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Vorwort

Seit einigen Jahren werden fiir Untersuchungen von verschiedenen Giliterméarkten (Automarkt, Immo-
bilienmarkt, Kunstmarkt etc.) und besonders fiir Preisanalysen so genannte hedonische Modelle ein-
gesetzt. Im Wesentlichen ist diesen gemeinsam, dass sie die in einem solchen Markt bestehenden Preis-
unterschiede tiber die spezifischen Giitereigenschaften erkldren, welche dem Nutzer oder Eigentiimer in
mehr oder weniger grossem Ausmass Genuss verschaffen und entsprechend die Zahlungsbereitschaft
bestimmen. Dank Informationstechnologie ist es heute mit komplexen Verfahren und unter Einbezug
einer Vielzahl von Vergleichsobjekten moglich, die jeweils preisrelevanten Eigenschaften zu ermitteln
und zu quantifizieren. Besonders im Immobilienbereich haben solche Verfahren fiir verschiedenste
Anwendungszwecke inzwischen eine hohe Akzeptanz erlangt.

Im vorliegenden Bericht steht der Mietwohnungsmarkt im Mittelpunkt, und mit einem hedonischen
Modell werden die Ursache- / Wirkungsketten auf diesem Markt analysiert. Ausgehend von den effektiv
bezahlten Mietpreisen wird gezeigt, welche Wohnungs- und Standortmerkmale die einzelnen Markt-
akteure bewusst oder unbewusst in ihren Wohnentscheiden beriicksichtigen und welche Marktdynamik
die Summe dieser Evaluationsergebnisse auslost. In allgemeinverstdndlicher Form und unter weit-
gehendem Verzicht auf mathematische Formeln wird dargelegt, dass sich entgegen weit verbreiteter
Meinung messbare und quantifizierbare Einflussfaktoren isolieren und sich mit ihnen die realen Markt-
verhéltnisse abbilden lassen.

Im Bericht wird ein Modell erweitert und verfeinert, mit dem im BWO wéhrend rund 20 Jahren
Forderungsprojekte hinsichtlich Baukosten und Mietzinsen erfolgreich beurteilt wurden. Die Uber-
legungen basieren auf Ansitzen, die der Autor bereits vor Jahren entwickelt hat und seither auch im
Rahmen der Schriftenreihe Wohnungswesen verschiedentlich vertiefen konnte. Dank der zwischen-
zeitlichen Verbesserung der statistischen Basisinformationen, die heute in geokodierter Form vorliegen
und iiber verschiedene Kanéle zuginglich sind, war es moglich, das Modell auf den ganzen Miet-
wohnungsmarkt auszuweiten. Dieser stellt mit einem jahrlichen Volumen von rund 25 Milliarden
Franken einen der bedeutendsten Markte unserer Volkswirtschaft dar.

Es ist zu hoffen, dass der Bericht die Transparenz auf diesem wichtigen Markt verbessern und fiir
Immobilieninvestoren und Finanzierungsinstitutionen sowie fiir Akteure im Mietwesen, in der Raum-
planung, in der Stadtentwicklungs- oder Verkehrspolitik als Orientierungsrahmen und als Instrument
der Entscheidungsfindung dienen kann.

Grenchen, im April 2006 Bundesamt fiir Wohnungswesen
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Einleitung







Zweck des Berichts

Dieser Bericht ist die Synthese der Erkenntnisse aus 25 Jahren wissenschaftlicher Analyse des Miet-
wohnungsmarktes.

Der Zweck des Berichts ist die Erklédrung von Ursache und Wirkung im Mietwohnungsmarkt.

In der Schweiz gibt es fast 2 Millionen Mieter-Wohnungen. 59% aller Wohnenden sind Mieter. Jahrlich
werden knapp 40'000 Wohnungen neu gebaut. 2 Millionen Personen haben zwischen 1995 und 2000
ihren Wohnort gewechselt.

Die grosse Anzahl Mieter einerseits und der rege Wohnortswechsel andererseits erlauben es, nicht nur
von einem grossen, sondern insbesondere von einem weitgehend funktionierenden grossen Markt zu
sprechen. Trotzdem ist es erstaunlich, wie oft dieser Markt politisch, rechtlich und statistisch wider-
spriichlich und realitétsfern interpretiert wird.

Unsicherheiten bestehen unter anderem zu folgenden Fragen:

Wie geht die Rechnung? Von den Kosten zur Miete? Oder vielleicht gerade umgekehrt?
Verzinst der Mieter die Kosten des Vermieters? Oder zahlt er vielleicht fiir etwas ganz anderes?

Sind Mietzinse 'Zwangskosten' wie Steuern und Krankenkassenprdmien? Oder im Gegenteil das
Entgelt fiir einen Genuss?

Was vermietet der Vermieter eigentlich? Eine Wohnung? Oder vielleicht auch einen Wohnstandort?

Ist der Mietwohnungsmarkt ein autonomer Markt? Oder muss er sich im Gesamtmarkt der Liegen-
schaften behaupten?

Bringt Geschdftsnutzung in jedem Fall mehr Rendite als Wohnnutzung?

Ist der Mietwohnungsmarkt eine Black Box? Oder ist er im Gegenteil berechenbar und fiir jeden,
der hinschaut, transparent und logisch?

Antworten darauf liefern die SNL-Theorie und die von ihr hergeleiteten Analyseinstrumente.
Belegt und illustriert werden die Feststellungen durch die Resultate der Analysen von hunderttausenden
von Mietzinsen und die iiber Jahre gesamtschweizerisch durchgefiihrten Computersimulationen der

Landpreis- und Mietzinsentwicklungen fiir verschiedenste Nutzungen.

Der Bericht soll allgemein verstindlich sein und ohne mathematische Formeln auskommen. Wer sie
dennoch sucht, der findet sie in den zahlreichen im Literaturverzeichnis aufgefiihrten Publikationen.




SNL-Theorie

Beschreibung

Die Standort-, Nutzungs- und Landwerttheorie (SNL-Theorie) erkldrt Ursache und Wirkung von Aktio-
nen und Bewegungen der Gesellschaft im Raum.

Wie der Name andeutet, verbindet die SNL-Theorie drei Grossen miteinander:

die Standorte (kleine rdumliche Einheitsflachen, zum Beispiel Hektaren),
die Nutzer der Standorte (Akteure der Gesellschaft, also Wohnbevolkerung, Firmen u. 4.),
den Wert der Standorte fiir die Nutzungen (ausgedriickt in Landpreis und Mietzins).

Die Verbindung der drei Grossen kommt zustande, weil:

die Standorte bestimmte, objektiv messbare Eigenschaften aufweisen,

die Nutzer bestimmte Anforderungen an die Standorte haben,

bei Ubereinstimmung von Eigenschaft und Anforderung der Nutzer fiir den betreffenden Standort einen
Preis bezahlt

und sich auf diesen Standort begibt.

Diese Bewegung ist der Anfang der Ursache/Wirkung-Ketten, welche den Markt ausmachen: Denn
andere Nutzer haben andere Anforderungen und zahlen fiir die entsprechenden Eigenschaften andere
Preise, was zu einer Konkurrenz und zu rdumlichen Verschiebungen der Nutzer fiihrt, was wiederum
die Eigenschaften der Standorte veridndert, die ihrerseits die Aktionen der Nutzer neu beeinflussen.

Die SNL-Theorie beschreibt diese fortlaufende Konkurrenz der Nutzer um die Standorte. Dies ist
nur in mathematischen Simulationsmodellen moglich.

Alle aus der SNL-Theorie hergeleiteten Praxis-Modelle sind Simulationsmodelle.

Die Simulationsmodelle bilden die Wirklichkeit ab und sind die Grundlage fiir deren Analyse.
In Simulationsmodelle kann versuchsweise eingegriffen und die Wirkung beobachtet werden.

Mittels Simulationsmodellen kdnnen Konfliktsituationen so geldst werden, dass alle beteiligten
Akteure den bestmoglichen Nutzen daraus ziehen.

Die Anwendungsgebiete von SNL-Simulationsmodellen sind gross und unterschiedlich, wie aus den in
der Literaturliste erwihnten Beispielen hervorgeht.




Entwicklung der Praxis-Modelle

Die SNL-Theorie ist vom Autor in den Siebzigerjahren, aufbauend auf den Konzepten der Regional
Science', an der ETH entwickelt und dort bis 2001 an der Architekturabteilung gelehrt worden.

Ende der Siebzigerjahre entwickelte der Autor im Auftrag des Bundesamtes fiir Wohnungswesen (BWO)
ein Simulationsmodell speziell fiir den Wohnungsmarkt, das im BWO bei der Baulandbewertung zur
routinemassigen Anwendung gelangte.

In den Achtziger- und Neunzigerjahren kam das SNL-Simulationsmodell unter anderem im Auftrag des
Bundesgerichts sowie der Eidgendssischen Bankenkommission zur Abklarung komplexer Bewertungs-
probleme in der franzosischen Schweiz zum Einsatz.

In dieser Zeit wurde das SNL-Simulationsmodell auch erstmals offiziell in den Schlichtungs-
verhandlungen im Amtsbezirk Bern als Alternative zur schwer praktizierbaren 'Orts- und Quartier-
iiblichkeit' zur Feststellung des marktiiblichen Mietzinses erfolgreich angewendet.

In Rahmen der Diskussion des neuen Mietrechts entwickelte der Autor schliesslich das im vorliegenden
Bericht beschriebene Simulationsmodell SNL-Mietschlicht, das von Schlichtungsbehorden verwendet
werden konnte.

Ausserdem werden SNL-Simulationsmodelle zur Optimierung der Raumentwicklung in Stddten und
Regionen eingesetzt.

! Als Pioniere dieser Wissenschaft seien erwéhnt:
Colin Clark: Urban Population Densities. Journal of the Royal Statistical Society. 1951.
G.A.P. Carrothers: An Historical Review of the Gravity and Potential Concepts of Human Interaction. 1956.
Walter Isard: Methods of Regional Analysis. Press of the Massachusetts Institute of Technology. 1960.
Stanislaw Czamanski: Effects of Public Investments on Urban Land Values. Journal of the American Institute of Planners.
July 1966.



Datenquellen

Das Simulationsmodell SNL-Mietschlicht ist fiir seine laufende Aktualisierung und Eichung auf
zweierlei Daten angewiesen: Einerseits auf die Eigenschaften der effektiv im Markt befindlichen Objekte
(zur laufenden Berechnung von deren mietzinsrelevanter Qualitét), andererseits auf die im Markt ange-
botenen oder effektiv bezahlten Mietzinse und Landpreise.

Daten zu den Eigenschaften der Wohnobjekte

Die Eigenschaften der Wohnungen werden vom Biiro fiir Planungstechnik des Autors in Ziirich seit
1975 (einerseits auf Grund vorliegender Dokumente, andererseits auf Grund ausgedehnter Feldarbeit)
erhoben, in jiingster Zeit unterstiitzt durch das im Aufbau befindliche Gebdude- und Wohnungsregister
(GWR) des Bundesamtes fiir Statistik (BFS).

Die Eigenschaften der Wohnstandorte werden ebenfalls vom Biiro fiir Planungstechnik des Autors
erfasst oder berechnet. Als Grundlage dient der anfangs der Siebzigerjahre am Institut fiir Orts-,
Regional- und Landesplanung (ORL) an der ETH Ziirich entwickelte Hektar-Informationsraster. Zur
Ermittlung der Grunddaten trugen auch zahlreiche Bundesédmter sowie viele kantonale oder stidtische
Amter und Fachstellen bei.

Eichdaten fiir das SNL-Modell

Die Eichdaten fiir die Erforschung des Angebotsmarkts werden vom Biiro fiir Planungstechnik seit 1975
auf Grund der veroffentlichten Vermietungsangebote erhoben.

Die Eichdaten fiir die Erforschung der bestehenden Mietverhéltnisse stammen aus dem Bundesamt fiir
Statistik. Im Rahmen der Berechnung des Landesindex der Konsumentenpreise werden viermal jéhrlich
Daten zur Ermittlung des Mietpreisindex erhoben (jeweils ca. 5'000 Félle). Ergdnzend wird alle paar
Jahre eine Mietpreis-Strukturerhebung durchgefiihrt (jeweils ca. 100'000 Fille).

Befragungen und Feldarbeit

Eine der wichtigsten Quellen der Erkenntnis sind die ebenfalls seit 1975 durchgefiihrten Bearbeitungen
konkreter Félle sowie die gezielten Befragungen von Beteiligten (Mieter, Kéufer, Verkdufer, Interessen-
verbiande usw.). Es sind vor allem diese Erfahrungen aus der Arbeit 'im Feld', die schliesslich als Rat-
schldge zum Aufbau und zur laufenden Verbesserung der Erhebungen an die amtlichen Datenerfassungs-
stellen weitergegeben werden kénnen.



Die Grundzuge des
Mietwohnungsmarktes







Was mietet der Mieter?

Der Mieter mietet ein Mietobjekt. Das ist klar. Die fiir den Wohnungsmarkt folgenreichste Tatsache aber
ist, dass der Mieter dabei nicht nur eine Sache mietet, sondern deren zwei:

Der Mieter mietet eine Wohnung und einen Wohnstandort.

Das ist im Grunde jedermann unbewusst klar. Denn auch wenn wir im Alltag sagen: 'Ich miete eine Woh-
nung', und nicht: 'Ich miete einen Standort', so ist die erste Frage jedes Zuhdrenden doch automatisch:
'Wo?'

Die Zerlegung des Mietobjekts in Wohnung und Wohnstandort ist fiir das Verstindnis des Mietwoh-
nungsmarktes unabdingbar. Denn nur bei Anerkennung der Tatsache, dass es sich beim Mietobjekt in
jedem Fall um ein Duo-Pack von zwei grundverschiedenen Sachen handelt, einer mit materiellem Wert
und einer mit immateriellem Wert, lassen sich die Mietzinsvariationen in den Dimensionen Raum und
Zeit erkldren.

Das Mietobjekt

Mietobjekt

Wohnung Wohnstandort

Die Doppelnatur des Mietobjekts wird bereits im Inserat klar, lange bevor der Mieter dort zu wohnen be-
ginnt:

Das Inserat

ZUu vermieten

4-Zimmer-Wohnung 20 Min. vom Paradeplatz Zirich
1. Stock in steuerglinstiger Gemeinde
100m? Wohnungsflache an Siidhang

Baujahr 1968 mit prachtiger Seesicht
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Wofiir zahlt der Mieter Mietzins?

Eine der géngigsten Ansichten ist, dass der Mieter mit dem Mietzins die Aufwendungen des Vermieters
fiir die Bereitstellung des Mietobjekts verzinst oder verzinsen soll.

Wieso soll er das?
Der normale Mieter (der also nicht Genossenschafter und daher Miteigentiimer ist) weiss nicht und es
interessiert ihn auch nicht, ob der Vermieter fiir den Bau oder Erwerb des Wohnobjekts sehr viel oder

sehr wenig aufwenden musste.

Waire die Verzinsungshypothese richtig, so miisste der Mieter dem Vermieter im ersten Fall einen sehr
hohen Mietzins, im zweiten Fall aber einen sehr niedrigen Mietzins zahlen.

Diese Ursache/Wirkung-Kette ist eine Illusion. Und zwar, weil Mieter und Vermieter keine symme-
trisch zueinander agierenden Marktteilnehmer sind.

Der Eigentiimer (Vermieter) strebt eine maximale Rendite an.
Der Mieter aber nicht einen minimalen Mietzins.

Wenn aber der Mieter nicht in erster Linie einen tiefen Mietzins sucht, was sucht er dann wirklich?
Wofiir zahlt der Mieter Mietzins?

Aus den seit 25 Jahren durchgefiihrten Analysen des Mietwohnungsmarktes gibt es nur einen Schluss:

Der Mieter zahlt einzig und allein fiir den Genuss, den er aus dem Mietobjekt zieht.

ODb der Mietzins mehr ist als eine 'faire Verzinsung' der Aufwendungen des Vermieters oder ob er fiir eine
'faire Verzinsung' der Aufwendungen des Vermieters nicht reicht, ist ihm egal.

Zieht der Mieter gar keinen Genuss aus dem Mietobjekt, so mietet er nicht oder zieht (sobald er kann)
weg, und die Rendite des Vermieters ist null.
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Hedonic Prices

Mietzinse sind also Genusspreise. Auf neudeutsch: Hedonic Prices.

Im Grunde sind die Preise fast aller Giliter Genusspreise, doch kaum irgendwo (ausser etwa im Kunst-
handel) spielt diese Tatsache eine so entscheidende Rolle wie im Wohnungsmarkt.

Der Name bezieht sich auf den Hedonismus. Eine Lebensform, die nicht erst dem heutigen Lifestyle
entsprungen ist, sondern bereits im alten Griechenland von den Hedonikern gepflegt wurde. Den
Hedonikern gilt der Genuss als hochstes erstrebenswertes Gut.

Alles Materielle und Immaterielle beurteilt der Hedonist danach, ob es ihm Genuss bereitet.
Wie aber messen wir, welchen Genuss uns eine Sache bietet? Erfahrt ein Gesprichspartner, welchen Ge-
nuss ich habe, wenn ich ihm mitteile: 'Ich habe einen Apfel gegessen'? Nein. Der Apfel konnte ja klein

und faul gewesen sein. Oder umgekehrt: aussergewodhnlich frisch, gross, saftig und siiss.

Das heisst:

Nicht die Sache an sich klért uns tiber ihren Wert auf, sondern ihre Eigenschaften. Jede Eigenschaft
hat fiir den daran Interessierten einen bestimmten Nutzen, verspricht ihm (in der Sprache der Hedo-
niker) einen bestimmten Genuss. Und jeder Genuss ist dem Interessierten eine bestimmte Summe
Geld wert.”

So verhilt sich auch der wohnungssuchende Mieter.

Noch ohne an ein konkret existierendes Objekt zu denken, malt er sich bewusst oder unbewusst aus,
welche Eigenschaften das von ihm gesuchte Mietobjekt aufweisen sollte. Und er phantasiert weiter, wie
viel er fiir jede einzelne Wunscheigenschaft bezahlen wiirde, und wie viel er noch mehr bezahlen wiirde,
falls noch eine ihm besonders begehrte Eigenschaft hinzukdme.

Die einzige Grenze, die der Mieter kennt, ist sein durch seine finanziellen Verhéltnisse limitiertes
Budget. Ubersteigen seine Wiinsche diese Grenze, fingt er wieder von vorne an, seine Wunschpyramide

aufzubauen, diesmal unter Weglassen dieses oder jenes entbehrbaren Teilchens.

Das heisst:

Der Mieter ist (innerhalb seiner finanziellen Moglichkeiten) bereit, fiir ein Objekt so viel zu bezahlen,
wie ihm alle Geniisse des Objektes zusammengezihlt wert sind.

Und das wiederum heisst:

Geniesst der Mieter das Mietobjekt, so ist er von sich aus bereit, deutlich mehr zu zahlen, als fiir die
Verzinsung der Kosten des Vermieters notwendig wire.

Zieht er hingegen zu wenig Nutzen und Genuss aus dem Mietobjekt, so zahlt er deutlich weniger,
als fiir die Verzinsung der Kosten des Vermieters notwendig wére. Im schlechtesten Fall zahlt er
iiberhaupt nichts.

% Herbert und Stevens sprachen seinerzeit von 'amenity level' und 'amenity cost'.
Siehe: John D. Herbert und Benjamin Stevens: A Model for the Distribution of Residential Activity in Urban Areas. Journal of
Regional Science. 2/1960.
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Die Wohnung

Die eine 'Hilfte' des Wohnobjekts ist die Wohnung an sich. Und die mietzinsrelevante Eigenschaft der
Wohnung heisst Wohnungstyp.

Die wichtigsten Teil-Eigenschaften des Wohnungstyps sind:

1. Wohnungsart
Etagenwohnung oder Spezialwohnung

2. Wohnungsgrosse
Zimmerzahl und Flache

3. Wohnungsalter
nach Baujahr des Gebdudes und Renovationen

Jedermann versteht diese Eigenschaften. Es sind materielle Werte. Sie sind greifbar und sichtbar.
Jedermann versteht auch deren Mietzinsrelevanz.

Es ist unbestritten, dass jeder Mieter fiir eine 4-Zimmer-Wohnung mehr zu zahlen bereit ist, als fiir eine
2-Zimmer-Wohnung. Und es scheint klar, dass umgekehrt kein Mieter bereit ist, fiir eine 30-jahrige,
unrenovierte Wohnung so viel zu zahlen wie fiir eine neu erstellte.

Der Wohnungstyp

Wohnungstyp

Wohnungsart Grosse Alter

Die Detaildiskussion dieser Eigenschaften folgt in den entsprechenden Kapiteln weiter hinten.

Zunichst wenden wir uns einer viel interessanteren Frage zu, die das soeben Gesagte sogleich wieder auf
den Kopf stellt: Wie kann es vorkommen, dass (trotz den soeben formulierten Abhéngigkeiten) fiir eine
2-Zimmer-Wohnung mehr bezahlt wird als fiir eine 4-Zimmer-Wohnung? Oder fiir eine neue Woh-
nung weniger als fiir eine alte?

Dies hat mit dem zweiten Teil des Mietobjekts zu tun: mit dem Wohnstandort.
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Der Wohnstandort

Die zweite 'Hélfte' des Mietobjekts ist der Wohnstandort. Und die mietzinsrelevante Eigenschaft des
Wohnstandortes heisst Standortgiite.’

Wie der Wohnungstyp setzt sich auch die Standortgiite aus Teileigenschaften zusammen:

1. Beziehungspotential
Erreichbarkeit von Dienstleistungsarbeitspldtzen vom Standort aus.

2. Umweltbedingter Eigenwert
Summe aller positiven und negativen Umwelteinfliisse auf dem Standort.

Die Standorteigenschaften sind offensichtlich weniger selbsterkldrend als die Eigenschaften der Woh-
nung. Weder das Beziehungspotential noch der umweltbedingte Eigenwert sind 'mit Hénden greifbar'.
Es sind weitgehend immaterielle Werte.

Die Standortgite

Standortglte

Beziehungspotential Umweltbedingter Eigenwert

Heisst das nun, der Vermieter vermietet dem Mieter zusétzlich zum materiellen Wert "Wohnungstyp'
auch noch einen immateriellen Wert 'Standortgiite'? Steckt im Mietzins also eine Komponente fiir die
Wohnung und eine fiir den Wohnstandort?

Verneint der Vermieter die Frage, so kann er nicht erkldren, weshalb er von zwei an sich identischen
Wohnungen die eine in Delémont fiir 800 Fr., die andere in Ziirich fiir 2000 Fr. vermietet. Bejaht er
aber, so stellt er die Idee der Kostenmiete in Frage. Denn er hat (im Gegensatz zur Wohnung an sich)
weder das Beziehungspotential noch den umweltbedingten Eigenwert selbst erschaffen, noch kann er
nachweisen, dass er den heutigen Wert dieser Objekteigenschaften beim seinerzeitigen Kauf der Liegen-
schaft gekannt, geschweigedenn im Voraus bezahlt hitte.

Die Frage ist an dieser Stelle noch nicht zu beantworten, also schieben wir sie vorldufig unbeantwortet
noch etwas vor uns her.

* Die Begriffe Standortgiite und Beziehungspotential sind vom Autor in seiner Dissertation an der ETH 1973 in die Planungs-
wissenschaft eingefithrt worden. Der Begriff des umweltbedingten Eigenwerts folgte im Rahmen von Forschungsarbeiten fiir
das Bundesamt fiir Wohnungswesen, 1978.
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Der Mietzins

Da also der Mieter einen gewissen Betrag flir den Genuss der Wohnung und einen gewissen Betrag fiir
den Genuss des Wohnstandortes bezahlt, muss aus dem Verhalten einer fiir den Gesamtmarkt repriasen-
tativen Anzahl Mieter errechnet werden konnen, welches der durchschnittliche Mietzins ist, der fiir
Wohnobjekte eines bestimmten Wohnungstyps und einer bestimmten Standortgiite durchschnittlich
bezahlt wird.

Dieser Wert heisst der marktiibliche Mietzins.

Der marktiibliche Mietzins

Mietzinsanteil Mietzinsanteil
Wohnungstyp Standortglte

Exogene Faktoren ——

Marktiblicher
Mietzins

Uber die Zeit betrachtet, wird die Abhéngigkeit des Mietzinses von Wohnungstyp und Standortgiite noch
von exogenen Faktoren moduliert. Das heisst, derselbe Wohnungstyp mit derselben Standortgiite wird
von demselben Mieter in zwei verschiedenen Zeitpunkten etwas anders bewertet. Diese Bewertung
variiert erstens (kurz- und mittelfristig) mit der jeweils aktuellen finanziellen Situation des Mieters und
zweitens (langfristig) mit dem Gewicht, das der Mieter den einzelnen hedonischen Elementen des Miet-
objekts zumisst.

Mehr dariiber in der Detailbesprechung.

Schliesslich miissen wir uns noch mit einer weiteren Unterscheidung vertraut machen, die auch in Diskus-
sionen unter professionellen Marktbeobachtern immer wieder fiir Verwirrung sorgt:

Es gibt nicht nur einen Mietwohnungsmarkt, sondern zwei:

Der Angebotsmarkt
Das ist der Markt der Mietobjekte, die vom Vermieter angeboten und vom Mieter nachgefragt werden.
Der Beobachtungszeitpunkt ist kurz vor Abschluss des Mietvertrags.

Der Markt der bestehenden Mietverhéltnisse
Das ist der Markt, der sich entwickelt, nachdem der Mietvertrag unterzeichnet und der Mieter einge-
zogen ist.




Der Gesamtmarkt
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Funktionsschema des Mietwohnungsmarktes

Das Objekt

Die Objekt-
eigen-
schaften

Der Mietzins

Mietobjekt
Wohnung Wohnstandort
Wohnungstyp Standortglte
Wohnungs- . Beziehungs- Umweltbedingter
art Alter Grosse potential Eigenwert
Mietzinsanteil Mietzinsanteil
Wohnungstyp Standortglte
exogene
Faktoren

Marktiblicher
Mietzins

Erlauterungen

1. Das Mietobjekt besteht aus zwei Sachen, der Wohnung und dem Wohnstandort.
2. Der Mieter zahlt nicht fur das Objekt an sich, sondern fur den Genuss der Eigenschaften des Objektes.
3. Der marktubliche Mietzins besteht aus einem Anteil fir den Genuss des Wohnungstyps und einem Anteil
fur den Genuss der Standortgute.
4. Moduliert wird der marktubliche Mietzins durch dussere wirtschaftliche Faktoren.
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Der Wohnungstyp
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Definition des Wohnungstyps

Noch bis vor wenigen Jahren wurde eine zu vermietende Wohnung in der Zeitung (und sogar in offiziel-
len Statistiken) kaum weiter spezifiziert als mit der Zimmerzahl.

