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5 FAZIT, LIMITATIONEN UND HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

Die Mieterzufriedenheit spielt eine zentrale Rolle in der
Gesellschaft, insbesondere in der Schweiz, in der ein er-
heblicher Teil der Haushalte zur Miete wohnt. Eine hohe
Zufriedenheit in diesem sehr wichtigen Aspekt des Le-
bens zu erreichen, ist also gesellschaftlich unbedingt an-
zustreben.

Auch aus der Perspektive der Eigentlimer kann sich
eine hohe Mieterzufriedenheit finanziell lohnen, da zu-
friedene Mieter typischerweise geringere Verwaltungs-
kosten verursachen. Somit kann sie fiir die Eigen-
timer - insbesondere bei grdsseren Portfolios - als
entscheidendes Steuerungsinstrument eingesetzt wer-
den: Wahrend ein hohes Niveau der Zufriedenheit als
Indikator fiir die Qualitdt der Immobilien und die Ef-
fizienz der Verwaltung angesehen werden kann, deutet
eine tiefere Zufriedenheit auf systematische Probleme
hin, die Massnahmen erfordern. Beim Einsatz dieses
Steuerungsinstruments geht es vor allem um das Erken-
nen von grosseren Zusammenhdngen, die ein Portfolio
nachhaltig positiv oder negativ pragen konnen und um
die Entwicklung wirksamer, grosser angelegter Mass-
nahmen.

Das zentrale Ergebnis unserer Analysen ist die Er-
kenntnis, dass die Mieterlandschaft bereits vor den Re-
ferenzzinsanpassungen sehr divers ist und die daraus
resultierende (Un)Fairness deutlich ausgeprdgt ist. Wir
konnten klar aufzeigen, dass es bereits vor der Refe-
renzzinssatzanpassung signifikante Unterschiede in
der Mieterzufriedenheit zwischen den Mietern mit Alt-
vertragen (hoherer Referenzzinssatz, jedoch insgesamt
tiefere Wohnkosten) und den Mietern mit Neuvertra-
gen (tieferer Referenzzinssatz, insgesamt hohere Wohn-
kosten) gab. Langjdhrige Mieter profitieren hdufig von
einem besseren Preis-Leistungsverhdltnis aus ihren
Altvertrdgen und den entsprechend tieferen Wohnkos-
ten und haben daher weniger Anreiz, ihre Wohnung zu
wechseln. Diesen Mietern scheint bewusst zu sein, dass
ein Umzug ihr Preis-Leistungsverhaltnis verschlech-
tern wirde, und sie scheinen daher kleinere Mdngel so-
wie mogliche Unzuldanglichkeiten der Verwaltung eher in
Kauf zu nehmen.

Des Weiteren verdeutlichen unsere Analysen, dass die
Anpassung des Referenzzinssatzes die bestehenden Un-
terschiede zwischen neuen und langjahrigen Mietver-
héltnissen und damit die Benachteiligung der Mieter
mit Neuvertrdgen nochmals verstdrkt. Neuvertrdge sind
hdufig nicht nur teurer, da sie ndher an dem aktuellen
Marktzins liegen, sondern basieren oft auch auf einem
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niedrigeren Referenzzins. Dadurch sind sie schneller von
Zinssatzsteigerungen betroffen. Der bereits niedrigere
Mietzins in Altvertragen kann hingegen nicht angepasst
werden, solange der im Vertrag festgelegte Referenz-
zinssatz Uiber dem aktuellen Referenzzinssatz liegt. Dies
verstdrkt den sogenannten Lock-in-Effekt: Mieter blei-
ben in ihren Wohnungen, auch wenn diese nicht mehr
ihrem tatsdchlichen Bedarf entsprechen, weil die finan-
ziellen Vorteile iiberwiegen. Dies fuhrt zu ineffizienter
Wohnraumnutzung, etwa wenn dltere Personen in gros-
sen Wohnungen verbleiben, wahrend jiingere Familien
oder Personen mit wachsendem Platzbedarf Schwierig-
keiten haben, passenden Wohnraum zu finden. Lang-
fristig kénnte dies zu Wohlfahrtsverlusten fiihren, da der
Wohnraum nicht optimal genutzt wird.

Die beschriebenen Auswirkungen dhneln 6konomisch
den Effekten einer Mietpreisbremse: Bestehende Mie-
ten konnen nicht oder nur in geringem Umfang erhdht
werden, wahrend Neuvermietungen zu héheren Markt-
mieten erfolgen. Dies fiihrt zu einer sozialen Ungerech-
tigkeit zwischen Bestands- und Neumietern. Personen,
die neu auf den Wohnungsmarkt kommen, wie etwa
junge Familien, werden benachteiligt, da das Angebot
an freien Wohnungen reduziert ist und die bestehenden
Wohnungen von Personen belegt bleiben, die aufgrund
finanzieller Vorteile nicht ausziehen mdchten.

Wir empfehlen hier daher eine griindliche Uberprii-
fung der bestehenden Mietvertragsmodelle im Hinblick
auf ihre langfristigen Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt (siehe auch aktuelle Diskussionen bei Fister et al.,
2024). Dabei sollte gepriift werden, ob alternative Ver-
tragsmodelle wie indexierte Mietvertrage die negativen
Effekte von an den Referenzzinssatz gebundenen Ver-
trdgen - wie unvorhersehbare und sprunghafte Miet-
anpassungen sowie die Verstarkung des Lock-in-Effekts
- abmildern kénnten. Gleichzeitig sollte auf politischer
Ebene eine erneute Diskussion dariiber gefithrt werden,
ob die Kopplung von Mietvertrdgen an den Referenz-
zinssatz noch zeitgemadss ist und ob die damit verbun-
denen Vorteile die genannten negativen Auswirkungen
tatsdchlich Gberwiegen.

Die Studie legt ausserdem nahe, dass bereits die
Kommunikation der anstehenden Erhéhungen ein zen-
traler Faktor flir die Verdnderungen der Mieterzufrie-
denheit ist. Mieter reagieren bereits im Vorfeld der Er-
hohung stark negativ, weil sie diese als zusatzliche
finanzielle Belastung empfinden, unabhdngig davon,
wann sie schliesslich zahlen miissen. Der Zufrieden-
heitsschock durch die Ankiindigung deutet darauf hin,
dass Unsicherheit und Erwartungen eine zentrale Rolle
in der Wahrnehmung von Mietern spielen.
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Dass die Ankiindigung und nicht die Erhéhung selbst
den grdssten negativen Einfluss auf die Mieterzufrie-
denheit hat, zeigt, dass Eigentimer und Verwaltungen
den Zeitpunkt und die Kommunikation der Erhéhung
sorgfdltig planen sollten. Es wird empfohlen, die Griinde
klar und transparent zu erldutern, z.B. durch Verweis
auf wirtschaftliche Rahmenbedingungen wie steigende
Hypothekarzinsen oder Inflationsentwicklungen. Eine
strategisch verzogerte Ankiindigung kann in bestimm-
ten Situationen, wie bei Bauarbeiten oder Renovationen,
die Unzufriedenheit verringern. Zudem sollten Eigen-
timer regelmadssig auf Instandhaltungs- und Verbesse-
rungsmassnahmen hinweisen, um den Investitionswert
und die Bemuhungen zur Qualitdtssicherung zu ver-
deutlichen und negative Auswirkungen einer Mietzins-

N° 29/November 2024

Schliesslich bleibt unklar, ob die beobachtete Unzu-
friedenheit durch die Mieterhéhungen nur ein tempora-
res Phanomen ist oder ob der Effekt langfristig bestehen
bleibt. Zukilinftige Studien sollten auch die Auswirkun-
gen der im Frihling 2024 anstehenden zweiten Anpas-
sung des Referenzzinssatzes untersuchen. Dabei sollte
besonderes Augenmerk auf die unterschiedlichen Ef-
fekte bei indexierten Mietvertrdgen und Referenzzins-
vertragen, differenziert nach der Hohe des Referenzzin-
ses und der Anzahl an Mieterh6hungen seit 2023, gelegt
werden. Zudem konnte eine umfassendere Analyse die
volkswirtschaftlichen Wohlfahrtsverluste aufzeigen, die
durch die aktuellen Regulierungen auf dem schweizeri-
schen Wohnungsmarkt entstehen.
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Was macht es aus, dass
sich die Bewohner/-innen
im Quartier wohlfiihlen?

Von Thomas Blickle, Thomas Cabane, Raphael Griitter
und Christian In-Albon

Wer wohnt wo und weshalb? Welche Fakto-
ren sind fiir die Wahl des Quartiers bei

der Wohnungssuche bzw. fiir den Verbleib
in einem bestimmten Quartier ausschlag-
gebend? Wie verdandern sich die Bediirfnisse
mit zunehmendem Alter? Der folgende
Artikel gibt, basierend auf der Masterarbeit,
antworten auf diese Fragen.!

1 EINLEITUNG

Mit dem Wandel der Zeit hat sich die klassische Haus-
haltsstruktur, dominiert von Grossfamilien hin zu Fa-
milien mit einem oder zwei Kindern, Patchworkfamilien,
Singlehaushalten, kinderlosen oder alleinerziehenden
Haushalten, verdndert. Auch die Bediirfnisse haben sich
im Lauf der Zeit angepasst. Nicht ausser Acht zu lassen
ist der demografische Wandel. Doch was macht es aus,
dass sich die Bewohner/-innen im Quartier wohlfiihlen?
Wer wohnt wo und weshalb? Welche Faktoren sind fiir
die Eingrenzung bei der Wohnungssuche bzw. fiir den
Verbleib in einem bestimmten Quartier ausschlaggebend?
Diesen spannenden Fragen wurden durch die Analyse des
holistischen Modells der Lebensqualitdt von OECD und
City Statistics Schweiz und deren Abgleich mit empi-
rischen Erhebungen im Rahmen einer Masterarbeit der
Autoren des Artikels nachgegangen mit dem Ziel, kon-
krete Handlungsempfehlungen fiir einen moglichst um-
fassenden Kreis an Stakeholdern zu formulieren.

1 - Blickle, Thomas et al. (2023). Was macht es aus, dass sich die Bewohner/
-innen im Quartier wohlfiihlen? Masterarbeit.
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2 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die oben genannten Forschungsfragen konnten im We-
sentlichen anhand eines dreistufigen Konzepts beant-
wortet werden.

In einem ersten Schritt wurden mittels Literaturre-
cherche die in der Theorie etablierten Antworten oder
Lésungsansdtze auf die Forschungsfragen erarbeitet.

Darauf abgestimmt sind in einem zweiten Schritt eine
quantitative Umfrage mit Bewohner/-innen der Region
Nordwestschweiz sowie leitfadengestiitzte Interviews mit
lokalen Experten im Raum Basel durchgefiihrt worden.

Im dritten und letzten Schritt wurden die Ergebnisse
von Umfrage und Interviews analysiert und den von der
Forschung etablierten Theorien gegentibergestellt. Ziel
dabei war es, ein moglichst lokales Bild zeichnen zu
konnen und zu priifen, ob die eigenen Erkenntnisse mit
jenen aus Theorie und Forschung deckungsgleich sind
oder ob lokale Abweichungen und Ausprdgungen be-
stehen. Auf dieser Basis konnten einerseits Antworten
auf die Forschungsfrage «Was braucht es, damit sich
Bewohner/-innen im Quartier wohlftihlen> gegeben und
andererseits konkrete Handlungsempfehlungen fir zu-
kinftige Quartierentwicklungen in der Stadt Basel abge-
geben werden.

3 DIMENSIONEN DER LEBENSQUALITAT
GEMASS OECD UND CITY STATISTICS

Aufgrund der enormen Vielfalt an Publikationen ist es
dusserst schwierig, ein mehr oder weniger geeignetes
Gesamtbild der in der Theorie diskutierten Faktoren, die
es zum Wohlftihlen im Allgemeinen und schliesslich auch
im Quartier benétigt, zu zeichnen. Insbesondere setzen
sich die meisten Publikationen nur mit einem oder ein-
zelnen wenigen «Wohlftihlfaktoren> auseinander. Diese
Untersuchungen fiir sich sind in der Regel zwar sehr de-
tailliert, allerdings eher ungeeignet fiir einen systemati-
schen Gesamtlberblick.

Ein international bekanntes und anerkanntes Konzept
zur Messung des Wohlbefindens hat die OECD im Jahr 2011
entwickelt, ndmlich das Konzept der Lebensqualitdt.2/3
Entstanden ist es durch die Erkenntnis, dass die Men-
schen ins Zentrum der Wirtschafts-, Sozial- und Um-
weltpolitik gestellt werden miissen, um den wirtschaft-

2 — 0ECD. (2011). How's Life?: Measuring Well-being. Organisation for Eco-
nomic Co-operation and Development. <https://www.oecd-ilibrary.org/econo
mics/how-s-life_9789264121164-en>. 3 — OECD. (2014). How's Life
in Your Region?: Measuring Regional and Local Well-being for Policy Making.
Organisation for Economic Co-operation and Development. <https://www.
oecd-ilibrary.org/urban-rural-and-regional-development/how-s-life-in-your-
region_9789264217416-en>.
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lichen Wohlstand zu férdern, Entwicklungsperspektiven
zu verbessern und das Wohlergehen der Burger/-innen
zu steigern.4/5 Die Forscher/-innen der OECD haben diese
Erkenntnis mit dem prdgnanten Satz «Bessere Politik fir
ein besseres Leben> zusammengefasst.®

Ein breit gefdchertes Forscherteam der OECD hat neun
Dimensionen definiert, die den massgeblichen Einfluss
auf die Lebensqualitdt der Bevolkerung haben.

Ziel des Konzepts war und ist es, den Mitgliedstaa-
ten der OECD ein Werkzeug zur Verfligung zu stellen,
mit dem das Wohlbefinden bzw. die Lebensqualitdt der
Bevélkerung anhand von Dimensionen und Indikato-
ren gemessen werden kann. Auf dieser Grundlage sol-
len dann politische Massnahmen ergriffen werden kén-
nen, um das Wohlbefinden bzw. die Lebensqualitdt der
Bewohner/-innen nachhaltig zu verbessern.

Auch in der Schweiz wird zur Messung der Attraktivi-
tat von Stddten eine Vielzahl von Daten erhoben und aus-
gewertet. Dazu beteiligt sich die Schweiz seit vielen Jah-
ren am Projekt «City Statistics>7, das wiederum auf das
Konzept der Lebensqualitat gemdss OECD abstellt.

Der grosse Vorteil dieses Konzepts ist es, dass nicht
nur einzelne Dimensionen oder Wohlftihlfaktoren unter-
sucht wurden, sondern eine Gesamtheit an Wohlfiihlfak-
toren, die sich Uber viele Jahre etabliert haben und wis-
senschaftlich breit abgesttitzt sind. Auf diese Weise kann
ein systematisches und moglichst vollstdndiges Spek-
trum an Faktoren aufgezeigt werden, die dazu fihren,
dass sich Individuen in ihrer Umgebung wohlfthlen.

Die nachfolgende Tabelle 1 zeigt diese Dimensionen
auf:

Immaterielle Dimensionen
gem. OECD

Materielle Dimensionen
gem. OECD

Einkommen (income) Gesundheit (health)
Arbeit (jobs) Bildung (education)
Wohnen (housing) Umwelt (environment)
Sicherheit (safety)

Zugang zu Dienstleistungen
(access to services)

Biirgerbeteiligung
(civic engagement)

TABELLE 1: Dimensionen der Lebensqualitdt gemdss OECD. Quelle: eigene
Darstellung, in Anlehnung an (OECD 2011, 2014)8.

4 — OECD,2011. 5-0ECD, 2014. 6 — OECD, 2011, 3. 7 — Bundesamt fir
Statistik, 20233, 16. 8 — Blickle et.al,, 2023, 16.
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Fiir das Projekt «City Statistics» wurden die Dimen-
sionen von den Beteiligten des Projekts leicht angepasst
bzw. erganzt, um das Konzept der Lebensqualitdt auf die
Besonderheiten der Schweiz anzupassen.? So wurden die
materiellen Dimensionen «Einkommen> und «Erwerb>
in einer Dimension zusammengefasst und auf der im-
materiellen Seite wurden insbesondere die zusdtzlichen
Dimensionen <«Infrastruktur und Dienstleistungen>,
«Mobilitdt>» sowie «Kultur und Freizeit>» erganzt. Ent-
sprechend umfasst das «Schweizer Konzept> aktuell elf
Dimensionen, dargestellt in Tabelle 2:

Materielle Dimensionen gem.
City Statistics Schweiz 2023

Immaterielle Dimensionen gem.
City Statistics Schweiz 2023

Einkommen und Erwerb Gesundheit
Wohnsituation Bildung
Qualitdt der Umwelt

Personliche Sicherheit
Biirgerbeteiligung
Work-Life-Balance
Mobilitat

Kultur und Freizeit

Infrastruktur und Dienstleistungen

TABELLE 2: Dimensionen der Lebensqualitdt gemdss City Statistics
Schweiz 2023. Quelle: eigene Darstellung, in Anlehnung an (Bundesamt
fiir Statistik BFS, 2023a)°.

4 EMPIRISCHE UNTERSUCHUNG

4.1 Onlineumfrage und Teilnehmer

Zur Ermittlung, welche Faktoren dazu beitragen, dass
sich Bewohner/-innen in einem Quartier wohlfiihlen,
wurden mittels Onlineumfrage in der Nordwestschweiz
Uber 200 deutschsprachige Personen im Alter zwischen
20 und 79 Jahren befragt. Der Fragenkatalog umfasste
iiber 60 Fragen zu Demografie, soziodkonomischem Sta-
tus, Wohnsituation sowie persodnlicher Wahrnehmung
und Einstellung beziiglich Quartier.

Die Zusammensetzung der Befragten ldsst sich im
Wesentlichen folgendermassen zusammenfassen, wobei
nicht samtliche Befragten Antworten zu allen Fragen ge-
geben haben:

9 — Bundesamt flr Statistik BFS, 2023a. 10 — Blickle et al., 2023, 16.




Was macht es aus, dass sich die Bewohner/-innen im Quartier wohlftihlen?

Alter:
20-29 Jahre: 29 Personen (14,15%)
30-39 Jahre: 44 Personen (21,46%)
40-49 Jahre: 54 Personen (26,34%)
50-59 Jahre: 44 Personen (21,46%)
60-69 Jahre: 21 Personen (10,24%)
70-80 Jahre: 13 Personen (6,34%)

Geschlecht:
Mann/Mdnnlich: 105 Personen (51,22%)
Frau/Weiblich: 99 Personen (48,29%)
Divers: 1 Person (0,49%)

Personen im Haushalt:
1 Person: 53 Personen (25,85%)
2 Personen: 82 Personen (40,00%)
3 Personen: 28 Personen (13,66%)
4 Personen: 34 Personen (16,59%)
5 oder mehr Personen: 8 Personen (3,90%)

Kumuliertes Haushaltseinkommen

(Bruttosaldr pro Monat):

- Weniger als CHF 4500: 41 Personen (20,00%)
CHF 4500 bis unter CHF 7000: 55 Personen (26,83%)
CHF 7000 bis unter CHF 9000: 32 Personen (15,61%)
CHF 9000 bis unter CHF 12000: 28 Personen
(13,66%)
CHF 12000 bis unter CHF 15000: 16 Personen
(7,80%)
CHF 15000 und mehr: 3 Personen (1,46%)

4.2 Einteilung der Basler Quartiere

in iibergeordnete Cluster

Da die Stadt Basel administrativ in 19 Quartiere unter-
teilt wird, wurden sie zur besseren Ubersicht, anhand von
Indikatoren in funf grossere Cluster eingeteilt, die aus
Quartieren mit dhnlichem Charakter hinsichtlich Demo-
grafie und Geografie bestehen. Ziel der Autoren war es,
die Quartiercluster so zu definieren, dass die Untertei-
lung grundsatzlich auch auf Quartiere weiterer Stadte mit
dhnlichen sozialdemografischen Merkmalen angewendet
werden kann.

Folgende Cluster wurden definiert:

Cluster 1 — hohe Einkommen und Vermégen: Im ersten Clus-
ter wurden primdr Wohnviertel zusammengefasst, die
sich aufgrund der Steuerdaten durch hohe Einkommen
und Vermogen ihrer Bewohner/-innen auszeichnen. Die
durchschnittliche Wohnfldche pro Kopf ist im Kantons-
vergleich tberdurchschnittlich hoch. Weitere Merkmale
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ABBILDUNG 1: Quartiere der Stadt Basel. Quelle: Erziehungsdepartement
Basel-Stadt, 2018; Legende zur Grafik: eigene Darstellung™.

sind die tiefe Quote an Sozialhilfeempfanger/-innen und
das hohe Bildungsniveau gemessen an der Gymnasial-
quote.

