IMMOBILIENWIRTSCHAFT
MIETWOHNUNGSMARKT

HOCHPREIS-

REGIONEN

AUS DEM FOKUS

Quelle: Wiest Partner (Stand 4. Quartal 2023)
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> AUSWIRKUNGEN HOHER
ANGEBOTSMIETEN

In der Juni-Ausgabe der Immobilia ha-
ben wir aufgezeigt, wie gross die Unter-
schiede zwischen den Angebots- und den
Bestandsmieten in der Stadt Ziirich inzwi-
schen geworden sind. Auch haben wir dar-
gelegt, wie diese Unterschiede zu einem
Lock-in-Effekt fiihren, der die Mieter ei-
ner bezahlbaren Wohnung daran hindert,
sich eine neue Bleibe zu suchen, selbst
wenn sich die Lebensumsténde verandern.
Die hohen Angebotsmieten haben aber
noch andere Auswirkungen. Sie fiihren
zum Beispiel dazu, dass sich die Mietwoh-
nungsnachfrage in den Hochpreisregionen
deutlich schlechter entwickelt alsin Regio-
nen mit bezahlbareren Mietpreisen.

TEURE GROSSZENTREN

Ein Blick auf die Angebotsmietprei-
se und die Entwicklung der Nachfrage in
den Schweizer Grossstddten verdeutlicht
diese Aussage. Die mittleren Quadratme-
terpreise fiir eine in Ziirich angebotene
Mietwohnung liegen geméass Immo-Moni-
toring von Wiiest Partner gegenwirtig bei
410 CHF pro Jahr (Median). Umgerechnet
ergibt das fir eine Wohnung von 100 gm

einen Nettomietzins von mehr als
3400 CHF pro Monat. Nimmt man die in
der Schweiz anerkannte Faustregel zu Hil-
fe, dass ein Mieterhaushalt nicht mehr
als ein Drittel des verfiigharen Bruttoein-
kommens fiirs Wohnen (inklusive Neben-
kosten) ausgeben sollte, erfordert eine
solche Nettomiete unter der Annahme ei-
ner Nebenkostenquote von 10% ein Brut-
toeinkommenvonmehrals11 000 CHF pro
Monatoder mehrals130 000 CHF pro Jahr.

Doch nicht nur Ziirich ist ein teures
Pflaster geworden, auch in den anderen
Schweizer Grosszentren haben die mitt-
leren Angebotsmieten inzwischen ein er-
hebliches Niveau erreicht. In Genf liegen
sie mit 400 CHF pro gm und Jahr im Mit-
tel praktisch gleich hoch wie in Ziirich, ge-
folgtvon 290 CHF in Lausanne, 260 CHF in
Bernund 250 CHF in Basel (jeweils proqm
und Jahr, siehe Abbildung 1).

RUCKLAUFIGE NACHFRAGE

Die Nachfrage nach Mietwohnungen
in der Schweiz - gemessen an der Zahl
Suchabos - korreliert recht gut mit der
wirtschaftlichen Entwicklung. Der ge-
samtschweizerische Nachfrageindex
fir Mietwohnungen hat deshalb in den

Die Angebotspreise in einzelnen
Mietwohnungsmérkten haben
ein Niveau erreicht, das nur noch
ein kleiner Teil der Wohnungs-
suchenden zu bezahlen vermag.
Entsprechend verringert sich die
Nachfrage in Hochpreisregionen.

TEXT—DIETER MARMET*
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vergangenen drei Jahren keine grossen
Spriinge gemacht. Er bewegte sich inner-
halb einer Schwankungsbreite von plus/
minus 10 Prozentpunkten des Ausgangs-
niveaus im Juli 2021 und liegt heute
praktisch auf demselben Stand wie vor
36 Monaten.

Ganz anders sieht es mit der Entwick-
lung der Mietwohnungsnachfrage in den
Grossstiadten aus. In Ziirich und Genf, wo
die Angebotspreise die héchsten Niveaus
erreichen, zeigen die regionalen Indizes
der Mietwohnungsnachfrage deutlichnach
unten. In beiden MS-Regionen* liegt die
Mietwohnungsnachfrage inzwischen rund
ein Viertel tiefer als noch vor drei Jahren.
Ahnliches gilt, wenn auch in abgeschwiich-
tem Mass, fiir die Mietwohnungsnachfrage
in Lausanne und Bern. Einzig in Basel, der
geméss Wiiest Partner fiir die Mieter glins-
tigsten der Grossstédte, hat sich die Miet-
wohnungsnachfrage im schweizerischen
Vergleich leicht tiberdurchschnittlich ent-
wickelt.

ERKLARBARE ABSENZ

Auchwenn die hohen Mietpreiseim An-
gebot mit eine Folge der Attraktivitit der
Grossstddte und einer entsprechenden
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Quelle: Realmatch 360
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Abbildung 2: Entwicklung der Nachfrage in Grossstadtregionen (Indizes 2021/07 = 100, MS-Regionen®)

Nachfrage nach Mietwohnungen sind, wird
ausderBetrachtungder Nachfrageentwick-
lung ersichtlich, dass sich die Preisspirale
selbst in den attraktivsten aller Grosszen-
tren nicht ins Unendliche drehen wird.
Ganz abgesehen davon, welche politischen
Folgen die gegenwartige Unterversorgung

der Grossstadte mit Mietwohnungen be-
reits hat und noch haben kénnte, werden
die Preissteigerungen nur schon dadurch
beschrénkt, dass die Nachfrage nicht kon-
stant, sondern preiselastisch ist. Die tra-
ditionelle Nachfragekurve der Okonomie
zeigt also auch im Mietwohnungsmarkt

Wer in Genf eine Mietwohnung sucht, braucht viel Geduld und muss tief in die Tasche greifen.
BILD: 123RF.COM
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IN ZURICH UND
GENF SIND DIE
ANGEBOTSMIETEN
AM HOCHSTEN.
ENTSPRECHEND
STARK GING DIE
NACHFRAGE NACH
MIETWOHNUNGEN
ZURUCK.

e

vonlinks obennachrechtsunten. Willheis-
sen: Je hoher die Mietwohnungspreise im
Angebot, desto hiufiger wenden sich die
Suchenden von Hochpreisregionen ab und
versuchen ihr Gliick anderswo.

TIEFERE PREISE IN SICHT?

Davon, dass die sinkende Nachfra-
ge zu glnstigeren Mieten im grossstiad-
tischen Angebot fithren kénnte, sind wir
allerdings noch ein ganzes Stiick entfernt.
Statt der tblichen 40 Haushalte bewer-
ben sich heute einfach nur noch 30 auf ei-
ne Mietwohnung in Genf oder Ziirich. Die
ubrigen weichen in gilinstigere Mietwoh-
nungsmarkte aus, mit der Folge, dass die
Angebotsmietpreise inzwischen in vielen
Regionen der Schweiz im Steigen begrif-
fensind. Zudem diirften auch die Mietwoh-
nungsleerstinde in den vergangenen zwolf
Monatenvielerorts weiter zuriickgegangen
sein. Die genauen Zahlen dazu werden vom
Bundesamt fiir Statistik voraussichtlichim
September veroffentlicht. ]

*MS-REGIONEN: DIE RAUMLICHE GLIEDERUNG DER
SCHWEIZ IN 106 MS-REGIONEN (MS = MOBILITE
SPATIALE) DIENT ALS MIKROREGIONALE ZWISCHEN-
EBENE FUR WISSENSCHAFTLICHE UND REGIONAL-
POLITISCHE ZWECKE.

(QUELLE: BUNDESAMT FUR STATISTIK)
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