Heute wollen Wohnungssuchende schon etwas mehr wissen, und die Inseratetexte sind entsprechend
langer geworden. Die Branche spricht bereits vom 'gldsernen Angebotsmarkt'. Allerdings werden, gerade
in den scheinbar ausfiihrlichen Beschreibungen haufig ausgerechnet diejenigen entscheidenden Infor-
mationen (am haufigsten das Baujahr) zuriickgehalten, ohne die das Angebot gar nicht richtig beurteilt
werden kann.

Es ist zu hoffen, dass allméhlich standardmaéssig folgende Eigenschaften des Wohnungstyps beschrieben
werden:

1. Wohnungsart a) Normalwohnung/Spezialwohnung

2. Wohnungsalter b) Baujahr
¢) Renovationen

3. Wohnungsgrosse  d) Zimmerzahl
e) Netto-Wohnungsflache

Angaben zu Ausstattung und Zustand sind nur dann von Interesse, wenn sie von der Norm abweichen.
In keinem Fall ersetzen sie die Angaben iiber Baujahr und Renovationen.

Jede Bauperiode und jede Zimmerzahl hat eine bestimmte Normal-Ausstattung. Dass beispielsweise eine
heute neu erstellte 4-Zimmer-Wohnung zwei Nasszellen hat, ist die Norm. Eine Abweichung von der
Norm bewirkt einen in der SNL-Analyse messbaren prozentualen Zu- oder Abschlag.

Analoges gilt fiir den Normal-Zustand. Dass beispielsweise eine vor 1900 gebaute Wohnung durch-
hiangende Bdden hat, ist die Norm, wenn das Parkett jedoch Locher aufweist, ist der Zustand 'schlecht'.
Diese Abweichung von der Norm bewirkt einen in der SNL-Analyse messbaren prozentualen Abschlag.
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Wohnungsart

Frither war eine Mietwohnung ganz einfach eine sogenannte 'Etagenwohnung'.

In den vergangenen Jahren aber sind immer haufiger Spezial-Wohnungen auf den Mietmarkt gelangt,
die bis dahin vor allem im Sektor Eigentumswohnungen eine Rolle spielten: Maisonette-Wohnungen
(mehrstdckig), Attika-Wohnungen (mit Dachterrasse), Terrassen-Wohnungen (am Hang gestaffelt,
jeweils mit Terrasse liber der darunter liegenden Wohnung), Lofts (Lifestyle-Leerrdume zum selber
Gestalten).

Heute machen vor allem Maisonette- und Attika-Wohnungen einen betréichtlichen Anteil aus. Der Grund
ist ein rasch vor sich gehender Wandel in der Nachfrage.

Der heutige Wohnungs-Mieter verlangt immer mehr so zu wohnen, wie es noch vor kurzem nur fiir
den Wohnungs-Eigentiimer iiblich war.

Die Mietpreiserhebungen des BFS betreffend den Markt der bestehenden Mietverhiltnisse enthalten
bisher fast keine Spezialwohnungen, da eine Ziehung von geschichteten Stichproben zur Zeit noch nicht
moglich ist.

Die Mietpreiserhebungen des Autors, die den Angebotsmarkt abdecken, erstrecken sich hingegen auch
auf die Spezialwohnungen. Das heisst, fast das gesamte Spektrum der Wohnungstypen nach Alter und
Grosse kommt doppelt vor, einmal fiir Normalwohnungen und einmal fiir Spezialwohnungen.

Man kann natiirlich fragen, ob es denn wirklich nétig sei, diesen grossen Aufwand zu betreiben und zwei
parallele Spektren von Wohnungstypen (fiir Normalwohnungen und Spezialwohnungen) zu untersuchen.
Wire es nicht viel einfacher, auf den Mietzinsen fiir die entsprechende Normalwohnung einen Zuschlag
fiir 'Spezial' zu berechnen (wie etwa bei den oben erwidhnten Abweichungen in Ausstattung und Zu-
stand)?

Die SNL-Analysen zeigen, weshalb das nicht geht:

Wohl bilden die Spezialwohnungen in sich ein von einander abhidngiges Spektrum, als Ganzes aber
sind sie vom Spektrum der Normalwohnungen unabhéngig.

Das heisst, die Mietzinse von Spezialwohnungen kdnnen fallen, wenn die der Normalwohnungen steigen
und umgekehrt.
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Wohnungsalter: Baujahr und Renovationen

Der Zeitpunkt der Erstellung des Wohngebéudes ist das Baujahr. Die Zahl der Jahre, die seit dem Bau-
jahr bis zum aktuellen Zeitpunkt vergangen sind, ergeben das Wohnungsalter.

Mit zunehmendem Alter verliert jede Wohnung an Genusswert fiir den Mieter. Die Ecken werden
schwarz, auch wenn der Mieter nicht raucht, und die braune Kiicheneinrichtung kann er schon nach
wenigen Jahren nicht mehr sehen.

Wie bei einem Auto fallt der Genusswert erst steil und spéter flacher ab. Dies legt fiir die Analyse der
Mietzinsrelevanz folgende Gruppierung nahe. In der Anwendung wird selbstverstindlich, mittels Inter-
polation, aufs Jahr genau gerechnet.

Alter Entspricht im Jahr 2005

<5 Jahre Bauperiode 2000 - 2005
6-15 Jahre Bauperiode 1990 - 1999
16-25 Jahre Bauperiode 1980 - 1989
26-45 Jahre Bauperiode 1960 - 1979
>45 Jahre Bauperiode  vor 1960

'Alter' und 'Bauperiode' sind also nicht das gleiche. Sollen {iber die Jahre Wohnungen stets gleichbleiben-
den Alters verglichen werden (wie beispielsweise bei der Indexberechnung), so verschiebt sich logischer-
weise die zu betrachtende Bauperiode jahrlich um ein Jahr. Soll jedoch analysiert werden, was aus einer
bestimmten charakteristischen Bauperiode (zum Beispiel 'Sechzigerjahre' oder 'Jugendstil') geworden ist,
so bleibt die Bauperiode fixiert, und das Alter nimmt zu.

Soweit ist die Sache klar. Interessant wird es erst, wenn es darum geht, den hedonischen Wert von
Investitionen des Vermieters in Renovationen zu messen.

Zu diesem Zweck hat das BFS interessante Rechnungen angestellt. Die an sich sehr einleuchtende Idee
dabei ist folgende:

Jede Wohnung hat ein wahres Wohnungsalter von so und so vielen Jahren (siche oben). Wird die Woh-
nung renoviert, so wird sie wohl nicht ganz neu, aber sie bleibt auch nicht so alt, wie sie war. Sie verjlingt
sich auf ein sogenanntes fiktives Wohnungsalter’. Die Meinung ist, dass zum Beispiel eine 30-jihrige
Wohnung, die via Renovationen um 20 Jahre verjlingt wird, sich im Wert nun mit 10-jdhrigen, noch un-
renovierten Wohnungen vergleichen lasse.

Das Ausmass der Verjlingung hdngt von einer Liste durchgefiihrter Renovationen ab. In der Liste {iber-
nimmt das BFS zum Teil die hedonistische Sichtweise des Mieters. Ob sich die Wohnung fiir den
Mieter verjiingt, hingt vom Mehr-Genuss ab, welche die Renovation dem Mieter bringt und nicht etwa
von der Hohe der Investition des Vermieters. Investiert der Vermieter in kupferne Dachrinnen, so tut
er dies im eigenen Interesse. Des Mieters Genuss erhoht sich erst, wenn ein Lift oder eine zeitgemisse
Kiiche oder sonst etwas 'Geniessbares' eingebaut wird.

* Bei geniigend grossen Datenmengen konnen beliebig kurze Perioden gewhlt werden.
> Siehe dazu: Der neue Landesindex der Konsumentenpreise LIK 2000. Der Mietpreisindex. BFS.
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Gemiss BFS sollten nun die Objekte mit 'fiktiven Baujahren' (geméss BFS) mit den nicht renovierten
Objekten der entsprechenden Baujahre gemischt werden kdnnen. In der Praxis hat dies aber aus zwei
Griinden zu unbrauchbaren Resultaten gefiihrt.

Zu den banalen Griinden zéhlten unvollstindige oder unkorrekte Angaben liber Baujahr und Renova-
tionen.

Die Hoffnung besteht, dass die Vermieter erkennen werden, wie nutzlos es ist, im Angebot das Baujahr
des Gebidudes zu verschweigen. Denn neben der Grosse der Wohnung ist das Alter des Gebaudes der
bestimmende Faktor fiir den Wohnungstyp und damit auch fiir den am Markt erzielbaren
Mietzins.

Der zweite Grund ist subtiler und interessanter. Die SNL-Analysen mit den als richtig identifizierten
Angaben haben ergeben:

Renovierte Wohnungen bilden einen eigenen Markt.

Das heisst, durch die Renovation wechselt die Wohnung den Wohnungstyp. Eine renovierte
Wohnung kann deshalb prinzipiell mit keinem andern Wohnungstyp gemischt werden.

Also miissen renovierte Wohnungen von Grund auf neu analysiert werden, wobei zwischen folgenden
Investitionen zu unterscheiden ist:

a) Unterhalt
Ohne Nutzen- oder Genussvermehrung fiir den Mieter (typisch: kupferne Dachrinnen).

b) Renovationen
Mit Nutzen- oder Genussvermehrung fiir den Mieter (typisch: Lift, wo keiner war, moderne Kiiche und
Bad).’

c) Totalrenovation
Erneuerung sédmtlicher renovier- oder auswechselbaren Teile der Wohnung. Markante Nutzen- und
Genussvermehrung fiir den Mieter.

® Siche dazu u.a. die Interpretationen des heutigen Mietrechts durch die Mieter- und Vermieterverbinde.
z.B.: Lachat, Stoll, Brunner: Mietrecht fiir die Praxis. Ziirich. 1990.
oder: SVIT: Das Schweiz. Mietrecht. Kommentar. SVIT-Verlag 1998.
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Wohnungsgrosse: Zimmerzahl und Wohnfliche

Die Zimmerzahl entspricht der Anzahl der bewohnbaren Rédume. 'Halbe' Zimmer werden abgerundet.
Die Kiiche ist kein Zimmer. Dies gilt auch fiir den Kanton Genf, wo die Vermieter noch immer an der
franzosischen Vorstellung der 'pieces' festhalten und, ohne Vorwarnung fiir Nicht-Genfer, die Kiiche
mitzéhlen, was in Vergleichen immer wieder zu allerlei Irrtiimern fiihrt.

Die Netto-Wohnfléiche ist die Summe der Quadratmeter aller begehbaren Rdume der Wohnung.
Wahrend Baujahr und Renovationen oft 'vergessen' werden, leisten die meisten Vermieter heute in der
Flachenberechnung hervorragende Arbeit. Haufig sind den Angeboten sogar Grundrisse beigelegt mit
der Anschrift der Flachen simtlicher Rdume.

Aus den SNL-Analysen ergibt sich, dass beide Angaben unerlésslich sind.

Zimmerzahl und Wohnungsflache sind separate Quellen hedonischen Nutzens.
Beide miissen beriicksichtigt werden.

Fiir eine 100 m” grosse 3-Zimmer-Wohnung zahlt der Mieter selbstverstindlich mehr als fiir eine 80 m’
grosse 3-Zimmer-Wohnung. Aber fiir die 100 m? grosse 3-Zimmer-Wohnung zahlt er weniger als fiir eine
ebenfalls 100 m* grosse 4-Zimmer-Wohnung.

Die Griinde liegen auf der Hand. Mehr Zimmer bringen mehr Mdglichkeiten, zusatzliche Personen unter
zu bringen oder (bei gleicher Personenzahl) verschiedene Rdume verschieden zu nutzen.

Bis vor kurzem verband man (namentlich auch bei subventionierten Wohnungen) mit der Zimmerzahl
die Vorstellung einer bestimmten Haushaltgrosse. Zum Beispiel:

2-Zimmer =1 bis 2 Personen
3-Zimmer = 2 bis 3 Personen
4-Zimmer = 3 bis 4 Personen
usw.

Diese plausible Zuordnung von Personenzahl und Zimmerzahl’ ist heute kaum mehr gegeben. Vor allem
die starke Zunahme der Singles auf dem Wohnungsmarkt bringt die traditionelle Zuordnung durchein-
ander. Wihrend seinerzeit eine Einzelperson ganz selbstverstiandlich eine 1-Zimmer-Wohnung bewohnte
oder als Untermieter ein Zimmer belegte, verdient eine Einzelperson oder ein double-income-no-kids-
Paar heute nicht selten genug, um vielkopfige Familien in ihrem traditionellen Segment zu konkurren-
zieren: ndmlich bei den 3-, 4- und 5-Zimmer-Wohnungen. Dadurch dehnt sich der Fldchenverbrauch pro
Kopf massiv aus.®

” Frohmut Gerheuser, Hans-Ruedi Hertig, Catherine Pelli: Miete und Einkommen 1983. Schriftenreihe Wohnungswesen.
Band 30. 1984. S. 61.
¥ Siche dazu auch: BFS: Vergleich VZ 1990/2000. Knapp 10% weniger 1-Zi-Wohnungen, gut 10% mehr 5-Zi-Wohnungen.

Knapp 20% weniger Wohnfldchen unter 50m2, gut 20% mehr Wohnfldchen tiber 140m’.
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Flachenverbrauch (Volkszahlung 2000) °

Verbrauch pro Kopf (Jahr 2000)

1-Personen-Haushalt 75 m’
3-Personen-Haushalt 37 m2
6-Personen-Haushalt 21 m”

Veranderung des Flachenverbrauchs pro Kopf (1990-2000)

1-Personen-Haushalt Zunahme +7 m2
3-Personen-Haushalt Zunahme +2 m’
6-Personen-Haushalt Abnahme -1 m2

Neben der Fliache pro Kopf nimmt auch die Fliche pro Zimmer beschleunigt zu.

Durchschnittliche Netto-Wohnflichen in m? pro Zimmerzahl'®

Bauperiode
vor 1960 1960/69 1970/79 1980/89 1990/99 2000/05

1-Zimmer-Wohnungen 31 32 32 36 37 42
2-Zimmer-Wohnungen 50 53 57 59 63 67
3-Zimmer-Wohnungen 70 70 74 82 86 95
4-Zimmer-Wohnungen 86 94 95 102 104 115
5-Zimmer-Wohnungen 113 113 120 129 130 137
6-Zimmer-Wohnungen 135 136 143 168 169 175

Wihrend es in der intellektuellen 'Deux-Cheveaux-Periode' chic war, spartanisch zu leben, kennt der
Hedoniker des neuen Jahrtausends keine Hemmungen. Zwei Dinge fallen auf:

1. Nach 2000 weist eine Wohnung (mit Ausnahme der 1-Zimmer-Wohnungen) ungefihr so viele
Quadratmeter auf wie in den Sechzigerjahren eine Wohnung mit 1 Zimmer mehr. Das heisst: Von
einer 3-Zimmer-Wohnung (95 m®) verlangt der heutige Mieter die Fliiche, wie sie friiher nur
4-Zimmer-Wohnungen (94 m®) aufwiesen.

2. Die Flichenzunahmen gingen (wie aus der Tabelle deutlich ersichtlich) nicht kontinuierlich vor sich,
sondern in ausgepragten Spriingen, ein erstes Mal weg von Le Corbusier in den postmodernen Heimat-
stil der 80er-Jahre und dann ein zweites Mal, gerade jetzt, hin zur leeren Welt des Lofts.

Solche Betrachtungen verleiten jedoch dazu, in anderer Hinsicht unaufmerksam zu werden und fiir
zeitliche Mietzinsvergleiche unkorrekterweise Wohnungen mit der in der jeweiligen Periode iiblichen
(iiber die Zeit gesehen aber unterschiedlichen) Fliche zu wihlen. Von 1996 bis 2004 hat in den Sam-
ples des BFS fiir die Indexberechnung die Anzahl der Wohnungen mit Flichen unter 50 m* um gut ein

Viertel abgenommen, die Anzahl der Wohnungen mit Flichen iiber 100 m” jedoch um gut ein Drittel
Zugenommen.

Fiir die Berechnung eines Mietpreisindex ist es von entscheidender Bedeutung, dass iiber die Zeit
stets die Mietpreise von Wohnungen gleicher Zimmerzahl und gleicher Flidche miteinander ver-
glichen werden.

Das heisst also: Es diirfen nicht etwa Wohnungen mit den fiir die jeweilige Bauperiode charakteristi-

schen Flachen verglichen werden. Ein solcher Vergleich wiirde zu irrefithrenden Aussagen iiber die
Mietzinsteuerung fiithren.

? Siehe dazu: Frohmut W. Gerheuser: Wohnversorgung und Wohnverhiltnisse. Entwicklungen 1990-2000. BFS. 2004.
"Die Werte weichen in den beiden Mirkten (Angebot und bestehende Mietverhiltnisse) kaum voneinander ab.
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Wachsende Anspriiche

Schlafen
16.1m2

2
64 m
Schlafen Wohnen
18.2m2
Lift
2 u
96 m
- o |
Loggia Wohnen Kuche/Essen
17.3m2 25.0m2 20m2
Schlafen Schlafen
15.2m2 17.3m2

Zwei typische Grundrisse ihrer Zeit. Auf den ersten Blick unscheinbar: Die steigenden Anspriiche der Mieter.

Oben:
3-Zimmer-Wohnung. Baujahr 1929. Fur die damalige Zeit guter, klarer Grundriss. Traditionell separierte Zimmer.
Separierte Kiiche. Fiir heutige Anspriiche knapp sind: 64 m> Wohnungsflache. 3 m? Balkon.

Wohnblock an der Manessestrasse in Zirich, Kreis 4.

Unten:

3-Zimmer-Wohnung. Baujahr 2004. Neues Raumgefiihl. Wohn/Ess-Bereich 13.7 Meter lang, durchgehend von
Fassade zu Fassade. Kiiche unabtrennbar frei im Raum. Raumhdéhe 2.70 Meter. Gegen Suden raumbreite Fenster.
96 m? Wohnungsflache. 17 m? Loggia.

Siedlung Heinrich-Park im sogenannten Retro-Stil im neuen
Trend-Quartier Zrich, Kreis 5 (ehemaliges Industriequartier).
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Kombination der Eigenschaften zu Wohnungstypen

Aus den beschriebenen einzelnen Wohnungseigenschaften entstehen durch Kombination die im Markt
befindlichen Wohnungstypen. Ist die fiir die Analyse zur Verfiigung stehende Datenmenge gross genug,
kann durch Zusitze und Interpolationen die Anzahl der Wohnungstypen weiter ausgedehnt werden.

Wohnungstypen
Wohnungsart Alter Grosse
Baujahr und Renov. Zimmer Flache
0-4J
\ 1-Zi
Totalrenov. KX
\ 2-Zi
5-14J gross
Normal 3-Zi
Wohnungstyp Renoviert mittel
Spezial 4-7i
15-24J klein
5-Zi
25-44
6-Zi
45- ... J

Erlduterungen:
Wohnungsart Normal:
Wohnungsart Spezial:
Alter (z.B.15-24):

Renoviert
Totalrenov.

Zi

Flache gross
Flache mittel
Flache klein

Ausstattung
Zustand

Traditionelle Etagenwohnung
Maisonette, Attika, Loft, Wohnung in Terrassenhaus u.a.

Durchschnittlich 20jahrige Wohnungen. Die Gruppenbildung ist beliebig.

Einzelrenovationen (mind. Kiiche/Bad)
Gesamtrenovation im bestehenden Bau

Wohnung mit ...Zimmern (halbe abgerundet)

Nettowohnflache tberdurchschnittlich
Nettowohnflache durchschnittlich
Nettowohnflache unterdurchschnittlich

Dieses Merkmal ergibt sich aus Zimmerzahl, Alter und Renovation (Abweichungen beurteilt der Experte)
Dieses Merkmal ergibt sich aus Alter und Renovation (Abweichungen beurteilt der Experte)

Anzahl Wohnungstypen zur Zeit

Angebotsmarkt:
Best. Mietverhaltnisse:
Angestrebtes Total:

Interpolationen:

2 Wohnungsarten, 5 Alter, 5 Zimmer, 3 Flachen = 150 Wohnungstypen
1 Wohnungsart, 4 Alter, 5 Zimmer, 3 Flachen = 60 Wohnungstypen
2 Wohnungsarten, 7 Alter, 6 Zimmer, 3 Flachen = 252 Wohnungstypen

Die Wertebereiche in den Eigenschaften Alter und Flache gelten fiir die Berechnung der marktiblichen
Mietzinsgeraden. In der Anwendung kann interpoliert werden, sofern die im konkret vorliegenden Fall
vorliegenden 'genaueren’ Angaben verlasslich erscheinen.
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Das Beziehungspotential

Standortgiite-Eigenschaft Nr. 1
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Definition des Beziehungspotentials

Die bisherigen Beschreibungen, insbesondere die Definition des Wohnungstyps, waren weitgehend
selbstverstindlich. Jedenfalls war dazu keine wissenschaftliche Theorie notwendig.

Anders sieht es bei der Beschreibung der Qualitdten des Wohnstandortes aus. Da es sich hier um imma-
terielle Eigenschaften handelt, braucht es eine fundierte Theorie, die erklért, was an einem Standort wert-
relevant ist, fiir wen und warum.

Dazu dient die Standort-, Nutzungs- und Landwerttheorie (SNL-Theorie).

Die Hypothese, dass das sogenannte Beziehungspotential (die Erreichbarkeit von Dienstleistungsarbeits-
pldtzen) der entscheidende Faktor fiir die Ansiedlung und die radumliche Verteilung der verschiedenen
Nutzungsarten wie Industrie, Wohnen und Dienstleistung sei, wurde erstmals anhand der von diesen
Nutzungsarten effektiv bezahlten Baulandpreisen erhirtet.''

Welches rdumliche Phdnomen auch immer analysiert wurde, stets erwies sich das Beziehungspotential
als ausschlaggebender Faktor. Insbesondere auch bei der Erkldrung des Funktionierens des hier disku-
tierten Mietwohnungsmarktes.

Dieser Bericht soll ohne mathematische Formeln auskommen und vor allem visuell und intuitiv begrif-
fen werden konnen. Deshalb soll der folgende Satz die Ausnahme bleiben.

Definition des Beziehungspotentials'’

Das Beziehungspotential P eines Standortes ist die Summe der von da aus erreichbaren Massen M
(von Dienstleistungsarbeitsplédtzen) geteilt durch die zu deren Erreichung nétigen Transportauf-
wiinde T (gemessen in Transportzeit auf der Strasse)."

Wirkung des Beziehungspotentials

Das Beziehungspotential ist die Ursache eines Grossteils der rdumlichen Phdnomene:

Dort wo das Beziehungspotential gross ist, zichen Wirtschaft und Wohnbevolkerung hin. Von dort,
wo das Beziehungspotential klein ist, zichen Wirtschaft und Wohnbevdlkerung weg.

Klein ist ein Beziehungspotential, wenn die Masse klein und der Transportaufwand gross ist.
Gross ist ein Beziehungspotential, wenn die Masse gross und der Transportaufwand klein ist, also u.a.:

a) Direkt bei grossen Massen (z.B. in Stadtzentren)
b) An Hauptverkehrswegen
¢) An Schnittpunkten von Hauptverkehrswegen

"' Martin Geiger: Die Standortgiite in stidtischen Regionen. Das Bezichungspotential als ausschlaggebende Variable bei der
Standortwahl des Industrie-, Dienstleistungs- und Wohnsektors in der Region Ziirich. Diss. ETH Ziirich. 1973.

"2 Die mathematische Formel dazu findet sich u.a. in 'Das SNL-Simulationsmodell in der Raumplanung'. Zeitschrift SIA,
24. Mirz 1994. Fiir weiter fiihrende Darstellungen wird auf die im Anhang aufgefiihrte Literatur verwiesen.

13 Selbstverstindlich variieren die Typen von Masse und Transportaufwand je nach Problemstellung. Das Bezichungspotential
des Standortes eines Gymnasiums beispielsweise berechnet sich aus den Massen der Schiiler und der Transportzeit im 6ffent-
lichen Transportsystem.
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Die folgende Darstellung zeigt die prinzipiellen Mdglichkeiten der Entstehung grosser Beziehungs-
potentiale.

Erster Fall: In Stadtzentren

In Stadtzentren gibt es traditionell viele Beziehungsmdglichkeiten (Arbeit, Versorgung, Service,
Bildung, Erholung). Das Beziehungspotential ist hier aus folgenden Griinden am hchsten:

Die Masse von Dienstleistungsarbeitspldtzen M(A) ist im Zentrumsstandort gross.

Der Transportaufwand ist minimal.

Das Beziehungspotential (Masse/Transportaufwand) ist deshalb maximal, das heisst praktisch so
gross, wie die hier angesiedelte Masse M(A).

Das heisst, die Masse beliefert sich selbst mit Beziehungspotential.

Zweiter Fall: An Hauptverkehrsachsen

Die grosse Zentrumsmasse M(A) strahlt nicht nur auf ihren eigenen Standort aus, sondern erzeugt
auch auf allen mit dem Zentrumsstandort verbundenen benachbarten und weiter entfernten Standorten
Beziehungspotentiale.

Allerdings nehmen die Beziehungspotentiale (P1, P2, P3, P4) entlang der Verkehrsachsen mit zu-
nehmendem Transportaufwand (1, 2, 3, 4) exponentiell ab.

Dritter Fall: An Schnittpunkten von Hauptverkehrsachsen

Das interessanteste Phdnomen ergibt sich, wenn weit von allen Massen (M(A)...M(D)) entfernt,
schnelle Verkehrswege von und zu diesen entfernten Zentren sich kreuzen.