Cluster 2 — mittelstdndische Familienidylle: Im zweiten
Cluster werden Wohnviertel subsumiert, die iber ei-
nen hohen Anteil an Familienhaushalten aufweisen, je-
doch hinsichtlich Einkommen und Vermdgen der Mittel-
schicht angehoren. Weitere Merkmale dieser Viertel sind
der hohe Anteil an Einfamilienhdusern sowie ein grosser
Grinflachenanteil. Zudem ist der Anteil an Ausldnder/
-innen im Stadtvergleich sehr tief.

11 - Blickle et al., 2023, 29.
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Cluster 3 — durchmischtes Wohnquartier: Das dritte Clus-
ter fasst jene Quartiere zusammen, die iiber keine be-
sonderen Ausprdgungen verfligen bzw. bei denen Aus-
pragungen nur punktuell bei gewissen Indikatoren
festzustellen sind. Demzufolge kénnen diese Wohnvier-
tel als durchmischte Quartiere bezeichnet werden.

Cluster 4 = jung, hipp und urban: Das vierte Cluster um-
fasst Wohnviertel, die sich durch einen hohen Anteil
an jungen Bewohner/-innen auszeichnen. Das Statis-
tische Amt des Kantons Basel-Stadt weist diese demo-
grafischen Angaben lediglich fiir Personen unter 20 Jah-
ren und liber 64 Jahren auf. Aus diesem Grund wurden
Quartiere herangezogen, die weder einen hohen Jugend-
noch Altersquotient haben. Ferner konnte diese Selek-
tion von der Wahrnehmung des Autorenteams bestdtigt
werden. Die Quartiere konnen durch die Ndhe zu terti-
dren Bildungseinrichtungen sowie einem hohen Ange-
bot an Begegnungsstdtten wie Bars und Cafés charakte-
risiert werden.

Cluster 5 = sozial schwach und multikulturell: Das fiinfte
Cluster umfasst jene Wohnviertel, die eine vergleichs-
weise tiefe Einkommens- und Vermogenssteuerbelas-
tung aufweisen und zudem {iber einen hohen Anteil an
Ausldnder/-innen und Sozialhilfeempfanger/-innen ver-
figen. Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf ist in
diesen Quartieren besonders tief. Ebenfalls tief sind die
Anteile an Einfamilienhdusern und Griinfldchen.

5 KERNERGEBNISSE AUS DER EMPIRISCHEN
UNTERSUCHUNG

5.1 Wohnsituation

Bemerkenswert ist, dass gemdss Umfrage in der oben
stehenden Abbildung 85% der Befragten mit der aktuel-
len Wohnsituation «sehr zufrieden>» (42%) oder «eher
zufrieden> (43%) sind, was auf ein ausserordentlich po-
sitives Gesamtbild der Zufriedenheit mit der Wohnsitua-
tion in der Schweiz schliessen lasst.

Weiter hat sich ergeben, dass dltere Personen sowie
solche mit héherem Einkommen und héherem Bildungs-
stand zufriedener mit ihrer Wohnsituation sind.!2

Wahrend Personen zwischen 30 und 69 tendenzi-
ell eher landliches Wohnen bevorzugen, ist stddtisches
Wohnen bei den untersten und obersten Altersgruppen
eher beliebt.13

Bei der Wohnungssuche ist die Wohnfldche mit knapp
90% Zustimmungsrate ein massgebliches Kriterium fiir
die Befragten.'4 Ebenfalls als dusserst relevant (87% der

12 — Blickle et al., 2023, 47 ff. 13 — Blickle et al., 2023, 53. 14 — Blickle et
al, 2023,82.
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ABBILDUNG 2: Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnsituation.
Quelle: eigene Darstellung?s.

Befragten) kann das Vorhandensein privater Aussenfld-
chen (Balkon/Terrasse/Garten) betrachtet werden.¢ Auch
die Qualitdt von Wohnungsausstattung/Ausbaustandard
wird von mehr als 85% der Befragten als wichtig erach-
tet. Dabei ist auffallend, dass insbesondere junge Perso-
nen grossen Wert auf diesen Faktor legen.'” Mit einem
Zustimmungswert von nur gut 50% scheinen Aussehen
und Baustil eines Gebdudes hingegen weniger wichtig zu
sein. Dabei ist interessant zu beobachten, dass Personen
der hochsten Altersgruppe (liber 70 Jahre) deutlich mehr
Wert auf diese Faktoren legen als jlingere Personen.!8 Mit
einem Zustimmungswert von 72% ist das Vorhandensein
von gemeinschaftlich nutzbaren Griinflachen und Begeg-
nungszonen wichtig, insbesondere bei dlteren und gebil-
deten Personen.!® Sodann wird die Sauberkeit im Quar-
tier von knapp 90% der Befragten als relevant eingestuft,
wobei die Sauberkeit im Quartier insbesondere von Per-
sonen unter 40 und Uber 60 als «sehr wichtig> beur-
teilt wird.20

5.2 Mobilitdt

Uber 80% der Befragten finden einen unmittelbaren OV-
Anschluss «sehr wichtig>» oder «eher wichtig>, wobei
dieser Faktor erwartungsgemadss bei Personen in stad-
tischen Gebieten sowie bei Personen in hdéherem Al-
ter besonders relevant ist. Spannend ist, dass ein Drit-
tel der Befragten mit einem Monatseinkommen von tiber
CHF 15000 den OV-Anschluss als <«gar nicht wichtig»
erachtet. Diese soziale Klasse scheint sich primdr mit
dem Individualverkehr fortzubewegen.

15 — Blickle et al., 2023, 46. 16 — Blickle et al.,, 2023, 84. 17 — Blickle et
al, 2023, 86 ff. 18 — Blickle et al., 2023, 80 ff. 19 — Blickle et al., 2023,
92 ff. 20 — Blickle etal., 2023, 90 ff.
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ABBILDUNG 3: Relevanz OV-Anschluss. Quelle: eigene Darstellung?!.

Demgegeniiber erachten nur knapp 50% der Befrag-
ten die unmittelbare Ndhe zu einem Autobahnanschluss
als «sehr wichtig> oder «eher wichtig>. Zudem ist eine
Tendenz zu erkennen, dass ein Autobahnanschluss bei
den 20- bis 39-Jahrigen (rund 65% Zustimmung) so-
wie bei Personen mit héherem Einkommen (60-70% Zu-
stimmung) wichtiger ist.

5.3 Infrastruktur, Dienstleistungen, Kultur und Freizeit:
Fiir iiber 90% der Befragten sind nahe gelegene Ein-
kaufsmoglichkeiten wichtig. Mit Zustimmungswerten
von jeweils liber 80% gilt dies fiir sdmtliche der befrag-
ten Gruppen, unabhdngig von Wohnort, Alter oder Ein-
kommen.

2%\1%
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ABBILDUNG 4: Ndhe zu Einkaufsmdglichkeiten. Quelle: eigene Darstel-
lung?2.

21— Blickle etal,, 2023, 55. 22— Blickle etal,, 2023, 55.
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Deutlich weniger Relevanz als nahe gelegene Einkaufs-
moglichkeiten hat das Angebot von Restaurants, Bars
und Clubs fiir die Befragten. Uber sidmtliche Personen-
gruppen hinweg wird dieses Angebot von lediglich 30%
als «sehr wichtig>» oder «eher wichtig> beurteilt, was
insbesondere bei den jiingeren Altersgruppen sowie bei
jenen mit hoherem Einkommen iiberraschen mag.

1%

<

m sehr wichtig

m eher wichtig

= weniger wichtig
gar nicht wichtig

M weiss nicht

ABBILDUNG 5: Angebot von Restaurants, Bars, Clubs in der Ndhe.
Quelle: eigene Darstellung?3.

Weiter erstaunt, dass lediglich 40% der Befragten die
Verfligbarkeit von Sportangeboten in der Umgebung als
relevant erachten, wobei dieses Bediirfnis bei der stad-
tischen Bevolkerung mit rund 60% Zustimmung deut-
lich hoher ist. Dass die Zustimmung bei dlteren Personen
ab 60 abnimmt, Giberrascht hingegen weniger.24

Weitgehende Einigkeit besteht hinsichtlich Verfiig-
barkeit von Naherholungsgebieten, Parkanlagen und Ge-
wassern: Rund 75% der Befragten erachten diesen Faktor
als «sehr wichtig>» oder «eher wichtig>» und lediglich
2% erachten dies als irrelevant. Insbesondere fiir Per-
sonen in stddtischen Gebieten und jene der hochsten
Altersgruppe (lber 70 Jahre) sind Naherholungsgebiete
wichtig.25

5.4 Bildung

Auf den ersten Blick mag es iiberraschen, dass die Nahe
zu Bildungseinrichtungen lediglich fir knapp 40% der
Befragten relevant ist. Bei ndherer Betrachtung und unter
Berticksichtigung des hohen Anteils an Ein- und Zwei-

23 —Blickle et al.,, 2023, 62. 24 —Blickle et al., 2023, 64 ff. 25 — Blickle et
al., 2023, 76 ff.
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ABBILDUNG 6: Schulen / Kindergdrten in der Ndhe.
Quelle: eigene Darstellung?°.

personenhaushalten erscheint dies allerdings nachvoll-
ziehbar. Erwartungsgemadss ist das Vorhandensein von
Schulen und Kindergarten in der Ndhe bei jlingeren Per-
sonen zwischen 20 und 39 mit einer Zustimmung von
rund 50% am hoéchsten und nimmt mit zunehmendem
Alter ab. Zudem kann aus den Zustimmungswerten der
Umfrage geschlossen werden, dass Personen mit hohe-
ren Einkommen mehr Wert auf Bildung legen. Dieses
Ergebnis korrespondiert auch mit dem Bedirfnis nach
schulergdnzenden Betreuungsangeboten, das primadr bei
jingeren Personen und Personen mit hohen Einkom-
men vorhanden ist. Mit rund 27% aller Befragten schei-
nen schulerganzende Betreuungsangebote allerdings von
eher untergeordneter Relevanz flir die Teilnehmer der
Umfrage zu sein.??

5.5 Gesundheit

Unabhdngig vom Wohnort ist die Ndahe zu Gesundheits-
einrichtungen mit einer Zustimmungsrate von 75% aus-
serst wichtig. Nachvollziehbar ist, dass die diesbeziigli-
che Relevanz mit steigendem Alter héher wird. Zudem
ist eine Tendenz auszumachen, dass das Vorhandensein
von Gesundheitseinrichtungen fiir Personen mit hdéhe-
ren Einkommen wichtiger ist als flir solche mit tieferen
Einkommen.

ABBILDUNG 7: Ndhe zu Gesundheitseinrichtungen.
Quelle: eigene Darstellung?s.

5.6 Personliche Sicherheit

Nachvollziehbarerweise hat die personliche Sicherheit
einen sehr hohen Stellenwert bei den Befragten. Fiir 90%
ist die Sicherheit im Quartier wichtig. Dies gilt insbe-
sondere flir dltere Personen ab 70 Jahren, die die Sicher-
heit im Quartier mit knapp 70% als «sehr wichtig>» er-
achten. Bei den Ubrigen Altersgruppen erachten lediglich
40-60% der Befragten die Sicherheit als «sehr wichtig> .

0% 1%
‘0/ 0
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gar nicht wichtig

B weiss nicht

ABBILDUNG 8: Sicherheit im Quartier. Quelle: eigene Darstellung?9.

26 — Blickle etal,, 2023, 66. 27 —Blickleetal., 2023, 69 ff.

28 —Blickleetal,, 2023, 71. 29 —Blickleetal, 2023, 88.
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Was macht es aus, dass sich die Bewohner/-innen im Quartier wohlftihlen?

6 SCHLUSSFOLGERUNG

Aus dem in Theorie und Forschung etablierten holisti-
schen Modell der Lebensqualitdt von OECD und City Sta-
tistics Schweiz geht hervor, dass eine hohe Zielerrei-
chung in den Dimensionen Einkommen und Erwerb,
Wohnsituation, Gesundheit, Bildung, Qualitdt der Um-
welt, personliche Sicherheit, Burgerbeteiligung, Work-
Life-Balance, Mobilitdt, Kultur und Freizeit sowie Infra-
struktur und Dienstleistungen massgeblich sind, damit
sich Bewohner/-innen im Quartier wohlfiihlen. Der Ab-
gleich mit empirischen Erhebungen ergibt, dass die in
der Theorie entwickelten Faktoren effektiv die relevan-
ten Treiber des Wohlbefindens sind - allerdings in un-
terschiedlicher Ausprdagung. Die Gewichtung der einzel-
nen Faktoren ist je nach befragter Gruppe unterschiedlich
wichtig, pauschale Aussagen fiir samtliche Bewohner/-
innen konnen kaum gemacht werden. Differenziert nach
Attributen wie Alter, Einkommen, Wohnort und Bildung,
koénnen allerdings spannende Tendenzen identifiziert
werden. Im Sinne eines Tests wurde sodann ChatGTP zur
Verifizierung der Umfrageergebnisse herangezogen, was
zu verbliiffend dhnlichen Schliissen fiihrte.

Zur Formulierung konkreter Handlungsempfehlun-
gen fiir die Stadt Basel wurden die 19 urbanen Quartiere
anhand von Indikatoren in fiinf Cluster gegliedert. Un-
ter Berticksichtigung der Ergebnisse aus dem theoreti-
schen und empirischen Teil konnte mitunter geschlos-
sen werden, dass

im Cluster «Hohe Einkommen und Vermdgen> ein be-

sonderes Augenmerk auf Gesundheitsversorgung, An-

bindung an den motorisierten Individualverkehr so-
wie Sporteinrichtungen gelegt werden soll.

im Cluster «Mittelstdndische Familienidylle» auf fami-

liengerechte Grundrisse und Wohnungsgrossen, OV-

Anbindung sowie gastronomisches Angebot fokussiert

werden sollte.

Bildungseinrichtungen und moderne, bezahlbare

Kleinwohnungen im Cluster «Jung, hip und urban>

zentral sind.

im Cluster «Sozial schwach und multikulturell» schul-

erganzende Angebote, Griinfldchen sowie private Aus-

senfldchen eine tragende Rolle bei der Planung spie-
len sollen.
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Grosserer Wohnraum:
Notwendigkeit oder
Bequemlichkeit?

Von Selina Lehner, Holger Hohgardt und Eveline Soliva

Die Wohnungsknappheit in der Schweiz

ist eine Herausforderung fiir Staat und
Individuen. Angesichts der Schwierigkeit,
angemessenen Wohnraum zu finden, stellt
sich die Frage: Ist mehr Wohnraum eine
Notwendigkeit oder Bequemlichkeit? Der
Artikel beleuchtet verschiedene Aspekte
dieses Themas und bietet Losungsansdtze.

1 AUSGANGSLAGE UND PROBLEMSTELLUNG

1.1 Wohnungsknappheit und Auswirkung

auf Bevolkerung

Die Wohnungsknappheit ist ein zunehmend drangendes
Problem. Faktoren wie Bevolkerungswachstum, kleinere
Haushaltsgrossen und hoherer Wohnflachenbedarf pro
Kopf verscharfen die Situation.! Der Schweizer Online-
wohnungsindex zeigt weniger ausgeschriebene Objekte
sowie eine reduzierte Insertionszeit, was die Knappheit
verdeutlicht.?

Dies beeinflusst auch die Wahrnehmung der Bevol-
kerung: 2023 betrachten 22% die erhéhten Wohnkosten
bzw. den Anstieg der Mietkosten als eines der fiinf wich-
tigsten Probleme, im Vergleich zu 13% im Vorjahr.3 Eine
nicht reprdsentative Umfrage zeigt, dass 9 von 10 Stadt-
ziirchern Angst vor dem Verdrangungseffekt haben, also
dass sie sich keine Wohnung mehr in der Stadt Ziirich
leisten kénnen.4

1.2 Wohnen als Grundbediirfnis, aber nicht Grundrecht

Was bedeutet aber Wohnen? Wohnen ist ein Grundbe-
diirfnis. Es beeinflusst das Wohlbefinden, ist wichti-
ger Bestandteil der Integration und bietet Sicherheit.5

1— Willimann et al., 2024. 2 —SVIT Schweiz, 2024. 3 — Gfs.bern, 2022;
Gfs.bern, 2023. & —Jacoby, 2023. 5 —Bundesamt fir Wohnungswesen,
2024; Deutsche Gesellschaft fur die Vereinten Nationen eV., 2022.
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Gemass Artikel 25 der allgemeinen Erkldrung der Men-
schenrechte «hat jeder das Recht auf einen Lebensstan-
dard, der seine und seiner Familie Gesundheit und Wohl
gewahrleistet, einschliesslich Nahrung, Kleidung, Woh-
nung, arztliche Versorgung [...]>.6

In der schweizerischen Bundesverfassung ist das
Menschenrecht nicht als einklagbares Grundrecht ver-
ankert. In Artikel 41 ist festgehalten, dass «Wohnungs-
suchende fiir sich und ihre Familie eine angemessene
Wohnung zu tragbaren Bedingungen finden kénnen».7 Es
existiert somit ein Verfassungsauftrag, der sicherstel-
len soll, dass Wohnungssuchende eine angemessene Un-
terkunft zu tragbaren Bedingungen finden koénnen. Es
ergeben sich aber keine unmittelbaren Anspriiche auf
Unterstlitzung.8

1.3 Wohnungsgrosse als wesentlicher Aspekt

der Angemessenheit

Nach Amstutz (2002) spielen Privatheit, Lage oder
Raumgrosse fir die Angemessenheit einer Wohnung eine
Rolle. Bochsler et al. (2015) definieren fiinf Dimensionen
flir eine angemessene Wohnraumversorgung: Wohnkos-
ten, Wohnungsgrosse, Wohnungsqualitdt, Wohnlage und
Wohnsicherheit.

Ein Bundesgerichtsentscheid (BGer 6B_497/2010)9
halt fest, dass <«die Wohnungsgrosse bzw. die Zim-
meranzahl das wichtigste Kriterium zur Beurteilung der
Angemessenheit darstellt und dass eine Wohnung in der
Regel dann als angemessen bzw. bedarfsgerecht gilt,
wenn die Anzahl Personen, die sie bewohnt, die Anzahl
Zimmer um hodchstens eins iiberschreitet>. Vereinfacht
heisst das: Wenn eine Wohnung drei Zimmer hat, ist sie
fir vier Personen angemessen.® Bochsler et al. (2015)
schlussfolgern, dass die Wohnungsgrosse bzw. die Be-
legungsdichte gemadss herrschender Rechtsprechung das
wesentlichste Kriterium flr die Beurteilung der Ange-
messenheit einer Wohnung ist.n!

6 — Allgemeine Erklarung der Menschenrechte, Resolution 217 A (lll) der Ge-
neralversammlung der Vereinten Nationen (UNO) vom 10.Dezember 1948.
7 — Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April
1999 (SR101). 8 —Bochsler et al., 2015. 9 — Schweizerisches Bundes-
gericht, Urteil 6B_497/2010 vom 25. Oktober 2010. 10 — Beispiel: Zwei
Elternteile sowie zwei Kinder bewohnen eine 3-Zimmer-Wohnung, welche ein
Wohnzimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Kinderzimmer umfasst. Durch weite-
ren Familiennachwuchs (plus eine Person) ware die Angemessenheit der Woh-
nung gemass dieser Rechtsprechung nicht mehr gegeben, da die Anzahl Perso-
nen die Anzahl Zimmer um zwei (und nicht mehr um hochstens eins) tbersteigt.
11 - Bochsler et al.,, 2015.
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1.4 Angemessene Grosse: gesellschaftlich

und 6kologisch relevant

Die Angemessenheit der Wohnungsgrosse ist auch ge-
sellschaftlich und o6kologisch wichtig. Gesellschaftlich
gesehen konnte eine effizientere Nutzung bestehender
Flachen den Wohnraummangel lindern.’2 Aus okologi-
scher Perspektive wird eine Reduktion des Wohnflachen-
konsums angestrebt, um einer Uberproportionalen Nut-
zung der Ressource Boden entgegenzuwirken sowie den
Energieverbrauch zu reduzieren, was auch der Energie-
strategie 2050 des Bundes entspricht.!3

2 ZIELSETZUNG

Der vorliegende Artikel verfolgt drei Ziele:

Definition der Angemessenheit der Wohnungsgrosse: Es
wird gekldrt, wie eine angemessene Wohnung, d.h.
eine angemessene Wohnungsgrdsse, aus staatlicher,
individueller und praktischer Sicht definiert wird.
Analyse der aktuellen Wohnsituation im Hinblick auf das
Angemessenheitsprinzip: Es wird analysiert, inwiefern
die Wohnsituation der Schweizer mit dem Angemes-
senheitsprinzip im Einklang steht und wo Handlungs-
bedarf besteht. Es wird ermittelt, ob mehr Wohnraum
eine Notwendigkeit oder eine Bequemlichkeit ist.
Identifikation von Hemmnissen und Lésungsansdtze: Ab-
schliessend wird erdrtert, warum eine Verkleinerung
der Wohnungsgrosse nicht erfolgt und welche Mass-
nahmen ergriffen werden kénnen.