Dann bildet sich auf diesem 'entfernten' Kreuzungspunkt ein Beziehungspotential (P4), das hdher ist
als dasjenige vieler Standorte, die an sich ndher an den grossen Massen liegen.

Hier, auf einem Standort ohne eigene Masse und weit entfernt von den grossen Massen, kann 'eine
Stadt aus dem Nichts' entstehen.'*

Der wissenschaftliche Begriff 'Beziehungspotential' ersetzt die vagen Begriffe aus der Alltagssprache
wie etwa 'Zentralitét' oder "Verkehrsgunst' und widerlegt auch die Tauglichkeit zweier in der Politik, der
Raumplanung und der Immobilienbewertung immer noch verbreiteten Vorstellungen:

1. dass die politischen Gemeinden oder die Kantone die riumliche Grundeinheit bilden, auf die sich
raum- und wertrelevante Daten beziehen sollen.
2. dass die Welt einzuteilen sei in Zentren und Peripherien.

Das Zentrum der Wahrnehmung jedes Beobachters ist sein aktueller Standort. Steht er in Sedrun, sind
Ziirich und Mailand fiir ihn 'Peripherie'. Diese Einsicht ist nicht nur fiir das Verstédndnis der rdumlichen
Entwicklung, sondern auch fiir das Verstandnis der Wertentwicklung auf dem Wohnungsmarkt funda-
mental.

' Siche dazu: Martin Geiger: Mitte des Mittellandes - Vakuum der Schweiz. Werk, Bauen+Wohnen. Mai 1990.




Formen des Beziehungspotentials

Erster Fall

Eine Masse M(A) steht allein
in der Landschaft. Ohne Ver-
kehrsachsen. Sie erzeugt auf
ihrem eigenen Standort ein ihr
entsprechendes Beziehungs-
potential, das wiederum fir
den Fortbestand der Masse
sorgt.

Zweiter Fall

Eine Verkehrsachse fiihrt in
die Landschaft hinaus. Jetzt
erzeugt die Masse M(A) auf
allen von der Achse erschlos-
senen Standorten Beziehungs-
potentiale, die mit zunehmen-
der Distanz kleiner werden.

In der Distanz 4 hat das
Beziehungspotential den
Wert P4. Auf den erschlos-
senen Standorten erzeugen
die Beziehungspotentiale
ihrerseits entsprechend
grosse oder kleine Massen-
ansiedlungen sowie Pend-
lerstrome, Landpreise,
Mietzinse usw.

Dritter Fall

Es gibt vier Massen, je an
den Endpunkten von Verkehrs-
achsen, die sich in der Mitte
kreuzen.

Alle vier Massen erzeugen
entlang der Verkehrsachsen
Beziehungspotentiale, die
mit zunehmender Distanz
kleiner werden.

Auf dem Kreuzungspunkt 4
aber Uberlagern sie sich zu
der Beziehungspotential-
spitze P4. Ein grosser Teil
der Siedlungsentwicklung
beruht auf diesem unerwar-
teten Effekt. Viele Program-
me und Leitbilder ignorieren
dieses Phanomen und
scheitern.
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Das Beziehungspotentialbild der Schweiz

Die Bildung des Bezichungspotentials, die soeben anhand nur weniger Standorte demonstriert worden
ist, spielt sich in Wirklichkeit auf jedem einzelnen Standort der Schweiz ab. Das heisst:

1. Jeder Standort hat ein Beziehungspotential.

2. Das Beziehungspotential jedes einzelnen Standortes setzt sich zusammen aus den Beziehungs-
potentialanteilen, die von allen Standorten (theoretisch auch vom entferntesten'”) bis zum
betrachteten Standort hin ausstrahlen.

3. Das Beziechungspotential eines Standortes ist gleich der Summe dieser Beziehungspotential-
anteile.

Teilen wir die bebaubare Schweiz in rund 20'000 Quadratkilometer ein und bezeichnen diese Felder

als Standorte und zéhlen die auf jedem Feld befindlichen Dienstleistungsarbeitspldtze zu Massen der
betreffenden Standorte zusammen, so strahlen die Massen von 20'000 Standorten auf alle 20'000 Stand-
orte der Schweiz ihr Bezichungspotential aus. Es ergeben sich also 400 Millionen Beziehungen.

Das Resultat solcher Rechnungen lésst sich zwei- oder dreidimensional'® darstellen.

Wenn wir jedem der 20'000 Beziehungspotentiale je nach seiner Stirke eine Farbe zuordnen, so erscheint
die Schweiz als Bild, das etwa jenen Bildern dhnelt, die wir aus der Meteorologie kennen (mit Hoch- und
Tiefdruckgebieten).

Die Bilder zeigen:

1. die Variation der Beziehungspotentiale in einem Zeitpunkt iiber den Raum.
2. die Variation der Beziehungspotentiale iiber die Zeit.

Im folgenden kommentieren wir die Variationen der Bezichungspotentiale in der Schweiz iiber beide
Dimensionen.

'5 Das heisst unter anderem auch, dass grenziiberschreitend Beziehungspotentiale auch aus dem grenznahen Ausland auf
Standorte in der Schweiz wirken. Diese Einfliisse sind jedoch iiberraschend klein. Es gibt im grenznahen Ausland (ausser
den Auslagerungen etwa der Basler Chemie) bemerkenswert wenige Dienstleistungsmassen (siche dazu auch Jean-Frangois
Gravier: Paris et le desert frangais). Oft wird beim Thema Grenziiberschreitung Ursache und Wirkung verwechselt: Es sind
umgekehrt die grossen Schweizer Massen (vor allem von Genf und Basel), die Beziehungspotential ins ausldndische Umland
aussenden und mancherorts einen eigentlichen Wohnboom auslésen.

' Siche Titelblatt dieses Berichts.
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Das Beziehungspotentialbild in den Sechzigerjahren

Die folgende Karte zeigt das Beziehungspotentialbild der Schweiz im Jahr 1960.

Dunkelgriin erscheinen die Gebiete mit geringstem Beziehungspotential, blau jene mit hdchstem
Beziehungspotential. Selbstverstiandlich sind die Werte in Wirklichkeit stufenlos, die Einteilung in fiinf
Schichten dient einzig der zur Einfiihrung notwendigen Verdeutlichung.

Was sehen wir?

1. Die Zentren

Die iiber 50-jédhrigen Betrachter fiihlen sich in ihre Jugend zuriickversetzt, in jene Zeit, als Hierarchie
noch etwas galt, als Stadt und Land noch zwei verschiedene Dinge waren. Miihelos zu erkennen sind
die fiinf Grossstidte Ziirich, Genf, Basel, Bern und Lausanne, in denen sich (dank grossen Dienst-
leistungskonzentrationen und kurzen Wegen) die Beziehungspotentiale tiirmen. Ziirich wies damals
schon eine Beziehungspotentialstufe mehr auf als die andern Grossstidte.

2. Die Agglomerationen

Die wie 'Spiegeleier' aussehenden Agglomerationen der fiinf Grossstidte entsprechen noch weit-
gehend dem klassischen Zentrum/Peripherie-Konzept'’, in welchem Begriffe wie etwa 'suburbane’
Wohngemeinden oder 'periurbane' Wohngemeinden noch einen Sinn ergaben.'®

Hohes Beziehungspotential zieht sowohl Dienstleistungsbetriebe wie Wohnbevolkerung an. Da aber

die Dienstleistungsbetriebe (in den Sechzigerjahren) zahlungskréftiger waren als die Wohnbevdlkerung,
verdriangten die ersteren die letztere kurzerhand aus den Zentren (blau und gelb) in die sogenannte Agglo-
meration (orange). Dieser Vorgang wurde damals als 'Stadtflucht der Wohnbevolkerung' bezeichnet."”

3. Das Land

Im grossen griinen Rest wohnten 'die vom Land'.

'7 Siehe dazu etwa Martin Geiger: Grundziige der Veréinderungen stidtischer Regionen. 1. Teil. Vorlesung in der Nachdiplom-
ausbildung in Landesplanung am ORL-Institut. ETH Ziirich. 1968.
Oder Colin Clark: Population Growth and Land Use. St. Martin's Press. New York. 1967.

'8 Vergleiche dazu: Dominique Joye, Martin Schuler, Rolf Nef, Michel Bassand: Typologie der Gemeinden der Schweiz. BFS.
1988.

' Niheres zum Mechanismus der Verdringung u. a. in Martin Geiger: Die Standortgiite in stidtischen Regionen.
Diss. ETH Ziirich. 1973.
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Das Beziehungspotentialbild in den Sechzigerjahren
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Beziehungspotential
dunkelgriin P<5
hellgriin P<8
orange P<15
gelb P<25
blau P>25

In den Sechzigerjahren ist die Welt scheinbar noch 'in Ordnung'. Die traditionelle Vorstellung von 'Stadt und Land'
I&sst sich durchaus noch aufrechterhalten. Noch I&sst sich in Begriffen wie Zentrum und Peripherie denken.

Folge: Wer auf ein hohes Beziehungspotential angewiesen ist, muss in eine der fiinf Grossstadte ziehen (oder in
deren Umgebung).
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Das Beziehungspotentialbild in den Achtzigerjahren

Die néchste Darstellung zeigt das Beziehungspotentialbild der Schweiz von 1985. Dieses Bild gleicht
nun schon eher einer Gebirgslandschaft. Schon vor 20 Jahren hat die rdumliche Entwicklung der
Schweiz aufgehort, dem klassischen Zentrum/Peripherie-Konzept zu folgen. Die Gebiete mit gleichem
Bezichungspotential beginnen ineinander zu fliessen. Politische Grenzen sind kaum mehr abzulesen.

Was ist zwischen den Sechzigerjahren und den Achtzigerjahren geschehen? Das einschneidendste Ereig-
nis war der Bau des Autobahnnetzes, dessen wichtigste Verbindungen 1985 bereits erstellt waren. Die
5 grossen Stidte strahlen nun ihr michtiges Beziehungspotential sehr weit ins Umland aus. Aber nicht
ringformig, wie noch bis 1960, sondern linear entlang der Autobahnen.

Wir erkennen unter anderem:

1. Das Deutschschweizer Dreieck

Durch die schnellere Ausbreitung der Beziehungspotentiale entlang der Autobahnen entsteht der
eingangs beschriebene Effekt, dass die Beziehungspotentiale gegeneinander wachsen und sich
schliesslich iiberlagern. Dies geschicht dort, wo 'am andern Ende' der Strecke ebenfalls eine grosse
Bezichungspotentialquelle liegt. So sehen wir zwischen Ziirich, Bern und Basel eine Art 'Mercedes-
Stern' wachsen mit einer Schnittstelle in einem Gebiet 'wo nichts ist', aber {iber kurz oder lang immer
mehr sein wird.”’

2. Lose Fiden

Etwas Ahnliches ist (mit Beginn bereits vor 20 Jahren) im Entstehen zwischen Ziirich und der Inner-
schweiz mit Zug als Profiteur. Die Ausldufer von Ziirich nach Thurgau und St. Gallen, sowie von Bern
ins Oberland und nach Fribourg und Biel werden hingegen "'unterwegs' noch zuwenig alimentiert und
treffen an ihrem Ende vorldufig noch zu wenig potente Partner an.

3. Die Léman Connection

Wo in der Deutschschweiz drei grosse Stadte sich gegenseitig mit Beziehungspotential beliefern

und bereits beginnen, ein geometrisch komplexeres System (ein Geflecht) zu bilden, sind im Léman-
System nur zwei grosse Stidte beteiligt: Lausanne und Genf. Die beiden grossen Beziehungspoten-
tiallieferanten befruchten sich wohl gegenseitig, lassen aber (ihrer eingeengten Grenzlage wegen)
noch keine Satelliten spriessen.”’

4. Rostigraben und Alpen

Selbst wenn die gegenseitigen Nachbarsprachen in den Schulen Erstlernsprachen bleiben sollten, der
Réstigraben (dunkelgriin) zwischen Deutschschweiz und Welschland (genauer zwischen Fribourg
und Lausanne) ist ein real existierendes raumokonomisches Faktum.

In der Nord/Siid-Richtung sind die realen Bremser der Ausbreitung der Beziehungspotentiale nach
wie vor die Alpen. Das heisst, die Stidkantone Wallis, Tessin und Graubiinden miissen das schier
Unmogliche versuchen: Aus sich selbst heraus ein Beziehungspotential-Geflecht zu bilden.

20 Siche dazu Martin Geiger: Mitte des Mittellandes - Vakuum der Schweiz. Werk, Bauen+Wohnen. Mai 1990.
?! Diese schon seit 20 Jahren bestehende und sich stindig weiter verfestigende Léman Connection hat Avenir Suisse (aus Angst
vor dem eigenen Mut?) kiirzlich doch tatsiachlich in zwei separate 'Metropolitan-Regionen' zerschnitten.
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Das Beziehungspotentialbild in den Achtzigerjahren
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Beziehungspotential
dunkelgriin P<5
hellgriin P<8
orange P<15
gelb P<25
blau P=25

In den Achtzigerjahren ist der grosste Teil des Autobahnnetzes gebaut. Die Wirkung auf die Beziehungspotential-
landschaft ist enorm. Die Autobahnen verteilen das Beziehungspotential Uber ihr ganzes Netz, und es kommt an den
Knotenpunkten (auch im 'Niemandsland') zu Beziehungspotentialspitzen und neuen Ansiedlungen. Wer jetzt auf ein
hohes Beziehungspotential angewiesen ist, braucht nicht unbedingt in eine Grossstadt zu ziehen.

Das Wort Zentrum hat eine véllig neue Bedeutung erhalten. Das Shopping-'Center' liegt explizite nicht im Stadt-
Zentrum, sondern dort, wo die Autobahn eine Ausfahrt hat.
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Ursache ->Wirkung —Prognose

Ein Beziehungspotentialbild ist nie nur ein Zustandsbild.
Das Beziehungspotentialbild (z.B. von 1985) ist stets auch das Prognosebild fiir die kommenden Jahre.

Das Beziehungspotential erklért fast alles in der Raumentwicklung im allgemeinen und im Wohnungs-
markt im besonderen.

Dieser Feststellung wird oft entgegen gehalten, es gebe doch noch zahlreiche andere wichtige Faktoren,
die bei der Erklarung der Raumentwicklung unbedingt zu beriicksichtigen seien. Zum Beispiel:

Pendlerstrome
Bevdlkerungsballungen
Bautitigkeit
Leerstandsziffer
Baulandpreise

usw.

Dabei werden Ursache und Wirkung verwechselt. Die aufgezidhlten Phanomene sind ohne Ausnahme
Nachlidufer und niemals Ausloser einer riumlichen Entwicklung oder eines Marktes.

Ursache ist in fast jedem Fall das Beziehungspotential.

Denn die meisten Aktivititen im Raum haben eine gemeinsame Tendenz: Weg von beziehungs-
potentialschwachen Standorten hin zu beziehungspotentialstarken Standorten.

Daraus ergeben sich Ursache/Wirkung-Ketten wie zum Beispiel:

Beziehungspotential

l

Bevolkerungswanderung

l

Bautatigkeit Verdichtung der Wohnbevdlkerung Pendlerstrome

l

Konkurrenz der Wohnbevélkerung

Wohnungsmarkt

Leerstinde bilden sich dort, von wo die Leute wegziechen. Wohnungsknappheit entsteht dort, wo die
Leute hinziehen. Und wo ziehen sie hin? Dorthin, wo das Beziehungspotential hoch ist oder wichst.

Ein hoheres Beziehungspotential bedeutet mehr Arbeitsmoglichkeiten, mehr Bildungsmoglichkeiten,
mehr Konsummdglichkeiten, mehr Unterhaltungsmdglichkeiten und mehr Moglichkeiten gesellschaft-
licher Kontakte.
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Beispiel: Verdichtung der Wohnbevélkerung

Tatsdchlich hat die Wohnbevolkerung in hohen Beziehungspotentialstufen stark, in niedrigen Stufen
hingegen schwach zugenommen. Ausnahme: In der hochsten Potentialstufe (blau) wurde die Wohn-
bevolkerung auf engstem Raum von zahlungskriftigeren Nutzungen verdringt™.

Zunahme der Dichte der Wohnbevdlkerung W/km? (Periode 1985-2001)

Im dunkelgrinen Gebiet von 1985 (niedrigstes Beziehungspotential) + 15 W/km?
Im hellgriinen Gebiet von 1985 (massig hohes Beziehungspotential) + 44 W/km?
Im orangen Gebiet von 1985 (hohes Beziehungspotential) + 47 W/km?
Im gelben Gebiet von 1985 (sehr hohes Beziehungspotential) + 50 W/km?

Beispiel: Pendlerstrome

Die von der Offentlichkeit am schnellsten wahrgenommene Auswirkung der riumlichen Beziehungs-
potentialunterschiede sind die Pendlerstrome.

Wie das Diagramm des BFS zeigt wachsen die Pendlerstrome 2000 offensichtlich aus dem Bild der
Beziehungspotentiale 1985 heraus, ergénzt durch das folgende Bild der Beziehungspotentialzunahmen
1985-2001.

Die rdumlichen Beziehungspotentialunterschiede sind die Ursache.
Die Pendlerstrome sind die Wirkung.

Pendlerstréme 2000%°

?2 Siehe zu diesem Phénomen auch das Kapitel 'Abhéngigkeit des Mietzinses von der Nutzungskonkurrenz'.

# Quelle: Antonio Da Cunha/ Jean-Frangois Both: Metropolen, Stidte und Agglomerationen. Soziodemographische Struktur
und Dynamik von urbanen Raumen. BFS. 2004. Zusammenfassung, Karte 2: Entstehung von Metropolitanrdumen und
Zunahme der Pendlerstrome zwischen den Agglomerationen 1970-2000.
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Beziehungspotentialzunahmen von 1985 bis 2001

Bisher haben wir uns vor allem auf die rdumlichen Unterschiede der Bezichungspotentiale und deren
Wirkung auf die rdumlichen Muster der Bevolkerungsverteilung, des Mietwohnungsmarktes usw.
konzentriert.

Der gewiegte Investor (dazu gehoren auch die Genossenschaften oder Institutionen der 6ffentlichen
Hand) interessiert sich aber auch fiir die zeitlichen Unterschiede der Beziehungspotentiale. Er registriert
den Aufstieg eines Standortes von einer Beziehungspotentialstufe in die ndchst hohere nicht erst, wenn
sich dieser bereits im Bild der absoluten Beziehungspotentiale zeigt, sondern er registriert mit beson-
derem Interesse auch die gewissermassen 'subkutanen' Beziehungspotentialzunahmen, die in Zukunft

zu einem Klassenwechsel fithren konnten.

Aus diesem Grund fiigen wir hier den beiden gezeigten Beziehungspotentialbildern von 1960 und 1985
nicht einfach noch dasjenige von 2001 an, sondern betrachten das Beziehungspotential-Wachstum
(P-Zunahmen) zwischen 1985 und 2001.

Die Beziehungspotentialzunahmen lassen unter anderem auf folgendes schliessen:

Beziehungspotential-Wachstum:

Braune Gebiete: leichte Zunahme (AP >0)
Die Karte zeigt, dass die Alpen eine schier uniiberwindbare Barriere bleiben und dass das Tessin

auf ein selbst produziertes (oder von der Lombardei her gesponsertes) Beziehungspotential angewiesen
bleibt.

Rote Gebiete: mittlere Zunahme (AP >1)

Die neuen roten Flecken zwischen deutscher und franzésischer Schweiz zeigen die Erfolge des bald
fertig gestellten Autobahnsystems zwischen Bern/Biel und Lausanne und deuten an, dass der Rosti-
graben allmihlich aufgefiillt werden wird. Die Kantone Fribourg und Neuchatel erhalten deutliche
Impulse.

Orange Gebiete: starke Zunahme (AP >2)

Diese Gebiete zeigen die fiir die Schweiz einzigartige Vernetzung im Grossraum Ziirich, wo ein
langfristiges Wachstum erwartet werden kann, auch wenn das Zentrum selbst voriibergehend lahmen
sollte.”*

Gelbe Gebiete: sehr starke Zunahme (AP >4)
Ziirich und von dort aus entlang neuer Autobahniste (vor allem in Richtung Basel).

Fazit:

1. Die Beziehungspotentiale haben (im Durchschnitt) iiberall zugenommen.

2. Je hoher die Beziehungspotentialstufe im Zeitpunkt 1, um so grosser der Beziehungspotential-
zuwachs auf den Zeitpunkt 2.

** Wie es in den Neunzigerjahren ausgepriigt der Fall war. Siche dazu:
Martin Geiger: Form follows function im Stidtebau. Werk, Bauent+Wohnen. November 1999.
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Zuwachsbild der Beziehungspotentiale 1985-2001

© Buro firr Planungstechnik, Zirich

P-Zuwachs 1985-2001, absolut

gelb: AP =>4
orange: AP =>2
rot: AP =>1
braun: AP =>0

Heute wird das Autobahnnetz nur noch vervollstandigt. Auf einem gleichartigen dritten Bild in der Reihe der
Beziehungspotentialdarstellungen liessen sich deshalb optisch kaum grosse Unterschiede erkennen, was zum
Schluss verleiten konnte, es geschehe gar nichts mehr. Stellen wir jedoch die Zuwachse der Beziehungspotentiale
zwischen den Achtzigerjahren und heute dar, so erkennen wir, wo es zu Wachstumsimpulsen kommen wird. Und
zwar noch bevor die betreffenden Beziehungspotentiale eine nachst hohere Stufe vollstandig erklommen haben.
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Steuerbarkeit der Entwicklung

Konnen 'juristische' Gesetze auf solche 'Natur'-Gesetze liberhaupt Einfluss nehmen? Entwickelt sich die
Besiedelung des Landes so, wie in den Richt- und Zonenplénen vorgesehen?

In sehr bescheidenem Rahmen.

Die Wucht des Beziehungspotentials ist enorm. Es iiberrollt miihelos alte wie auch eben erst geschaffene
Gesetze, Absichtserkldarungen und Entwicklungsziele. Und Gemeinde- wie Kantonsgrenzen sowieso. Dies
kann {iber Jahrzehnte von jedermann von blossem Auge beobachtet werden.

Zwei spektakulédre Beispiele sind:

Der historische Fall Spreitenbach *°

Die Gemeinde Spreitenbach beschloss 1958 'am Abend vorher’, fiir immer ein landwirtschaftliches
Dorf zu bleiben. Als sie 'am Morgen danach' aufwachte, war sie zur ersten Stadt der Schweiz mit
Shoppingzentren und Hochhiusern geworden. 'Uber Nacht' haben sich durch den Bau der Autobahn
A1 die Beziehungspotentiale von Ziirich und Aargau hier auf der griinen Wiese zu iiberlagern
begonnen und die entscheidende Schwelle zum iiberregionalen Bauimpuls iiberschritten.

Der aktuelle Fall Galmiz *°

Aktuell ist der Fall Galmiz im grossen Moos, wo das erst kiirzlich komplettierte Autobahnsystem
A1-A5-A12 zu einer dhnlichen Kumulation der Beziehungspotentiale von Dienstleistungszentren
(u.a. der Universititsstadte Bern, Fribourg, Neuchéatel und Lausanne) fiihrt, die jedem SNL-versierten
Investor sogleich ins Auge springt.

Bedeutet die Machtlosigkeit der Paragraphen, dass wir die rdumliche Entwicklung (und implizite auch
den Wohnungsmarkt) iiberhaupt nicht beeinflussen kdnnen?

Das bedeutet es keineswegs. Denn das Beziehungspotential enthélt fast ausschliesslich Elemente, die (von
der Wirtschaft und/oder vom Volk) willentlich gemacht werden. Eine Autobahn wird physisch gebaut,
ein Grossbetrieb wird effektiv und konkret angesiedelt.

Also hat, wer die Macht des Beziehungspotentials begreift, auch den Schliissel zu dessen Steuerung

und damit auch zur wirksamen Beeinflussung der rdumlichen Entwicklung in der Hand. Das gilt ins-
besondere fiir die Konkurrenz der Nutzungsarten, die Standortwahl der Wirtschaft, das Steigen und Fallen
der Baulandpreise und der Mietzinse.

Das Beziehungspotential ist der Generator der Besiedelung schlechthin.

 Siche dazu: Martin Geiger: Mitte des Mittellandes - Vakuum der Schweiz? Werk, Bauen+Wohnen. Mai 1990.
% Siche dazu: Grosses Moos. Greater Swiss Area. Meinungen zum Fall Galmiz. SIA-Zeitschrift 11. Marz 2005.
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Der Fall Spreitenbach

Fotos: Theo Frei, Weiningen

Oben:

Spreitenbach vor dem Autobahnbau.

Das praktisch leere Limmattal (1958). Der politische Beschluss: Wir bleiben, was wir sind und treiben Landwirtschaft.
Das angefangene Hochhaus (oben) wurde gestoppt.

Unten:

Spreitenbach nach dem Autobahnbau.

Die Fernwirkung der Massen Zurich und Baden/Wettingen machte aus politischen und juristischen Beschlissen
Makulatur. Auf dieser leeren Ebene entstanden die ersten Hochhauser und die ersten Shoppingzentren der Schweiz.
Das angefangene Hochhaus wurde fertiggebaut und bekam noch einen Zwillingsbruder.
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Ein hypothetisches Zukunftsbild

Ausser den Prognosen, die sich aufgrund der Beziehungspotentialzunahmen machen lassen, gibt es
noch eine andere Moglichkeit, sich mit der Zukunft zu beschiftigen, ndmlich mittels Zukunftsszenarien
aufgrund angenommener exogener Bedingungen.

Aus der Fiille der bisher durchgefiihrten Szenarienrechnungen sei hier nur eine herausgegriffen.

Von der Verdnderung des tiglichen Zeitbudgets (weniger Arbeit = mehr Freizeit = mehr verfahrbare Zeit)
angetrieben, schrumpft das Gewicht, das der Transportzeit beigemessen wird, kontinuierlich. Dieses
Phanomen wirkt wie ein Verstirker bei der durch den Ausbau des Transportnetzes und der Vermehrung
der Dienstleistungsarbeitsplétze erzeugten Ausdehnung der Beziehungspotentiale. Der Bau und die
Vermietbarkeit vieler Siedlungen in der Schweiz beruhen praktisch ausschliesslich auf diesem
Effekt.