3. METHODIK

Die vorliegende Analyse basiert auf einer Sekunddr-
analyse, bestehenden Statistiken (u.a. Erhebung iber
Einkommen und Lebensbedingungen [SILC] oder der
Umzugsstatistik des Bundesamtes fiir Statistik) sowie
einer eigenen durchgefiihrten Befragung.

Letztere wurde im Rahmen eines Projekts mit dem
Bundesamt fiir Wohnungswesen, dem Hauseigentlimer-
verband Schweiz, der Fédération Romande Immobiliére
sowie Raiffeisen Schweiz durchgefiihrt. An der quanti-
tativen Online-Umfrage haben 1097 Schweizer aus der
Deutsch- und Westschweiz teilgenommen. Sie ist reprad-
sentativ flr Alter, Geschlecht, Verhdltnis Wohneigentum/
Miete und Regionen. Die befragten Personen wurden
im Februar/Mdrz 2024 von einem Marktforschungs-
unternehmen angeschrieben. Die Riicklaufquote betrug
27 Prozent.

12 —Fleury etal.,, 2024. 13 —Intep, 2020; UVEK, 2024.
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4 ANGEMESSENE WOHNUNGSGROSSE
AUS STAATLICHER SICHT

4.1 Wohnungs-Bewertungs-System (WBS)

Im WBS des Bundes werden die Rahmenbedingungen fiir
Wohnbauten festgehalten, sodass die Bau- und Wohn-
qualitat erhalten und verbessert werden kann.4 In der
neuesten Version aus dem Jahr 2015 sind 25 Kriterien zur
Beurteilung von Wohnstandort, Wohnanlage und Woh-
nungen definiert.

Im WBS aus dem Jahr 2000 wurde die minimale Netto-
wohnfldche in Abhdngigkeit der Haushaltsgrosse ange-
geben. Die Nettowohnfldche eines 1-Personen-Haushal-
tes belief sich dabei auf 40 Quadratmeter und wird mit
jeder zusatzlichen Person im Haushalt um 10 Quadratme-
ter erhoht (z.B. minimale Nettowohnflache von 60 Qua-
dratmetern fiir einen 3-Personen-Haushalt).’5 Das Ziel
war eine mdglichst grosse Nettowohnfldche, sodass es ge-
gen oben keine Bewertungsabziige gab. Dies wurde mit
der Revision im Jahr 2015 gedandert. Neu wird neben der
minimalen auch die maximale Nettowohnfldche ange-
geben.1¢ Das Ziel ist eine angemessen grosse Nettowohn-
flache (Abbildung 1, Seite 32).

In der Version aus 2015 hat sich die unabhdngige Va-
riable verdndert: Es ist nicht mehr die Personenbele-
gung einer Wohnung relevant, sondern die Anzahl Zim-
mer. Die Anzahl Zimmer war im WBS von 2000 noch ein
eigenes Kriterium (z.B. Mindestanzahl von 3 Zimmern
flir einen 5-Personen-Haushalt). Hinsichtlich der Net-
towohnfldche bewegte sich die minimale Nettowohnfld-
che bei drei Zimmern auf 60 Quadratmeter bis zu einer
maximalen Nettowohnflache von 90 Quadratmetern. Das
WBS gibt somit erste Anhaltspunkte flir die Angemessen-
heit der Wohnungsgrosse.

In Deutschland wird ein angemessener Wohnraum im
Blirgergeld-Gesetz definiert. So werden beispielsweise
45-50 Quadratmeter fiir eine Person und ca. 60 Quadrat-
meter oder zwei Wohnrdume fiir zwei Personen defi-
niert. Fir obiges Beispiel, also einen 5-Personen-Haus-
halt, werden in Deutschland 100 Quadratmeter bzw. finf
Wohnrdume als angemessen betrachtet.’? Im Vergleich
zu dieser Regelung hat die Schweiz eine vergleichsweise
strengere Haltung.

Gewisse Bundesldnder in Deutschland regeln auch
die Mindestquadratmeterzahl pro Person flir Mietwoh-
nungen. Das Ziel dieser Regelung ist, gegen Missstdande

14 — Bundesamt fir Wohnungswesen, 2015. 15 — Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen, 2000. 16 — Bundesamt fir Wohnungswesen, 2015. 17 — Bundes-
ministerium fir Arbeit und Soziales, 2024; die Handhabung kann aber je nach
Kommune variieren.
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ABBILDUNG 1: Kriterien nach Wohnungs-Bewertungs-System. Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2000 und 2015.

der Uberbelegung vorgehen zu kénnen. Die maximale
Wohnflache wird nicht thematisiert. Das Hessische Woh-
nungsaufsichtsgesetz setzt beispielsweise eine Mindest-
grosse von neun Quadratmetern pro Person an.!® Wird
von flnf Personen ausgegangen, ware die Mindestgrdsse
somit 45 Quadratmeter. In der Schweiz ware die Min-
destgrosse - unter Berlicksichtigung der WBS von 2000
und 2015 - um 15 Quadratmeter héher.

18 — Deutscher Bundestag, 2007.

4.2 Erhebung iiber Einkommen und

Lebensbedingungen (SILC)

Die SILC definiert die Angemessenheit der Wohnungs-
grosse lber die Uber- und Unterbelegung. Eine Uberbe-
legung besteht, wenn es mindestens einen der folgenden
Raume in der Wohnung nicht gibt: einen Gemeinschafts-
raum, einen Raum pro Paar, das in dem Haushalt lebt, ei-
nen Raum pro weiterer Person ab 18 Jahren, einen Raum
fiir zwei Kinder unter 12 Jahren, einen Raum flr zwei
Kinder desselben Geschlechts zwischen 12 und 17 Jahren,
einen Raum je Kind zwischen 12 und 17 Jahren, wenn
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sie unterschiedlichen Geschlechts sind.'9 Eine Unterbe-
legung wird entsprechend definiert, wenn es mehr als
die oben genannten Rdaume gibt.2° Diese Definition gilt
Uiber alle erhobenen Landerdaten hinweg. Diese Standar-
disierung schafft eine Vergleichbarkeit zwischen den EU-
Landern.

Gemadss SILC sind in der Schweiz im Jahr 2022 rund
6% der Wohnungen tiiberbelegt, wahrend 43% unterbe-
legt sind. 51% sind somit angemessen.?! In Deutschland
und der gesamten EU sind tendenziell weniger Wohnun-
gen unterbelegt und mehr Wohnungen Uberbelegt. Mit
zunehmendem Alter und héherem Einkommen steigt die
Wahrscheinlichkeit einer Unterbelegung (Abbildung 2,
Seite 34). Von einer Uberbelegung sind eher Haus-
halte auslandischer Nationalitat betroffen, wie auch die
durchschnittliche Wohnfldche pro Bewohner der Schweiz
zeigt: Diese belduft sich im Jahr 2022 in der Schweiz auf
46,5 Quadratmeter, wobei dieser Wert bei Haushalten mit
rein schweizerischer Nationalitdt hoher ist als bei denje-
nigen mit rein auslandischer Nationalitdt.?> In Deutsch-
land ist der Flachenverbrauch pro Kopf minim héher: Er
liegt bei 47,4 Quadratmetern.?3

5 ANGEMESSENE WOHNUNGSGROSSE
AUS INDIVIDUELLER SICHT

Bei einer Befragung im Rahmen des Schweizer Haus-
haltspanels aus dem Jahr 2013 hat jeder Dritte gesagt,
dass ein eigenes Zimmer fiir jedes Haushaltsmitglied
notwendig ist. 57% empfanden es als wiinschenswert,
aber nicht notwendig, und 11% gaben an, darauf verzich-
ten zu konnen.?4
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In unserer Befragung haben die Befragten die Ange-
messenheit ihrer Wohnungsgrosse subjektiv eingeschatzt
(Abbildung 3, Seite 35). Es zeigte sich, dass ein Zimmer-
liberschuss von plus zwei Zimmern im Verhadltnis zur
Haushaltspersonenanzahl mit 79% am ehesten als ange-
messen betrachtet wird.25 Ansonsten ergaben sich dhn-
liche Tendenzen wie bei der SILC-Analyse (Abbildung 2,
Seite 34): Beispielsweise weisen Eigentlimer eine héhere
Unterbelegung als Mieter auf, genauso wie sie ihre Woh-
nungsgrosse als eher/viel zu gross im Vergleich zu Mie-
tern einschdtzen.

6 ANGEMESSENE WOHNUNGSGROSSE
IN DER PRAXIS

Fiir subventionierte Wohnungen gilt die Regelung «Zim-
meranzahl minus eins = Mindestpersonenanzahl>> fiir die
Mindestbelegung.26 Im Vergleich zum Wohnungs-Be-
wertungs-System von 2000 entspricht dies somit nicht
den Standards: Es werden mehr Zimmer zugewiesen, als
das WBS vorgesehen hat (Tabelle 1). Die Allgemeine Bau-
genossenschaft Zirich (ABZ) handhabt dies beispiels-
weise gleich.27 Aufgrund fehlender Kleinstwohnungen
dirfen aber Einpersonenhaushalte auch in 3,5-Zimmer-
Wohnungen wohnen bleiben (z.B. wenn sich aufgrund
einer Scheidung eine Haushaltsverkleinerung ergibt).
Eine Unterbelegung wird von ihnen bei einem bestehen-
den Mietverhdltnis deshalb erst bei Anzahl Zimmer mi-
nus drei Personen festgelegt.

Wohnungs-Bewertungs-System 2000 (Abbildung 1)

Subventionierte Wohnungen
der Stadt Ziirich

Tiefste Punktzahl

Hochste Punktzahl

Regelung

Resultierender

Resultierender

Resultierender

Haushaltsgrosse Anzahl Zimmer , .. i Anzahl Zimmer . . Anzahl Zimmer . .
Zimmeriiberschuss Zimmeriiberschuss Zimmeriiberschuss

1 und 2 Personen 1 o/-1 2 [o) 2 oder 3 1

3 Personen 2 -1 3 o 4 1

4, Personen 2 -2 4 o 5 1

5 Personen 3 -2 5 ) 6 1

TABELLE 1: Angemessene Wohnungsgrdsse in der Praxis. Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen, 2020; Stadt Ziirich, 2024.

19 - Statistisches Bundesamt, 2024. 20 — Eurostat, 2024a. 21— Euro-
stat, 2024b. 22 — Bundesamt flr Statistik, 2024. 23 — Umweltbundesamt,
2023. 24 — Schweizer Haushaltspanel, 201 3.

25 — Lehneretal.,, 2024; alle Haushaltspersonen wurden fiir diese Auswertung
als gleichwertig gezahlt. 26 — Stadt Zirich, 2024. 27 — ABZ, 2024.
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ABBILDUNG 2: Uber- und Unterbelegung nach SILC (bei der Uberbelegung der Eigentiimer wird eine detailliertere Auswertung vorgenommen. Sie wird
deshalb aus Griinden der Vergleichbarkeit nicht aufgefiihrt). Quelle: eigene Darstellung.



Swiss Real Estate Journal

7z
sl

Wirtschaft, Gesellschaft, Umwelt

7/
e

y 7
NN

y /

Plus4 0%]I% L4140% 43% 12%
Plus 3 0% 2% 53% 41% 4%
]
o C
c c
S O
N 2 Plus2 0% 8% 79% 13% 0%
T @
w
=
N&8s
< o
m
N E
< £ Plus| 1% 21% 73% 4% 1%
S
Kein
Uberschuss 6% 40% 53% 1% 0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Zustimmung in Prozent
viel zu klein eher zu klein angemessen eher zu gross viel zu gross

ABBILDUNG 3: Angemessenheit der Wohnungsgrdsse in Abhdngigkeit von Zimmeriiberschuss. Quelle: Lehner et al., 2024, eigene Darstellung.

7 ZWISCHENFAZIT: KEINE EINDEUTIGE DEFINITION
FUR ANGEMESSENHEIT DER WOHNUNGSGROSSE

Die Angemessenheit der Wohnungsgrdsse ist nicht ein-
deutig definiert. Subjektiv wird oft ein Zimmeriiberschuss
von zwei Zimmern als notwendig erachtet, was liber den
staatlichen und praktischen Vorgaben liegt. So wird im
WBS ein Mindeststandard von drei Zimmern fir einen
5-Personen-Haushalt definiert, wahrend aber Schweizer
plus zwei und nicht minus zwei Zimmer am angenehms-
ten empfinden. In der Praxis hat sich die Regel «Haus-
haltsgrosse plus eins>» durchgesetzt. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass die spezifische Auflistung der SILC
wenig praktikabel ist. Die Analyse zeigt, dass vor allem
Personen mit niedrigem Einkommen, Ausldnder, Mieter
und jlingere Generationen stirker von Uberbelegung be-
troffen sind und somit Ungleichheiten bestehen.

8 HERAUSFORDERUNG: TIEFERE UMZUGSRATE
BZW. -BEREITSCHAFT BEI UNTERBELEGUNG

Die Umzugsstatistik aus dem Jahr 2022 zeigt ein aus-
geglichenes Bild: 35% der umgezogenen Haushalte ha-
ben ein neues Zuhause mit weniger Zimmern gefun-

den, 25% mit gleich vielen Zimmern und 39% mit mehr
Zimmern.28 Wird die Unter-/Uberbelegung?d betrach-
tet, ergibt sich eine héhere Umzugsrate bei einer Uber-
belegung (12%) als bei einer Unterbelegung (7%). Die
durchschnittliche Umzugsrate im Jahr 2022 belief sich
auf 9,5%. Eine hohere Umzugshdufigkeit liegt somit eher
bei zu kleinen als bei zu grossen Wohnungen vor.

Der nachfolgende Fokus wird in erster Linie auf Per-
sonen mit einer Unterbelegung gelegt, da eine Verklei-
nerung der Wohnungsgrdéssen dieser Gruppe zu positi-
ven gesellschaftlichen und 6kologischen Effekten fiihren
kénnte. Die Bedeutung der Haushalte mit Uberbelegung
soll dies aber nicht mindern. Auch diese Gruppe benétigt
Unterstlitzung, um angemessenen Wohnraum zu tragba-
ren Konditionen zu finden.

28 — Bundesamt fiir Statistik, 2023. 29 — Fir die nachfolgende Analyse wird
die Angemessenheit im Sinne der praktischen Angemessenheit definiert: Hat ein
Haushalt eine Zimmeranzahl von Anzahl Haushaltspersonen plus eins, so wer-
den sie als «angemessen» deklariert. Sind weniger Zimmer vorhanden, wird
von einer Uberbelegung gesprochen. Sind mehr Zimmer vorhanden, wird eine
Unterbelegung angezeigt.
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9 URSACHEN DER GERINGEREN
UMZUGSMOTIVATION BEI UNTERBELEGUNG

9.1 Lebensphasen: Abnahme der lebenszyklischen
Veranderungen

Gemass Ulfert Herlyn stellt ein Umzug das letzte radi-
kale Mittel nach Ausschépfung wohnungsinterner Ver-
anderungen dar, um die sich lebenszyklisch wandelnden
Raumanforderungen zu verwirklichen.3° Die Umzugsbe-
reitschaft nimmt mit zunehmendem Alter ab, da sich le-
benszyklische Verdnderungen (z.B. neuer Beruf, Fami-
lienzuwachs) verringern. Zwei grosse Lebensereignisse,
welche die ortliche Gebundenheit aus familidrer und be-
ruflicher Sicht andern, kénnen aber nochmals zum (frei-
willigen) Umzug fiihren: Rund 40% der Umzugsbereiten,
die eine Verkleinerung der Wohnungsgrosse planen, ge-
ben den Auszug der Kinder als Ausldser an. An zweiter
Stelle folgte mit 29% die Pensionierung als Ausldser.3!

N° 29/November 2024

9.2 Tiefe Wohnkosten als Treiber fiir die Verkleinerung
43% der Befragten mit einer Unterbelegung haben ange-
geben, dass sie eher bzw. sehr gut mit ihrem aktuellen
Einkommen auskommen.32 Bei Uberbelegung sind es im
Vergleich nur 30%. Die Analyse des Zimmertberschus-
ses zeigt ein noch deutlicheres Bild: Bei einem Zimmer-
liberschuss von 3 oder 4 Zimmern erhoht sich der Anteil
auf 50%. In dieser Gruppe spielt der finanzielle Aspekt
bei der Verkleinerung weniger eine Rolle: Rund 67% fin-
den es wichtig, dass eine kleinere Wohnung auch giins-
tiger ist. Dies im Vergleich zu 74% bei denjenigen mit
einer Uberbelegung. Die finanzielle Komponente bleibt
eine wichtige Voraussetzung fiir die Verkleinerung des
Wohnraums und befindet sich im Normalfall innerhalb
der Top-3-Faktoren fiir eine Verkleinerung.
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ABBILDUNG 4: Ursachen der geringeren Umzugsmotivation. Quelle: eigene Darstellung.

30 — Herlyn, 1990. 31— Lehneretal, 2023.

32 — Lehner et al.,, 2024; nachfolgende Erkenntnisse beziehen sich auf diese
Studie, wo nicht anders erwahnt.
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9.3 Wohnsicherheit durch laingere Wohndauer

bei Unterbelegung eher gegeben

Haushalte mit Unterbelegung haben eine héhere durch-
schnittliche Wohndauer als ihre Vergleichsgruppen. Die
durchschnittliche Wohndauer bei einer Uberbelegung be-
lauft sich auf rund 7 Jahre, bei Angemessenheit auf rund
9 Jahre und bei einer Unterbelegung auf 15 Jahre. Es zeigt
sich, dass mit zunehmendem Zimmeriiberschuss auch
die Wohndauer zunimmt.

Die langfristige Wohndauer wird als weiterer wichtiger
Faktor fiir eine Verkleinerung des Wohnraums gesehen.
Bei Unterbelegung winschen sich 70% eine langfris-
tige Wohnsicherheit, bei Uberbelegung sind es immer-
hin 63%.

9.4 Hohere Wohnzufriedenheit bei Unterbelegung

Mit zunehmendem Zimmeriiberschuss zeigt sich eine
Zunahme der Wohnzufriedenheit. Wahrend 66% mit
Uberbelegung zufrieden mit der aktuellen Wohnsitua-
tion sind, sind es bei einer Unterbelegung 82%. Die hohe
Wohnzufriedenheit konnte dazu fiihren, dass das Risiko
einer Verschlechterung der Wohnzufriedenheit zu einer
Angst vor Verdnderung fithrt. Weitere emotionale und
soziale Griinde, die von einem Umzug abhalten, kénnen
beispielsweise auch die Erinnerungen sein, die mit dem
Zuhause zusammenhadngen (Hohgardt et al., 2019) sowie
das soziale Umfeld (Lehner et al., 2023).

9.5 Unterbelegung eher auf dem Land verbreitet

Die Unterbelegung trat in unserer Umfrage mehrheitlich
in landlichen Gebieten auf: 55% mit einer Unterbelegung
gaben an, (eher) landlich zu wohnen. Dies im Vergleich
zU 26%, die (eher) stadtisch wohnen, und 19%, die in
der Agglomeration wohnen. Bei Uberbelegung wohnen
nur 36% auf dem Land, 22% in der Agglomeration und
43% in der Stadt.