Was geschédhe nun aber, wenn die Gesellschaft auf einmal erklart, sie halte die im Verkehr verbrachte
Zeit fiir Zeitverschwendung? Dann verdndert sich auf einen Schlag die Beziehungspotentiallandschatft.
Und einige der Favoriten der vergangenen Jahre verloren ihren Wert.

Auch wenn im Augenblick ein solches Szenario unwahrscheinlich erscheint und allenfalls durch eine
schwere Erdolkrise ausgelost werden konnte, ist es dennoch eindriicklich, die Verdnderungen der
Beziehungspotentialbilder zu betrachten, die in einem solchen Fall eintreten wiirden. Und das fiir den
technischen Macher Irritierende daran ist seine Machtlosigkeit. Denn, was geschieht, geschieht: ohne
dass sich irgendetwas an den technisch beeinflussbaren Strukturen geindert hiitte.

Es geschdhe etwa das, was mit den Gletschern in der Klimaerwérmung geschieht.

Die folgende Karte zeigt die Auswirkungen eines diesbeziiglichen Tests. Es handelt sich um einen Ver-
gleich des effektiven Zustandes 1985 mit einem hypothetischen von heute.

Unter der Annahme, in den vergangenen 20 Jahren wére die Bereitschaft der Gesellschaft, Zeit fiir den
Verkehr aufzuwenden, um insgesamt 20% zuriickgegangen, so wire die Flache mit {iberregionalem Bau-
impuls in dieser Periode um gut die Hilfte zusammengeschmolzen.

Trotz weiterem Ausbau des Autobahnnetzes hétte sich der Rostigraben wieder ausgedehnt, und weite
Gebiete im Mittelland und in der Ostschweiz wiren auf einen Entwicklungsstand zwischen 1960 und
1985 zurtickgeworfen. Viele der in der grossen Zukunftseuphorie erstellten Siedlungen hétten Miihe,
Mieter fiir ihre Wohnungen zu finden.

Ausser fiir die hier interessierende Beurteilung der Wohnungsnachfrage werden solche hypothetischen
Beziehungspotentialbilder vor allem fiir die Raumplanung und Raumentwicklung erzeugt. Dort ist
beispielsweise die Schaffung neuer oder die Eliminierung bestehender Bauzonen ein ewig aktuelles
Thema. Eingriffe sollten nur erfolgen, wenn ihre Wirksamkeit die Tests mehrerer solcher SNL-
Simulationen t{iberstanden haben.
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Hypothetische Situation: Beziehungspotentialbild in einer Erdélkrise

© Bro furr Planungstechnik, Zirich

Beziehungspotential
dunkelgrau P<5
hellgrau P<8
orange P<15
gelb P<25

Angenommen, die Gesellschaft erh6he das Gewicht, das sie der im Strassenverkehr verbrachten Zeit beimisst (was
zum Beispiel in einer ernsten Erdoélkrise der Fall sein kénnte) um 20%, so schrumpft die Ausdehnung der wachstums-
férdernden Beziehungspotentialstufen (gelbes und oranges Gebiet).

In weiten Gebieten, in denen noch 1985 Wohnsiedlungen fir einen berregional erzeugten Bedarf gebaut und ver-
mietet werden konnten, wiirde in der angenommenen wirtschaftlichen Situation nur noch fir die unmittelbar lokale
Nachfrage gebaut (graues Gebiet).

Stiege in einem solchen Szenarium die Bedeutung des 6ffentlichen Verkehrs? Paradoxerweise wére dies nur in den
durch das Strassensystem immer noch einigermassen gut bedienten (farbigen) Gebieten der Fall. Der in jlingster Zeit
eifrig betriebene Abbau 'nicht rentierender' Teile des Schienennetzes nahme dem o6ffentlichen Verkehr weitgehend
die Chance, in den unterversorgten Gebieten wirksam als Helfer in der Not aufzutreten.
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Der umweltbedingte Eigenwert

Standortgiite-Eigenschaft Nr. 2
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Definition des umweltbedingten Eigenwerts

So eindriicklich die Bezichungspotentialbilder sind, sie zeigen doch noch nicht die ganze Wahrheit.
Das werden Leser aus Ascona oder Herrliberg oder Nyon bestitigen. [hre hohen Mietzinse werden mit
dem Beziechungspotential allein nicht erklért.

Tatséchlich haben wir bisher absichtlich nur Wohnstandorte berticksichtigt, deren Standortgiite allein

aus der Komponente Beziehungspotential besteht, also Standorte, auf denen die Komponente umwelt-
bedingter Eigenwert plus/minus null und damit vernachldssigbar ist. (Null ist der umweltbedingte
Eigenwert, wenn zu ihren Standorten befragte Personen keine erwédhnenswerten positiven oder negativen
Umwelteinfliisse in den Sinn kommen oder wenn sie sich nicht fiir den einen oder andern Umwelteinfluss
entscheiden konnen).

Jetzt fiihren wir diese zweite Komponente ein.

Der umweltbedingte Eigenwert ist die Summe aller auf dem betrachteten Standort feststellbaren
angenehmen (positiven) und stérenden (negativen) Umwelteinfliisse.”’

Seinen Namen hat der umweltbedingte Eigenwert aus seiner Geschichte ererbt. Frither erlangte ein Stiick
Land seinen Wert meist aus den dem Standort innewohnenden Eigenschaften, das heisst aus der Frucht-
barkeit oder den Bodenschitzen und dhnlichem. Das war der urspriingliche Eigenwert des Bodens. Dass
der Bauer oder Arbeiter auch noch dort wohnte, wo diese Schétze vorkamen, spielte fiir den Bodenwert
kaum eine Rolle.

Heute ist es umgekehrt. Der Boden erhilt in den meisten Féllen erst dadurch einen Wert, dass jemand
darauf wohnt oder arbeitet. Und der heutige Kéufer oder Mieter zieht keinen Nutzen daraus, dass

er auf bestem Landwirtschaftsland wohnt. Im Gegenteil, diese Tatsache konnte am Ende sogar noch
bedeuten, dass vor seinen Fenstern gediingt und er dadurch gestort wird.”

Das heisst:

Den heutigen Bewohner interessiert nicht mehr, was auf dem Boden alles wachsen wiirde, wenn er
nicht sein Bett drauf stellte, sondern vielmehr, was er in der unmittelbaren Umwelt seines Standortes
vorfindet, das ihn freuen oder drgern kdnnte.

Daher der Ausdruck umweltbedingter Eigenwert.

Den Einfliissen, die aus der Umwelt auf ihn einwirken, gibt der heutige Bewohner eine vollkommen
neue Bedeutung und Bewertung. Ein See, der bis vor noch nicht allzu langer Zeit die Abwisser von
Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft aufnahm, 'ldchelt' den heutigen Bewohner an und 'ladet zum
Bade'. Ein Steilhang, den frither niemand brauchen konnte, wird auf einmal seiner 'unverbaubaren Aus-
sicht' wegen angepriesen und bebaut. Die Hauptstrasse, an der zu wohnen frither ein gesellschaftliches
Muss war, wird heute jenen angeboten, die nach 'giinstigen Mietzinsen' Ausschau halten. Und wéhrend
frither eine Fahrt durchs Land eine aussichtsreiche Sensation war, ldsst man heute die ausldndischen
Touristen unterirdisch reisen, damit die dariiber Wohnenden nicht mehr gestort werden.

27 Zur Herleitung des umweltbedingten Eigenwerts siche u.a. auch:
Martin Geiger: Die Berechnung von Qualitdt und Wert von Wohnstandorten. Schriftenreihe Wohnungswesen. Band 11. 1979.
Martin Geiger: Wohnung, Wohnstandort und Mietzins. Schriftenreihe Wohnungswesen. Band 33. 1985.

8 Wie sagt doch Jean Fourastié sehr treffend: L'homme vivait de la terre (urspriinglicher Eigenwert), maintenant I'homme vit
de 'homme (Beziehungspotential).
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Wihrend der Begriff des Beziehungspotentials und seine Berechnung kaum zu Diskussionen Anlass
gibt, ist die Messung der umweltbedingten Eigenwertkomponenten Gegenstand lebhafter Diskussionen,
da auf diesem Feld (durch eigene Erfahrungen sensibilisiert) jedermann Experte ist.

Um mit den negativen Werten anzufangen: Die weitaus am meisten genannte Storung ist 'Lirm’.
Gemeint ist jeglicher Larm (Larm aus Industrie und Gewerbe, Larm von Strasse oder Autobahn, Eisen-
bahnlérm, Fluglarm, Kinderldrm, Kirchen- und Kuhglockenldrm, Rasenméaherldrm, Technoldrm usw.).

Am Beispiel dieser jedermann bekannten Standorteigenschaft sollen einige Tiicken besprochen werden,
mit welchen der Forscher bei der Aufbereitung einer solchen Eigenschaft fiir die Erklarung des Woh-
nungsmarktes konfrontiert wird. Die Schwierigkeiten beginnen bereits mit der Frage: Wie misst man
mietzinsrelevanten Larm?

Die Diskussionen zeigen, wie schwierig es trotz der technischen Moglichkeiten ist, den Larm so zu
fassen, dass seine Mietzinsrelevanz beweisbar wird. Einmal ist der Ldrm da, aber der Mieter nicht. Dann
ist der Mieter da, aber der Larm nicht. Einmal kann man dem Larm einen Namen geben, dann wieder ist
es ein unentwirrbares Gemisch aus verschiedenen Larmarten.”’

Die wichtige Erkenntnis aus einer grossen Zahl von Korrelationsrechnungen mit effektiv bezahlten Land-
preisen und Mietzinsen ist die, dass es im Bauland- und Wohnungsmarkt gar nicht in erster Linie auf die
exakte Messung des Larms ankommt, sondern auf das Vorhandensein einer Lirmquelle. Dieses Ergebnis
ist erstaunlich, aber nicht unplausibel.

Es ist durchaus nachvollziehbar, dass Wohnungssuchende vor der Rosengartenstrasse in Ziirich (als eine
der dichtest befahrenen Stadtstrassen der Schweiz) zuriickschrecken, ohne sich {iber die genauen Zahlen
des Lérms, der Abgase, der Erschiitterung usw. orientieren zu lassen.”

Verallgemeinert ausgedriickt:

Es kommt weniger auf die effektive Storung an, als auf das Vorhandensein einer Storquelle.

Die unmittelbare Auswirkung dieser Erkenntnis war zunichst die Erleichterung der praktischen Arbeit.
Die Vorteile sind:

1. Klarheit in der Definition
'Quellen' sind sachlich klar definierbar und geographisch eindeutig ortbar.

2. Klarheit in der Auswahl

Storquellen, die sich in den Korrelationsrechnungen als nicht mietzinsrelevant herausstellen, sind offen-
bar Quellen, welche von den Mietern nicht einheitlich beurteilt werden. Sie kdnnen aus der Berechnung
des marktiiblichen Mietzinses ausgeschlossen werden.

% Das erkennt auch die 'Larmstudie 2000' der ETH Ziirich. 2005.
%% Diese Erkenntnis ist v6llig zu trennen von der notwendigen exakten Erfassung der Stérungen zwecks Feststellung des Schutz-
oder Sanierungsbedarfs und der notwendigen raumplanerischen Massnahmen.
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Beispiele fiir Quellen storender Einfliisse

In der vertieften Korrelationsanalyse tritt noch ein weiteres interessantes Phéinomen zu Tage. Nach der
Ersetzung der 'Storungen' durch 'Stérquellen’ zeigt sich, dass iliberdies einzelne Quellen in einem Sammel-
begriff zusammengefasst werden konnen.

Diese Feststellung lisst sich an einigen Beispielen verdeutlichen.’'

Beispiel: Dichte

Mit 'Dichte' ist hier die Anzahl Wohnender pro Hektare (W/ha) im betrachteten Wohngebéaude und
seinem unmittelbaren Umfeld gemeint.

Hier wird das Phdnomen der Abstraktion besonders deutlich. Den Mieter stort nicht direkt Dichte.
Ihn stort der Technobeat des Nachbarn, das Nirgends-Parkieren-Konnen, die vielen Leute, die man
nicht kennt, die effektive Gefahr am nachsten Fussgidngerstreifen, das Kindergeschrei usw.

Wie sollen aus diesem Sammelsurium die einzelnen Storungen herausgefiltert, skaliert und fiir die
multiple Korrelation aufbereitet werden?

Gar nicht. Die Dichte ist ein ausgezeichneter Sammelbegriff fiir diese diffusen Storungen. Das geht
aus den langjahrigen Korrelationsrechnungen hervor:

Je hoher die Dichte, umso niedriger die Mietzinse.

Das gilt iibrigens auch fiir die Stadte mit den hochsten Bevolkerungsdichten Basel und Genf. Man
lasse sich nicht irrefithren. Die Eigenart, welche die beiden Stidte stolz als 'urbane Dichte' zelebrie-
ren, ist in Wahrheit das hohe Beziehungspotential. Auch in Basel und Genf werden die Spitzen-
mieten in grilnen Oasen mitten im hochsten Beziehungspotential bezahlt.

3 Beispiele weiterer Quellen negativer Einfliisse sind: Schiessplétze, Kiesgruben, Rotlichtgebiete, Kldranlagen, Nordhidnge usw.
Die Liste ist nicht limitiert. Was als storend auftaucht, wird in der Regressionsanalyse auf seine Mietzinsrelevanz getestet und
dann ins Modell aufgenommen oder verworfen.
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Beispiel: Industrie

Ahnlich ergeht es dem Begriff 'Industrie’. Es spielt kaum eine Rolle, ob aus dem Industriegebiet
wirklich eine wesentliche Stérung kommt.*”

Es geniigt, dass die betrachtete Wohnung neben einem Industriegebiet liegt, aus dem Storungen
(noch undefinierter Art) kommen kénnten.

Also zahlt der Mieter hier markant weniger als fiir eine gleiche Wohnung ohne Industriegebiet.
Auch wenn zum Beispiel ein Betrieb, der Fleischabfille verwertet, eine neue (wirksame) Filteranlage
eingebaut hat, meidet der Mieter das Risiko und damit den Standort.

Interessant ist eine weitere Beobachtung, die sich aus der SNL-Analyse des vorhandenen Daten-
materials ergibt:

Deutlich niedrigere Mietzinse werden auch in Gemeinden gemessen, die bis vor einiger Zeit typische
Industriegemeinden waren und sich oft um einen einzigen méchtigen Betrieb gruppierten. In solchen
Gemeinden liegen die Mietzinse auch dann noch tiefer, wenn die Zahl der industriell Beschéftigten
bereits abgenommen und die Zahl der im Dienstleistungssektor Beschéftigten zugenommen hat.

Beispiel: Verkehrsachsen

Eine umgekehrte Entwicklung hat die Beurteilung der stérenden Einfliisse von Autobahnen durch-
laufen. Wurden zu Beginn des Autobahnzeitalters noch Wohnungen unmittelbar an die Autobahn
gebaut, von deren Balkonen aus der Verkehr beobachtet werden konnte, fiihrt heute die Néhe einer
Autobahn unweigerlich zu Mietzinseinbussen.

Interessanterweise bringen Schutzvorrichtungen (zum Beispiel Larmwénde) die Autobahn im Be-
wusstsein des Mieters nicht vollig zum Verschwinden. Auch hier schwingt die Angst mit, dass aus
dieser Quelle (die ja immer noch da ist) irgend einmal neue Stérungen kommen kénnten.

Analoges ist auch bei andern unverriickbaren Stérquellen wie Bahnlinien und Hauptstrassen zu
beobachten.

Auch die Flugschneisen sind Quellen verschiedenster Storungen. Der Sammelbegriff 'Fluglarm'
umfasst ausser dem Larm auch die Berieselung mit Abgasen sowie (ganz entscheidend) die Angst
vor den Folgen von Flugzeugabstiirzen. Da die verschiedenen Stérungen aber korrelieren, lassen sie
sich in der Mietzinsanalyse von der (am einfachsten messbaren) Grosse 'Fluglarm' gut vertreten.

Die Mietzinsrelevanz von Stérungen in Flugschneisen ist in der ganzen Schweiz gleich. Dies gilt
auch fiir scheinbare Spezialgebiete wie die Ziircher 'Siidschneise'.

Unter 55 db sind keine messbaren Auswirkungen auf die Mietzinse festzustellen. Die Mietzins-
Minderwerte steigern sich in 5-db-Stufen. Ob die Stérungen nur morgens und abends (wenn alle zu
Hause sind) oder iiber den Tag verteilt (wenn die meisten Bewohner ausser Haus sind) vorkommen,
scheint sekundér. Die SNL-Berechnung der Minderwerte ist fiir Flugldrm so problemlos wie fiir
andere Storquellen.

32 Spezifische Stérungen wie Larm, Abgase, Geriiche u.i. werden separat erfasst.
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Anflug auf den Flughafen Kloten

Bild: Keystone

'Fluglarm' ist zur Zeit ein politisch/juristisches Schlagwort. Es darf aber nicht vergessen werden, dass 'Fluglarm' auch
die Berieselung durch Abgase und vor allem die Angst vor Flugzeugabstiirzen mitten in Wohnsiedlungen umfasst.
Da Flugschneisen, im Unterschied zu den meisten Ubrigen Stérquellen, Giber Nacht von einem Landesteil in einen
andern umgelenkt werden kénnen, ist das Phdnomen 'Fluglarm' Idngst nicht mehr nur ein Entschadigungsproblem,
sondern eine Frage der Gesamtbilanz zwischen den in Gang gesetzten Standort-Aufwertungen (Beziehungs-
potential) und Standort-Abwertungen (umweltbedingter Eigenwert) geworden. Diese gesamtdkonomische Sicht-
weise wird umso wichtiger, je rascher der umweltbedingte Eigenwert in der hedonischen Gesellschaft an Bedeutung
zunimmt. Die guten umweltbedingten Eigenwerte bestimmter Regionen der Schweiz lassen sich international sehr
gut verkaufen.

Siehe dazu auch das Kapitel: Die zwei starksten Magnete.
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Beispiele fiir Quellen angenehmer Einfliisse

Noch viel weniger als storende, konnen wir angenehme Einfliisse direkt messen.

Die meisten befragten Haushalte wiinschen sich ganz einfach Ruhe. Wie aber misst man 'Ruhe'? Und
wo findet man die 'Quelle der Ruhe'? Nirgends.

Der Wunsch nach Ruhe bedeutet also, genau genommen, nichts anderes als 'Absenz von Stérungen':
Keine Industrie, keine Flugschneise, keine Autobahn, kein Schul-Pausenplatz, kein Kinderhort und kein
Hundeheim. Einfach nichts. Das bedeutet fiir unsere Arbeit, dass Ruhe nicht, wie man erwarten konnte,
bei den positiven Eigenwerten beriicksichtigt wird, sondern als Fehlen von Stérungen bei den negativen.

Daneben gibt es aber natiirlich auch direkt wirkende und klar definierbare Quellen angenehmer Einfliisse.

Beispiel: Steueroase

Auf Grund der SNL-Analysen ldsst sich sagen: Der Schweizer Mieter gibt sein Geld tendenziell
tatsichlich lieber dem Vermieter als der Gemeinde.

Entgegen einer weitverbreiteten Meinung spielt aber nicht der absolute Steuerfuss von Gemeinden
(oder Gemeinde und Kanton) die Hauptrolle bei der Wohnungssuche, sondern der Steuerunterschied
am praktisch gleichen geographischen Standort. Ganz deutlich ist beispielsweise die Wanderung von
der Stadt Basel mit ihrem hohen Steuerfuss nach den raumlich kaum von der Stadt zu trennenden
und immer noch sehr gute Beziehungspotentiale aufweisenden steuergiinstigeren Vororten.

Beispiel: Siidexposition

Die Stidexposition ist eine Kombination von Hangneigung und geographischer Orientierung. Hier
verbindet sich der Vorteil der guten Besonnung (die gegen Siiden zu- und gegen Norden abnimmt)
mit der weitgehenden Unverbaubarkeit der Aussicht (die mit der Stirke der Hangneigung zunimmt).

Beispiel: Seesicht

Den absolut grossten Genuss bietet dem heutigen Mieter jedoch die Seesicht. Die Seesicht ist
zweifellos der bemerkenswerteste Aufsteiger des vergangenen Jahrzehnts. Wahrend frither eine
Seesicht etwas war, von dem vor allem jene redeten, die sie hatten, ist die Seesicht heute der Traum
einer breiten Schicht von Wohnungssuchenden geworden.

Die Wirkung der Seesicht auf den Mietzins ist enorm.




Positive umweltbedingte Eigenwerte

Oben:

Steueroasen
Die Stadt Basel und ihre gol-
denen Vororte:

Hoher Steuerfuss in der Stadt.

'Auf der andern Strassenseite':

Ein Viertel weniger.

Kartengrundlage:
reproduziert mit Bewilligung
von swisstopo (BA067762)
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Mitte:

Siidexposition

Kombination von Hangneigung
und Sidausrichtung.

Der Stidhang des Quartiers
Hongg in Zdrich.

Bild: Biro fiir Planungstechnik

Unten:

See- und Bergsicht

Aussicht Uber Vierwaldstattersee
und Pilatus:

Schlésslihalde Luzern.

Bild: INTERCITY Luzern



- 56 -

Es gibt selbstverstindlich noch weitere positive Eigenwerte®, die hier nicht alle durchbesprochen werden
konnen, aber auch nicht miissen. Denn die Zahl der Einflussgrossen im SNL-Modell ist variabel.
Einzige Bedingung fiir Kandidaten ist, dass sie den Korrelationstest bestehen und damit ihre Mietzins-
relevanz beweisen.

3 Zum Beispiel Garten, Parks, verkehrsfreie Siedlung, Altstidte usw.
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Die zwei starksten Magnete

Hohe Beziehungspotentiale einerseits und positive umweltbedingte Eigenwerte andererseits sind
die beiden grossen Magnete, welche die Wohnungssuchenden anziehen, die Nachfrage erhhen und
die Mietzinse steigen lassen.

Die beiden Standorteigenschaften sind ihrem Wesen nach Konkurrenten, die sich nicht selten gegen-
seitig beeintrachtigen. Faktoren, die das Beziehungspotential steigern (Verkehrsachsen, Dichte usw.)
sind nicht selten die Ursache fiir negative umweltbedingte Eigenwerte. Und umgekehrt: Eine intakte
Umwelt, die positive umweltbedingte Eigenwerte erzeugt, erweist sich oft als Hemmschuh beim Ver-
such, das Beziehungspotential zu steigern.

Wer umzieht (und das sind Hunderttausende pro Jahr) verschiebt sich, je nach Praferenz und Lebens-
situation, entweder auf einen Standort mit hoherem Beziehungspotential (wie bereits beschrieben) und/
oder auf einen Standort mit besserem umweltbedingtem Eigenwert. Uber lingere Zeit betrachtet schaf-
fen die beiden grossen Magnete im scheinbaren Chaos tatséchlich eine gewisse Ordnung.

Um dieses Phidnomen optisch sichtbar zu machen und uns dabei nicht in der Komplexitét der grossen
Zahl an Standorteigenschaften zu verlieren, treffen wir folgende zwei rigorose Vereinfachungen:

1. Wir beschrianken uns auf jene rund 100'000 vom Bundesamt fiir Statistik im November 2003 im
Rahmen ihrer Strukturerhebung ausgewéhlten Haushalte, deren Bewohner zu ihrer Wohnsituation
Auskunft gegeben haben.

2. Wir berticksichtigen auch nicht alle Standorteigenschaften, sondern wihlen hier nur zwei wichtige
Reprisentanten der beiden Magnete. Beleuchtet werden einerseits Standorte, die ein hohes Be-
ziehungspotential (P>10) aufweisen und andererseits Standorte, auf denen die befragten Haushalte
angaben, die stirkste positive Eigenwertkomponente zu geniessen, namlich Seesicht.

Diese Standorte erscheinen in den folgenden Darstellungen:

blau = die Standorte jener befragten Haushalte, die in Gebieten mit hohen Beziehungspotentialen leben.
griin = die Standorte jener befragten Haushalte, die angaben, Seesicht (oder Flusssicht) zu geniessen.

Was sehen wir? Zwei sehr verschiedene Besiedelungen der Schweiz.

Wir erinnern uns unwillkiirlich an H.G. Wells Zukunftsroman 'The Time Machine', wo die Arbeitenden
und die Geniessenden strikt getrennt leben.** Auf unsere Betrachtung iibertragen:

Die einen (blau) geben ihr Geld in erster Linie aus, um den Nutzen der guten Arbeitsmdglichkeiten
auf Standorten mit hohem Beziehungspotential zu haben.

Die andern (griin) geben ihr Geld in erster Linie aus, um in den Genuss von Seesicht zu gelangen.

3* 1.G. Wells: The Time Machine. London. 1895.
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Der Magnet 'Hohes Beziehungspotential'

»
(]

© Bro furr Planungstechnik, Zirich

Blaue Punkte:
Wohnstandorte (Hektare) der Befragten, deren Wohnstandort ein hohes Beziehungspotential (P>10) aufweist.

Kommentar:
Von der Befragung hochgerechnet entspricht die Menge ca. 10% der Gesamtbevdlkerung. Auffallende Teilung in
zwei Lager:

Im Westen:

Vier Solitére Basel, Bern, Lausanne und Genf.

Das heisst, wer im Westen von einem hohem Beziehungspotential profitieren will, muss in einer der vier Stadte
wohnen (oder unmittelbar anschliessend).

Im Osten:

Das einzige echte Beziehungsnetz der Schweiz existiert im Grossraum Zurich.

Das heisst, wer im Osten von einem hohem Beziehungspotential profitieren will, braucht weder in der Grossstadt
noch in einem Subzentrum zu wohnen. Er kann durchaus in einer Gemeinde landlichen Charakters wohnen.

Quellen:
Befragungsdaten: BFS. Mietpreis-Strukturerhebung. November 2003.
Berechnung und Karte: Biiro fiir Planungstechnik, Zurich.
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Der Magnet 'Seesicht’

© Bro furr Planungstechnik, Zirich

Griine Punkte:
Wohnstandorte (Hektare) der Befragten, die angeben, Seesicht zu haben.