Die Wohnlage ist ein Top-3-Faktor fiir die Verklei-
nerung des Wohnraums. So sagen je 81% mit einer Un-
terbelegung, dass die kleinere Wohnung in einem ruhi-
gen Gebiet liegen und mit dem Verkehr gut erschlossen
sein soll.

9.6 Wohnqualitdt: kein Haupttreiber

fiir eine Verkleinerung

Der Wohnstandard ist in der Schweiz tendenziell hoch
und in der Regel kein treibender Faktor fiir die Verklei-
nerung. Ein besserer Ausbaustandard ist flir Personen
mit einer Unterbelegung mit einer Zustimmungsrate von
57% weniger wichtig.
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9.7 Wohnung wird mit einem Plus von 3 Zimmern

als zu gross erachtet

Hinsichtlich der Wohnungsgrosse zeigt sich, dass 46%
derjenigen mit einer Uberbelegung ihre Wohnung auch
als zu klein einstufen, 53% als angemessen. Liegt eine
Unterbelegung vor, so empfinden 26% ihre Wohnung als
Zu gross, 68% als angemessen und 6% als zu klein. Bei
genauerer Betrachtung des Empfindens nach Zimmer-
uberschuss innerhalb der Gruppe der Unterbelegung zeigt
sich aber, dass bei plus 2 Zimmer nur 13% das Zuhause
als zu gross empfinden, bei plus 3 Zimmer dieser Anteil
aber bereits auf 45% ansteigt. Das Bewusstsein einer Un-
terbelegung nimmt somit mit zunehmendem Zimmer-
uberschuss zu.

10 FAZIT UND LOSUNGSANSATZE

Bei Unterbelegung stellt sich die Frage, warum nicht
in eine kleinere, aber angemessene Wohnung gewech-
selt wird. Bei dieser Uberlegung scheint einerseits die
Bequemlichkeit eine Rolle zu spielen, die durch die ge-
ringe Umzugsbereitschaft dieser Gruppe zum Ausdruck
kommt. Andererseits sind auch Faktoren wie die be-
reits hohe Wohnzufriedenheit in der bestehenden Woh-
nung oder das begrenzte Angebot an vergleichbaren er-
schwinglichen Wohnungen ausschlaggebend.

Um die Wohnungsknappheit zu lindern, missen
Massnahmen ergriffen werden, die die Flachennutzung
effizienter gestalten und die Wohnzufriedenheit erhalten.
Der wahrgenommene Verlust an Wohnraum muss durch
Vorteile ausgeglichen bzw. Uibertroffen werden, um einen
Umzug attraktiver zu machen. Ohne solche Anreize bleibt
die Umzugsbereitschaft gering. Aus Sicht eines nutzen-
maximierenden Akteurs erscheint dies logisch. Nachfol-
gend werden LOosungen mit negativen und positiven An-
reizen diskutiert.

10.1 Mehr Regulierung (negativer Anreiz) und

mehr freier Markt

Negative Anreize bedeuten unangenehme Konsequen-
zen fliir Haushalte mit Unterbelegung, wie beispielsweise
Verbote oder Strafen.

In diesem Zusammenhang konnte der Staat Belegungs-
vorschriften einfiihren, um die Raumnutzung zu opti-
mieren. Dies kdnnte beispielsweise finanzielle Abgaben/
Steuern bei einer Unterbelegung umfassen, was jedoch
die Wohnraumgestaltung einschrankt als auch einen po-
tenziell héheren Verwaltungsaufwand mit sich bringt.33

33 — Gmunder et al,, 2016.
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Eine weitere Mdglichkeit ist eine Deregulierung, bei
der eine Anpassung der Bestandesmieten an die Markt-
miete zugelassen wird. Tiefe Bestandesmieten fordern
eine ldngere Wohndauer und damit eine mogliche Un-
terbelegung. Eine Abschaffung konnte die Nutzung gros-
serer Wohnungen unattraktiver machen, aber auch sozi-
ale Spannungen verursachen.

Das Problem negativer Anreize liegt insbesondere da-
rin, dass alternative Wohnangebote (finanziell und &rt-
lich) verfligbar sein sollten. Fehlen diese, kdnnen diese
Massnahmen als unfair empfunden werden. Auch die
Auswirkungen auf den weiteren Wohnungsmarkt, wie
die Attraktivitdt von Eigentum, miissen berlicksich-
tigt werden: Beispielsweise konnte das Eigentum weiter
an Attraktivitdt gewinnen (u.a. héhere Wohnsicherheit).
Zudem betreffen solche Regelungen meist nur Mieter,
obwohl auch viele Eigentiimer von Unterbelegung be-
troffen sind. Ursachen liegen dabei aber auch in der spa-
ten Einfiihrung des Stockwerkeigentums oder im héhe-
ren Ausbaustandard der Eigenheime.

10.2 Positive Anreize: mittels Bewusstsein

und Motivation die Veranderung férdern

Positive Anreize zielen darauf ab, durch Belohnungen
Verhaltensanderungen zu fordern. Sie starken die Mo-
tivation fiir einen freiwilligen, selbstbestimmten Umzug.

Kostenlose Beratungs- und Unterstiitzungsdienste konn-
ten Umzlige erleichtern und Wohnraum verdichten, in-
dem das Potenzial einer Verdichtung innerhalb der ak-
tuellen vier Wande aufgezeigt wird. So kdnnte bereits
im bestehenden Umfeld Wohnraum freigesetzt werden,
ohne dass ein Umzug erforderlich ist (z.B. Unterstiitzung
durch Unternehmen wie MetamorpHouse34). Zudem gilt
es, auch neue Wohnangebote und Suchmechanismen zu
fordern, wie etwa Tiny Houses oder Tauschplattformen
(z.B. Hoyou). Da Einfamilienhduser oft als Statussym-
bole (u.a. Wohneigentumsfoérderung, Knappheit) gelten,
bedarf es eines gesellschaftlichen Umdenkens, um den Um-
zug in kleinere Wohnungen attraktiver zu machen, so-
dass kein Gesichtsverlust bei einem Umzug droht.

Aus der Verhaltensokonomie ist aber bekannt, dass
negative Anreize in der Regel stdrker als positive Anreize
wirken. Beispielsweise unternehmen Menschen mehr
Anstrengungen, um Verluste zu vermeiden, als Gewinne
zu erzielen (Verlustaversion). Die hohe Wohnzufrieden-
heit oder das gewohnte Umfeld kann deshalb eher dazu
fihren, dass ein Umzug nicht angestrebt wird, da Ver-

34 — MetamorpHouse, 2024
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luste vermieden werden sollen. Eine Kombination aus
positiven und negativen Anreizen ist deshalb wohl am
effektivsten.

11 FAZIT: ZUSAMMENSPIEL VON NOTWENDIGKEIT
UND BEQUEMLICHKEIT

Die Wohnungsknappheit in der Schweiz wird durch Fak-
toren wie Bevolkerungswachstum und steigende Wohn-
flachenanspriiche verscharft. Wohnraum ist ein Grund-
bediirfnis, doch die Angemessenheit der Wohnungsgrosse
wird durch objektive Kriterien als auch durch subjektive
Praferenzen bestimmt.

Die Entscheidung flir grésseren Wohnraum ergibt sich
aus einem Zusammenspiel von objektiver Notwendigkeit
und subjektiver Bequemlichkeit. Grosserer Wohnraum
wird oft als notwendig erachtet, um angemessene Le-
bensbedingungen sicherzustellen und Uberbelegung zu
vermeiden. Gleichzeitig spielt Bequemlichkeit eine we-
sentliche Rolle, vor allem bei Haushalten mit Unterbe-
legung, die trotz ausreichenden Platzes selten in klei-
nere Wohnungen umziehen. Damit wird deutlich, dass
grosserer Wohnraum nicht immer eine zwingende Not-
wendigkeit ist, sondern oft von personlichen Vorlieben,
Lebensumstdnden und Wohlstand abhangt.

Um die Herausforderungen der Wohnungsknappheit
zu bewadltigen, sind Massnahmen erforderlich, welche
die effiziente Nutzung des Wohnraums fordern und
gleichzeitig soziale Gerechtigkeit gewdhrleisten. Ein be-
wussterer Umgang mit Wohnraum, sowohl auf indivi-
dueller als auch auf staatlicher Ebene, ist entscheidend,
um eine nachhaltige und gerechte Wohnraumnutzung in
der Zukunft sicherzustellen. Angesichts der Komplexitdt
des Themas ist eine einzelne Losung kaum ausreichend.
Es bedarf verschiedener Losungsansdtze, um sowohl das
Bewusstsein fiir die Notwendigkeit eines Umzugs zu
schdrfen als auch die konkreten Vorteile eines solchen
Schrittes hervorzuheben. Ebenso gilt es, die einzelnen
Massnahmen nicht isoliert zu betrachten, sondern auch
potenzielle Nebenwirkungen zu analysieren.
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Bau, Betrieb

Kann ein bestehendes
Immobilienportfolio unter
wirtschaftlichen Aspekten
bereits bis 2040 CO,-neutral
gestaltet werden?

Von Raffaele Cannistra, Andreas Dietrich, Anica Raichle
und Klaus Sedlmeyer

Immobilien sind fiir 25,8% der schweiz-
weiten CO,-Emissionen verantwortlich.
Aktuell stehen Liegenschaftseigentiimer
vor der Herausforderung, die gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich CO,-Neutralitat

zu erfiillen. Birgt dies nur finanzielle Risi-
ken oder kann dies auch wirtschaftlich
ohne eine Reduktion der Bruttorendite der
Liegenschaft umgesetzt werden?

N° 29/November 2024

der dazugehorigen baulichen Massnahmen.! Gleichzei-
tig erwahnen sie die mogliche Kompensation und er-
forderliche Innovation, die Wichtigkeit der Zusammen-
arbeit zwischen den unterschiedlichsten Stakeholdern
sowie die positiven Zukunftsaussichten einer CO,-neu-
tralen Immobilie.

Zur Erreichung einer wirtschaftlichen CO,-Neutralitdt
hat die Arbeitsgruppe dieser Masterthesis! ein Tool ent-
wickelt, welches aufzeigt, dass eine CO,-Neutralitdt 6ko-
nomisch moglich ist.

2 CO,-NEUTRALITAT

Obwohl oft Klima- und CO,-neutral sowie Netto-Null
als Synonyme verwendet werden, besteht zwischen den
drei Begriffen ein Unterschied (Positionen Wien Energie,
2021). Der Hauptunterschied liegt in der Betrachtung der
unterschiedlichen Arten der Gase (vgl. Tabelle 1):
klimaneutral: umfassender Begriff, der alle Treib-
hausgase berticksichtigt.
CO,-neutral: Fokus liegt explizit auf Emissionen von
Kohlenstoffdioxid (CO,).
Netto-Null: Entfernung aller durch Menschen verur-
sachten Treibhausgasemissionen aus der Atmosphdre
mittels Reduktionsmassnahmen.

Klimaneutral CO2-neutral Netto-Null
1 EINLEITUNG Kein CO2-Ausstoss - v -
Aktuell steht die Schweizer Immobilienbranche vor ei- KeineTreibhausgase v = v
ner erheblichen Herausforderung. Die Ziele des Pariser Emissi . ;
. ; . missionen reduzieren v ] v E N
Klimaabkommens sowie des neuen CO,-Gesetzes in der ; ] :
Schweiz miissen erfiillt werden. Aufgrund ihres Anteils  Emissionen v v -

am weltweiten Energieverbrauch tragen Immobilien
im Laufe ihres Lebenszyklus bedeutend zu diesen CO,-
Emissionen bei. Angesichts dieser Gegebenheiten ergibt
sich die Frage, inwieweit und auf welche Weise ein beste-
hendes Immobilienportfolio unter wirtschaftlichen As-
pekten bereits bis 2040, statt 2050, CO,-neutral gestaltet
werden kann.! Wobei «unter wirtschaftlichen Aspekten>
gemeint ist, dass die CO,-Neutralitdt erreicht wird, ohne
dass sich dabei die Bruttorendite der Liegenschaft ver-
schlechtert.

Aussagen von Experten aus der Immobilienbranche
im Rahmen der Masterthesis bestdtigen die Bedeutung
der CO,-Neutralitdt und unterstreichen die finanziellen
und technischen Herausforderungen in der Umsetzung

1 — Masterthesis: Kann ein bestehendes Immobilienportfolio unter wirtschaftli-
chen Aspekten bereits bis 2040 CO,-neutral gestaltet werden?

kompensieren

TABELLE 1: in Anlehnung an Positionen Wien Energie, 2021.
Quelle: eigene Darstellung.

Fiir die CO,-Neutralitat wird ausschliesslich der CO,-
Ausstoss berticksichtigt.

Die CO,-Emmisionen werden gemadss Greenhouse Gas
Protocol (GHG) in drei Bereiche (Scopes) unterteilt (World
Business Council for Substainable Development, 2004):

Scope 1: Alle direkten, selbst verursachten Emissionen

unter operativer Kontrolle eines Unternehmens.

Scope 2: Alle Emissionen, die mit eingekaufter Ener-

gie in Zusammenhang stehen.

Scope 3: Alle indirekten Emissionen eines Unterneh-

mens in vor- und nachgelagerten Lieferketten.
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Die CO,-Emissionen aus dem Bereich Gebdude gehoren
vorrangig zu den Scopes 1 und 2 und entstehen laut dem
Bundesamt fiir Umwelt primadr aus der Nutzung von fos-
silen Brennstoffen fur die Heizung und Aufbereitung von
Warmwasser. Aktuell wird ein Grossteil der Schweizer
Gebdude immer noch mit fossilen Brennstoffen beheizt
(vgl. Abbildung 1).

Betrachtet man eine Immobilie, hat die Eigentiimer-
schaft die grésste Hebelwirkung und den schnellsten Er-
folg zur Senkung der CO,-Emissionen bei den Wdrmeer-
zeugern bzw. Energietragern. Mit Umstellung der fossilen
Energietrdger auf nicht fossile wird die Immobilie im Be-
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stand per sofort CO,-neutral. Dennoch ist es 6konomisch
betrachtet wenig sinnvoll, im Bestand nur die Warmeer-
zeuger bzw. Energietrdger zu wechseln. Zum einen be-
steht die Gefahr, dass noch funktionierende und nicht
abgeschriebene fossile Anlagen vernichtet werden, und
zum anderen, dass moglicherweise von der CO,-neutra-
len Warme bzw. Energie mehr als nétig verbraucht wird.
Die Begutachtung bzw. Optimierung der gesamten Im-
mobilie (Alter der Anlagen, Fassade, Fenster, Dach, Ins-
tallation einer PV-Anlage etc.) leistet ebenso einen Bei-
trag zur Reduzierung von CO, und dem nachhaltigen
Umgang mit Ressourcen (vgl. Abbildung 2).

B Heizol

m Gas

m Energiequellen fir Warmepumpen
(z.B. Luft, Geothermie, Wasser)

= Holz

m Elektrizitat

Fernwarme

andere (Solarthermie, andere
Quellen und keine Quelle)

ABBILDUNG 1: Hauptenergiequelle der Heizung nach Bevélkerungsanteilen. Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2022.

Wirtschaftliche Betrachtung

Technische Betrachtung

= Verkehrswert

Warmeerzeugung (A)

= Mietertrage

= Bruttorendite

= Investitionen

= Betriebskosten

= Gebdudenhdille:
= Dach(B)
= Fassade (C)
= Fenster (D)
=  PV-Anlage (E)

ABBILDUNG 2: Wirtschaftliche und technische Betrachtung. Quelle: eigene Darstellung.
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3 BETRACHTUNG BESTEHENDES PORTFOLIO

Zur Beurteilung eines bestehenden Immobilienportfolios
mit dem von der Arbeitsgruppe entwickelten Tool miis-
sen im ersten Schritt die grundlegenden Angaben eruiert
werden. Dies umfasst die Identifizierung der eingesetzten
Bauteile, Anlagen und Installationen, welche nach Sys-
temtyp und Lebensdauer bewertet werden. Am wichtigs-
ten hierbei ist die Kenntnis Uiber den Warmeerzeuger und
Energietrdger inkl. Typenangaben sowie Bau- bzw. Sa-
nierungsjahr. Um den Energieverbrauch ebenso betrach-
ten zu konnen, sind Angaben zur Gebdudehiille essenzi-
ell. Mit diesen Informationen ldsst sich pro Immobilie der
Handlungsbedarf und das mogliche Potenzial in Bezug
auf CO,-Reduktion und Energieeffizienz ableiten. Gleich-
zeitig missen grundlegende wirtschaftliche Daten sowie
die geplante Bruttorendite zur Verfligung gestellt werden.

Fir die umfassende Betrachtung eines Portfolios wer-
den vorab Entwicklungs- sowie Bauprojekte eruiert und
aufgrund der ohnehin einzuhaltenden gesetzlichen Vor-
gaben als CO,-neutral eingestuft. Somit liegt der Fokus
nun auf Bestandsliegenschaften mit und ohne Umbau-
bzw. Sanierungsbedarf.

4 GRUNDLAGEN DES TOOLS

Um den Zeitpunkt und die Kosten flr die Sanierung der
ausgewdhlten Liegenschaft zu bestimmen, wurde ein
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entsprechendes Modell entwickelt. Folgende drei Phasen
sind fiir jede Liegenschaft durchzufiihren:

Datenbeschaffung
Datenanalyse
Festlegung der Massnahmen

Durch die methodische Bearbeitung dieser Phasen ist
eine strukturierte und organisierte Herangehensweise
gewdhrleistet. Dies erleichtert die Planung und die Um-
setzung der Sanierungs- und Umbaumassnahmen. Darili-
ber hinaus ermdglicht es eine effiziente Ressourcen- und
Budgetplanung, da die einzelnen Schritte aufeinander
aufbauen und mogliche Synergien genutzt werden kon-
nen. Zudem fordert dies die Transparenz und ermoglicht
eine bessere Kontrolle tiber den Fortschritt und die In-
vestition pro Liegenschaft sowie im gesamten Portfolio.

4.1 Datenbeschaffung

Fiir die vertiefte Analyse einer Liegenschaft sind gebdu-
detechnische Daten unverzichtbar. Die Datenbeschaf-
fung erfolgt grundsdtzlich tiber die Datenbank des Asset
Managements bzw. sind die Daten bei einer Liegen-
schaftsbesichtigung zu erfassen.

Um eine ausreichende Datenqualitdt fiir die Beurtei-
lung zu gewdhrleisten, hat die Arbeitsgruppe Minimal-
kriterien zur Datenerfassung pro Liegenschaft festgelegt
(vgl. Tabelle 2).

Adresse:

Verkehrswert

Nutzfldache

Soll-Mietertrag

Baujahr

Mindestbruttorendite (Vorgabe Eigentiimerschaft)

Bausubstanz

Bauteile Art / Beschaffenheit / Fldche Baujahr / Sanierungsjahr /
bzw. Anzahl Fliigel (Fenster) Investitionskosten

Dach

Fassade

Fenster

Installationen Art / Leistung (kWh) ﬁ?\l;g:tl;:i{) Islzrliesrtl:rllgsiahl’/

Heizung

PV-Anlage ja /nein -

TABELLE 2: Gebdudecheckliste Datenbeschaffung. Quelle: eigene Darstellung.
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4.2 Datenanalyse

Anhand der erfassten Daten und mithilfe der Lebensdau-
ertabelle wird die verbleibende Lebensdauer der definier-
ten Bauteile ermittelt. Diese Analyse ermdoglicht es, den
Zeitpunkt zu bestimmen, an welchem die Bauteile abge-
schrieben sein werden. Dies ist der optimale Zeitpunkt,
um die Bauteile im normalen Erneuerungszyklus so zu
ersetzen, dass sie zur CO,-Neutralitat beitragen.

Dartiber hinaus erfolgt eine Untersuchung der vor-
handenen Bauteile, um ihre Art, Eigenschaften und Eig-
nung im Hinblick auf den aktuellen Stand der Technik
zu bewerten. Dabei werden Kriterien wie Energieeffizi-
enz, Materialqualitdt und technische Funktionalitdt be-
ricksichtigt.

Die Ergebnisse liefern wertvolle Informationen iber
den Zustand der Bauteile, ihre zukiinftige Nutzungsdauer
und ihre Eignung im Hinblick auf aktuelle technologi-
sche Standards. Des Weiteren dienen diese als Ausgangs-
lage zur Steigerung der Gebdude- und Energieeffizienz.

4.3 Festlegung der Massnahmen

Mit den gewonnenen Datengrundlagen werden die not-
wendigen Massnahmen definiert. Es wird festgelegt, wel-
che Bauteile ersetzt werden und wann der richtige Zeit-
punkt flr den Ersatz ist. Dies erfolgt in Abstimmung und
unter Bertcksichtigung aller zu ersetzenden Bauteile.

Im Rahmen der Massnahmenplanung werden diverse
Aspekte betrachtet. Beispielsweise wird die mogliche
Flache des Daches analysiert, um festzustellen, ob die
Installation einer PV-Anlage moéglich und mit welcher
Leistung realisierbar ist. Im gleichen Zug wird eben-
falls die Rentabilitdt fiir das PV-Projekt iiberpriift, um
die Finanzierbarkeit zu bewerten.

Es werden verschiedene Optionen im Hinblick auf die
Wadrmeerzeugung eruiert, wie beispielsweise die Mog-
lichkeit von Tiefenbohrungen/Erdsonde oder das Vor-
handensein eines Fernwdrmenetzes. Des Weiteren wird
der Einfluss der Massnahmen auf 6konomische Aspekte
untersucht, um die Folgen auf die Bruttorendite zu er-
mitteln.

Zuletzt sind die Mietzinsen zu betrachten, um mog-
liche Mietpreisanpassungen zu identifizieren und zu
berechnen. Durch die getdtigten Investitionen koén-
nen hohere Netto-Mietzinsertrdge bei gleich hohen bzw.
hoheren Brutto-Mietzinsen erzielt werden, da sich die
Nebenkosten flir die Mieter verringern. Auch kann eine
energetisch optimierte Liegenschaft fiir potenzielle neue
Mietersegmente attraktiv werden, denen o&kologisches
Wohnen wichtig ist.
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Durch eine umfassende Analyse und Bewertung die-
ser verschiedenen Aspekte konnen fundierte Entschei-
dungen im Hinblick auf die Planung und Umsetzung der
Massnahmen getroffen werden. Dies ermdglicht eine
ganzheitliche Optimierung des Immobilienbestands un-
ter Berticksichtigung sowohl 6kologischer als auch 6ko-
nomischer Aspekte.

5 ANWENDUNG DES TOOLS

Auf der obigen Basis wurde ein Tool entwickelt, das durch
die Eingabe der erforderlichen Grunddaten, durch Fest-
legung der auszufilhrenden Massnahmen und des Sanie-
rungsjahrs sowohl den neuen Verkehrswert als auch den
neuen Soll-Mietertrag und die neue Bruttorendite er-
rechnet.

Das Tool ist derzeit auf die Bauteile mit der gross-
ten Wirkung auf die CO,-Reduktion (Wdrmeerzeu-
gung, Fenster, Fassade, Dach und PV-Anlage) ausgelegt.
Bei Bedarf ldsst sich das Tool fiir weitere Bauteile er-
gdnzen. Gleichzeitig ist eine zeitliche Abstimmung der
Massnahmen aus 6konomischer Sicht grundlegend. Das
Tool ist nicht nur anwendbar auf Bestandsliegenschaf-
ten, sondern funktioniert identisch auch bei Akquisiti-
onen. Nachfolgend werden die Vorgehensweise und An-
nahmen des Tools beschrieben.

5.1 Beurteilung Bauteile am Beispiel Warmeerzeuger

Im ersten Schritt erfolgt die Beurteilung des heutigen
Heizsystems. Ist dieses bereits CO,-neutral bzw. nicht
mehr mit fossilen Heiztrdgern ausgestattet, wird nur
noch die Energieeffizienz des Gebdudes betrachtet. Auf-
grund der Aufgabenstellung (CO,-Neutralitdt bis 2040)
ist eine Steigerung der Energieeffizienz ausserhalb der
normalen Abschreibungsdauer nicht sinnvoll, da der
Warmetrdger bereits fiir das jetzige Gebdude dimensio-
niert wurde. Die energetischen Massnahmen werden im
Rahmen der normalen Instandsetzung durchgefiihrt.

Der derzeitige Energiebedarf flir die Heizung wird
aufgrund der heutigen Bausubstanz und der Nutzfld-
che errechnet. Der zukiinftige Energiebedarf ergibt sich
aus den definierten Massnahmen bei den zu ersetzenden
Bauteilen. So wird dieser zum Beispiel sinken, wenn im
Rahmen des normalen Sanierungszyklus Warmwasser-
boiler mit Warmepumpen eingebaut werden. Gleichzeitig
erfolgt ein Vergleich der bisherigen mit den zukiinftigen
Betriebskosten. Basis fiir die Berechnung der zukiinftigen
Betriebskosten bilden die heutigen Energiepreise.

Wird das heutige Heizsystem ersetzt, ist das neue Sys-
tem aufgrund der Gegebenheiten vor Ort zu bestimmen.
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ABBILDUNG 3: Ablaufmodell Beurteilung Heizsystem. Quelle: eigene Darstellung.

Ein allfdlliger Restwert des alten Systems zum Zeitpunkt
des Ersatzes erhdht die zu tdtigende Investition entspre-
chend. Das Vorgehen flir diesen Prozess ist in einem Ab-
laufdiagramm schematisch dargestellt (vgl. Abbildung 3).

Analog werden die Bauteile Fenster, Fassade, Dach
und PV-Anlage beurteilt.

5.2 Berechnung des neuen Soll-Mietertrages

Die neue Sollmiete ergibt sich aus den wertvermehren-
den Investitionen sowie des Ertrages einer neuen PV-
Anlage. Gemdss «mietrechtspraxis» konnen bei einer
energetischen Gesamtsanierung 50-70% der Investi-
tion als wertvermehrend angesehen werden. Um allfdl-
ligen Rechtsstreitigkeiten bei der gewdhlten Hohe der
wertvermehrenden Investitionen entgegenzuwirken, ist
im Tool folgende Berechnung zugrunde gelegt: Bei einer
Reduktion der Betriebskosten um mehr als 50% wird die
Investition zu 70% an den Mieter weiterverrechnet; bei
einer Betriebskosteneinsparung unter 50% nur 50% der
Investition. Die Mietzinserhéhung erfolgt gemdss Vor-
gaben der «mietrechtspraxis>» unter Zugrundelegung
des Referenzzinssatzes sowie einer Abschreibungs-

dauer von 20 Jahren (Mieterinnen- und Mieterverband
Deutschschweiz, 0.D.). Zum Schluss werden aus dem
neuen Soll-Mietertrag und dem neuen Verkehrswert die
neue Bruttorendite der Liegenschaft errechnet. Die neue
Bruttorendite wird sowohl mit der bestehenden als auch
mit der von der Eigentlimerschaft vorgegebenen Min-
dest-Bruttorendite verglichen. Hieraus ergeben sich fol-
gende Moglichkeiten (vgl. Abbildung 4, Seite 53):
Grine Liegenschaften: Liegenschaften, welche die
Zielrendite erreichen und/oder die heutige Rendite
steigern.
Gelbe Liegenschaften: Liegenschaften, welche die
Zielrendite erreichen, aber die heutige Rendite redu-
ziert wird, sowie Liegenschaften, welche die Zielren-
dite nicht erreichen, aber die heutige Rendite steigern.
Hier ist ein strategischer Entscheid des Eigentiimers
notwendig, ob die Massnahmen umgesetzt werden
sollen oder eine Projektentwicklung bzw. ein Verkauf
angestrebt wird.
Rote Liegenschaften: Liegenschaften, welche die Ziel-
rendite nicht erreichen und die heutige Rendite redu-
ziert wird.
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Durch Umsetzung
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Projektentwicklung oder Verkauf

strategische Entscheidung

der Massnahmen: erreicht?
\. heutige Bruttorendite sinkt nein

N\ heutige Bruttorendite sinkt ja

/' heutige Bruttorendite steigt nein

/' heutige Bruttorendite steigt ja

Massnahmen umsetzen

ABBILDUNG 4: Handlungsempfehlung zur Erreichung der wirtschaftlichen CO2-Neutralitdt. Quelle: eigene Darstellung.

6 FUNKTIONSWEISE DES TOOLS

6.1 Bestandsliegenschaft
Die Angaben der Bestandsliegenschaft werden nun nach
und nach in das Tool Uibertragen. Nachfolgend wird dies
anhand einer Beispiel-Liegenschaft veranschaulicht.

Zundchst werden die Adresse, welche mit Google Maps
verknlipft ist, sowie das Baujahr, der Verkehrswert IST,
der Soll-Mietertrag IST, die geforderte Mindest-Brutto-
rendite sowie die Nutzflache eingetragen. Die heutige
Bruttorendite wird systemseitig berechnet. Der Leitzins
entspricht den aktuellen Angaben der Schweizerischen
Nationalbank (SNB) (vgl. Abbildung 5).

Im ndchsten Schritt werden die Bausubstanz, der ak-
tuelle Warmeerzeuger, die Art der Fenster, die Beschaf-
fenheit der Fassade, die Bauweise des Daches und das

Adresse Musterstrasse 1
1111
Mustergemeinde
Baujahr 1870
Verkehrswert in CHF 80007000
Soll-Mietertrag IST in CHF 350000
Brutto-Rendite IST in % I 4.4
Mindest-Brutto-Rendite in % 4.0
Nutzfliche in m? 1'586
Leitzins SNB i 1.75"
" Stand: August 2023

ABBILDUNG 5: Wirtschaftliche Parameter. Quelle: eigene Darstellung.

Vorhandensein einer PV-Anlage eingepflegt. Dies erfolgt
mittels Auswahlfeldern. Mit den Angaben der Nutzfld-
che und der Bausubstanzart (Altbau, Bestand, Neubau
oder Minergie) erhdlt der Anwender Informationen zur
aktuell bendtigten Heizleistung in kW. Die Informatio-
nen zu Fenster, Dach und Fassade sind jetzt noch mit der
Anzahl/Flache der Bauteile, der bis heute getdtigten In-
vestitionen sowie des Bau- bzw. Sanierungsjahrs zu er-
ganzen. Sollten keine Daten Uber die bisher getdtigten
Investitionen vorliegen, berechnet das Tool anhand der
Anzahl/Flachen der Bauteile die voraussichtlich getdtig-
ten Investitionen. Anschliessend ist das Jahr festzulegen,
in welchem die Bauteile das Ende ihrer Lebensdauer er-
reicht haben und die Sanierungsmassnahmen durchge-
fihrt werden sollen (vgl. Abbildung 6, Seite 54).

Aufgrund des Bau- bzw. Sanierungsjahrs der Bau-
teile und dem geplanten Umsetzungszeitpunkt der Ar-
beiten errechnet sich die verbleibende Restlebensdauer
(HEV Schweiz, o. D). Dies ermdglicht die Beurteilung, zu
welchem Zeitpunkt die einzelnen Bauteile abgeschrieben
sind. Aufgrund dieser Angaben wird das ideale Ausfiih-
rungs-/Sanierungsjahr definiert. Idealerweise sind die
Bauteile vollstandig abgeschrieben und es werden zum
Zeitpunkt der geplanten Sanierung keine ausserordent-
lichen Abschreibungen ausgewiesen. Bei dieser Liegen-
schaft werden die Arbeiten im Jahr 2028 durchgefthrt.
In diesem Jahr sind die Bauteile vollstandig abgeschrie-
ben und es entstehen keine ausserordentlichen Abschrei-
bungen. Parallel dazu werden aufgrund der Heizleistung
und des heutigen Warmetrdgers die Betriebskosten aus-
gewiesen.
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Bau-/ urspriingliche Leistung Bestand
Typ Anzahl / Fliche Sanierungsjahr (Investitionen in CHF in kWh
Bausubstanz Altbau - 190'320
Heizsystem Ql - 1970 380'640
Fenster Kunststoff 125 1970 56'250
Fassade Mineralische FP 834 1970 133'440
Dach FD 315 1970 T8'750
PV-Anlage voerhanden Mein, Flachdach
geplante Sanierung 2028
ABBILDUNG 6: Bauliche Parameter. Quelle: eigene Darstellung.
Ramais g Hezwyssm BESTARD
iy I 'Renbebdssd Crntheaiison - Renmatarsd Al hinibarg et

Hadtayatem s ey Iauma" Thar ln ! l R ki
] | F-) ] L) 53] a 2023 0 [} 058 10T
Berrta B v Hetiiyata s REU
Hiexyuiem 'mmlmwmhlm ‘nn Ak o ;" - i 0 jik & 1

i Immw_ | CHF Hewvysiem BESTARD Ihﬂ.u B ek A Il F |

in CHF | nCHr Abeshredburng in CHIF in CHF %

Waraprpe Lutiun E BTEAE] T T T LT i Ax3an | 6

ABBILDUNG 7: Beurteilung am Bauteil «Heizsystem» Bestand und Neu. Quelle: eigene Darstellung.

Grundlage MZ-Anpassung
Investition Anteil Weiterverrechnung Verzinsung Mégliche Mietzinserh&hung Gesamiginsparung
in CHF Weiterverrechnung |via Mietzins in % aufgrund wertvermehrenden  (Betriebskosten
in CHF Investitionen in CHF p.a.
in CHF p.a.
S5TE'BED| ) 0.70| 405'202] 6.74 27311 13341 |

™' gemiss Berechnungstabelle Wertvermehrende Investition mietrechispraxis Ausgabe 2019

ABBILDUNG 8: Mdgliche Mietzinsanpassung. Quelle: eigene Darstellung.

Beurteilung PV NEU

PV-Anlage 'mﬁﬂlcha Flache | 'Summe 'Luhtung
in m* Kosten pro m? In CHF  in kWp
| |in CHF | |

Mein, Flachdach | 221 300 66150

2

[Ertrag [Ertrag

in kWh p.a. in CHF p.a.

22050/

2756

ABBILDUNG 9: Beurteilung PV-Anlage. Quelle: eigene Darstellung.
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Am Beispiel des Heizsystems wird aufgezeigt, wie die
neu gewahlten Komponenten im Tool grundsatzlich be-
trachtet werden (vgl. Abbildung 7, Seite 54). Die Defi-
nition des neuen Heizsystems ist abhdngig von den Ge-
gebenheiten vor Ort. Die Liegenschaft im Beispiel wird
zukiinftig mit einer Warmepumpe Luft-Luft ausgestattet.

Die neue Heizleistung errechnet sich anhand der ur-
spriinglichen Leistung, vermindert um die Einsparungen,
welche sich aufgrund des allfdlligen Ersatzes von ener-
gieeffizienteren Bauteilen (Dach, Fassade, Fenster) erge-
ben. Gleichzeitig werden auf dieser aktualisierten Basis
der Heizleistung die Betriebskosten neu berechnet und
die Einsparungen (in CHF und prozentual) zu den der-
zeitigen Kosten dargestellt.

Basis fiir die moglichen Mietzinserh6hungen bilden
die getdtigten Investitionen flr die Wdrmeerzeugung,
Fenster, Fassade und das Dach, welche auf eine mdgli-
che Weiterverrechnung aufgrund der jahrlichen Betriebs-
kosteneinsparungen gepriift werden. Diese kénnen bis zu
70% via Mietzins weiterverrechnet werden. Der Ansatz
der weiterzuverrechnenden Investitionen wird automa-
tisch iber die prozentuale Einsparung bei den jahrlichen
Betriebskosten ausgewiesen (vgl. Abbildung 8, Seite 54).

Abschliessend wird die Installation einer PV-Anlage
beurteilt, welche bei der Liegenschaft aktuell nicht vor-
handen ist.

Aufgrund der moglichen Dachfldche errechnen sich die
Investitionskosten. Die Flache der PV-Anlage bestimmt
die Leistung (kWp) und somit den finanziellen Ertrag pro
Jahr. Der Ertrag ergibt sich aus dem weniger externen
eingekauften Strom sowie aus dem Verkauf des produ-
zierten Uberschusses (vgl. Abbildung 9, Seite 54).

Abschliessend zeigt das Tool zusammenfassend fol-
gende Daten auf (vgl. Abbildung 10):

)
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Der Verkehrswert und die Mieteinnahmen erhdéhen
sich bei der Liegenschaft im Vergleich zum Bestand und
die Bruttorendite bleibt trotz Investitionen und der Er-
reichung der CO,-Neutralitdt bis 2040 mit 4,4% unver-
andert. Die Liegenschaft liegt somit gemdss Abbildung 6
im griinen Bereich. Anhand der angegebenen Mindest-
Bruttorendite und der aufgefithrten Handlungsempfeh-
lung sind die Investitionen somit durchzufiihren. Er-
gdanzend wird die Gesamtinvestition inkl. der PV-Anlage
aufgezeigt.

6.2 Resultate bei der Anwendung des Tools

auf ein Portfolio der Credit Suisse

Das Tool wurde auf den Fonds «CSA Real Estate Switzer-
land Residential>» der Credit Suisse Anlagestiftung er-
folgreich angewendet. Mit dem Tool wird unter den ge-
troffenen Annahmen errechnet, ob eine Liegenschaft
unter wirtschaftlichen Aspekten bis zum Jahr 2040 CO,-
neutral gestaltet werden kann. Von den 118 Liegenschaf-
ten des Portfolios konnten 60 als nicht CO,-neutral im
Bestand identifiziert und tberpriift werden. Davon sind
42 Liegenschaften «griin>», 18 Liegenschaften «gelb>
und erfreulicherweise keine «rot». Das Ergebnis deckte
sich mit den bisherigen Erkenntnissen des Auftraggebers.
Bei den 18 «gelben» Liegenschaften muss nun entschie-
den werden, ob die Massnahmen durchgefiihrt oder die
Liegenschaften entwickelt bzw. verkauft werden. Das
Tool nimmt nicht nur die Einteilung in die drei Klas-
sen vor, sondern zeigt auch den Umsetzungsplan flr die
Liegenschaften sowohl in zeitlicher als auch in finanzi-
eller Hinsicht auf. Entsprechend ergeben sich folgende
Investitionen und ausserordentliche Abschreibungen bis
ins Jahr 2040 fiir das CS-Portfolio (vgl. Abbildung 11,
Seite 56).

Liegenschaft PV-Anlage
Verkehrswert NEU in CHF 8578860 Investition in CHF 66150
Soll-Miatertrag NEU in CHF 3773 Ertrag in CHF p.a. 2'756
Brutto-Rendite NEU 4.40 Exit-Wert in CHF 0.00 Rendite 42
Gesamtinvestition in CHF 578860
a.0. Abschreibung in CHF 0.00

Gesamtinvestition

inkl. PV-Anlage in CHF 645010

ABBILDUNG 10: Bewertung Liegenschaft. Quelle: eigene Darstellung.
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ABBILDUNG 11: Ubersicht Investitionen Portfolio CSA. Quelle: eigene Darstellung.

7 ZUSAMMENFASSUNG

Basierend auf der empirischen Untersuchung und der
praktischen Anwendung des entwickelten Modells bzw.
Tools in dieser Masterthesis, ldsst sich die Forschungs-
frage wie folgt beantworten:

«Ja, ein bestehendes Immobilienportfolio kann unter wirt-
schaftlichen Aspekten bereits bis 2040 CO,-neutral gestaltet
werden.>

Um ein Portfolio bis 2040 CO,-neutral zu gestalten,
bietet sich die Anwendung des erarbeiteten Tools an,
um eine erste Einschdtzung Uber die Wirtschaftlichkeit
zu erhalten. Anschliessend sind eine griindliche Ana-
lyse, Planung und Beratung durch Experten erforderlich.
Es ist notwendig, Prioritdten zu setzen und langfristige
Ziele auch Uber den zeitlich gesetzten Rahmen hinaus zu
planen. In dem in der Arbeit betrachteten Portfolio ist es
moglich, dieses unter wirtschaftlichen Aspekten mit der
anvisierten Zielrendite (Bruttorendite) bereits bis 2040
CO,-neutral zu gestalten.

Unabhdngig von dem in der Forschungsfrage ge-
wadhlten Zeitpunkt kalkuliert das erarbeitete Tool die
Wirtschaftlichkeit zur Erreichung der CO,-Neutrali-
tdt zu jedem vom Auftraggeber gewiinschten Zeitpunkt.
Gleichzeitig kann das Tool in Bezug auf die zu betrach-
tenden Bauteile des jeweiligen Portfolios entsprechend
erweitert werden.