Kommentar:
Auf den ersten Blick erscheinen ganz neue Gebiete, zum grossen Teil fern der Gebiete mit hohen Beziehungs-
potentialen. Es lassen sich unterscheiden:

Die Ein-See-Gebiete:
Das sind die Gebiete, wo die schweizerische Wohnbevdlkerung nur einen See aus nur einer Richtung geniesst.
Typisch: am ganzen Nordufer des Genfersees und am ganzen Sudufer des Bodensees.

Die Viel-Seen-Gebiete:

Das sind Gebiete, wo die Wohnbevolkerung eine Vielzahl von Seen erlebt. Typisch dafir ist das ausgedehnte Gebiet
Zurich/Innerschweiz. Die Innerschweiz weist in Sachen Seesicht ein Geflecht auf, das an die Einzigartigkeit des
Beziehungspotential-Geflechts im Grossraum Zirich erinnert.

Hier wird deutlich, wie sinnlos es ist, von peripheren oder Randregionen zu reden. Diese komplexen Seen-Gebiete
sind die Wiegen der kinftigen raumlichen Entwicklung und des entsprechenden Wohnbauland-
und Mietwohnungsmarkts in der Schweiz.

Quellen:
Befragungsdaten: BFS. Mietpreis-Strukturerhebung. November 2003.
Berechnung und Karte: Biiro fur Planungstechnik, Zirich.
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Diese vom Markt gezeichneten Bilder unterscheiden sich betrachtlich von andern zur Zeit prasentierten
Bildern der Schweiz.

Noch interessanter wird die Beobachtung, wenn wir auf die Suche nach Standorten gehen, wo (der
scheinbaren Feindschaft von Beziehungspotential und umweltbedingtem Eigenwert zum Trotz) hohe
Beziehungspotentiale und Seesicht sich mischen und ihre Wirkungen kumulieren.

Die dritte Karte zeigt:

rot = die Standorte jener befragten Haushalte, die in den Gebieten mit hohen Beziehungspotentialen
und Seesicht leben.

blau = die Standorte jener befragten Haushalte, die ohne Seesicht in den Gebieten mit hohen
Beziehungspotentialen leben.

griin = die Standorte jener befragten Haushalte, die kein hohes Beziehungspotential, aber eine Seesicht
(oder Flusssicht) geniessen.

In den roten Gebieten ist der Nutzen des hohen Beziehungspotentials und der Genuss der Seesicht
gleichzeitig zu haben. Hier findet der Hedonist sein hochstes Gliick und zahlt (freiwillig) den
héchsten Mietzins.”

35 Und selbstverstiandlich auch die hochsten Eigenheimpreise und hchsten Landpreise.
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Kombination 'Hohes Beziehungspotential' und 'Seesicht’

© Buro firr Planungstechnik, Zirich

Rote Punkte:
Wohnstandorte (Hektare) jener Befragten, die sowohl ein hohes Beziehungspotential als auch eine Seesicht
geniessen.

Kommentar:

Die beiden so unterschiedlichen Standorteigenschaften 'hohes Beziehungspotential' und 'Seesicht' sind ihnrem Wesen
nach Konkurrenten, die sich oft ausschliessen.

Die roten Punkte zeigen nun aber, dass es auch Uberlagerungen dieser beiden besten aber konkurrierenden Stand-
ortgutekomponenten gibt.

Hier ist der Nutzen des hohen Beziehungspotentials und der Genuss der Seesicht gleichzeitig zu haben.
Hier zahlt der Mieter (freiwillig) die hdchsten Mietzinse.

Eine solche Top-Kombination ist méglich: Am untern Zirichsee, in Lausanne, in Genf sowie punktuell in einigen
andern Stadten.

Quellen:
Befragungsdaten: BFS. Mietpreis-Strukturerhebung. November 2003.
Berechnung und Karte: Biiro fiir Planungstechnik, Zirich.
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Der marktubliche Mietzins
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Abhangigkeit des Mietzinses vom Beziehungspotential

Wie in der Einleitung dargelegt, l4sst sich der Mietzins allein aus dem Mietobjekt und dem Genuss, den
dieses Objekt dem Mieter bietet, erkldren. Nutzen und Genuss zieht der Mieter einerseits aus dem
Wohnungstyp, andererseits aus der Standortgiite, das heisst aus dem Beziehungspotential und dem
umweltbedingten Eigenwert. Von diesen drei Grossen hdngt der Mietzins ab, den der Mieter zu zahlen
bereit ist.

Wir beginnen mit der Analyse der Abhéngigkeit des Mietzinses vom Beziehungspotential und gehen
dabei wie folgt vor. Siehe dazu auch das folgende Diagramm.

1.

Wir konstruieren ein Diagramm, mit einer Horizontalachse (x-Achse) fiir die Standortgiiten und einer Vertikal-
achse (y-Achse) fiir die effektiv bezahlten Mietzinse.

. Dann nehmen wir (zum Beispiel aus BFS-Mietpreiserhebungen oder aus den eigenen SNL-Erhebungen) eine
geniigende Menge zufillig iber die Schweiz verstreuter Wohnobjekte des gleichen Wohnungstyps (zum
Beispiel 4-Zimmer-normal, aus den 90er-Jahren, 100m? gross).

. Danach zichen wir aus dieser Menge alle jene Wohnobjekte heraus, deren Standorte einen neutralen umwelt-
bedingten Eigenwert aufweisen (das heisst, weder positiven noch negativen Umwelteinfliissen ausgesetzt sind).
Auf solchen Standorten besteht die Standortgiite also nur aus dem Beziehungspotential.

. Anschliessend suchen wir aus dem SNL-Wohnungsmarktmodell die Beziehungspotentiale P dieser Standorte
heraus und tragen sie auf der x-Achse unseres Diagramms auf.

. Dann stellen wir die Mietzinse MZ der Mietobjekte®® fest (zum Beispiel die bezahlten aus den BFS- oder die
angebotenen aus den eigenen Erhebungen) und tragen sie auf der y-Achse auf.

. Schliesslich errichten wir iiber jedem Beziehungspotentialwert P eine Vertikale und ziehen von jedem Mietzins-
wert MZ eine Horizontale ins freie Feld des Diagramms. Jeden Schnittpunkt aus Beziehungspotential und
Mietpreis bezeichnen wir mit einem Punkt und erhalten so im Diagramm eine langgezogene Punktewolke, die
von links unten nach rechts oben liuft.

. Der Trend dieser linglichen Wolke lisst sich auch durch eine mathematische Formel beschreiben.’” Ganz ohne
Mathematik bietet sich als Abstraktion dieser Punktewolke die Gerade an.

. Wir priifen die Geraden-Hypothese (und alle iibrigen eventuell in Frage kommenden Hypothesen) mit Hilfe der
Korrelations- und Regressionsanalyse und erhalten als Resultat die gesuchte Trendlinie (Regressionsgerade)
mit der fiir den gewihlten Wohnungstyp spezifischen Hohenlage und Steigung.

Die Regressionslinie heisst marktiibliche Mietzinsgerade.

Um sie herum streuen die Mietzinse, die im aktuellen Zeitpunkt von den befragten Haushalten fiir
ihren Wohnungstyp und das auf ihrem Standort gemessene Beziehungspotential bezahlt worden
sind.

3% Der Autor wird gelegentlich gefragt, ob hier 'Brutto'- oder 'Netto'-Mietzinse gemeint seien. Laut Mietrecht gibt es nur einen

Mietzins, ndmlich das 'Entgelt fiir die Sache zum Gebrauch' (Art. 257 OR). Zusitzliche Leistungen oder geliefertes Material
(das Heizol zum Beispiel) werden dem Mieter nicht vermietet, sondern verkauft (das heisst als Nebenkosten in Rechnung
gestellt). Der in jlingster Zeit in Mode gekommene Begriff 'Brutto-Mietzins' sowie das Umlagern von Mietzinsanteilen in
Nebenkosten und umgekehrt verunkldren die Sachlage.

37 Siehe dazu u.a. Martin Geiger: Das SNL-Simulationsmodell in der Raumplanung. SIA-Zeitschrift. Mirz 1994
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Wenn die Streuung der effektiv gemessenen Mietzinse um die Regressionsgerade so klein ist wie im
Beispiel, kann gesagt werden:

Der Mietzins fiir ein Wohnobjekt (eines bestimmten Wohnungstyps, in einem bestimmten Zeitpunkt
und bei neutralem umweltbedingten Eigenwert) hingt praktisch allein vom Beziehungspotential
seines Standorts ab.

Die Bezichung ist linear.

Der marktiibliche Mietzins ist auf der Regressionsgeraden (marktiibliche Mietzinsgerade) abzulesen.

In der folgenden Darstellung beurteilen wir vier Mietzinse MZ1, MZ2, MZ3 und MZA4.

Ohne lange zu rechnen, kénnen wir erkennen:

1.
2.

Der Mietzins MZ1 entspricht genau seinem Beziehungspotential P1. Dieser Mietzins ist marktiiblich.

Der Mietzins MZ2 ist um einen Betrag héher, der genau der Differenz der Beziehungspotentiale P1
und P2 entspricht. Auch dieser Mietzins ist marktiiblich.

. Der Mietzins MZ3 aber ist marktuniiblich. Der Mietzins erscheint viel zu hoch. Man kann den
Sachverhalt aber auch umgekehrt sehen:
Das Beziehungspotential ist fiir diesen Mietzins viel zu klein. Wire das Beziehungspotential P3
ungefihr so gross wie P2, so wire der diskutierte Mietzins MZ3 durchaus marktiiblich.

. Der Mietzins MZ4 liegt weit unter der fiir seinen Wohnungstyp marktiiblichen Mietzinsgeraden.
Er erscheint uniiblich tief. Aber auch hier kann man umgekehrt sagen: Das Bezichungspotential ist fiir
diesen Mietzins viel zu gross. Wire das Beziehungspotential P4 ungefédhr so gross wie P1, wire dieser
Mietzins durchaus marktiiblich.
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Die marktiibliche Mietzinsgerade
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Schwarze Punkte = Im Markt gemessene Mietzinse.

Schwarze Gerade = Marktlbliche Mietzinsgerade (Regressionsgerade) fur einen bestimmten Wohnungstyp.
Blaue Punkte = Marktibliche Mietzinse.

Rote Punkte = Marktuntbliche Mietzinse, MZ3 zu hoch, MZ4 zu tief.

Zu hohe Mietzinse haben gemass den SNL-Analysen die Tendenz in Richtung Mietzinsgerade zu sinken.
Zu tiefe Mietzinse haben geméss den SNL-Analysen die Tendenz in Richtung Mietzinsgerade zu steigen.
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Die SNL-Theorie zeigt auf, dass fiir die Raum- wie fiir die Wertentwicklung politische Grenzen nur noch
eine marginale Rolle spielen. Das Zentrum der erfahrbaren Welt ist stets der aktuelle Standort des Be-
obachters. Im Kontinuum der SNL-Theorie gibt es weder 'Peripherien' noch 'Randregionen'.

Damit verlieren frither so beliebte Instrumente der rdumlichen Wertanalyse wie etwa die 'Lageklassen'®
oder die 'statistische Gemeindetypologie™ ihre praktische Bedeutung fiir die Beschreibung und Erkliarung
rdaumlicher Verdnderungen. Insbesondere beim Versuch der Erkldrung der Mietzinse kann das Typologie-
denken sogar zu irrefithrenden Aussagen verleiten.

Beispiel:

Nehmen wir an, wir beséssen zwei gleiche Wohnungen: Beide 4-Zimmer, 100m?, aus den 90er-Jahren.
Die eine Wohnung befinde sich in Moutier, die andere in Ziirich. Zahlen die beiden Mieter der an sich
gleichen Wohnungen den gleichen Mietzins? Nein.

Die Wohnung in Moutier wird fiir 950 Fr/Mt gemietet, die identische Wohnung in Ziirich aber fiir
2'400 Fr/Mt. Warum?

Da werde nicht Gleiches mit Gleichem verglichen, sagt der Statistiker und schaut auf seine Tabelle der
Gemeindetypisierung: Ziirich sei ein sogenanntes Grosszentrum, Moutier dagegen sei ein sogenanntes
Kleinzentrum. Der Gemeindetyp erkldre den Mietzinsunterschied.

Das scheint recht einleuchtend.

Was macht aber den Unterschied, wenn wir 'Gleiches' mit 'Gleichem' vergleichen? Also zwei Klein-
zentren. Zum Beispiel Moutier und Wetzikon. Warum wird fiir die an sich gleiche Wohnung im Klein-
zentrum Moutier 950 Fr/Mt bezahlt, im Kleinzentrum Wetzikon aber 1775 Fr/Mt?

Ganz einfach: Weil Wetzikon ein fast 10 mal hoheres Beziehungspotential aufweist als Moutier. Moutier
und Wetzikon mdgen tatsdchlich beides Kleinzentren sein und als solche sogar ein dhnliches eigenes
Beziehungspotential erzeugen. Doch das eine Kleinzentrum (Wetzikon) wird zusétzlich iiberspiilt vom
Beziechungspotential von Ziirich und allen iibrigen benachbarten Beziehungspotentiallieferanten. Das
andere Kleinzentrum (Moutier) aber erhélt von den entfernt liegenden Grossstiddten kaum Beziehungs-
potential.

Der Gemeindetyp spielt keine Rolle.

Es ist der Unterschied im Beziehungspotential, der den Mietzinsunterschied erklart.

¥ Wolfgang Naegeli: Handbuch des Liegenschaftenschitzers. Ziirich 1975.

3 Das BFS klassiert die Gemeinden nach 22 Typen wie etwa 'Grosszentren', 'Suburbane Gemeinden', 'Periurbane Gemeinden'
in 'metropolitanen' oder 'nicht-metropolitanen' Regionen, 'reiche Gemeinden' usw.
Siehe dazu: Dominique Joye, Martin Schuler, Rolf Nef, Michel Bassand: Typologie der Gemeinden der Schweiz. Ein syste-
matischer Ansatz nach dem Zentren-Peripherie-Modell. BFS. 1988.
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Abhiangigkeit des Mietzinses vom umweltbedingten
Eigenwert

Wie soeben besprochen, ist der Mietzins linear vom Beziehungspotential abhingig, und diese Abhéngig-
keit erscheint in einem Beziehungspotential/Mietzins-Diagramm als eine von links unten nach rechts
oben laufende Gerade.

Diagramm A

Um diese Gerade zu erzeugen, mussten (wie geschildert) aus den jeweils vorliegenden Mengen erfragter
Mietzinse diejenigen Mietobjekte herausgefiltert werden, deren Standorte umweltbedingte Eigenwerte
von plus/minus null aufwiesen. Das heisst, es waren bis jetzt nur Standorte vertreten, auf denen allein das
Beziehungspotential zihlt.

Was geschieht nun aber, wenn wir auch die vielen Standorte mit ausgeprégten positiven oder nega-
tiven umweltbedingten Eigenwerten mitberiicksichtigen?

Zur Beantwortung dieser Frage beschrianken wir uns (damit das Experiment anschaulich und nachvoll-
ziehbar bleibt) auf die beiden bereits besprochenen umweltbedingten Eigenwert-Faktoren:

Industrie: negativ
Seesicht: positiv

Diagramm B

Das Diagramm zeigt die neu zugefiigten Fille (mit Seesicht blau, mit Industrie rot) noch vor der er-
neuten Korrelations- und Regressionsrechnung. Die Korrelation wird gegeniiber Diagramm A schlechter.
Es sieht aus, als stimmten die hinzugefiigten Mietzinse nicht.

Die Seesicht-Mietzinse scheinen viel zu hoch, die Industrie-Mietzinse viel zu tief. Das scheint aber nur

so lange so, als wir weiterhin allein das Beziechungspotential, nicht aber den umweltbedingten Eigenwert
beriicksichtigen.

In Wirklichkeit aber wird ihr Beziehungspotential mit Plus-Eigenwerten (im Falle Seesicht) oder Minus-
Eigenwerten (im Falle Industrie) zur vollstindigen Standortgiite ergénzt.

Diagramm C

Eine erneute Korrelations- und Regressionsrechnung (mit allen Werten) errechnet die spezifischen Ge-
wichte der umweltbedingten Eigenwerte (fiir Industrie: rote Pfeile, fiir Seesicht: blaue Pfeile) so, dass
der Korrelationskoeffizient der neuen Mietzinsgerade wieder maximal wird. Die so spezifisch gewich-
teten Mietzins-Punkte verschieben sich also im Falle von Seesicht nach rechts und im Falle von
Industrie nach links nahe an die Mietzinsgerade heran.

Analog beziehen wir nach und nach alle Eigenwertkomponenten in die Rechnung (die nun eine multiple
Regression ist) ein und erhalten als Resultat:

1. Die fiir jeden Wohnungstyp (in einem bestimmten Zeitpunkt) spezifischen marktiiblichen Mietzins-
geraden.

2. Die fiir jeden Wohnungstyp (in einem bestimmten Zeitpunkt) spezifischen Gewichte und Bewer-
tungen der einzelnen Eigenwertkomponenten.
Wir wissen also jetzt zum Beispiel, dass die Eigenwertkomponente Seesicht in positiver Richtung
ungefahr so viel wiegt wie die Eigenwertkomponente Industrie in negativer Richtung usw.



Evaluierung des Gewichts der
umweltbedingten Eigenwertkomponenten

A

Das ist die marktibliche Mietzinsgerade fir
den gewahlten Standard-Wohnungstyp,
gebildet aus Mietzinsen von Mietobjekten mit
neutralem umweltbedingten Eigenwert.

Das Beziehungspotential ist hier also der
einzige mietzinsrelevante Faktor.

Deshalb: Standortgiite = Beziehungspotential.

B

Wenn Mietzinse von Objekten hinzugeflgt
werden, die ausser dem Beziehungspotential
auch einen umweltbedingten Eigenwert auf-
weisen, so erscheinen diese Mietzinse vorerst
véllig falsch bewertet:

blau = Mietzinse von Mietobjekten mit See-
sicht erscheinen viel zu hoch.

rot = Mietzinse von Mietobjekten in Industrie-
nachbarschaft erscheinen viel zu tief.

Cc

Werden in einer erneuten Regressionsrechnung
(nebst den Beziehungspotentialen) auch die
positiven und die negativen umweltbedingten
Eigenwerte berlcksichtigt, so verschieben

sich die blauen Punkte (Seesicht) nach rechts
und die roten (Industrie) nach links und bilden
schliesslich mit den allein durch das Beziehungs-
potential beeinflussten Mietzinsen eine gemein-
same Punktewolke mit einer neuen Regressions-
geraden.

Die Lange der Verschiebungen hangt erstens
von der direkt messbaren Intensitat des Umwelt-
phdnomens und zweitens von dem (nur mittels
Regressionsanalyse feststellbaren) Gewicht
ab, das die Mieter den einzelnen Eigenwert-
faktoren beimessen.
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Mietzins

Standortglite = Beziehungspotential

Mietzins

Standortglite = Beziehungspotential

Mietzins

Standortglite = Beziehungspotential
+ umweltbed. Eigenwert

© Buro fur Planungstechnik, Zirich
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Da die mietzinsrelevanten Bezichungspotentiale, wie weiter oben beschrieben, grossraumige Wirkung
haben, ist deren Berechnung gesamtschweizerisch auf Grund des km*-Rasters geniigend. Ausnahmen
sind die stiddtischen Gebiete, in denen oft eine Verfeinerung bis auf den Hektarraster notwendig wird.

Die umweltbedingten Eigenwerte wirken hingegen (wie der Name andeutet) viel lokaler. Ihre Erfassung
ist deshalb fiir jeden betrachteten Fall objektgenau festzustellen.

Eine Hilfe erhélt der Experte dabei durch die hektargenaue Kartierung der entsprechenden Quellen sto-
render (negativer) und angenehmer (positiver) Umwelteinfliisse. Solche Karten diirfen aber tatsidchlich
nur Hilfen sein, damit der Experte die eine oder andere Quelle nicht vergisst oder iibersieht. Ob an einem
allgemeinen Seeblick-Hang die konkret diskutierte Wohnung tatsdchlich Seesicht hat, oder ob ausge-
rechnet dieser Wohnung etwas vor der Seesicht steht, muss den Aussagen der Betroffenen entnommen
oder allenfalls an Ort iiberpriift werden.

Jetzt, da beide Standortgiite-Eigenschaften (Beziehungspotential und umweltbedingter Eigenwert) gleich-
zeitig beriicksichtigt werden, ist klar:

Im SNL-Modell lassen sich alle Standorte der Schweiz mit einander vergleichen.

Zwei hiibsche Illustrationen zur Abhéngigkeit des Mietzinses vom umweltbedingten Eigenwert liefern die
folgenden Beispiele aus der Praxis.
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Bild: Endoxon

Ein Irrtum eines Anbieters
Im Juli 2000 hat ein auslandischer Vermieter im Internet eine Wohnung in Basel (siehe gelber Ring) ausgeschrieben:

3-Zimmer, 100 m? Wohnungsflache.
Mietzins 2073 Fr/Mt.
Niemand hat sich gemeldet.

Im Herbst begann der Vermieter sukzessive den Mietzins zu reduzieren, bis nach einem halben Jahr endlich ein
Mieter zusagte.
Mietzins 1673 Fr/Mt.

Was ist die Erklarung?
Der auslandische Vermieter hatte eine Pressemeldung falsch verstanden, wonach der Giterbahnhof, an dessen
Geleisefeld die Wohnung unmittelbar angrenzt, in Kiirze geschlossen werde oder schon aufgehoben sei.

Das Beispiel wurde an den Grenchner Wohntagen 2001 mit Hilfe des Simulationsmodells SNL-Mietschlicht durch-
gerechnet mit dem Ergebnis, dass die Mietzinsreduktion von 400 Fr/Mt genau dem Minder-Mietzins entsprach, den
der negative Eigenwert des Giterbahnhofs erzeugte.

Interessant ist das Beispiel deshalb, weil es sich nicht um einen plumpen Versuch des Investors handelte, einen
marktuntblichen Mietzins zu erlangen, sondern um einen Irrtum, der genau jenen Mietzins trifft, den der Vermieter
wird verlangen kdnnen, wenn der Guterbahnhof demnéachst tatséachlich (wie geplant) in einen Park verwandelt
werden wird.
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Bild: Werk, Bauen+Wohnen

Der Schaden von Flugschneisen

Als Beispiel fir die Abhangigkeit des Mietzinses vom Fluglarm diene Binz (Gemeinde Maur ZH). Die Siedlung ist,
ahnlich wie Gockhausen eine Waldsiedlung in der neuen Anflugschneise Sid rund 10 km vor der Landepiste des
Flughafens Zurich. Ruhe war bis zum Beginn der Stidanflige im Herbst 2003 ihr Markenzeichen. Die aktuelle
Vermietungssituation in der sogenannten 'Siidschneise' ist vom Tages-Anzeiger im Juli 2005 veréffentlicht worden.
Damals standen in der rund 10jahrigen Siedlung 37 Wohnungen leer. Die Vermieterin vermutete, das habe nichts
mit dem Fluglarm zu tun und startete eine Vermietungskampagne mit reduzierten Mietzinsen. Fir das folgende
Rechenbeispiel sei aus dem Angebot eine der 102 m“ grossen 4-Zimmer-Wohnungen ausgewahlt.

Was lernen wir aus dem Simulationsmodell SNL-Mietschlicht?

2001: Der marktubliche Mietzins (aus SNL-Mietschlicht) war vor den Sudanfligen: 2100 Fr/Mt
Juli 2005: Nach der Aufnahme der Stidanfliige stehen 37 Wohnungen leer.

Die Beispiel-Wohnung wird von der Vermieterin verbilligt angeboten fir: 1'870 Fr/Mt
November 2005: Es stehen immer noch mehrere Wohnungen leer.

November 2005: Der aktuelle marktibliche Mietzins (aus SNL-Mietschlicht)

betragt fur die Beispiel-Wohnung 1'780 Fr/Mt
Fazit: Der Minder-Mietzins (aus SNL-Mietschlicht) muss sein: - 320 Fr/Mt

Dass der Fluglarm nicht die Ursache fur den Leerstand war, ist ein Irrtum der Vermieterin. Denn wie im vorherigen
Beispiel aus Basel kann auch hier (vereinfacht) gesagt werden: Stidschneise weg -> Mietzins 2'100 Fr/Mt wieder
da.

Wenn nun aber jemand auf noch etwas radikalere Gedanken kommt und statt '‘Stidschneise weg' gleich 'Flughafen
weg' fordert?

Dann verliert dieser Waldstandort so viel an Beziehungspotential, dass der Mietzins sich demjenigen in irgend-
einem Wald annahert. Der eigentliche langfristige Wert-Zuwachs dieses speziellen Waldes lag nie in seiner Ruhe,
sondern in seiner Lage im rasch wachsenden Beziehungspotential der Flughafenstadt Zirich.
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Abhangigkeit des Mietzinses vom Wohnungstyp

In den bisherigen Analysen haben wir den Wohnungstyp (Normalwohnung, 4-Zimmer, aus den 90er-
Jahren, 100m’ gross) und auch den umweltbedingten Eigenwert (plus/minus null) konstant gehalten und
die Abhéngigkeit des Mietzinses nur vom Beziehungspotential beobachtet. Als Regressionslinie ergab
sich eine Gerade.

Dann haben wir sukzessive die Komponenten des umweltbedingten Eigenwerts einbezogen. Aus dieser
Analyse resultierten die neuen Regressionsgeraden sowie die Gewichte, die der Mieter den einzelnen
Eigenwertkomponenten beimisst.

Was geschieht, wenn auch noch der Wohnungstyp variiert wird?

Resultat der SNL-Analysen:

1. Jeder Wohnungstyp hat seine eigene marktiibliche Mietzinsgerade.
2. Die spezifischen Mietzinsgeraden liegen unterschiedlich hoch und sind unterschiedlich steil.

3. Die Unterschiede sind regelmaissig. Das heisst: Die Mietzinsgeraden bilden einen Fécher.

Dass die neuen/grosseren Wohnungstypen nicht nur héhere, sondern auch steilere marktiibliche Miet-
zinsgeraden aufweisen als die alten/kleineren, kann rein intuitiv nachempfunden werden. Das Phdnomen
des Geradenfichers wurde vom Autor 1985 erstmals beschrieben.*’

Die Regelmaéssigkeit des Geraden-Fachers ist nicht nur von dsthetischer, sondern auch von sehr erfreu-
licher praktischer Bedeutung. Denn das heisst nichts anderes, als dass Mietzinsgeraden, deren direkte
Belieferung mit Mietzinsdaten schwach ist, via Interpolation (abgestiitzt auf die Nachbargeraden) ins
Gesamtmuster eingefiigt werden konnen. Die Zuverldssigkeit dieses Verfahrens ldsst sich ohne Miihe
auf Grund von geniigend alimentierten und dann im Experiment ausgediinnten Geraden demonstrieren.