Fiir die Umsetzung eines CO,-neutralen Portfolios ist
eine klare und durchdachte Strategie entscheidend. Mit
der Eruierung der grundlegenden Angaben zu den Bau-
ten und den daraus abzuleitenden Massnahmen sind eine
Priorisierung der Abfolge und die Uberwachung der Um-
setzung essenziell. Nicht zu vernachldssigen sind die
Nutzenden der Immobilien, welche ebenfalls dazu bei-
tragen, die Energieeinsparung zu maximieren und so-
mit ein nachhaltiges Verhalten zeigen. Die Erreichung
der CO,-Neutralitat kann sich durch die Zusammenarbeit
mit Experten und innovativen Unternehmen als span-
nende Herausforderung darstellen.
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Nachhaltiges Management
von Hotelinfrastrukturen:
Untersuchung der Ziel-
divergenz zwischen
Eigentiimern und Betreibern

Von Elsa Jeanfavre und Thorsten Merkle

Dieser Beitrag geht der Frage nach, wie die
Trennung von Eigentiimern und Betreibern
die nachhaltige Bewirtschaftung von Hotel-
infrastrukturen in der Schweiz beeinflusst.
Inwieweit stimmen die Ziele der Hotel-
eigentiimer und Betreiber iiberein, und wie
wirkt sich diese Ubereinstimmung oder
Nichtiibereinstimmung auf die Umsetzung
nachhaltiger Praktiken aus?

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage

Der Hotelsektor spielt fiir die Schweizer Volkswirt-
schaft eine herausragende Rolle, da er sich durch eine
hohe Kapital- und Personalintensitdt sowie eine starke
Abhdngigkeit von externen Angeboten auszeichnet
(HotellerieSuisse, 2023). Auch wurde festgestellt, dass
die Hotelbranche Verbesserungspotenzial in Bezug auf
nachhaltige Praktiken aufweist (Legrand et al., 2023;
Melissen & Sauer, 2018). Eine mogliche Erkldrung flr die
bislang unzureichende Umsetzung nachhaltiger Prakti-
ken im Hotelsektor wird in der Art und Weise vermutet,
wie Hotels verwaltet werden (Roelings & Legrand, 2024).
Die Trennung von Eigentum und Management von Ho-
tels gewinnt zunehmend an Bedeutung. Diese Trennung
hat zu Diskrepanzen zwischen den Zielen des Eigentii-
mers und denen des Betreibers gefiihrt (Gardini, 2020).
Diese Machttrennung fdllt in den Bereich der Prinzipal-
Agenten-Beziehung der Agency-Theory (Hodari et al.,
2018). In Anbetracht der Tatsache, dass die Hotelbran-
che bestrebt ist, Nachhaltigkeit zu férdern, und dass zwi-
schen den Zielen von Hoteleigentiimern und -betreibern
bei der Verwaltung der Hotelinfrastruktur Diskrepanzen
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bestehen, ist anzunehmen, dass die Trennung zwischen
Eigentlimer und Betreiber sich auf die nachhaltige Ver-
waltung der Hotelinfrastruktur auswirkt. Diese Thematik
inspirierte die Masterarbeit «Sustainable Management
of Hotel Infrastructures: Exploring the owner-operator
split>»> (Jeanfavre, 2024), auf der dieser Artikel beruht.
Der Begriff «Hotelinfrastruktur» umfasst in diesem
Kontext das Hotelgebdude, die Ausstattung, die Dienst-
leistungen, die Technologien und die Aussenanlagen.

1.2 Literaturiibersicht
Zusammenhdnge zwischen Hotellerie und Nachhaltigkeit
Die Hotelbranche befasst sich mit den drei Dimensionen
der Nachhaltigkeit: sozial, wirtschaftlich und ékologisch
(Legrand et al., 2023). Die Branche hat einen Einfluss auf
die nachhaltige Entwicklung und wird von dieser beein-
flusst (Melissen & Sauer, 2018). Der Hotelsektor steht vor
grossen Umweltherausforderungen, darunter Klimawan-
del und Ressourcenknappheit, was die betriebliche Stabi-
litdt bedroht. Durch Reduzierung von Energieverbrauch,
Treibhausgasemissionen und Abfall kann die Branche ih-
ren Umwelteinfluss mindern. Wirtschaftlich férdert die
Hotellerie Arbeitspldtze und Wachstum, ist jedoch auch
mit Herausforderungen wie Fachkrdftemangel und be-
grenzten finanziellen Ressourcen konfrontiert. Sozial
wirkt sich die Branche auf lokale Gemeinschaften aus
und auf das Wohlbefinden von Gdsten und Personal und
wird wegen problematischer Arbeitsbedingungen kriti-
siert. Trotz Fortschritten liegt der Fokus eher auf Effizi-
enz als umfassender Nachhaltigkeit (Khatter et al., 2021).
Die Nachhaltigkeit von Hotelinfrastrukturen ist iiber
den gesamten Immobilienlebenszyklus entscheidend.
Besonders Bau und Betrieb sind energie- und ressour-
cenintensiv, was zu hohen Emissionen fiihrt (De Wolf et
al., 2023). Nachhaltige Infrastrukturen kénnen physische
und regulatorische Risiken mindern und Betriebskosten
senken (Sustainable Hospitality Alliance & International
Finance Corporation, 2020).

Hotel-Eigentumsmodelle

In der Hotellerie gibt es verschiedene Eigentumsmodelle:
traditionelle eigentlimergefiihrte Hotels, Pachtvertrage,
Managementvertrage und Franchising. In der Schweiz
werden 26% der markengebundenen Hotels durch Ma-
nagementvertrage und 18% durch Pachtvertrdge betrie-
ben (Wehrle, 2021).

Agency Theory und Trennung zwischen Hoteleigentiimern
und Hotelbetreibern

Hotelmanagement- und Pachtvertrage unterliegen der
Trennung zwischen Hoteleigentum und Betriebsfiihrung.
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Im Lichte der Agency Theory ist im Kontext von Hotels
der Prinzipal der Eigentiimer und der Agent der Betrei-
ber. Eigentlimer und Betreiber verfolgen unterschiedli-
che Ziele (Melissen et al., 2016). Eigentlimer fokussie-
ren auf langfristigen Mehrwert, Betreiber auf kurzfristige
Gewinne, was nachhaltige Praktiken beeintrachtigen
kann. Forschungsliicken bestehen hingegen hinsichtlich
der Auswirkungen dieser Zielkonflikte auf das nachhal-
tige Management von Hotelinfrastrukturen.

1.3 Forschungsfragen
Die folgende Forschungsfrage sollte mit der Studie be-
antwortet werden: Welchen Einfluss hat die Trennung
zwischen Hoteleigentiimern und Hotelbetreibern auf die
nachhaltige Bewirtschaftung von Hotelinfrastrukturen in
der Schweizer Hotellerie?

Und um die Forschungsfrage vollstdndig zu beantwor-
ten, wurden auch die folgenden Folgefragen untersucht:

Inwieweit stimmen die Ziele des nachhaltigen Ma-
nagements von Hotelinfrastrukturen der Hotelei-
gentlimer mit denen der Hotelbetreiber iiberein oder
nicht?

Inwiefern beeinflusst diese Ubereinstimmung oder
Nichtiibereinstimmung die erfolgreiche Umsetzung
nachhaltiger Praktiken im Hotelinfrastrukturmanage-
ment?

Welche anderen Faktoren der Trennung zwischen Ho-
teleigentlimern und Hotelbetreibern beeinflussen die
Umsetzung nachhaltiger Praktiken beim Management
von Hotelinfrastrukturen?

2 METHODIK

In dieser Studie wurde ein exploratives Forschungsdesign
verwendet, um den Einfluss der Trennung von Eigentii-
mern und Betreibern auf das nachhaltige Management
von Hotelinfrastrukturen zu untersuchen. Aufgrund der
Komplexitat des Themas wurde ein qualitativer For-
schungsansatz gewdhlt (Bell et al., 2022). Qualitative
Methoden sind besonders geeignet, um menschliches
Verhalten in sozialen Kontexten zu untersuchen, was fir
die Untersuchung der Eigentilimer-Betreiber-Beziehun-
gen von unmittelbarer Relevanz ist (Robson & McCar-
tan, 2016). Es wurde eine Querschnittsstudie durchge-
fihrt, die es ermdglicht, die Merkmale einer bestimmten
Population zu einem bestimmten Zeitpunkt zu analysie-
ren (Saunders et al., 2019).

Die Primdrdaten wurden durch halbstrukturierte In-
terviews erhoben, die es den Teilnehmern ermdglichten,
ihre Erfahrungen und Perspektiven entlang eines vorde-
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finierten Interviewleitfadens mitzuteilen. Dieser Ansatz
gewahrleistete die Konsistenz und Vergleichbarkeit der
Interviews. Die Zielgruppe der Interviews bestand aus
Hoteleigentiimern, Hotelbetreibern, Markenvertretern
und Hotel Asset Managern. Um in die Stichprobe aufge-
nommen zu werden, mussten die Befragten mit Hotels
verbunden sein, die einen Pacht- oder Managementver-
trag abgeschlossen hatten. Es wurde eine nicht pro-
babilistische Stichprobe verwendet, gefolgt von einem
Schneeballeffekt zur Ermittlung weiterer potenzieller
Befragter. Die Stichprobengrdsse wurde nach den Prinzi-
pien der Aussagekraft und der Datensdttigung festgelegt,
wobei der Qualitdt der Antworten Vorrang vor der Quan-
titat der durchgefiihrten Interviews eingerdaumt wurde.

Uber das Netzwerk des Forschers, offentlich zu-
gdangliche Informationen und Empfehlungen von Ex-
perten wurden insgesamt 31 potenzielle Interviewpart-
ner identifiziert. Davon wurden 31 Personen kontaktiert,
von denen sich 11 zu einem Interview bereit erkldrten.
Die Stichprobe der Studie setzte sich aus 4 Eigentimern,
4 Betreibern, 1 Hotel-Markenvertreter und 2 Hotel Asset
Managers zusammen. Alle Teilnehmer wurden als Ex-
perten eingestuft, die in ihren jeweiligen Unternehmen
eine mittlere oder héhere Fihrungsposition innehaben.
Die Stichprobe spiegelt die Struktur der Schweizer Ho-
tellerie wider, wobei die Befragten hauptsdchlich mit 3-
bis 5-Sterne-Hotels zu tun hatten, die tiber Pacht- oder
Managementvertrdge betrieben werden. Die Eigentlimer
in der Stichprobe reprasentieren eine Vielzahl von Eigen-
timerstrukturen.

Flr die Datenanalyse wurden die Interviews zu-
ndchst transkribiert und anschliessend einer themati-
schen Analyse mittels induktiv generierter Codes un-
terzogen. In einer zweiten Iteration erfolgte eine axiale
Codierung, die zu einer Zuordnung von lber 500 Seg-
menten zu sechs Hauptkategorien mit 97 Unterkatego-
rien fiihrte. Die Software MAXQDA wurde verwendet, um
die Organisation und Analyse der Interviewdaten zu er-
leichtern und einen systematischen Ansatz zur Identifi-
zierung von Schliisselthemen und Mustern in den Ant-
worten zu gewahrleisten.

3 ERGEBNISSE

Ziele des nachhaltigen Managements

von Hotelinfrastrukturen

In diesem Abschnitt wird erldutert, welche spezifischen
Nachhaltigkeitsziele Hoteleigentiimer und -betreiber
verfolgen. Die Anzahl der Ziele pro Nachhaltigkeitsdi-
mension wurde anhand der Anzahl der Interviewsegmente
gemessen, die unter jeder Nachhaltigkeitsdimension co-
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Verteilung der Ziele auf die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit
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Umweltbezogene Ziele

B Eigentlimer  m Betreiber

Wirtschaftliche Ziele

Hotel Asset Manager

Soziale Ziele

Hotel-Markenvetreter

ABBILDUNG 1: Verteilung der Ziele auf die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit. Quelle: eigene Darstellung.

diert wurden. Abbildung 1 zeigt, dass wirtschaftliche
Ziele im Vergleich zu sozialen und 6kologischen Zielen
am hdufigsten genannt wurden. Finanzielles Wohlerge-
hen bleibt sowohl flr Betreiber als auch fiir Eigentiimer
ein zentrales Ziel, was mit der Literatur Gbereinstimmt,
nach der das primdre Ziel eines Hotels die Gewinnma-
ximierung ist. Es ldsst sich sagen, dass Eigentiimer die
meisten Ziele im sozialen und 6kologischen Bereich ha-
ben, wdhrend Hotel Asset Manager und Hotel-Marken-
vertreter einen klaren Fokus auf wirtschaftliche Ziele le-
gen. Fiir Markenvertreter sind soziale und 6kologische
Aspekte weniger wichtig und flir Hotel Asset Manager
sogar unwichtig, was in der heutigen Zeit tUberraschend
ist. Darliber hinaus werden die wirtschaftlichen Ziele des
Betreibers bei der Bewirtschaftung der Hotelinfrastruk-
tur hdufig von der Nachhaltigkeitsaffinitdt des Eigentii-
mers und dessen Renditeerwartungen beeinflusst, wobei
einige nachhaltigkeitsorientierte Eigentlimer keine zu-
satzlichen Renditen anstreben.

Umweltziele wie die Reduzierung von Abfall und Ener-
gieverbrauch werden sowohl von Eigentiimern als auch
von Betreibern verfolgt, allerdings in unterschiedlichen
Phasen des Lebenszyklus eines Hotels: Eigentiimer kon-
zentrieren sich auf die Reduzierung von Abfall wahrend
der Bau-, Renovierungs- und Abrissphase, wahrend Be-

treiber die Reduzierung von Abfall wahrend der Betriebs-
phase anstreben. Diese Ziele stehen im Einklang mit den
Herausforderungen der 6kologischen Nachhaltigkeit, die
in der Literatur hervorgehoben werden. Herausforderun-
gen im Zusammenhang mit dem Verlust der biologischen
Vielfalt und dem Klimawandel wurden von den Befragten
jedoch nicht als Ziele genannt.

Die sozialen Ziele von Hotelbetreibern und -eigentii-
mern zeigen ein gemeinsames Engagement fir die Zu-
friedenheit von Mitarbeitern und Géasten, was die von
Melissen und Sauer (2018) hervorgehobene Interdepen-
denz widerspiegelt. Eigentlimer tendieren dazu, mehr
soziale Ziele zu verfolgen, da sie die lokalen Vorschrif-
ten einhalten miissen, wahrend Betreiber darauf abzie-
len, sich mit den lokalen Gemeinschaften zu engagieren,
was im Gegensatz zu einigen Ergebnissen in der Litera-
tur steht.

Obwohl wirtschaftliche Ziele hdufig Vorrang haben,
werden am hdufigsten 6kologische und soziale Mass-
nahmen umgesetzt. Dies legt nahe, dass zur Verbesse-
rung der finanziellen Rentabilitdt eines Hotels und zur
Erreichung der wirtschaftlichen Ziele nicht immer neue
Massnahmen erforderlich sind. Um die soziale und 6ko-
logische Nachhaltigkeit zu stdrken, sind hingegen zu-
satzliche Massnahmen unerldsslich.
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Ubereinstimmung und Nichtiibereinstimmung von Zielen

fiir das nachhaltige Management von Hotelinfrastrukturen
Wie aus der Literatur zu erwarten war, ist die Nichtiiber-
einstimmung die Regel. Kein Eigentiimer berichtete tiber
aufeinander abgestimmte Ziele, wahrend Betreiber und
Hotel Asset Manager einige angeglichene Ziele zwischen
Eigentlimern und Betreibern angaben.

Die hdufigste Form der Fehlausrichtung ist die Dis-
krepanz zwischen den Zeitpldnen fiir die Zielerreichung.
Insbesondere die Fokussierung der Eigentlimer auf die
Kapitalrendite halt sie hdufig davon ab, in kostspielige
Nachhaltigkeitsmassnahmen zu investieren, was wiede-
rum die Bemihungen der Betreiber zur Senkung der Be-
triebskosten behindert. Ein typisches Beispiel ist die Ab-
lehnung der Installation von Warmepumpen, die in der
Anschaffung teuer, im Betrieb aber billiger sind fiir ein
Hotel als Olheizungen. Dariiber hinaus tragen Unter-
schiede in den Zielen des Hoteldesigns - von den dsthe-
tischen Praferenzen der Eigentiimer bis hin zu den ergo-
nomischen Praferenzen der Betreiber - zu einer weiteren
Diskrepanz bei. Es wurde auch festgestellt, dass Betrei-
ber und Eigentlimer unterschiedliche Ziele fiir Berichter-
stattungen haben.

Im Gegensatz dazu wurden hdufig tibereinstimmende
Ziele in Bereichen wie der Verbesserung des Hotelgewinns
und der Gastezufriedenheit beobachtet. Das Engagement
des Eigentiimers fiir Nachhaltigkeit und die Anzahl der
Hotels, die ein Betreiber und ein Eigentlimer gemeinsam
nutzen, sind zwei Faktoren, die offenbar einen grossen
Einfluss auf die Ubereinstimmung der Ziele haben.

Die Studie ergab folgende Erkenntnisse iiber den Ein-
fluss der Ziellibereinstimmung bzw. -nichtiibereinstim-
mung. Ubereinstimmende Ziele beeinflussen die Umset-
zung eines nachhaltigen Managements, indem sie diese
beglinstigen und sogar die Umsetzung teurerer Mass-
nahmen ermdglichen. Im Gegensatz dazu verzdgern und
behindern nicht ibereingestimmte Ziele die Umsetzung
nachhaltiger Massnahmen, wie in der Literatur erwartet.
Die Befragten erwdhnten, dass Konflikte und Ineffizien-
zen durch falsch ausgerichtete Ziele entstehen. Dies fithrt
langfristig zu einer Verschlechterung des Zustands der
Gebaude, z.B. schlecht gewartete Infrastruktur oder ver-
altete Ausstattung, und zu einer geringeren Kundenzu-
friedenheit, was wiederum zu einem Riickgang der Ein-
nahmen aufgrund geringerer Buchungsraten und einer
geringeren Kundentreue fiihrt.

Weitere Faktoren mit Einfluss auf die Nachhaltigkeit

des Managements von Hotelinfrastrukturen

Um weitere Faktoren zu erforschen, die das nachhal-
tige Management von Hotelinfrastrukturen im Zusam-
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menhang mit der Trennung zwischen Hoteleigentiimern
und Hotelbetreibern beeinflussen, wurden die Befragten
zu relevanten Uberlegungen befragt. Die Analyse deckte
mehrere Faktoren mit nachteiligen Auswirkungen auf.

In der Literatur werden verschiedene Faktoren ge-
nannt, die sich negativ auf das nachhaltige Manage-
ment von Hotelinfrastrukturen auswirken und die auch
in den Interviews deutlich wurden. Insbesondere die ho-
hen Investitionskosten, die mit bestimmten Nachhal-
tigkeitsmassnahmen verbunden sind, waren ein wie-
derkehrendes Thema. Die Befragten betonten, dass die
Finanzierung von Verbesserungsinvestitionen derzeit
aufgrund der laufenden Erholung der Branche von der
COVID-19-Pandemie eingeschrankt ist. Diese Feststel-
lung stimmt mit der vorhandenen Literatur Uberein, die
den Zugang zu Finanzmitteln im Allgemeinen als eine
grosse Herausforderung betrachtet. Dartiber hinaus be-
statigen sowohl die Literatur als auch die Interviews,
dass die Loslosung des Eigentlimers vom lokalen Kon-
text des Hotels dieses Problem noch verscharft. Diese
Loslosung lasst sich beispielsweise beobachten, wenn
ein Eigentlimer in einem anderen Land oder einer ande-
ren Region ansdssig ist und die Erwartungen der lokalen
Kunden oder die spezifischen Bedingungen des lokalen
Marktes nicht richtig versteht, was zu unangemessenen
Entscheidungen fiihren kann. Aus den Interviews geht
auch hervor, dass die grosse Anzahl von Personen, die
in den Entscheidungsprozess involviert ist - ein Merk-
mal der Trennung von Eigentiimer und Betreiber -, sich
negativ auf die Umsetzung nachhaltiger Praktiken aus-
wirkt. Spezifische Herausforderungen des Schweizer
Hotelmarktes — wie saisonale Schwankungen, aktueller
Personalmangel und die Prdsenz dlterer, nicht nachhal-
tiger und teilweise denkmalgeschiitzter Hotelgebdude -
tragen ebenfalls zu den Schwierigkeiten bei, Nachhaltig-
keitsbestrebungen voranzutreiben.