Der Mietzinsgeraden-Ficher ermoglicht die vollstindige Marktiibersicht.

Er erlaubt dem Anwender (Mieter, Vermieter, Schlichter, Investor usw.) iiber den gerade vorliegenden
Mietzins hinaus zu schauen und Vergleiche quer durch die gesamten Miirkte der Mietangebote und der
bestehenden Mietverhiltnisse vorzunehmen sowie die Auswirkungen von Verdnderungen des Wohnungs-
typs, der Standortgiite oder des Mietzinses zu simulieren.

Die folgende Darstellung zeigt einige Beispiele.
Bei der Analyse des Marktes gibt es drei Einstiegsmoglichkeiten in den Mietzinsféacher.
auf der roten Gerade, wenn der Entscheid {iber den Wohnungstyp schon gefallen ist.

auf der griinen Gerade, wenn eine bestimmte Standortgiite Bedingung ist.
auf der blauen Gerade, wenn ein maximal zahlbarer Mietzins gegeben ist.

0 Martin Geiger: Wohnung, Wohnstandort und Mietzins. Grundziige einer Theorie des Wohnungsmarktes. Schriftenreihe
Wohnungswesen. Band 33. 1985.
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Erstes Beispiel: Der Wohnungstyp ist gegeben (von einem Investor aus gesehen)

Angenommen, ein privater, 6ffentlicher oder genossenschaftlicher Investor hat die Absicht, an verschie-
denen Orten 4-Zimmer-Wohnungen zu erstellen. Was ihn die Erstellung der Wohnungen an sich kosten
wird, weiss er genau. Er weiss auch, dass der tragbare Landpreis von dem auf der Parzelle erwirtschaft-
baren Ertrag abhingt. Deshalb muss er in Erfahrung bringen, zu welchem Mietzins er die geplanten
Wohnungen wird vermieten konnen.

Angenommen, der Investor verfiige iber das SNL-Simulationsmodell, so ruft er als erstes den aktuellen
Angebotsmarkt auf, dann gibt er den Wohnungstyp ein:

4-Zimmer, neu, 100 m”> Wohnfliiche.
Es erscheint die marktiibliche (rote) Mietzinsgerade fiir diesen Wohnungstyp.

Auf dieser Geraden bewegt er sich nun von links unten nach rechts oben und stellt zum Beispiel fest:

Punkt A: Erstellt der Investor die Wohnungen auf dem Standort 662.2/211.9 in Littau (LU), auf einer
Standortgiite von G = -10, so werden ihm die Mieter 1450 Fr/Mt zahlen.

Punkt B: Erstellt der Investor die Wohnungen auf dem Standort 536.9/154.0 in Lausanne (VD) auf einer
Standortgiite von G = +20, so kann er damit rechnen, dass die Mieter gut 2300 Fr/Mt zahlen werden.

Punkt C: Erstellt der Investor die Wohnungen aber auf dem ausgezeichneten Standort 683.6/232.0 in
Ziirich auf einer Standortgiite von G = +40, so werden ihm die Mieter anstandslos 2800 Fr/Mt zahlen.

So kann der Investor auch weiterrechnen: Zum Beispiel, wie viel er nach Abzug der Baukosten auf den
unterschiedlichen Standorten fiir das Land ausgeben darf."!

Zweites Beispiel: Der Mietzins ist gegeben (von einem Mieter aus gesehen)

Angenommen, einer Familie wird gekiindigt. Sie muss ein neues Wohnobjekt suchen. Aber ihr Budget
ist limitiert. Was soll sie tun?

Theoretisch angenommen, auch diese Familie verfiige tiber das SNL-Simulationsmodell, so gibt sie als
erstes ihre Mietzinslimite ein. Niveau: 1740 Fr/Mt. Es erscheint eine blaue Horizontale, welche die
marktiiblichen Mietzinsgeraden aller Wohnungstypen horizontal schneidet.*

Die wohnungssuchende Familie erkennt jetzt die Spannweite ihrer Moglichkeiten, die sich aus den ver-
schiedenen Zusammensetzungen der Eigenschaften des Mietobjekts ergeben. Zum Beispiel:

Punkt D: 4-Zimmer, neu, 100 m?, auf Standortgiite G = -2. Oder:

Punkt E: 3-Zimmer, 20-jihrig, 80 m*, auf einer Standortgiite von G = 27.

Die Wohnungssuchenden kénnen sich also entscheiden, ob sie lieber eine neue grosse Wohnung an
einem bescheidenen Standort oder (zum gleichen Preis) eine kleinere édltere Wohnung auf einem sehr

guten Standort wiinschen. Oder irgend eine andere Eigenschaftenkombination auf dem gegebenen
Mietzinsniveau.

*! Siche dazu zum Beispiel: Martin Geiger: Der tragbare Landpreis. SNL-Landpreisberechnung im Rahmen des WEG.
Bundesamt fiir Wohnungswesen.
*2 Abgebildet ist hier nur ein kleiner Ausschnitt des gesamten Geradenfichers.
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Der Geradenfacher
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Praktische Arbeit im Geraden-Facher der Wohnungstypen

Schrage Geraden: Marktlbliche Mietzinsgeraden spezifisch fir die unterschiedlichen Wohnungstypen.
Rote Gerade: Schnitt durch den Wohnungsmarkt, wenn ein fester Wohnungstyp Bedingung ist.
Griine Gerade: Schnitt durch den Wohnungsmarkt, wenn eine feste Standortgiite Bedingung ist.
Blaue Gerade: Schnitt durch den Wohnungsmarkt, wenn ein fester Mietzins Bedingung ist.
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Drittes Beispiel: Die Standortgiite ist gegeben (Anwender: Schlichter)

Hier handle es sich um einen Streitfall an einem bestimmten Standort. Der Mietzins an diesem Standort
wird von beiden Parteien bestritten. Angenommen, der Schlichter verfiige tiber das SNL-Simulations-
modell, so gibt er als erstes die Adresse des Objektes ein und es erscheint: Standortgiite G = 15.

Uber diesem Wert erscheint eine (griine) Senkrechte, welche die marktiiblichen Mietzinsgeraden der
verschiedenen Wohnungstypen vertikal schneidet.

Punkt F: Auf dem Schnittpunkt der Senkrechten iiber der Standortgiite G=15 mit der Geraden des disku-
tierten Wohnungstyps (4-Zimmer, 20-jéhrig, 100 m”) erscheint der marktiibliche Mietzins fiir dieses
Mietobjekt: 1800 Fr/Mt.

Wenn nun der Vermieter einen Mietzins von 2200 Fr/Mt verlangt, so kann ihm der Schlichter im Dia-
gramm zeigen, welchen Wohnungstyp er anbieten miisste, damit seine Mietzinsvorstellung marktiiblich
ware, namlich

Punkt G: 4-Zimmer, neu, 100 m>.

Da der Vermieter zugeben muss, dass er keine neu erstellte Wohnung vermietet, ist seine Vorstellung
widerlegt.

Wenn andererseits der Mieter behauptet, seine Wohnung sei nur 1400 Fr/Mt wert, so kann ihm der
Schlichter im Diagramm zeigen, welchen Wohnungstyp er bewohnen miisste, damit ein so tiefer Miet-
zins marktiiblich wéire, ndmlich

Punkt H: 3-Zimmer, 20-jihrig, 80 m’.

Da der Mieter aber zugeben muss, dass seine Wohnung 4 Zimmer und 100 m” aufweist, ist auch seine
Vorstellung widerlegt.

Die diesen Beispielen zu Grunde liegende Annahme, alle Akteure hétten Zugang zum SNL-Simulations-
modell, dient didaktischen Zwecken. Die Schilderungen haben den Zweck, anschaulich zu machen,
welche Uberlegungen sich die Marktteilnehmer bewusst oder unbewusst machen. Sie zerlegen die
Objekte tatsiachlich in deren Eigenschaften und setzen sie in einer gewtlinschten und fiir sie finanziell
tragbaren Weise wieder zusammen.
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Abhangigkeit des Mietzinses von der Nutzungskonkurrenz

Wir haben bis dahin unser Augenmerk ganz auf eine Nutzung konzentriert: auf die Wohnnutzung. Und
zwar so, als existiere ausser ihr nichts. Was natiirlich nicht stimmt. Denn der Wohnungsmarkt (so gross
und komplex er aus der Ndhe erscheinen mag) ist in Wahrheit nur ein Teil, eingebettet in die Konkurrenz
aller Nutzungsarten, die ihrerseits nur ein Teil der Gesamtaktivititen der Gesellschaft sind.

Was immer jemand im Wohnungsmarkt tut, es geschiecht umgeben und beeinflusst von diesem Gesamt-

system. Also miissen diese libergeordneten Einfliisse (und deren Entwicklung) ebenfalls analysiert und
beriicksichtigt werden.

Die Hierarchie des Gesamtsystems sicht so aus:

Gesellschaft
D hedonische Praferenzen
O6konomische Mdglichkeiten

Liegenschaftsmarkt
Konkurrenz aller Nutzungsarten

B Wohnungsmarkt
Konkurrenz der Wohnungssuchenden

Raum
Raumlichkeiten und Standorte

Erlauterung:

: Der Raum bietet Raumlichkeiten und Standorte mit verschiedenen Eigenschaften an.

: Die Wohnungssuchenden konkurrieren um diese Raumlichkeiten und Standorte.

: Was aus der Konkurrenz der Wohnungssuchenden resultiert, wird jedoch sogleich relativiert durch die Konkur-
renz aller Nutzungsarten um die gleichen Raumlichkeiten und Standorte.

: Und was im Markt aller Nutzungsarten in einem Augenblick stimmt, wird im nachsten relativiert durch die
wechselnden hedonischen Praferenzen und 6konomischen Restriktionen der Gesellschaft.

o OoOw>»

In diesem komplexen System findet also eine dauernde Nutzungskonkurrenz statt, in der die Wohn-
nutzung sich (zusitzlich zur internen Konkurrenz der Wohnungssuchenden) behaupten muss. Einige der
Effekte, die dabei auftreten konnen, seien im Folgenden als Beispiele skizziert.
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Skizze 1

Gibt es in einem Raum, der nur durch die Unterschiede der Beziehungspotentiale strukturiert ist, nur
Wohnungssuchende, so ist der Markt (wie schon beschrieben) ganz einfach:

1. Eine Wohnung mit hohem Beziehungspotential bringt mehr Mietzins ein (Punkt 2) als eine gleiche
Wohnung mit niedrigem Beziehungspotential (Punkt 1).

2. Der Mehr-Mietzins ist prizise berechenbar (siche Pfeil nach Punkt 2).

3. Auf den besseren Standorten wohnt der Mieter, der mehr zahlen kann (und will), auf den schlechteren
Standorten wohnt der Mieter, der weniger zahlen kann (oder will).

Skizze 2

Offnen wir den Raum aber fiir alle Nutzungsarten, so entsteht (zusétzlich zur Konkurrenz der Wohnungs-
suchenden unter sich) auch eine Konkurrenz zwischen Wohnnutzung und den verschiedenen Arbeits-
nutzungen. Dabei kommt es zu einem bemerkenswerten Phinomen, das von Fachleuten hiufig als 'trivial'
angesehen und nicht weiter untersucht wird:

Durch die Konkurrenz von seinem Standort verdringt wird nicht etwa der schwéchere 'weniger zahlende'
Mieter (von Punkt 1), sondern der stiarkere 'mehr zahlende' Mieter (von Punkt 2).

Ein solcher Effekt kann nur durch eine Nutzungsart erzeugt werden, deren marktiibliche Mietzinsgerade
sowohl in der Hohe wie in der Neigung von derjenigen der Wohnnutzung fundamental abweicht.
Ein typisches Beispiel ist die Biironutzung.

Wie Skizze 2 zeigt, beginnt die marktiibliche Mietzinsgerade fiir Biironutzung, die 'Biirogerade', wesent-
lich tiefer als die '"Wohngerade™. In Wahrheit beginnt sie sogar im negativen Bereich, was den zu erwar-
tenden Verlust einer allenfalls dort getitigten Investition anzeigt. Auch fiir ein Beziehungspotential P1
interessiert sich die Biironutzung kaum. Die Wohnnutzung bleibt hier unbedriangt.

Rechts im Diagramm aber, also auf sehr guten Standorten, hat die 'Biirogerade' die 'Wohngerade' iiber-
holt. Auf einem Standort mit Beziehungspotential P2 zahlt die Biironutzung deutlich mehr (Punkt 3).
Obschon der dortige Wohnungsmieter, wie beschrieben, ebenfalls 'sehr viel' gezahlt hat (Punkt 2), sitzt
jetzt eine andere Nutzung in den umstrittenen Wohnrdumen.

Auf dieser 'Schere' der Mietzinsgeraden von 'Wohnen' und 'Biiro' beruht die grossflidchige Verdringung
der Wohnnutzung durch Dienstleistungsnutzungen in den Stiadten. Ein grosser Teil der Geschéfte, Ban-
ken, Versicherungen, Arztpraxen, Hochschulinstitute, Verwaltungen von Bund, Kantonen und Gemein-
den sowie Biiros aller Art belegen heute Gebaude, die niemals fiir diese Zwecke, sondern als Wohnhéuser
gebaut und iiber Jahrzehnte oder Jahrhunderte von Familien bewohnt worden sind. Unzéhlige Haushalte
sind (vor allem in den 1960er- und 1970er-Jahren) ins Griine verdrangt worden.

Wie die Skizze erklart, auch die Reichen. Sie wurden ganz einfach iiberboten.

Was diese anfangs so einfach aussehende Geschichte nun doch recht komplex und interessant macht,
ist die Tatsache, dass von dem Standort mit dem Beziehungspotential P2 wohl die Wohnnutzung ver-
schwunden ist, nicht aber deren marktiiblicher Mietzins (Punkt 2). Er existiert, vom manifesten Biiro-
mietzins verdeckt, latent weiter, bereit bei der erstbesten, flir ihn giinstigen Gelegenheit selbst wieder
manifest zu werden.

3 Es versteht sich von selbst, dass, analog zu den Wohnnutzungen, auch die verschiedenen Arbeitsnutzungen ihre spezifischen
und iiber die Zeit schwankenden Mietzinsgeraden haben. Die Geraden 'Biiro' und 'Wohnen' dienen hier der prinzipiellen
Erlduterung der Konkurrenz der Nutzungsarten.



Konkurrenz der Nutzungsarten

Skizze 1
Wohnungssuchende unter sich

Der besser Verdienende auf dem sehr guten
Standort zahlt den Mietzins 2, das heisst
einen prazise berechenbaren Mehr-Mietzins
(senkrechter Pfeil) gegeniiber dem weniger
gut Verdienenden, der mit dem schlechteren
Standort Vorlieb nehmen muss.

Skizze 2
Die Wohnraumverdrangung

In der Konkurrenz aller Nutzungen tberbietet
die Buronutzung auf dem guten Standort

mit ihrem Mietzins 3 den Mietzins 2 des gut
verdienenden Wohnungssuchenden und
verdrangt ihn von diesem Standort.

Skizze 3
Der Bewertungssplit

Seit die Bedeutung des umweltbedingten
Eigenwerts fir die Wohnnutzung rasch zu-
nimmt, kommt es zu einem Bewertungssplit.
Die Standortglite G=P+E nimmt fir Wohn-
nutzung markant zu, fiir Bironutzung gilt
immer noch G=P. Der gut Verdienende Uber-
bietet mit einem Mietzins 4 den Mietzins 3
der Bironutzung und holt sich den Standort
zurlick.
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Die neue Sicht der Dinge ist jetzt: Auf den schlechten Standorten wohnen die Armen, auf den guten
wohnen die Reichen, und auf den besten residieren die Firmen.

Wenn wir unsere Perspektive nochmals ausweiten, verschieben sich die Verhéltnisse allerdings erneut.
Denn die Launen der hedonischen Gesellschaft stellen den Ausgang aller Konkurrenzkédmpfe in Frage,
indem sie mitten im Ablauf des Geschehens die Spielregeln findern.

Was geschieht zum Beispiel, wenn die Gesellschaft immer sensibler auf die Einfliisse der Umwelt
reagiert?

Dann verslumen die Quartiere unter den Autobahnen und boomen jene am See. Und wieder veridndert
sich die Topographie der Standortgiiten, ohne dass sich real irgendetwas an diesen Standorten ver-
dndert hitte.

Diese Frage betrifft, im Gegensatz zur Frage nach dem Gewicht der Transportzeit (siche Kapitel 'Bezie-
hungspotential') keine Hypothese mehr, sondern bereits die heutige Realitdt. Aus den jahrzehntelangen
SNL-Analysen konnen die Verédnderungen der Priaferenzen der hedonischen Gesellschaft sehr gut heraus-
gefiltert und zu analysierbaren Zeitreihen zusammengesetzt werden.

Die gegenwirtig wichtigste Verschiebung ist:
Die rasche Zunahme des Gewichts des umweltbedingten Eigenwerts fiir Wohnnutzung.

Das kann fiir die Nutzungskonkurrenz von ausschlaggebender Bedeutung sein.

Skizze 3

Angenommen es geldnge, dem hohen Beziehungspotential P2 noch einen positiven umweltbedingten
Eigenwert E anzufiigen, so ergédnzten sich diese beiden Eigenschaften zu der Standortgiite G=P2+E.
Und der marktiibliche Mietzins, den Wohnungssuchende dafiir zu zahlen bereit wiren, liest sich auf
der marktiiblichen Mietzinsgeraden fiir Wohnnutzung in Punkt 4 ab.

Auf den ersten Blick scheint dieser Fall nicht anders zu sein als die Verbesserung von Punkt 1 auf
Punkt 2, und die hatte ja (wie figura zeigte) der Wohnungsnutzung nichts geniitzt. Im Gegenteil, sie
wurde von der Biironutzung mit Punkt 3 tiberfliigelt und ausgeschaltet.

Der Grund, weshalb die neuerliche Standortgiiteverbesserung diesmal doch die Wohnnutzung zur Gewin-
nerin macht, beruht auf einem Umstand, der moglicherweise nicht jedem Investor spontan bewusst ist.

Der Bewertungssplit

Es kommt zu einem Split der Bewertungen zwischen den Konkurrenznutzungen 'Biiro' und '"Wohnen'.
Waihrend ein 'Biiro’-Nutzer (wie aus den SNL-Analysen hervorgeht) fiir nice-to-have-Eigenschaften, wie
verbesserte umweltbedingte Eigenwerte, selten seine Reserven auflost, tun die neuen hedonischen
Mieter genau das.

Deshalb liegt fiir die Wohnungssuchenden (und nur fiir sie) die aus dem Beziehungspotential P2 und
dem neuen umweltbedingten Eigenwert +E zusammengesetzte Standortgiite G so weit rechts im Dia-
gramm, dass ihr marktiiblicher Mietzins hdher ist als der unverdndert gebliebene Mietzins fiir 'Biiro-
nutzung'.
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Das heisst:

Der Joker im Armel des Wohnungssuchenden in der Stadt ist interessanterweise ausgerechnet seine
Sensibilitit auf den umweltbedingten Eigenwert.

Im Fall negativer Eigenwerte ist die gesteigerte Sensibilitit ein Grund mehr fiir die Stadtflucht.
Im Fall positiver Eigenwerte fiihrt die gesteigerte Sensibilitdt im Gegenteil dazu, dass auf besten
stadtischen Standorten der Investor aus Wohnnutzung mehr Rendite erhiilt als aus Biironutzung.

Soweit scheint das Beispiel plausibel, aber noch recht theoretisch. Denn es beruht ja auf der Voraus-
setzung, dass ein markanter umweltbedingter Eigenwert hervorgezaubert werden kann, wo das eigentlich
gar nicht moglich ist: in der Stadt mit ihrer belasteten Umwelt aus Industrie, Strassenverkehr und den von
Biiros usurpierten Wohnhéusern.

Die folgenden Beispiele zeigen, wann es doch funktioniert.

Es gibt vier prinzipielle Moglichkeiten, den umweltbedingten Eigenwert zugunsten der Wohnnutzung
ins Spiel zu bringen:

1. Korrektur fritherer Eigenwertzerstorungen

Das erste Bild zeigt die Fremdnutzung eines Innenhofs, der als Griinflache fiir Erholung und Spiel der
dicht lebenden Wohnbevélkerung bestimmt gewesen war. Soll eine solche Uberbauung saniert werden,
so ist eine geniigende Rendite nur erzielbar, wenn der Hof renaturiert wird. Das SNL-Modell zeigt, dass
der Wert eines bepflanzten Hofes (fiir hundert Wohnungen) heute (dank dem sténdig steigenden Ge-
wicht des Eigenwerts) viel grosser ist als der Mietzins des bisherigen Gewerbebetriebes.

2. Leerraum als Renditegarant

Das zweite Bild zeigt die moderne Version des obigen Beispiels. Der nicht fremdgenutzte Freiraum in
der Mitte ist, gemiss SNL-Rechnung, die Garantie fiir die Rendite der Wohnungen im 'gehobenen'
Sektor.

3. Kreation des umweltbedingten Eigenwerts am Bau selbst

Das dritte Bild zeigt eine originelle Art, den positiven umweltbedingten Eigenwert am Bau selbst zu
kreieren, ohne dass am Standort oder seiner Umgebung irgendetwas veréndert wird. Im Modell SNL-
Mietschlicht ldsst sich errechnen, wie sich die Idee des Architekten in der Rendite auszahlt.

4. Aktivieren latent vorhandener positiver umweltbedingter Eigenwerte

Die 6konomischste aller Methoden, Mehrwert zu schaffen, ist: gar nicht erst Geld auszugeben, sondern
diejenigen positiven umweltbedingten Eigenwerte wertwirksam werden zu lassen, die schon immer da
waren, die jedoch bisher von einer auf Eigenwerte unempfindlichen Nutzung (Biiros) an ihrer Entfaltung
gehindert worden sind. Das Paradebeispiel dafiir ist Ziirich.




Korrektur
friiherer Siinden

Jahrzehntelang wurden
Innenhdfe mit Klein-
gewerbe und Park-
platzen verstellt. Nach
dem Prinzip: Da wohnt
ja eh niemand mehr.

In Wahrheit wohnen
hier 40'000 Personen.
(Zurich-Wiedikon).

Das SNL-Simulations-
modell zeigt, dass der
Gewinn durch einen
Park im Innenhof den
Verlust der Gewerbe-
rendite weit Ubersteigt
und eine Gesamt-
sanierung der Wohn-
anlage Uberhaupt erst
ermdglicht.

Bild: Biiro fiir Planungstechnik,

Zurich

Freiraum-Rendite

Verzicht auf Rendite
im Innenhof zugunsten
der besseren Rendite
der Wohnungen dank
positivem umwelt-
bedingtem Eigenwert.

Siedlung Le Pommier
Le Grand-Saconnex GE
Arch: metron und bbbm
Geneve 2004.

Bild: Corine Cuendet
Fotographin, Clarens
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Erfindung
eines Eigenwerts

Mit dem Rucken zur
larmigen Ausfallachse
macht die Staffelung
aus jedem Geschoss
eine Art Attika, mit
privatem Genuss

der Sudexposition.

Mehrfamilienhaus
Forchstrasse Zrich.

Bild: Jurg Zimmermann
Fotograph, Zirich

Erweckung
latenter Eigenwerte

Seit einem halben
Jahrhundert hat in
Stadten Blronutzung
Wohnnutzung an
Rendite Ubertroffen
und die urspriing-
lichen Bewohner
verdrangt.

Seit dem jlingsten
Anstieg der Bedeu-
tung des Eigenwerts
fur Wohnungs-
suchende kippt die
Rendite zugunsten
von Wohnen:

Zum Beispiel am
See.

Das untere Seebecken
von Zdirich vor der Riick-
verwandlung in gehobene
Wohnnutzung.

Bild: Endoxon
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Abhangigkeit des Mietzinses von Verbesserungen

Mietzins abhiingig von der Wohnungs-Renovation

Der bereits besprochene Facher der marktiiblichen Mietzinsgeraden zeigt: Bessere Wohnungstypen
(gross, neu) haben hohere und steilere marktiibliche Mietzinsgeraden. Schlechtere Wohnungstypen (alt,
klein) haben tiefere und flachere Mietzinsgeraden. In diesen Facher miissen sich logischerweise auch
die Renovationen einordnen.

Die Analyse der Daten aus der SNL-Datei des Angebotsmarktes sowie die Analysen der bestehenden
Mietverhéltnisse mit den BFS-Dateien (Quartals- und Strukturerhebungen) zeigen, dass dies tatséchlich
so ist. Die Mietzinsgeraden des Jahres 2004 fiir 'alt', 'renoviert' und 'neu' liefern fiir den Beispiel-
Wohnungstyp (4-Zimmer, 100m?) folgende marktiibliche Mietzinse:

Der Nutzen von Renovationen®. Beispiel-Wohnungstyp: 4-Zi, 100 m?

Alt Renoviert neu

Marktiibliche Mietzinse (1960er-Jahre) (1960er-Jahre) (2000-2005)
auf schlechten Standorten (G = -10) 1069 Fr/Mt 1208 Fr/Mt 1434 Fr/Mt
auf mittleren Standorten (G = 8) 1438 Fr/Mt 1674 Fr/Mt 1968 Fr/Mt
auf guten Standorten (G = 30) 1892 Fr/Mt 2245 Fr/Mt 2613 Fr/Mt
Unterschied zur unrenovierten Altwohnung

auf schlechten Standorten (G = -10) +139 Fr/Mt +365 Fr/Mt
auf mittleren Standorten (G = 8) +236 Fr/Mt +530 Fr/Mt
auf guten Standorten (G = 30) +353 Fr/Mt +721 Fr/Mt

Kommentar:

1. Eine renovierte Wohnung ist keine neue Wohnung.*

2. Der Mehr-Mietzins auf Grund von Renovationen ein und derselben Wohnung (des Beispiel-
Wohnungstyps) betriagt auf schlechten Standorten 139 Fr/Mt, auf sehr guten aber 353 Fr/Mt.
Auf einem schlechten Standort kann der Investierende also kaum die Hilfte der Renovationen
iiberwilzen, die ihm auf einem guten moglich sind.

Der Eigentiimer oder Investor darf sich also hinsichtlich der Uberwilzbarkeit der Kosten vom Mietrecht
nicht verfiihren lassen: Fiir das (heutige) Mietrecht ist eine Renovation einfach eine Renovation, deren
Kosten in einem festgeschriebenen Ausmass auf den Mieter tiberwilzt werden konnen. Der legale Miet-
zins ist aber nicht in jedem Fall der marktiibliche.

* Die hier gezeigten Mietzinsunterschiede resultieren aus der SNL-Analyse des Angebotsmarktes. Im Markt bestehender
Mietverhéltnisse sind die Unterschiede (wenn auch oft auf etwas tieferem Niveau) praktisch die selben.
4 Siehe dazu auch im Teil 'Der Wohnungstyp' das Kapitel 'Wohnungsalter: Baujahr und Renovationen'.
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Mietzins abhiingig von der Standort-Verbesserung

Wieder spielt also der Standort eine entscheidende mietzins- und renditerelevante Rolle.

Und weil das so ist, sollte der Investor eigentlich (so uniiblich dies bisher war) zuerst den Standort
sanieren, bevor er die Renovation der Wohnungen an die Hand nimmt.

In gewissen Fillen liegt die Durchfiihrung einer solchen Massnahme durchaus in der Kompetenz des
Eigentlimers selbst (wie beispielsweise die Entriimpelung tibernutzter oder zweckentfremdeter Innen-

hofe). In andern Fallen (wie beispielsweise der Verlegung von Durchgangsstrassen unter den Boden oder

das Anlegen von Parks und Seen) hat der Eigentiimer nur indirekt (ndmlich als die Stadtplanung unter-
stiitzender Parlamentarier oder als kurzsichtige Sparprogramme ablehnender Stimmbiirger) Einfluss auf

Standortgiiteverbesserungen.

Das heisst:

In den meisten Féllen sind Vorinvestitionen der 6ffentlichen Hand in die Standort-Verbesserung die
'conditio sine qua non' fiir das Erzielen einer die Gebaude-Renovationskosten deckenden oder iiber-

treffenden Rendite.

Kombination der Objekt-Verbesserungen

Punkt (1)
Markttblicher Mietzins vor Renovation

Punkt (2)
Marktlblicher Mietzins nach Wohnungs-Renovation

Punkt (3)
Marktlblicher Mietzins nach Wohnungs-Renovation
und Standort-Verbesserung

Entscheidend ist, dass der resultierende Mietzins
nicht nur einem besseren Wohnungstyp, sondern
auch einer besseren Standortgite entspricht.

Mietzins MZ

P +E

Standortglte

© Bro fur Planungstechnik, Zirich
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Abhangigkeit des Landwertes vom Mietzins

Eine weit verbreitete Redewendung ist der Ausruf: 'Bei diesen Landpreisen!' Gemeint ist, dass dieses
oder jenes Gute gar nicht durchgesetzt werden kann, solange 'die Landpreise' so hoch sind. Und die fast
ebenso gingige Schlussfolgerung ist: 'Wir miissen die Landpreise herunterholen!'

Es wird tatsdchlich weit verbreitet angenommen, dass die Ursache/Wirkung-Kette (entsprechend dem
zeitlichen Ablauf) beim Landkauf anfingt und bei der Berechnung der vom Investor bendtigten Miet-
zinsen aufhdrt. Dass also hohe Landpreise der Grund fiir hohe Mietzinse und steigende Landpreise
der Grund fiir steigende Mietzinse seien. Eine Vorstellung, die sich unter anderem auch tief ins heutige
Mietrecht eingegraben hat.*®

So heisst es etwa in Art. 269 des heutigen Mietrechts unter anderem, Mietzinse seien missbrauchlich,
wenn sie auf einem offensichtlich iibersetzten Kaufpreis beruhen. Und in der dazugehdrigen Verordnung
heisst es in Art. 10, als offensichtlich iibersetzt gelte ein Kaufpreis, bei dessen Uberwilzung Mietzinse
resultierten, welche die orts- und quartieriiblichen Mietzinse erheblich {ibersteigen.

Dabei wird Ursache und Wirkung verwechselt.

Denn im realen Markt gilt:

Der Mieter macht den Mietzins. Und der Mietzins macht den Landpreis.

Das heisst, der Ausgangspunkt aller Berechnungen des Investors sind die zu erwartenden Mietzinsein-
nahmen, und das Endresultat ist der Restbetrag, der fiir den Landerwerb iibrig bleibt.

Die Mietzinseinnahmen aber hingen (wie beschrieben) vom Nutzen und Genuss ab, den der schliessliche
Mieter (oder Kéufer) aus den beiden entscheidenden Eigenschaften der Wohnung (oder eines Geschéfts-

lokales) ziehen kann, also:

a) vom Wohnungstyp (oder Geschiftstyp).
b) von der Standortgiite (fiir den entsprechenden Wohnungs- oder Geschéftstyp).

Es ist, wie in diesem Bericht ausfiihrlich dargelegt:

Fiir den Genuss der beiden Eigenschaften ist der Mieter (oder Kéufer) bereit, einen im Voraus sehr
genau berechenbaren Preis (Mietzins oder Kaufpreis) zu bezahlen.

Die sich daraus ergebenden zu erwartenden Einnahmen sind die Kerngrdsse, aus der sich fiir den Investor
die ganze librige Rechnung ableitet.

Das heisst, der fiir eine Investition tragbare Landpreis ist der Rest, der sich ergibt aus:

Kapitalisierte Einnahmen minus Erstellungskosten = Landpreis.

“ Siche dazu auch Kapitel Folgerungen fiir das Mietrecht'.
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Zeitliche Mietzinsentwicklung
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Mietzinsverinderungen infolge Qualitiitsverinderungen

Bis dahin wurden Mietzinsdifferenzen in einem Zeitpunkt analysiert. Im folgenden werden die Mietzins-
Verinderungen iiber die Zeit untersucht.

Es lassen sich drei Ursachen fiir Mietzinsverdnderungen unterscheiden:

1. infolge einer bestimmten Massnahme oder eines bestimmten Ereignisses.

a) Die Wohnung muss ein Zimmer abgeben:
Der daraus resultierende neue Mietzins wird auf der tieferen marktiiblichen Mietzinsgeraden des
verdnderten Wohnungstyps abgelesen.

b) Die Wohnung wird renoviert:
Der daraus resultierende neue Mietzins wird auf der h6heren marktiiblichen Mietzinsgeraden des
entsprechenden renovierten Wohnungstyps abgelesen.

c¢) Der Standort erhilt einen Autobahnanschluss:
Der daraus resultierende neue marktiibliche Mietzins wird weiter rechts iber der verbesserten
Standortgiite abgelesen.

d) Der Standort gerét in eine neue Flugschneise:
Der daraus resultierende neue marktibliche Mietzins wird weiter links tiber der verschlechterten
Standortgiite abgelesen.

2. infolge 'schleichender' Qualitiitsverinderungen von Wohnung und Standort.

e) Die Wohnung altert vor sich hin, ohne renoviert zu werden:
Der Wohnungstyp der Wohnung rutscht von 'neu’ iiber 'alt' bis 'sehr alt', und der marktiibliche Miet-
zins sinkt entsprechend auf die entsprechenden, immer tieferen marktiiblichen Mietzinsgeraden. Es
handelt sich dabei nicht etwa um eine Negativ-Teuerung, sondern um den Minder-Mietzins fiir die
Minder-Qualitdt der Wohnung.

f) Die Standortgiite des Wohnstandortes verbessert sich diskret aber stetig infolge der generellen
Zunahme der Dienstleistungsarbeitsplétze einerseits und den stindig verbesserten Transportverbin-
dungen andererseits:

Der marktiibliche Mietzins des Wohnobjekts liest sich entsprechend immer weiter rechts (das heisst
iiber den verbesserten Standortgiiten) ab.

Es handelt sich dabei nicht etwa um eine Teuerung, sondern um den Mehr-Mietzins fiir die Mehr-
Qualitdt des Wohnstandorts.

3. infolge einer echten Mietzinsteuerung.

g) Der Mieter zahlt fiir die gleiche Qualitdt von Wohnung und Standort mehr Mietzins als bisher:
Allein in einem solchen Fall liegt eine Teuerung des Mietzinses vor.

h) Der Mieter zahlt fiir die gleiche Qualitdt von Wohnung und Standort weniger Mietzins als bisher:
Allein in einem solchen Fall liegt eine Negativ-Teuerung des Mietzinses vor.

Wie misst man eine Mietzinsteuerung?*’

* Frohmut W. Gerheuser: Die Entwicklung der Mietpreise 1990-1996 in der Schweiz. Kernaussage: Im Zeitraum 1990-1996
sind die durchschnittlichen Mietpreise um 26% gestiegen.
Wiiest und Partner: Monitoring 1999. Kernaussage: Im Zeitraum 1990-1996 sind die durchschnittlichen Angebots-Mietpreise
um 30% gesunken.
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Mietzinsteuerung

Durch Qualitatsverbesserungen oder -verschlechterungen hervorgerufene Mietzinsverdnderungen fallen,
wie soeben dargelegt, nicht unter den Begriff 'Teuerung'. Das heisst:

Eine Mietzins-Verteuerung oder -Verbilligung kann nur gemessen werden, wenn der Mietzins eines
Mietobjekts im Zeitpunkt 2 mit dem Mietzins eines Mietobjekts gleichen Wohnungstyps und
gleicher Standortgiite im Zeitpunkt 1 verglichen wird.

Wir diirfen also zwei naheliegenden Versuchungen nicht nachgeben:

a) den Mietzins des Haushaltes X iiber die Jahre zu verfolgen (denn die Qualitit des Wohnobjekts ver-
andert sich).

b) den Durchschnitt der Mietzinsen aller Wohnungen im Zeitpunkt 2 mit demjenigen im Zeitpunkt 1 zu
vergleichen (denn der Qualititsdurchschnitt im Zeitpunkt 2 entspricht nicht dem Qualitdtsdurchschnitt
im Zeitpunkt 1).

Im hedonischen Modell interessiert einzig die Frage: Kostet die Standortgiite X heute mehr als gestern,
und kostet der Wohnungstyp Y heute mehr als gestern? Ist der Mietzins fiir eine gleichbleibende Qualitét
gestiegen, liegt eine Teuerung vor. Ist der Mietzins fiir eine gleichbleibende Qualitit gefallen, liegt eine
Verbilligung (Negativ-Teuerung) vor.

Um die Forderung 'Gleiches mit Gleichem vergleichen' zu erfiillen, miissen wir also wie folgt vorgehen:

1. Wahl eines genau definierten Wohnungstyps, zum Beispiel den weit verbreiteten Typ 4-Zimmer,
90-109m’, neu. Festhalten des Wohnungstyps iiber die Beobachtungsdauer.

2. Wahl einiger genau definierter charakteristischer Standortgiiten, zum Beispiel G = -10 (schlecht),
G=8 (mittel), G=30 (gut). Festhalten der Standortgiite iiber diec Beobachtungsdauer.

3. Wabhl eines gut dokumentierten Beobachtungszeitraums: Zum Beispiel November 1996 - Februar
2004.%

4. Aus den vorliegenden Daten Berechnung der marktiiblichen Mietzinsgeraden fiir den gewéhlten
Wohnungstyp in beiden Beobachtungszeitpunkten.

5. Schliesslich Messung der Differenz der marktiiblichen Mietzinse auf den ausgewihlten Standort-
giiten. Diese Differenz ist die gesuchte Teuerung.

Wie bereits beschrieben, gibt es zwei Wohnungsmietmaérkte: den vor der Unterzeichnung des Mietver-
trages und den danach. Das soeben beschriebene Verfahren der Teuerungsberechnung wird also zweimal
durchgefiihrt:

1. fiir den Angebotsmarkt
2. fuir den Markt der bestehenden Mietverhéltnisse.

% In beiden Zeitpunkten stehen uns Mietzinsdaten, sowohl im Angebotsmarkt wie im Markt der bestehenden Mietverhiltnisse,
zur Verfiigung.
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Mietzinsteuerung im Angebotsmarkt

Als erstes fiihren wir den Zeitvergleich im Angebotsmarkt durch. Hier stehen die Neuwohnungen im
Vordergrund, wo der Charakter des Angebotsmarktes und damit auch der Unterschied zum Geschehen in
bestehenden Mietverhéltnissen am deutlichsten zum Ausdruck kommt. Das Resultat ist folgendes:

Teuerung im Angebotsmarkt
Beispiel: 4-Zimmer-Wohnungen, 90-109 m2, neu

Standortgite
Zeitpunkt G=-10 G=8 G =30
November 1996 1418 1834 2342 FriMt
Februar 2004 1405 1940 2593 Fr/iMt
1996-2004 -0.9% +5.8% +10.7%

Die Mietzinsstrukturen der Gbrigen Wohnungstypen zeigen die gleichen Charakteristiken.

Kommentar:

1. Bei einer Standortgiite von G = 8 (durchschnittlicher Standort) hat der Angebots-Mietzins neuer
4-Zimmer-Wohnungen eine Teuerung von +5.8% erfahren.

2. Erstaunlicher als diese Feststellung ist aber die Beobachtung, dass die Mietzins-Teuerung im Ange-
botsmarkt nicht einheitlich ausgefallen ist:
Auf guten Standorten sind die Mietzinse deutlich gestiegen (+10.7%).
Auf schlechten Standorten sind die Mietzinse leicht gefallen (-0.9%).

Das heisst:

Fiir ein und dieselbe hohe Standortgiite zahlte der Mieter im Februar 2004 deutlich mehr als im
November 1996. Wir stellen also eine Teuerung fest.

Fiir ein und dieselbe tiefe Standortgiite aber zahlte der Mieter im Februar 2004 etwas weniger als
im November 1996. Wir stellen also eine Verbilligung fest.

Die Erkenntnis von zwei gleichzeitig gegenlidufigen, von der Standortgiite abhéngigen Teuerungen
widerspricht der allgemeinen Vorstellung einer einheitlichen Mietzinsteuerung.

Da Qualitdtsverdnderungen hier explizite ausgeschlossen sind, irritiert die Frage, welcher Grund denn
einen Mieter plotzlich veranlassen kann, fiir die gleiche Qualitit mehr Mietzins zu bezahlen, wéhrend
der andere dazu offensichtlich iiberhaupt keine Lust verspiirt.

Der héufig genannte exogene Einflussfaktor 'Hypothekarzins' kann dieses Phédnomen nicht hervorrufen.
Er ist in der beobachteten Periode (November 1996 bis Februar 2004) nicht gestiegen, sondern praktisch
unentwegt gefallen.
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Exogene Faktoren

Obschon es kein Ziel dieses Berichts ist, herauszufinden, welche exogenen Faktoren die beschriebenen
Bewegungen der Mietzinse hervorrufen, sei hier doch eine Hypothese erwihnt, die schon bei der Be-
obachtung des Beginns der grossen Immobilienkrise anfangs der 90er-Jahre* ins Spiel gebracht wurde:
die Verinderungen der jahrlichen Zunahmen des Nominallohns™.

Unter den Faktoren, die den Mieter direkt betreffen, ist die Entwicklung des Nominallohns logischer-
weise der Favorit. Eine deutliche Erhohung des Lohnes und die Aussicht auf noch mehr im nichsten Jahr
ist (unabhéngig von der 'allgemeinen' Teuerung) ein freudiges Ereignis, das den Empfanger zur Frage
verflihrt: Was leiste ich mir dafiir? Eine bessere Wohnung auf einem besseren Standort!

Aber handelt es sich dabei nicht um eine Qualititsverbesserung, die wir als Teuerungsfaktor doch
ausdriicklich nicht anerkennen? Das stimmt. Es ist jedoch die erhdhte Nachfrage (die Konkurrenz der
Mehr-Verdienenden untereinander), welche zu einer Uberhéhung der Zahlungsbereitschaft und damit
zu einer echten Teuerung auf guten Standorten fiihrt. Zur Priifung dieser Hypothese beobachten wir

in der folgenden Darstellung die Mietzinsentwicklung fiir den Beispiel-Wohnungstyp tiber die Zeitspanne
1990 bis 2004. Wir beginnen mit den beiden Kurven in der Mitte der Graphik.

Die rote Kurve zeigt die Entwicklung der Mietzinse auf Standorten mit durchschnittlichen Stand-
ortgiiten (G = 8). Es ist eine wellenférmige Kurve, die man grob mit einer (leicht abwirts geneigten)
Sinus-Kurve beschreiben konnte. Massstab am rechten Rand der Grafik.

Die schwarze Kurve zeigt die Zunahmen der durchschnittlichen Lohne in % (Nominallohnindex),
und zwar um 1 Jahr vorverschoben. Diese wellenformige Kurve kann ebenfalls grob mit einer (leicht
abwirts geneigten) Sinus-Kurve beschrieben werden. Massstab am linken Rand der Grafik.

Der synchrone Verlauf der beiden Kurven konnte bedeuten, dass zumindest die Trendwenden der Miet-
zinse von den Trendwenden der Lohnzunahmen mit einem time lag von rund einem Jahr angekiindigt
werden. Wéhrend diese Hypothese selbstverstindlich noch iiber mehrere Mietzins-Trendwechsel
hinweg getestet werden muss, sind die von den beiden iibrigen Kurven (der blauen und der griinen) dar-
gestellten Phédnomene schon jetzt bemerkenswert:

Die blaue Kurve zeigt die Entwicklung der Mietzinse auf sehr guten Standorten (G = 30). Diese Kurve
'ibertreibt', was bereits die Kurve auf Durchschnittsstandorten zeigt: Sie steigt steil an, fallt steil ab und
steigt wieder steil an. Massstab am rechten Rand der Grafik.

Die griine Kurve zeigt die Mietzinsentwicklung auf schlechten Standorten (G = -10). Sie l4sst sich
von der blauen Kurve nur schwach mitziehen und zeigt gelegentlich sogar leicht gegenldufige Tendenz.

Wie die Graphik zeigt, liegen bei stark steigenden Lohnen die Mietzinse auf guten und schlechten Stand-
orten weit auseinander (bis 1992), in schlechten Zeiten sinken die Mietzinse auf guten Standorten und
nihern sich den Mietzinsen auf schlechten Standorten (bis 2000) und entfernen sich anschliessend
wieder voneinander. Die entsprechenden Mietzinse scheinen (bildlich gesprochen) auf den Schneiden
einer sich 6ffnenden und schliessenden Schere zu liegen.

Es sind die gutverdienenden Mieter, die (dhnlich wie Eigentum-Suchende) in guten Zeiten auf den
besten Standorten die Nachfrage erhdhen und eine Mietzins-Teuerung auslosen. Und es sind die-
selben Mieter, die bei einer drohenden Krise die besten (und teuersten) Standorte wieder meiden und
damit das Fallen der dortigen Mietzinsen in Gang setzen.

Die Mietzinsen auf schlechten Standorten hingegen kiimmert der konjunkturelle Wellenschlag kaum.

* Martin Geiger: Wohnbaulandmarkt und Mietwohnungsmarkt. Analyse der Turbulenzen wihrend der Jahre 1989 bis 1992.
Bundesamt fiir Wohnungswesen 1993. Unveroffentlicht.
% Nominallohnindex der Arbeitnehmer total. Verinderung in % zum Vorjahr. Bundesamt fiir Statistik.
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Mietzinsentwicklung und Nominallohnzunahmen 1990-2004
Beispiel-Wohnungstyp: 4-Zimmer, 90-109 m2, neu
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Schwarze Kurve: Nominallohnzunahmen in % zum Vorjahr (1 Jahr vorverschoben). Skala links.

Rote Kurve: Mietzinsentwicklung auf durchschnittlichen Standorten (G = 8). Skala rechts.
Blaue Kurve: Mietzinsentwicklung auf sehr guten Standorten (G = 30). Skala rechts.
Griine Kurve: Mietzinsentwicklung auf schlechten Standorten (G = -10). Skala rechts.

Auch diese Beobachtungen differieren stark von der allgemeinen Vorstellung ewig steigender Mietzinse.
Sie gelten allerdings fiir den Angebotsmarkt. Vielleicht ist im Markt der bestehenden Mietverhiltnisse
alles ganz anders.

Um dies zu erfahren, wechseln wir jetzt in den Markt der bestehenden Mietverhiltnisse und fithren dort
mit den entsprechenden Originaldaten des BFS die analogen SNL-Analysen durch.
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Mietzinsteuerung in bestehenden Mietverhéltnissen

Der dem Angebotsmarkt zeitlich nachfolgende Markt ist der Markt der bestehenden Mietverhiltnisse.
In diesem Markt stehen uns aus den Quartalserhebungen des BFS die zu den Angebotsdaten analogen
Mietzins-Daten zur Verfiigung.

Die Beobachtungsperiode sei auch hier von November 1996 bis Februar 2004. Der beobachtete Woh-
nungstyp sei ebenfalls: 4-Zimmer, 90-109m?. Der einzige Unterschied besteht im Baualter. Da das BFS
unterdurchschnittlich wenig neue Wohnungen im Sample hat, betrachten wir die nidchste Altersstufe der
10- bis 20-jiahrigen, noch unrenovierten Wohnungen. Alles iibrige bleibt gleich.

Wieder werden nach dem Prinzip 'Gleiches mit Gleichem vergleichen' Wohnungstyp und Standortgiiten
tiber die Beobachtungsperiode fest gehalten und daraus die marktiiblichen Mietzinsgeraden fiir diesen
Wohnungstyp in beiden Beobachtungszeitpunkten berechnet und die Unterschiede des marktiiblichen
Mietzinses fiir diesen fixen Wohnungstyp auf diesen fixen Standortgiiten festgestellt.

Die Resultate sind wie folgt:

Teuerung in bestehenden Mietverhaltnissen

Beispiel: 4-Zimmer-Wohnungen, 90-109 m?, 10-20jéhrig.

Standortgiite
Zeitpunkt G=-10 G=38 G=30
November 1996 1108 1549 2088 Fr/Mt
Februar 2004 1125 1576 2129 Fr/Mt
Zuwachs +1.5% +1.7% +2.0%

Die Mietzinsstrukturen der Gbrigen Wohnungstypen zeigen die gleichen Charakteristiken.

Kommentar:

1. Der Markt der bestehenden Mietverhiltnisse erscheint als das erwartete, wenn auch schwache Echo
auf den Angebotsmarkt. Auch hier sind die Mietzinse auf guten Standorten etwas starker gestiegen
als auf schlechten Standorten.

2. In bestehenden Mietverhéltnissen konnen sich zunehmende Lohnerh6hungen nur indirekt (via Einfluss
aus den Neuvermietungen), also nur schwach bemerkbar machen.

3. Von einem Einfluss des iiber die ganze Periode kontinuierlich sinkenden Hypothekarzinses ist
nichts zu sehen.

4. Auf Standorten mittlerer Giite ergab sich eine Mietzins-Teuerung von +1.7%.
Das heisst: Es geschah fast nichts.

Diese Feststellungen weichen deutlich von dem Bild ab, das der BFS-Mietpreis-Index vom Markt der
bestehenden Mietverhiltnisse zeichnet. Die offizielle Mietzinsteuerung betrdgt im genannten Zeitraum:

+ 7.2% (Gesamt-Durchschnittsteuerung sdmtlicher Wohnungstypen)
+ 6.1% (Durchschnittsteuerung der 4-Zimmer-Wohnungen)
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Was ist von der aufgezeigten Diskrepanz der Teuerungen zu halten?

Sind die beiden, aus dem identischen Mietzinsmaterial generierten Teuerungsberechnungen (die BFS-
Teuerung und die SNL-Teuerung) vielleicht gar nicht vergleichbar?

Dem BFS-Index sind die Eigenschaften des Wohnstandortes unbekannt.

Dass die mittlere Standortgiite des BFS-Samples vom Februar 2004 tatsdchlich hoher ist als die mittlere
Standortgiite des BFS-Samples vom November 1996 wird von der BFS-Rechnung nicht erfasst.

Der BFS-Mietzinsindex vergleicht (was die Standortgiite betrifft) nicht Gleiches mit Gleichem, sondern
dokumentiert die (von niemandem bestrittene) kontinuierliche Steigerung der bezahlten Mietzinse fiir die
kontinuierlich steigende Qualitidt der Wohnobjekte.
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Folgerungen fur das Mietrecht
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Einfihrung der Begriffe Marktiiblichkeit und Standortgiite

In allen Varianten des bestehenden oder neu diskutierten Mietrechts gibt es zwei von einander vollig
unabhéngige Gesichtspunkte der Beurteilung eines vorgelegten Mietzinses:

A) Fortschreibung des bei Mietantritt vereinbarten Mietzinses
nach politisch ausgehandelten Regeln (wie Garantie der Rendite, Anpassung an die Kosten, Bindung
an den Hypothekarzins, Anpassung an den Konsumentenpreisindex o0.4.).

B) Beurteilung der absoluten Hohe des Mietzinses
wenn eine der Parteien (ob zu Beginn oder wihrend des Mietverhéltnisses) der Ansicht ist, der Miet-
zins liege, unabhingig von allen Regeln der 'Anpassung', ausserhalb des Ublichen und Zumutbaren.
Solche Uberlegungen werden im heutigen Mietrecht unter dem Begriff Orts- und Quartieriiblichkeit
des Mietzinses behandelt.

Die Beurteilung A folgt rein juristischer Logik. Die Wissenschaft kann dazu keinen Beitrag leisten.

Die Beurteilung B jedoch entspricht dem realen Geschehen am Markt. Sie zerlegt in hedonischer Weise
den Mietzins in seine Anteile fiir die 'Lage' (etwa entsprechend der SNL-Standortgiite) sowie die Grdsse,
Ausstattung, Zustand und Bauperiode der Wohnung (etwa entsprechend dem SNL-Wohnungstyp).

Zum Verhingnis wurde dieser an sich zukunftsweisenden Methode in der Gerichtspraxis ihr ungliicklich
gewihlter, irrefiihrender Name 'Orts- und Quartieriiblichkeit'.”'