Die Ergebnisse zeigen auch, welche Faktoren die Um-
setzung von Nachhaltigkeitsmassnahmen positiv beein-
flussen. Vor allem das starke Engagement der Eigentiimer
erwies sich als entscheidender Faktor mit grosser Wir-
kung. Die Fahigkeit einer Marke, ihre Nachhaltigkeits-
standards durchzusetzen, insbesondere durch Manage-
mentvertrage, wurde hdufig als positiver Einfluss genannt.
Dariiber hinaus wurden lokale Vorschriften und Kunden-
erwartungen als relevante Faktoren fiir Nachhaltigkeits-
bemihungen genannt. Die Befragten stellten auch fest,
dass die potenzielle Wertschopfung eine positive Rolle
spielt. Weder die Literatur noch die Interviewdaten lie-
ferten jedoch schliissige Beweise dafiir, dass nachhal-
tige Hotels einen Preisaufschlag erhalten (Vokrinek et
al., 2023).
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Es gibt noch weitere Faktoren, deren Einfluss auf die
Umsetzung nachhaltiger Massnahmen nicht klar benannt
werden kann. Sowohl in der Literatur als auch in den In-
terviews wurde die Frage der Preisgestaltung fiir Nach-
haltigkeitsmassnahmen diskutiert, ohne zu einem ein-
deutigen Ergebnis zu kommen. Die Bereitschaft der Gaste,
flr einen nachhaltigen Aufenthalt héhere Preise zu zah-
len, bleibt sowohl in der Literatur als auch in den Er-
gebnissen dieser Studie unklar. Die Entscheidungsmacht
variiert zwischen Eigenttimer, Betreiber und Hotelkette.
Wie bereits in der Literatur betont, hat der Eigentii-
mer die letzte Entscheidungsgewalt, ob und in welche
nachhaltigen Massnahmen investiert wird. Wenn jedoch
eine Marke an dem Hotel beteiligt ist, kann diese enor-
men Druck auf den Eigentlimer ausiiben, da die Marke
sich weigern kann, mit dem Hotel zusammenzuarbei-
ten, wenn es ihre Nachhaltigkeitsstandards nicht erfillt.
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Schliesslich haben die Betreiber nur die Entscheidungs-
gewalt Uiber betriebliche Massnahmen, die keine zusatz-
lichen Investitionen des Eigentiimers erfordern. Tat-
sachlich konnen die Betreiber ohne Weiteres nachhaltige
Massnahmen im Hotelbetrieb umsetzen, ohne dass sich
der Eigentiimer dagegen ausspricht. Entgegen den Er-
wartungen aus der Literatur konnte in dieser Studie kein
eigenniitziges Verhalten der Betreiber festgestellt wer-
den, das die Umsetzung nachhaltiger Massnahmen be-
hindert.

Forderung der Umsetzung von Nachhaltigkeitsmassnahmen

Um den Herausforderungen der Trennung zwischen Ho-
teleigentlimern und Hotelbetreibern zu begegnen und
die Einfilhrung von Nachhaltigkeitsmassnahmen zu er-
leichtern, wurden in dieser Studie mehrere Instrumente
und Strategien identifiziert, die in Abbildung 2 darge-
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ABBILDUNG 2: Forderung der Umsetzung von Nachhaltigkeitsmassnahmen. Quelle: eigene Darstellung.
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stellt sind. Erstens sind die Verhandlung und das Ma-
nagement von Vertrdgen von entscheidender Bedeu-
tung. Obwohl klare Vertrdge unerldsslich sind, werden
ihre Bestimmungen nicht immer wie beabsichtigt umge-
setzt, sodass Verhandlungen iber die in Vertragen fest-
gehaltenen Massnahmen notwendig sind. Zweitens, um
eine zogerliche Partei zu ermutigen, nachhaltige Mass-
nahmen zu ergreifen, ist es wichtig, die Vorteile und die
Notwendigkeit dieser Massnahmen zu betonen, wie z.B.
ihre Auswirkungen auf die Gastezufriedenheit oder die
Rentabilitdat des Hotels. Die Aufrechterhaltung guter Be-
ziehungen zwischen allen Parteien ist entscheidend flr
eine effektive Zusammenarbeit. In strittigen Situationen
konnen externe Auditoren zwischen Eigentimern und
Betreibern vermitteln. Obwohl in der Literatur empfoh-
len wird, die Ziele durch Anderungen in der Vergilitungs-
struktur der Betreiber anzugleichen, wurde dies von den
Befragten nicht erwdhnt.

4 SCHLUSSFOLGERUNG UND IMPLIKATIONEN
FUR DIE WEITERE FORSCHUNG UND PRAXIS

Die Studie hat aufgezeigt, dass sich die Trennung zwi-
schen Hoteleigentiimern und Hotelbetreibern in der
Schweizer Hotellerie generell negativ auf das nachhaltige
Management von Hotelinfrastrukturen auswirkt, ausser
in Fallen, in denen der Eigentiimer ein starkes Engage-
ment fir Nachhaltigkeit zeigt.

Die Ergebnisse dieser Arbeit haben mogliche Berei-
che fiir weitere Untersuchungen aufgezeigt, wie z.B. die
Quantifizierung des Einflusses der Trennung zwischen
Hoteleigentiimern und Hotelbetreibern auf nachhaltiges
Management, die Durchftiihrung von Langsschnittstudien
zur Bewertung der langfristigen Auswirkungen und die
Untersuchung der spezifischen Auswirkungen der Mar-
kenmacht auf die Umsetzung nachhaltiger Praktiken. Die
Ergebnisse sind auch von praktischem Wert, da sie Er-
kenntnisse liefern, die das Verstdndnis von Praktikern
Uber die Auswirkungen der Trennung zwischen Hotel-
eigentiimern und Hotelbetreibern auf nachhaltiges Ma-
nagement verbessern konnen. Darliber hinaus zeigt die
Arbeit Strategien auf, die eine effektive Umsetzung von
Nachhaltigkeitsmassnahmen férdern.
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Umgang mit Mieterlassen
in Ausnahmesituationen

Beispiel Covid-19-Pandemie

Von Aline Chalverat, Martin Fehr, Tobias Maass und Ramona Neeser

Im Rahmen einer Masterthesis der Hoch-
schule fiir Wirtschaft Ziirich, HWZ, wurde
das Thema «Umgang mit Mieterlassen

in Ausnahmesituationen» am Beispiel der
Covid-19-Pandemie und die Frage unter-
sucht, ob ein allgemein akzeptiertes Modell
oder Handlungsempfehlungen fiir Miet-
zinserlasse in dhnlichen (Krisen-)Situatio-
nen entwickelt werden kann.

1 FORSCHUNGSPROBLEM

Die Covid-19-Pandemie hat das ganze Land vor grosse
Herausforderungen gestellt. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner der Schweiz wurden erstmals seit dem 2. Welt-
krieg mit solch einschneidenden Massnahmen und An-
ordnungen durch den Staat konfrontiert. Vor allem die
behordlich angeordneten Betriebsschliessungen, zum
Beispiel bei Restaurants, wurden nach nur kurzer Zeit
fir viele Geschdfte existenzbedrohend. Die Menschen
waren in Isolation, Geschdfte waren geschlossen und
ein Grossteil der Beschaftigten arbeitete im Homeof-
fice. Damit einhergehend entstanden diverse Diskussio-
nen zwischen vor allem gewerblichen Mietern und Ver-
mietern, aber auch zwischen den Behorden, betreffend
die Rechtmadssigkeit der Entrichtung eines vollumfang-
lichen Mietzinses wahrend der betreffenden Zeit, wenn
die ordentliche Geschaftsfiihrung nicht oder nur sehr
eingeschrankt moglich war aufgrund pandemiebeding-
ter neuer Regelungen und Verbote. Aufgrund fehlender
Gesetzesgrundlagen mussten bilaterale Vereinbarungen
zwischen Mieter und Vermieter getroffen werden, wel-
che unterschiedlich ausgefallen sind.

Viele Unternehmen hatten aufgrund von angeordneten
Geschaftsschliessungen und Einschrankungen Schwie-
rigkeiten, den Mietzins ihrer Geschaftsflichen zu er-
wirtschaften. Die Schweizer Regierung hat verschie-
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dene Massnahmen ergriffen, um Unternehmen in dieser
schwierigen Zeit zu unterstiitzen, einschliesslich finan-
zieller Hilfe.

Den Mietern von betroffenen Geschdaftsfldchen wurde
friih empfohlen, mit den Vermietern Kontakt aufzuneh-
men, um Uber eine Anpassung des Mietzinses oder eine
Stundung der Mietzinszahlungen zu sprechen. Der Bun-
desrat hat die Fristverlangerung bei Zahlungsriickstanden
der Mieter schnell von den bisher geltenden 30 Tagen auf
mindestens 90 Tage ausgedehnt (BWO, 2020). Diese Ver-
langerung galt jedoch nur flr Zahlungsrickstdande, die
im Zusammenhang mit den Massnahmen des Bundes-
rates zur Bekdmpfung des Coronavirus entstanden sind.
Zudem handelte es sich nur um Mietzinse und Neben-
kosten, die zwischen dem 13. Mdrz und dem 31. Mai 2020
fallig geworden sind. Das Problem wurde mit diesem
Mittel allerdings nur kurzfristig aufgeschoben.

Die Task Force «Mietrecht und Corona-Krise» un-
ter der Leitung des Direktors des Bundesamts fiir Woh-
nungswesen (BWO) hat sich intensiv mit dieser Thema-
tik auseinandergesetzt und dem Bundesrat Vorschldge
unterbreitet. Im Herbst 2020 hétte das Covid-19-Ge-
schdftsmietegesetz, welches eine Mietreduktion wahrend
des Lockdowns von 60 Prozent vorsah, die Losung brin-
gen sollen. Doch der Stdnderat hat am 2. Dezember 2021
beschlossen, nicht auf das Geschdft einzugehen. Damit
war das Gesetz gescheitert und die Rate haben beschlos-
sen, nicht in die privatrechtlichen Vertragsverhaltnisse
einzugreifen.

Zu der Frage, ob die damaligen Umstdnde der Corona-
situation nach geltendem Miet- und Pachtrecht einen
Mangel an der Mietsache darstellen, die zu einer voll-
standigen oder teilweisen Befreiung von der Mietzah-
lungspflicht fiihren, existieren zahlreiche Auffassun-
gen. Es ist juristisch umstritten, ob die Massnahmen zur
Bekdampfung des Coronavirus wirklich einen Mangel an
der Mietsache darstellten. Ob ein Mangel vorliegt und in
welchem Umfang eine Minderung gerechtfertigt ist, war
letztlich immer eine Frage des Einzelfalls und musste,
sofern sich die Parteien nicht einigen konnten, gericht-
lich beurteilt werden.

Unter anderem waren Branchenverbdande und Vertre-
ter von Politik der Ansicht, dass der Bundesrat eine gene-
relle Senkung der betreffenden Mietzinsen um beispiels-
weise 50 Prozent hdtte anordnen sollen. Der Bundesrat
ist beim Einsatz von Notrecht jedoch sehr zurtickhal-
tend, noch grossere Vorbehalte hat er gegen Eingriffe in
die vertragliche Beziehung zwischen Privaten. Schliess-
lich ist auch die konkrete Situation von Fall zu Fall sehr
unterschiedlich. Die Situation eines Coiffeursalons, einer
Béackerei mit Café und die eines grossen Mobelgeschéfts
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ist sehr unterschiedlich. Ebenso hat der Bundesrat rela-
tiv zligig Instrumente zur Sicherung der Liquiditdt — vor
allem fliir KMU - geschaffen. Im Frithling 2020 kam die
Uberbriickungshilfe primir fiir die Deckung der Fixkos-
ten, wie beispielsweise Mietkosten. Hinzu kamen Er-
werbsausfdlle fir Selbstdndige und Kurzarbeitsentschd-
digungen (BSV, 2022; SECO, 2023).

2 RECHTLICHE AUSLEGEORDNUNG

Als erster Eckpfeiler in der Behandlung des Forschungs-
problems wurde die rechtliche Situation ausgelegt.

Die Diskussion um die gesetzliche Grundlage fiir
Mietzinsnachldsse infolge von Betriebsschliessungen im
Rahmen der Pandemie dauert seit bald vier Jahren an.
Seit der Bundesrat die Schliessung samtlicher Geschafte
zur Bekdmpfung der Pandemie angeordnet hat, wird die
Frage diskutiert, ob die von der Schliessung betroffenen
Mieter von Geschdftsrdumen den Mietzins schuldeten
oder nicht. Es gibt verschiedene Ansdtze, welche disku-
tiert werden. Hinzu kommen weitere Meinungen, Ein-
flisse und Losungsvorschldge aus Politik und Wirtschaft.

Als Rechtsgrundlage fiir mogliche Mietzinsanpassun-
gen bei Geschadftsmietvertragen werden folgende Argu-
mente diskutiert.

Mangel an der Mietsache nach Art. 259 OR

Unmoglichkeit nach Art. 119 OR

Clausula rebus sic stantibus (richterliche Vertrags-

anpassung)

2.1 Aktuelle Rechtsprechung
Im schweizerischen Rechtssystem gibt es im Zivilrecht
drei Instanzen, welche Kldger durchlaufen kénnen, so-
fern man mit dem Entscheid der Vorinstanz nicht ein-
verstanden ist:
Bezirksgerichte: Diese sind in der Regel die ersten In-
stanzen, die fiir Zivil- und Strafsachen sowie fiir Ver-
waltungsangelegenheiten zustdndig sind. Ihre Zu-
standigkeit erstreckt sich Uber bestimmte Bezirke
innerhalb des Kantons.

N° 29/November 2024

Obergerichte: Diese Gerichte sind die Berufungs-
instanzen, die iber Rechtsmittel gegen Entscheidun-
gen der Bezirksgerichte entscheiden. Thre Zustandig-
keit erstreckt sich tiber den ganzen Kanton.
Bundesgericht: Das Bundesgericht ist das oberste
Gericht der Schweiz und fungiert als letzte Instanz
fir alle Rechtsstreitigkeiten, sofern keine anderen
Rechtsmittel mehr moglich sind. Die Entscheide des
Bundesgerichts gelten als sogenannte Prajudizien und
sind als Wegweiser zu verstehen, wenn es um die Frage
geht, wie ein Gesetz oder eine Verordnung genau an-
zuwenden ist.

Da bisher kein Bundesgerichtsentscheid zu den drei er-
wadhnten Rechtsgrundlagen gesprochen wurde, kann am
Beispiel der Covid-19-Pandemie nicht abschliessend be-
antwortet werden, ob Mieter in Ausnahmesituationen
Anspruch auf eine Mietzinsreduktion aufgrund behord-
licher Zwangsschliessungen haben und falls ja, wie hoch
diese auszufallen hat. Obergerichtsentscheide zeigen je-
doch die Tendenz, dass kein Mangel an der Mietsache
vorliege. Das Hauptargument scheint zu sein, dass ein
Mangel an der Sache nur gelte, wenn die Tauglichkeit
gemadss Vertragszweck und nicht gemdss Geschdftszweck
eingeschrankt ist — also konkret, wenn seitens Vermie-
ter eine Leistung nicht erfolgt ist, welche er hitte er-
fillen kénnen (Bewilligung fir Nutzung, bauliche Man-
gel, 0.A.). Der Leitentscheid des Mietgerichts Ziirich zeigt
die Tendenz, dass die Argumentation nach Unmdglich-
keit aufgrund der zeitlich beschrankten Unmoglichkeit
nicht gelte. Zudem sei flr eine richterliche Vertragsan-
passung, zumindest in dem konkreten Urteil, die Aquiva-
lenzstoérung (angemessenes Verhdltnis der Stérung zwi-
schen Leistung und Gegenleistung) im Zusammenhang
mit der erhaltenen finanziellen Unterstiitzung der Be-
horden nicht gross genug. So sei also der Schaden des
Mieters aufgrund der erhaltenen finanziellen Unterstiit-
zung nicht gross genug gewesen, als dass ein Schadens-
ersatz hdtte gefordert werden konnen (Tabelle 1)

Gerichtsinstanz Mangel an der Mietsache Unmoglichkeit Clausula rebus sic stantibus
(richterliche Vertragsanpassung)

Mietgericht bejaht verneint verneint

Obergericht verneint kein Entscheid kein Entscheid

Bundesgericht kein Entscheid kein Entscheid kein Entscheid

Tendenz offen eher nein offen

TABELLE 1: Ubersicht Leitentscheide Gerichtsinstanzen (Stand August 2023). Quelle: Chalverat et al., 2023.
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3 EMPIRISCHE STUDIE

Als weiterer Eckpfeiler der Masterthesis wurden im Rah-
men einer empirischen Studie sowohl ein Monitoring-
bericht des Bundesamts flir Wohnungswesen (BWO) mit
Fokus auf die Mietersicht analysiert wie auch mittels
Umfrage eigene Daten zur Sichtweise der Vermieter er-
hoben. So konnten die jeweiligen Konsequenzen der be-
hordlichen Massnahmen der beiden Parteien verstanden
und Schliisse daraus gezogen werden.

3.1 Analyse Monitoringbericht Geschaftsmieten (BWO) —
Fokus Mieter

Um ein moéglichst umfassendes Verstdndnis tiber die
Auswirkungen der Coronamassnahmen auf die Schwei-
zer Geschdftsmieten zu erlangen, wurden vom Bundes-
amt flir Wohnungswesen wahrend der Pandemie drei
Unternehmensbefragungen in Auftrag gegeben. Diese
wurden vom renommierten Marktforschungsinstitut
gfs.bern insbesondere in denjenigen Branchen durch-
gefiihrt, welche von den angeordneten Coronamassnah-
men am stdrksten betroffen waren. Die Ergebnisse dieser
Umfragen wurden im Oktober 2020, Juni 2021 und De-
zember 2022 jeweils in einem umfassenden Monitoring-
bericht Geschéftsmieten publiziert.

Nachfolgend werden die wesentlichen Informatio-
nen aus dem dritten und letzten Monitoringbericht vom
Dezember 2022 zusammengefasst, da dieser die Situa-
tion der befragten Unternehmen im Sommer 2022, also
nach Aufhebung samtlicher Coronaeinschrankungen, be-
schreibt.

Obschon die Betroffenheit der Mieter von Geschafts-
rdumen wahrend der Pandemie durch die behérdlich
angeordneten Coronamassnahmen gross war, hat sich
die Situation bei den meisten Unternehmen bis im
Sommer 2022 wieder entschdrft. So ist der Anteil an
Firmen mit Schwierigkeiten bei den Mietzinszahlun-
gen seit dem Hohepunkt der Pandemie von 38 Pro-
zent auf 14 Prozent (Stand Sommer 2022) gesunken
(BWO, 2022).

Ebenfalls ist interessant, dass trotz der hohen Be-
troffenheit wahrend der Pandemie lediglich 40 bis
50 Prozent der Unternehmen mit den Vermietern ih-
rer Geschaftsraume in Kontakt standen, um eine Ver-
einbarung tiber eine Mietzinsanpassung zu erzielen.
Unabhédngig davon, ob die Kontaktaufnahme fiir Ver-
handlungsgesprache durch die Mieter oder proaktiv
durch die Vermieter erfolgte, kann festgestellt werden,
dass sich die Vertragsparteien in den Verhandlungen
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mehrheitlich bilateral einigen konnten. Gemdss der
Befragung kam es bei den Mietern in 33 Prozent und
bei den Vermietern bei 56 Prozent der Falle zu einer
Einigung (BWO, 2022).

Sofern zwischen den Mietparteien in den Verhand-
lungen fiir eine Mietzinsanpassung eine Einigung er-
zielt werden konnte, wurde diese gemadss der Unter-
nehmensbefragung des gfs.bern in den meisten Fallen
(79 Prozent) als Mietzinsreduktion flir die Dauer von
einem bis zu mehreren Monaten umgesetzt. Weitere
wichtige Instrumente, auf die sich die Vertragspar-
teien in den Verhandlungen geeinigt haben, waren die
Mietzinsstundung (16 Prozent) sowie eine grundsatz-
liche Anpassung der Miete (10 Prozent) (BWO, 2022).

Zusatzlich geht aus dem dritten und letzten Monito-
ringbericht Geschdftsmieten hervor, dass viele Mieter ihr
Verhalten bei den Vertragsverhandlungen flir die Miete
von Geschdftsraumen angepasst haben. Bei 87 Prozent
der befragten Unternehmen geniesst der Mietzins, bei
27 Prozent die Mietdauer und bei 24 Prozent die Kiin-
digungsdauer eine hohere Prioritdt bei den Vertragsver-
handlungen mit den Vermietern (BWO, 2022).

3.2 Umfrage bei Vermietern (Onlinefragebogen)

Im Rahmen der Masterarbeit wurde fiir die Datenerhe-
bung zum Umgang und die Auswirkungen auf Geschafts-
mieten wahrend der Covid-19-Pandemie ein standar-
disierter Fragebogen an diverse Immobilienvermieter
versandt.

Die an der Umfrage beteiligten Immobiliendienstleis-
ter erwirtschafteten mit der Vermietung von Geschafts-
flachen (Burofldchen ausgeschlossen) jahrlich einen
Nettomietertrag von mindestens CHF 1 Milliarde. Dies
entspricht gemadss einer Strukturanalyse tiber Geschafts-
mieten aus dem Jahr 2021 rund 8,5 Prozent aller im Ver-
laufe eines Jahres anfallenden Mietzinszahlungen in die-
sen Geschaftsfeldern (Schlédpfer et al., 2020). Die an der
Befragung beteiligten Immobiliendienstleister steuern
somit einen nicht unrelevanten Anteil (knapp 10%) an
die jahrlich in der Schweiz erzielten Nettomietertrdge bei
Geschdftsmieten bei. Ausserdem umfasst die Stichprobe
hinsichtlich ihrer merkmalspezifischen Zusammenset-
zung alle in der Branche agierenden Unternehmenska-
tegorien. Sie scheint somit zweckmadssig und kann im
Rahmen einer quantitativen empirischen Untersuchung
als Basis fiir eine Theoriebildung beziehungsweise der
Identifikation einer Best-Practice-Losung herbeigezo-
gen werden (Doring, 2023).

69



70

Umgang mit Mieterlassen in Ausnahmesituationen

Erkenntnisse aus der Fragebogenauswertung

Im Hinblick auf die angestrebte Identifikation einer
Best-Practice-Losung im Umgang mit Mietzinserlassen
in Ausnahmesituationen werden nachfolgend wichtige
Erkenntnisse aus der Analyse der erhobenen Umfrage-
daten aufgeflihrt. In diesem Kontext ist unter dem Be-
griff Gewerbemiete immer das Total der Geschaftsmieten
abziiglich der Mietertrdge flir Blirofldchen zu verstehen.

Mietertragsausfdlle: Ursachen, Massnahmen

und Auswirkungen

Bis auf ein Unternehmen, welches mit den Gewerbe-
mieten jahrlich einen Nettomietertrag von weniger als
CHF 1 Million erwirtschaftet, mussten alle Immobilien-
dienstleister aufgrund der behordlich angeordneten Ge-
schdftsschliessungen Mietertragausfdlle bei den Gewer-
bemieten in Kauf nehmen.

Die Mietertragsausfdlle sind auf verschiedene Ur-
sachen zurlckzufiihren. 85 Prozent der befragten Un-
ternehmen gaben an, dass die Ausfdlle auf Sonderver-
einbarungen mit oder Insolvenzen der Mieterschaft
zurlckzufiihren sind.

Interessant ist, dass neun Immobilienunternehmen
(45%) die entstandenen Mietertragsausfdlle vollstandig
(15%) oder teilweise (30%) kompensieren konnten.

N° 29/November 2024

Tabelle 2 illustriert systematisch, in welchem Ausmass
die unterschiedlichen Kategorien von Immobiliendienst-
leistern durch die angeordneten Geschaftsschliessungen
im Kontext der Mietzinsausfdlle bei Gewerbemieten be-
troffen waren.

Des Weiteren hatten die behordlich angeordneten Ge-
schaftsschliessungen zur Folge, dass Immobiliendienst-
leister im Laufe der Pandemie Mietvertrdge mit ihren
Mietern kiindigen oder anpassen mussten.

Flnf Prozent mussten Mietvertrdge mit den Mietern
kiinden, 40 Prozent gaben an, dass sie die Mietvertrdge
mit Nachtrdgen anpassen mussten und 20 Prozent ha-
ben sowohl Vertrdge gekiindet als auch angepasst. Bei
35 Prozent der Befragten hatten die Schliessungen keine
Massnahmen zur Folge.

In Tabelle 3 (Seite 71) sind die Massnahmen, welche
von den verschiedenen Akteuren wadhrend der Pandemie
getroffen werden mussten, dargestellt.

Model, Hohe und Dauer der Mietzinsmodifikationen

Die Analyse der erhobenen Daten hat gezeigt, dass es bei
der Festlegung des Models der Mietzinsreduktion kei-
nen goldenen Standard gab. So wurde das «Basler Mo-
dell» (1/3-Regelung: Mieter entrichtet ein Drittel der
Miete, Behorden kommen flir zweiten Drittel auf, Ver-
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Gewerbemieten #* ) & b= 15 A S kZ 50 & A 2 <= <= >
<1 Mio. 3 1 1 1 2 1 1 1
1 Mio.—5 Mio. A 1 2 1 2 2 3 1
5 Mio.—15 Mio. 0
15 Mio.—30 Mio. 2 1 1 1 1 2 1 1 1
30 Mio.—50 Mio. 1 1 1 1 1 1 1
50 Mio.—75 Mio. 2 2 2 2 2 1 1
75 Mio.—100 Mio. 0
tiber 100 Mio. i 8 i 6 1 1 2 2 4 i 8 3 4 3
Total 20 1 1 A 3 1 3 6 10 1 17 8 7 7
Prozentual | 100% : 5% 55% 20% 15% 5% 15% 30% 50% 5% | 85% 40% 35% 35%

TABELLE 2: Ubersicht Auswirkungen der Geschdftsschliessungen. Quelle: Chalverat et al., 2023.
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<1 Mio. 3 1 2 1 1
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5 Mio.—15 Mio.
15 Mio.—30 Mio. 2 1 1 1 1
30 Mio.—50 Mio. 1 1 1 1 1
50 Mio.—75 Mio. 2 2 2 2 2
75 Mio.—100 Mio.
>100 Mio. H 8 H 1 3 2 2 : 3 4 2 1
Total 20 1 8 4 7 7 10 7 2
Prozentual 100% 5% £40% 20% 35% : 35% 50% 35% 10%

TABELLE 3: Auswirkungen Mietvertragsverhdltnisse. Quelle: Chalverat et al., 2023.

mieter verzichtet auf den letzten Drittel) von 35 Prozent,
das «50:50»-Modell (Mietzinserlass von 50 Prozent)
von 30 Prozent und die 40/60-Regelung (Mietzinserlass
von 40 Prozent) von 20 Prozent der befragten Unterneh-
men angewandt. Des Weiteren wurde festgestellt, dass
55 Prozent der Akteure die Mietzinsmodifikationen indi-
viduell und fallspezifisch festgelegt haben.

Die Untersuchung hinsichtlich Dauer und Hohe der
gewdhrten Mietzinsreduktionen beziehungsweise Miet-
zinserlasse ergab ein dhnlich heterogenes Bild. Hinsicht-
lich der Dauer konnte allerdings eine Tendenz identifi-
ziert werden. So wurden die meisten Anpassungen Uber
einen Zeitraum von zwei bis drei Monaten gewahrt. Eine
detaillierte Ubersicht inklusive Verteilung innerhalb
der jeweiligen Unternehmenskategorien ist in Tabelle 4
(Seite 72) ersichtlich.

Herausforderungen bei den Verhandlungen und
Auswirkungen auf die Mietverhdiltnisse

Eine wesentliche Voraussetzung fiir einen Verhandlungs-
erfolg liegt in der Kooperations- und Verhandlungsbe-
reitschaft der Verhandlungsparteien. Die im Rahmen der
Umfrage erhoben Daten deuten darauf hin, dass zumin-
dest die Kooperationsbereitschaft in den meisten Fallen
gegeben war. 90 Prozent der Akteure gaben an, dass sich

ihre Mieter kooperativ (70%) oder sogar sehr koopera-
tiv (20%) verhalten haben. Lediglich zehn Prozent hat-
ten es mit unkooperativen Mietern zu tun. Darliber hi-
naus mussten die Immobiliendienstleister wahrend des
Verhandlungsprozesses noch weitere Herausforderun-
gen bewdltigen. Trotz bestehender Kooperationsbereit-
schaft mangelte es bei einigen Mietern offensichtlich an
einer ernst gemeinten Verhandlungsbereitschaft. Dieser
Meinung sind zumindest 35 Prozent der befragten Un-
ternehmen.

Obschon wahrend der Pandemie viele schwierige Ver-
handlungen gefiihrt werden mussten, beurteilen die be-
fragten Immobiliendienstleister die Auswirkungen auf
die Mietverhaltnisse tendenziell eher positiv. 75 Pro-
zent bewerten das Verhdltnis mit den Mietern als un-
verandert und 20 Prozent sind der Meinung, dass sich
das Mietverhaltnis mit den Mietern dank der vielen, teil-
weise partnerschaftlichen und losungsorientierten Ge-
sprache verbessert hat. Nur bei einem kleineren Immobi-
lienunternehmen hat sich das Verhaltnis zu einem Mieter
verschlechtert. In Tabelle 5 (Seite 73) sind die Umfra-
geergebnisse beziiglich der Verhandlungsverldaufe in den
verschiedenen Unternehmenskategorien detailliert auf-
geflihrt.
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Dauer der Mietzinsreduktion

Soll-Gewerbemieten i Mietzinsreduktion : 1 Monat 2 Monate 3 Monate 4 Monate > 4, Monate

1-20% 1

21-40%
<1 Mio. 41-60% 1
61-80% 1

81-100%

1-20%

21-40% 1
1 Mio.—-5 Mio. 41-60% 2
61-80% z

81-100% 1

1-20% 1
21-40% :

15 Mio.—30 Mio. 41-60% 1
61-80% 1

81-100% 1

1-20% 1
21-40% :

30 Mio.~50 Mio. 41-60% 1
61—-80% 1

81-100% 1

1-20% 1
21-40% 1
50 Mio.—75 Mio. 41—60% 1
61-80% V

81-100% 1

1-20% ; 1 1 1
21—£40% H 2 1 1
> 100 Mio. 41—60% H 2

61-80%

81-100% 1

Dauer Mietzinsreduktion 2 10 11 2 4
Haufigkeit 7% 34% 38% 7% 14%
Hohe Mietzinsreduktion 1-20% 21-40% 41-60% 61-80% 81-100%

Haufigkeit 24% 21% 28% 10% 17%

TABELLE 4: Dauer und Hohe der Mietzinsreduktionen. Quelle: Chalverat et al., 2023.
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1 Mio.—5 Mio. 1 2 1 2 3 2 1 1 3
5 Mio.—15 Mio.
15 Mio.—30 Mio. 1 1 1 1 2
30 Mio.—50 Mio. 1 1 1 1
50 Mio.—75 Mio. 1 1 1 1 1 1 1
75 Mio.—100 Mio.
> 100 Mio. 1 6 1 2 6 1 3 2 6
Total 4 14 2 7 13 4 5 3 4 15 1
Prozentual 20% 70% 10% 35% 65% 20% 25% 15% 20% 75% 5%

TABELLE 5: Herausforderungen und Auswirkungen. Quelle: Chalverat et al., 2023.

4 HANDLUNGSEMPFEHLUNG

Es gibt derzeit keine Rechtsprechung, ob Mieter in Aus-
nahmesituationen, wie beispielsweise einer Covid-
19-Pandemie, einen Anspruch auf Mietzinsreduktion
haben. Obwohl mehr als die Halfte der befragten Im-
mobiliendienstleister das Fehlen einer gesetzlichen Re-
gelung als eine der grossten Herausforderungen ansieht,
halten nur 30 Prozent der Befragten eine gesetzliche Re-
gelung flir notwendig (Chalverat/Fehr/Neeser/Maass,
2023). Diese Ergebnisse lassen darauf schliessen, dass
die Mehrheit der Befragten eher auf individuelle L&-
sungen und die Flexibilitdt der bestehenden Regelun-
gen vertraut, als eine umfassende gesetzliche Regelung
zu fordern. Dies unterstreicht auch das im Rahmen der
Masterarbeit gefiihrte Interview mit Rechtsanwalt Jonas
Weinhold. Eine Prazisierung des Gesetzes ist aus recht-
licher Sicht auch gemdss Riickmeldung von GastroSuisse
nicht zwingend erforderlich, man wiirde es jedoch aus
deklaratorischer Sicht begriissen (Chalverat/Fehr/Nee-
ser/Maass, 2023).

Insgesamt liefert die Masterarbeit wertvolle Erkennt-
nisse iber den Umgang mit Mieterlassen in Ausnahmesi-
tuationen resp. liber die Funktionsweise und Effektivitat

von Hilfsmassnahmen in Zeiten wirtschaftlicher Unsi-
cherheit. Unsere Umfrage hat gezeigt, dass seit «Ende>
der Covid-19-Pandemie knapp ein Drittel der betroffe-
nen Vermieter spezifische Massnahmen wie z.B. die Auf-
nahme einer sogenannten Pandemieklausel ergriffen hat,
um fiir solche oder dhnliche Félle besser vorbereitet zu
sein. Es wurde auch deutlich gemacht, dass eine Ein-
zelfallbetrachtung erforderlich ist und es keine allge-
meingiiltige Losung fir alle gewerblichen Mietverhalt-
nisse gibt.

Die Ergebnisse konnen als Grundlage flir zukiinftige
Entscheidungsprozesse dienen, um die Bedirfnisse so-
wohl der Mieter als auch der Vermieter besser zu verste-
hen und angemessene Losungen zu entwickeln. Es wird
dringend empfohlen, die Einzelfallbetrachtung zu for-
dern und verstdrkt auf eine partnerschaftliche Zusam-
menarbeit zwischen den Mietvertragsparteien und Be-
hérden zu setzen, um eine nachhaltige Bewaltigung
wirtschaftlicher Herausforderungen zu gewadhrleisten.

Insbesondere die Umfragen sowie auch die Experten-
interviews haben sich als dusserst wertvoll erwiesen, um
Handlungsmoglichkeiten flir Vermieter und Mieter ge-
ben zu kénnen.
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Da es bisher weder ein wegweisendes Urteil zum Um-
gang mit Mietzinserlassen resp. Mietzinsreduktionen
noch eine gesetzliche Verankerung gibt, wird daher auf
kurzfristig umsetzbare, aber nachhaltige Losungen auf
privatrechtlicher Basis eingegangen.

Personliches Gesprdch zwischen Vermieter und Mieter

Die Befragungen und Interviews haben deutlich gemacht,
dass ein personliches Gesprach zwischen Vermieter und
Mieter in der iiberwiegenden Zahl der Fille bereits ziel-
fihrend ist, um erste Abhilfe in einer finanziell prekdren
Situation zu schaffen.

Absicherung durch Versicherung

Durch den Abschluss von entsprechenden Versicherun-
gen kann der Mieter sein Risiko infolge von Betriebsun-
terbriichen auslagern.

Empfehlungen zu vertraglichen Ergdnzungen

Vermietern wird empfohlen, eine entsprechende <«Aus-
nahmesituationklausel>» in den Mietvertrag aufzuneh-
men. Ziel der Vertragsklausel sollte es sein, Streitig-
keiten vorzubeugen und Gesetzesliicken bestmoglich
aufzufangen.

Vertragsklausel bei beabsichtigter Mietzinsreduktion

Wenn der Vermieter beabsichtigt, den Nettomietzins bei
behordlichen Schliessungen zu mindern, soll diese Klau-
sel um die Angabe der Hohe und der Dauer der Minde-
rung erganzt werden.

Prdjudizielle Mietzinssenkung

Es empfiehlt sich, eine allfdllige Gewdhrung von Miet-
zinsreduktionen als vorlibergehend und nicht prdjudizi-
ell zu betiteln. Zu beachten ist jedoch, dass im Fall ei-
nes spateren Konkurses des Mieters nur die reduzierten
Mietzinse geltend gemacht werden konnen.

Mietzinsreduktion im Verhdltnis zur Umsatzeinbusse

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, die Netto-Miet-
zinsreduktion im Verhadltnis zur Umsatzeinbusse zu ga-
rantieren. Damit die Umsatzeinbusse beziffert werden
kann, muss sich der Mieter vertraglich verpflichten, die
notwendigen Zahlen und Unterlagen offenzulegen. Da-
bei ist zu beachten, dass ein Umsatzriickgang bzw. eine
Umsatzminderung immer erst im Nachhinein bzw. z.B.
am Ende eines Quartals beziffert werden kann und somit
auch allfallige Mietzinsreduktionen erst im Nachhinein
vorgenommen werden kénnen.
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Vorzeitige Vertragsverldngerung

In allen Fallen kann die Gewdhrung eines Mietnachlas-
ses mit einer vorzeitigen Vertragsverlangerung verbun-
den werden.

Stundungsvereinbarungen

In jedem Fall - insbesondere bei fehlenden vertraglichen
Regelungen - wird den Vermietern empfohlen, soweit
es die Liquiditdt zuldsst, Stundungsantragen von Mie-
tern in vollem Umfang nachzukommen. Unsere Unter-
suchungen haben gezeigt, dass gerade Stundungen in
der iiberwiegenden Zahl der Fille zur Uberbriickung von
Liquiditdatsengpdssen beigetragen haben. Darliber hinaus
haben sie beiden Seiten Raum zur Lésungsfindung gege-
ben. Die Stundung kann sich in solchen Fallen durchaus
Uiber mehrere Monate oder sogar Jahre erstrecken, je-
doch bis spdtestens zum Ende der Laufzeit des befriste-
ten Mietvertrags.

Vereinbarung einer Umsatzmiete

Eine weitere Moglichkeit ist die vertragliche Vereinba-
rung einer Umsatzmiete. Die Umsatzmiete wird auf Ba-
sis des tatsdchlich erzielten Umsatzes bezahlt. Dies stellt
eine situative Losung dar und wiirde den Mieter gerade
bei fehlenden oder gar ausbleibenden Umsdtzen entlas-
ten. Bei Ladenschliessungen oder anderen behdrdlich
beschlossenen Massnahmen wiirde ein tiefer Umsatz
zu einer tiefen Umsatzmiete fiihren. Fir den Vermieter
bedeutet die Umsatzmiete jedoch eine fehlende Sicher-
heit bezliglich der Mietzinseinnahmen. Deshalb kann die
Vereinbarung der Umsatzmiete, welche an eine verein-
barte Basismiete gekoppelt ist, zielfiihrender sein.

Vereinbarung von «Early-Breaks»

Auch sogenannte Early-Breaks (Moglichkeit zur frithzei-
tigen Vertragsauflosung) sind zumindest fiir einen Mie-
ter eine geeignete Option, um die Vertragslaufzeiten fle-
xibler zu gestalten. Dies gibt dem Mieter die Mdglichkeit,
die Nutzungsdauer der Mietfldche nach seinen Bediirf-
nissen zu planen.

Abschliessend ldsst sich festhalten, dass es nicht eine
einheitliche Losung fiir alle Mieter und Vermieter gibt. Es
ist notwendig, dass mogliche Losungen situativ ausgear-
beitet und angepasst werden. Fiir samtliche Mietverhalt-
nisse empfiehlt es sich allerdings, bei Vertragsabschluss
die moglichen Konsequenzen flir Ausnahmesituatio-
nen, welche durch behordliche Schliessungen verursacht



Swiss Real Estate Journal

werden kdnnen, mittels einer entsprechenden Klausel im
Vertrag zu regeln, um fiir beide Vertragsparteien von An-
fang an eine klare Ausgangslage zu schaffen. Mit den
oben genannten Moglichkeiten werden den Leserinnen
und Lesern verschiedene Optionen fiir die Ausarbeitung
von LOsungsansdtzen an die Hand gegeben. Letztlich
muss jeder Eigentlimer abwdgen zwischen den finanzi-
ellen Nachteilen aus Mietzinserlassen und den finanzi-
ellen Einbussen aufgrund von langen Leerstandverlusten
durch den Konkurs des Mieters. Uber eine solche Klau-
sel hinausgehende Massnahmen, welche zur Bewaltigung
einer derartigen Ausnahmesituation beitragen und vor-
gangig ergriffen werden konnen, konnten nicht identi-
fiziert werden.
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