Wie dieser Bericht ausfiihrlich darlegt, gibt es keinen Mietzins, der fiir einen politisch definierten Ort
(zum Beispiel Yverdon-les-Bains im Kanton Waadt) oder ein Quartier (zum Beispiel Wollishofen in der
Stadt Ziirich) iiblich ist. Also gibt es auch keine brauchbaren, von den Prozessparteien beizubringenden
Vergleichsmieten.

Der marktiibliche Mietzins ist das prézise berechenbare Entgelt fiir zwei prizise ermittelbare
Geniisse des Mieters:

a) Genuss der materiellen Eigenschaften der Wohnung (= Wohnungstyp).
b) Genuss der immateriellen Eigenschaften des Wohnstandortes (= Standortgiite).

Bemerkenswert ist, dass der Genuss gleicher Eigenschaften von den Mietern iiberall gleich honoriert
wird. Diese aus regionaler Sicht oft angezweifelte Tatsache bestétigt sich durch alle Jahre der gesamt-
schweizerischen SNL-Analysen. In einem modernen Mietrecht miissen also zwei bisherige Begriffe durch
zwei neue Begriffe ersetzt werden:

1. Der Begriff Marktiiblichkeit ersetzt den Begriff 'Ortsiiblichkeit' aus dem bisherigen Mietrecht.
2. Die Standortgiite ersetzt den Begriff 'Lage' aus dem bisherigen Mietrecht.

Marktiiblich ist, was die Mehrheit der Mieter in einem bestimmten Zeitpunkt tiberall im gesamten Markt
fiir bestimmte Eigenschaften des Mietobjekts zu zahlen bereits ist. Andern sich die Objekteigenschaften,
so dndert sich (unabhingig der Kosten des Vermieters) der marktiibliche Mietzins.

Die Einfiihrung des Begriffs der Standortgiite (Bezichungspotential plus umweltbedingter Eigenwert)
als mietzinsrelevante Grosse bildet die Grundlage fiir die Beurteilung der absoluten Héhe von Mietzinsen.

ST Art. 11 der Verordnung vom 9. Mai 1990 zum heutigen Mietrecht.
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Neues Instrument fir die Schlichtungsbehorden

Wenn das Mietrecht die Marktiiblichkeit einfiihrt, dann sollten bei der Behandlung von Streitfillen
jeweils die Antworten auf zwei rein technische Fragen vorliegen, bevor juristisch argumentiert wird:

1. Welches sind die gemessenen mietzinsrelevanten Eigenschaften (Wohnungstyp und Standortgiite)
des vom Vermieter angebotenen Objekts?

2. Welches ist der aktuelle marktiibliche Mietzins fiir diese Eigenschaften?

Wer aber soll (und kann) diese technische Vorarbeit leisten?

Interessanterweise gibt es bereits im bestehenden Mietrecht eine Stelle, die im Grunde genau auf dieses
Anforderungsprofil zugeschnitten ist:

Die so genannte Schlichtungsstelle.

Die Schlichtungsstelle ist dazu da, die streitenden Parteien ausserhalb des Gerichts anzuhoren, sie zu
beraten und ihnen eine friedliche Losung des Konflikts vorzuschlagen. Ein Ziel der Schlichtungsstelle ist
die Reduktion der Streitfille, die infolge anhaltender Unversohnlichkeit ans Mietgericht weitergezogen
werden.

Da aber auch ein Schlichter nicht von Haus aus ein Experte in Sachen Wohnungsmarkt sein muss, kann
er seine irrtumsfreie Kenntnis nur erlangen, wenn er die aktuelle Marktsituation aus einem ihm zur
Verfligung gestellten Instrument online in jeder Sitzung abrufen kann, wie zum Beispiel aus dem hier
vorgestellten Simulationsmodell SNL-Mietschlicht.

Das Computermodell SNL-Mietschlicht bildet den gesamten Mietwohnungsmarkt ab und erklirt
in jedem vorliegenden Fall die Ursachen, die zu den marktiiblichen Mietzinsen fiihren.

Dies ermoglicht den Parteien, die Position ihrer Mietzinsvorstellungen im Gesamtmarkt zu erkennen,
ihre oft auf dngstlicher Marktunkenntnis beruhende Forschheit zu beruhigen und sie auf die Gefahren
von Ubertreibungen aufmerksam zu machen.

Siehe die abgebildete Startseite des Simulationsmodells SNL-Mietschlicht.

Frage des kritischen Lesers: Woher weiss denn der Autor, welche Wirkung ein solches Modell in den
Schlichtungsverhandlungen hat?

Er weiss es aus der folgenden praktischen Erfahrung.



-103 -

Mietzins
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Standortglite

T T T T T T rrrrrrrrryrrrrrryrrrrrrrrrrrr1r. T T
-40 -30 -25 -20 15 -10 -5 0 +5 +10 +15 +20 +25 +30 +35 +40 +45 +50 +55 +60 +65

© PD Dr. M. Geiger, Biiro fiir Planungstechnik, Ziirich

Bildschirm-Oberflache wahrend einer Mietzins-Simulation

Eingabemaske zur Online-Eingabe der Fakten und Start der Berechnung.

Diagramm zur Visualisierung der Resultate

Untere Horizontale: Bisheriger Mietzins
Obere Horizontale: Neu verlangter Mietzins
Weisse Schrage: Marktubliche Mietzinsgerade fiir den betrachteten Wohnungstyp

Pfeil auf Horizontalachse:  Standortglte des betrachteten Mietobjekts
Vertikale von Standortglte
bis marktubl. MZ-Gerade: Marktublicher Mietzins fur das betrachtete Mietobjekt im gegebenen Zeitpunkt

Taste 'Inside’ fihrt (wie bei einem Schachcomputer) schichtweise in die Tiefen der SNL-Marktsimulation.
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Erfahrungen mit SNL-Anwendungen in Schlichtungsverfahren

Im Jahr 1984 hatte der Autor vom Bundesamt fiir Wohnungswesen den Auftrag, das Simulationsmodell
des Baulandmarkts auf den Mietwohnungsmarkt zu erweitern. Vorldufig beschrinkt auf die Testregion
Bern.

In einer 3'000 Haushalte betreffenden Befragung (je zur Hilfte aus Mitgliedern des Mieterverbandes
Bern und von grossen Vermietern aus der Region stammend) sind alle notwendigen Angaben tiiber die
Wohnung und ihre Eigenschaften, den Wohnstandort und seine Eigenschaften, den Mietzins und seine
Geschichte sowie den Wohnwunsch der Mieter gesammelt worden.

Dann sind die Wohnobjekte mit den entsprechenden SNL-Merkmalen versehen und in die bekannten
Wohnungstypen nach Zimmerzahl, Alter, Ausstattung und Komfort klassiert worden.

Schliesslich ist (wie beschrieben) fiir jeden Wohnungstyp die spezifische marktiibliche Mietzinsgerade
berechnet und fiir jede Eigenschaft der Wohnung und des Wohnstandortes die hedonischen Mietzinse
(die Mietzinsanteile des Gesamtmietzinses) berechnet worden.

Das aus diesen Analysen entstandene SNL-Mietmarktmodell kam als erstes hedonisches Modell
der Schweiz in den Schlichtungsstellen des Amtsbezirks Bern bei der Schlichtung von Mietzins-
streitigkeiten zur praktischen Anwendung.

Da es damals noch keine PC's gab, diente ein Handbuch mit den auf dem ETH-Computer fiir simtliche
Wohnungstypen berechneten marktiiblichen Mietzinsgeraden als Unterlage.

Der Autor konnte damals als Beobachter Schlichtungsverhandlungen verfolgen, um festzustellen, wie
dieses bisher noch nie durchgefiihrte Verfahren mit dem SNL-Modell sich in der Praxis bewéhrt, wie
die Parteien reagieren, ob das Verfahren zu kompliziert oder versténdlich sei.

Das Resultat war verbliiffend:

Die zerstrittenen Parteien kamen meist 'mit roten Kopfen' herein und gingen zufrieden wieder hinaus.
Und die Anzahl der ans Gericht weitergezogenen Félle konnte praktisch auf null reduziert werden.

Wie war das moglich?

Dies kann anhand eines Praxisbeispiels illustriert werden.
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Ein Beispielfall

Der Eigentiimer (in unserem Beispiel) verlangt eine 'ganz klar erlaubte' Erhohung des gegenwértigen
Mietzinses. Die Mieterin (in unserem Beispiel) verlangt das Gegenteil, ndmlich eine 'ldngst fallige'
Ermissigung des schon jetzt 'missbrauchlichen Mietzinses'. Die Parteien legen Mietvertrdge vor und
bringen nach alter Sitte ortsiibliche Vergleichsmieten mit. Sie versuchen in Paragraphen und Prozenten
zu reden, als wéiren sie Anwélte vor einem ordentlichen Gericht.

Im neuartigen Verfahren beginnt nun aber der Schlichter den Parteien ganz andere Fragen zu stellen,
namlich Fragen, die gar nicht den Mietzins betreffen, sondern das Mietobjekt.

Zur Wohnung:

Wie viele Zimmer? Wann wurde das Gebdude erstellt? Renovationen? Zustand? Ausstattung? Usw.
Zum Wohnstandort:

An welcher Adresse befindet sich die Wohnung? Ist das nicht direkt an der Autobahn? Ja, aber sie ist
iberdeckt. Stockwerk? Aussicht? Usw.

Jetzt holt der Schlichter die Landeskarte 1:25'000 hervor. Gemeinsam wird der Standort gesucht und
gefunden. Er liegt in der Hektare xxx.x/yyy.y. Der Schlichter schligt im Handbuch® das dortige aktuelle
Beziehungspotential nach.

Dann zieht der Schlichter das entsprechende Diagramm mit der aktuellen marktiiblichen Mietzins-
geraden fiir den betrachteten Wohnungstyp heran, triagt auf der Horizontalachse das soeben ermittelte
Beziehungspotential auf und ergédnzt es durch die erfragten Komponenten des umweltbedingten Eigen-
werts zur Standortgiite. Dann fahrt er mit dem Bleistift senkrecht nach oben, bis auf die marktiibliche
Mietzinsgerade, fahrt von diesem Schnittpunkt horizontal nach links und liest auf der Vertikalachse
den entsprechenden marktiiblichen Mietzins fiir das diskutierte Mietobjekt ab.

Er liegt auf dem Niveau X. Siehe das folgende Diagramm.

Dies, so erklért der Schlichter, ist derjenige Mietzins, der von der Mehrheit aller Mieter heute fiir
ein Wohnobjekt mit den soeben ermittelten Eigenschaften bezahlt wird.

Protest von beiden Parteien. Das ist ja viel weniger, als ich erhéhen will! Beziehungsweise: Das ist ja
noch mehr als ich heute schon bezahle! Und von wegen, 'was andere Mieter bezahlen'! Wir haben die
Mieten mitgebracht, die andere Mieter bezahlen. Wir haben Vergleichsmieten!

Die '"Vergleichsmieten' werden (nach alter Sitte) vorgelegt. Die vom Vermieter mitgebrachten sind
tatséichlich viel hoher als der diskutierte bisherige Mietzins der Mieterin. Und der von der Mieterin

vorgelegte Vergleichsmietzins ist tatsdchlich deutlich tiefer, als der, den sie heute bezahlt.

Jetzt erklért der Schlichter folgendes:

Jeder Mietzins (gleichgiiltig wie hoch oder tief er absolut ist) ist fiir irgendein Mietobjekt irgendwo
und irgendwann marktiiblich.

Das Problem darf deshalb nie vom Mietzins aus angegangen werden, sondern vom Mietobjekt, fiir
das der Mietzins bezahlt wird, oder bezahlt werden soll.

Es kommt einzig darauf an, ob der Genuss der Eigenschaften des Objekts den Mietzins recht-
fertigt.

52 Das war noch 1985. Heute erscheinen Daten und Rechenresultate auf Knopfdruck.
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Dann erklart der Schlichter den Kontrahenten, weshalb jede der von ihnen vorgelegten Vergleichsmieten
fiir die Objekte, von denen sie stammen, zwar marktiiblich, zur Beurteilung des vorliegenden Objekts
aber dennoch irrelevant ist. Er zeigt auf dem Diagramm, wo im Markt die Mietzinse der Vergleichs-
objekte liegen:

Vergleichsobjekt A:

Bei dem vom Vermieter vorgelegten Vergleichsobjekt A stellt sich heraus, dass es wohl den gleichen
Wohnungstyp (wie das diskutierte Objekt) aufweist, dass es aber (im Gegensatz zum diskutierten Objekt)
am Aarehang liegt, mit Blick auf Fluss und Stadt. Es weist deshalb einen wesentlich grosseren um-
weltbedingten Eigenwert (und damit auch eine hohere Standortgiite) auf.

Verdikt: Vergleich untauglich.

Vergleichsobjekt B:

Beim zweiten vom Vermieter vorgelegten Vergleichsobjekt B stellt sich heraus, dass es wohl an praktisch
der gleichen Adresse liegt und die gleiche Standortgiite aufweist, jedoch (im Gegensatz zum hier disku-
tierten Objekt) erst kiirzlich gebaut wurde. Sein marktiiblicher Mietzins wird deshalb auf einer ganz
andern, hoheren Mietzinsgeraden (fiir neue Objekte) abgelesen.

Verdikt: Vergleich untauglich.

Vergleichsobjekt C:

Beim Vergleichsobjekt C (das die Mieterin vorlegt) handelt es sich um dasjenige einer Freundin, die wohl
in der gleichen Siedlung wohnt, aber ausserhalb der Uberdeckung der Autobahn. Das heisst, ihr Miet-
zins entspricht noch jenem, den auch die involvierte Mieterin frither bezahlte, als es noch keine Uber-
deckung gab. Der Mietzins des Mietobjekts der involvierten Mieterin ist seit der Autobahniiberdeckung
(der verbesserten Standortgiite wegen) auf der selben marktiiblichen Mietzinsgeraden nach oben gerutscht
bis auf den heute bezahlten korrekten Stand.

Verdikt: Vergleich untauglich.

Fazit:

Die Vergleichsbeispiele des Vermieters weisen eine hohere Standortgiite respektive einen hoheren
Wohnungstyp auf und rechtfertigen keine Erhéhung des Mietzinses des diskutierten Objekts.

Das Vergleichsbeispiel der Mieterin weist eine schlechtere Standortgiite auf und rechtfertigt keine
Ermissigung des Mietzinses des diskutierten Objekts.

Der aktuelle Mietzins ist marktiiblich.

Der durchschlagende Erfolg der Anwendung des Simulationsmodells SNL-Mietschlicht beruht auf
dem Einblick, den es den zerstrittenen Parteien in den aktuellen Mietwohnungsmarkt bietet.
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Beispiel einer Schlichtungsverhandlung

Mietzins MZ

Vergleichs-MZ (Vermieter) B

Vergleichs-MZ (Vermieter)

bisheriger MZ

Vergleichs-MZ C

Eigenwert

Eigenwert

negativ

positiv

= marktlbl. MZ

Bez.potential

Standortgiite G

© Buro fur Planungstechnik, Zirich

Schlichtungsverhandlung unter Beizug des Simulationsmodells SNL-Mietschlicht

X = Bisher bezahlter Mietzins fur die alte 3-Zimmer-Wohnung. Von beiden Parteien bestritten. Vermieter:

Viel zu tief!, Mieterin: Viel zu hoch!

A = Vergleichsmietzins vom Vermieter vorgelegt. Weist einen zusatzlichen positiven umweltbedingten
Eigenwert auf. Resultierender Mietzins deshalb hoher. Als Vergleich untauglich.

B = Vergleichsmietzins vom Vermieter vorgelegt. Betrifft einen Neubau. Deshalb liegt der Mietzins auf der
héheren marktublichen Mietzinsgeraden fir neue 3-Zimmer-Wohnungen. Als Vergleich untauglich.

C = Vergleichsmietzins von der Mieterin vorgelegt. Weist einen deutlich schlechteren umweltbedingten

Eigenwert auf. Mietzins deshalb deutlich tiefer. Als Vergleich untauglich.
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Zusammenfassung
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So funktioniert der Wohnungsmarkt

1.

el

b

&

Mieter: Schliisselfigur im Wohnungsmarkt
Das Verstindnis des Mietwohnungsmarktes erschliesst sich nicht iiber die Uberlegungen und Hand-
lungen des Vermieters, sondern iiber die Uberlegungen und Handlungen des Mieters.

. Mietobjekt = Wohnung + Wohnstandort

Der Mieter sucht eine Wohnung und einen Wohnstandort.
Das Wohnobjekt, besteht deshalb nicht aus einer Sache, sondern aus deren zwei: Wohnung und
Wohnstandort.

Mieter zahlt fiir den Genuss

Welchen Mietzins der Mieter fiir ein Wohnobjekt zu zahlen bereit ist, hingt einerseits von seinen
finanziellen Verhiltnissen ab, andererseits vom Genuss, den ihm die Wohnung und der Wohnstandort
bereiten.

Kosten fiir Mietzins irrelevant
Land-, Bau- und Kapitalkosten spielen selbstverstdndlich fiir jeden Investor eine Hauptrolle. Fiir die
Erklarung der am Markt bezahlten Mietzinse sind sie irrelevant.

. Wertrelevant sind Wohnungstyp und Standortgiite

Massgebend fiir den Genuss der Wohnung ist der Wohnungstyp mit seinen Eigenschaften: Grosse
und Alter. Massgebend fiir den Genuss des Wohnstandortes ist die Standortgiite mit ihren Eigen-
schaften: Beziehungspotential und umweltbedingter Eigenwert.

Die Standortgiiteeigenschaften sind mathematisch exakt berechenbar

Das Beziehungspotential eines Wohnstandorts ist eine Funktion der von dort aus erreichbaren Dienst-
leistungsarbeitsplédtze und dem dafiir ndtigen Transportaufwand.

Der umweltbedingte Eigenwert ist eine Funktion der auf dem Wohnstandort messbaren positiven
(angenehmen) und negativen (storenden) Umwelteinfliisse.

Der Mietzins ist linear abhiingig von der Standortgiite

Der marktiibliche Mietzins ist der Mietzins, den der durchschnittliche Mieter fiir ein Mietobjekt mit
bestimmten Eigenschaften zu zahlen bereit ist. Dieser Mietzins ist fiir jeden einzelnen Wohnungstyp
spezifisch linear abhéngig von der Standortgiite.

. Landpreis folgt Mietzins

Am Anfang der Kalkulationen des Vermieters muss der kapitalisierte marktiibliche Mietzins
stehen. Davon werden die Baukosten abgezogen. Was dann noch {ibrig bleibt, kann fiir den Land-
erwerb verwendet werden. Land 'an sich' hat (abgesehen vom landwirtschaftlichen Nutzwert) keinen
Preis. Jeder 'vorsorgliche' Landerwerb muss deshalb als 'nachtréglicher' geplant werden.

. Zunehmender Wohnwunsch: grosse Wohnung, bester Standort

Der an sich ewige Wunsch nach Besserem nimmt in den vergangenen Jahrzehnten beschleunigt zu:

a) von alten kleinen Wohnungen in neuere und sehr viel grossere Wohnungen.

b) von Standorten mit kleinem Beziehungspotential und negativem Eigenwert auf Standorte mit
hohem Beziehungspotential und positivem Eigenwert.
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So simuliert man den Mietwohnungsmarkt

10.

11.

12.

13.

14.

SNL-Theorie: Grundlage fiir Marktverstindnis

Die lineare Abhéngigkeit des Mietzinses (und Landpreises) von der Standortgiite ist eine der Haupt-
erkenntnisse der vom Autor 1973 an der ETH Ziirich entwickelten Standort-, Nutzungs- und Land-
werttheorie (SNL-Theorie). Aus der SNL-Theorie sind, unterstiitzt von ETH, Privatwirtschaft und
Bund verschiedene praxisbezogene SNL-Modelle hervorgegangen, die in der Raumplanung sowie
in der Bewertungspraxis seit Jahren Anwendung finden, am ldngsten im Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen. Die SNL-Theorie bildet die Grundlage fiir das Verstdndnis der meisten rdumlichen Phéno-
mene von der Landnutzung im allgemeinen bis zum Mietwohnungsmarkt im speziellen.

Funktion der SNL-Modelle

Alle SNL-Modelle sind mathematische Simulationsmodelle, die (dhnlich etwa einem Flugsimulator)

das Zusammenspiel der relevanten Ursachen und Wirkungen im Markt so genau nachbilden, dass

bei Bewertungen und Handlungsentscheidungen die Unsicherheit der Realitdt durch die Sicherheit

des Modells ersetzt werden kann.

Die SNL-Modelle berechnen periodisch:

a) die Standortgiiten der 2 Millionen bebaubaren Hektarstandorte der Schweiz

b) die in jedem Zeitpunkt aktuellen 500 Millionen marktiiblichen Mietzinse fiir alle Wohnungs-
typen auf allen bebaubaren Standorten der Schweiz.

Die SNL-Modelle liefern volle Markttransparenz

Das SNL-Simulationsmodell macht die Struktur des Wohnungsmarkts wie folgt transparent:

a) Fiir ein gegebenes Mietzinsniveau werden die mdglichen Eigenschaftskombinationen von Woh-
nungstyp und Standortgiite sichtbar.

b) Fiir einen gegebenen Wohnungstyp werden die moglichen Eigenschaftskombinationen von
Mietzins und Standortgiite sichtbar.

c) Fiir eine gegebene Standortgiite werden die moglichen Eigenschaftskombinationen von
Wohnungstyp und Mietzins sichtbar.

Die SNL-Modelle liefern Optimierungen und Prognosen

Aufgrund der Berechenbarkeit der Verdnderungen von Wohnungs- und Standorteigenschaften
einerseits und aufgrund der laufend neu analysierten Verdnderungen der Préiferenzen betreffend
Wohnungs- und Standorteigenschaften andererseits liefern die SNL-Simulationsmodelle
Siedlungsprognosen und schaffen die Voraussetzung fiir die mathematische Optimierung von
Siedlungsstrategien der 6ffentlichen und privaten Hand.

Daten aus Umfragen und Statistiken sind keine Vergleichsmietzinse

Es gibt weder orts- noch quartieriibliche Mietzinse. Weder die in der Nachbarschaft erfragten, noch
die ausgeschriebenen, noch die von der Statistik periodisch erhobenen Mietzinse taugen per se als
Vergleichsmietzinse. Sie bilden die Rohdaten fiir die periodische Eichung der SNL-Simulations-
modelle.
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Folgerungen fiir das Mietrecht

15.

16.

17.

18.

Liicken im heutigen Mietrecht

Die heutige Schlichtungs- und Mietgerichtspraxis beruht weitgehend auf der Fortschreibung des
bisherigen Mietzinses nach gewissen Kosteniiberwélzungsregeln. Dieses Verfahren steht nicht im
Einklang mit dem realen Geschehen im Markt.

Nur was der Mieter erhilt, zdhlt

Der 'gerechte' Mietzins kann niemals aus dem bisherigen Mietzins abgeleitet werden, sondern einzig
und allein aus den Eigenschaften des Mietobjekts. Denn der Mieter zahlt 'for what he gets' und nicht
'for what he got'. Deshalb muss eine Moglichkeit geschaffen werden, in jedem Zeitpunkt den abso-
luten Wert des Mietobjekts fiir den Mieter festzustellen. Dies erfordert allerdings die exakte
Kenntnis der Objekteigenschaften.

Vorschlag: Neue Schlichtungspraxis

Der Autor schligt vor, die Rolle des Schlichters zu stérken:

a) Der Schlichter ermittelt die prézisen Eigenschaften des verhandelten Mietobjekts.

b) Der Schlichter berechnet den aktuellen marktiiblichen Mietzins des verhandelten Wohnobjekts.

c¢) Der Schlichter wird dabei unterstiitzt durch das Computersimulationsmodell SNL-Mietschlicht,
auf das er online Zugriff hat.

d) Diese objektiv feststellbaren Daten miissen vorliegen, bevor die juristischen Argumentationen
beginnen.

Simulation von Mehr- und von Minderwerten

Die Bedeutung der absolut unabhéngigen Ermittlung des Tatbestandes vor dem Parteienstreit vor
Gericht wird nirgends so eklatant wie bei dem immer haufiger auftretenden Problem der Berech-
nung grossriumiger Mehr- oder Minderwerte.

Ohne Simulation von Ursache (messbare Stérung) und Wirkung (messbare Folgen) im Markt kann
es fiir solche Probleme (aktuelles Beispiel: Fluglarm) keine sinnvolle Rechtsprechung geben.
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Vokabular der Fachausdricke
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Fachausdriicke

SNL-Theorie

Standort-, Nutzungs- und Landwerttheorie (SNL-Theorie)

Erstmals veroffentlicht in: M. Geiger: Die Standortgiite in stiddtischen Regionen. Diss. ETH Ziirich 1973.
Die Theorie wurde an der ETH Ziirich weiter ausgebaut und unterrichtet und bildet die Grundlage einer
grossen Zahl praktischer Anwendungen in der Raumplanung und der Standortwertberechnung.

Standortgiite

Wissenschaftlicher Begriff fiir die in der Alltagssprache verwendeten Worter wie 'Standortgunst', 'Stand-
ortqualitét', 'Attraktivitat', 'Lageklasse' und dhnliches. Die Standortgiite ist die Summe von Bezichungs-
potential und umweltbedingtem Eigenwert. Andern sich diese Standorteigenschaften, so &ndert sich auch
der marktiibliche Mietzins (siche marktiibliche Mietzinsgerade).

Beziehungspotential

Wissenschaftlicher Begriff fiir die in der Alltagssprache verwendeten Worter 'Zentralitét', 'Verkehrs-
gunst', 'Erreichbarkeit' usw. Das Beziehungspotential eines Standortes ist die Summe aller Quotienten
der vom Standort aus erreichbaren Massen und dem dafiir bendtigten Transportaufwand. Beziehungs-
potentiale verdndern sich, sobald eine bedeutende Masse sich verschiebt, vergrossert oder verkleinert
oder wenn eine neue Transportverbindung geschaffen oder eine bisherige aufgehoben wird. Allgemeine
Tendenz: langfristig steigend.

Das Beziehungspotential verdndert sich auch, wenn die Gesellschaft ihre Bereitschaft, Zeit im Verkehr
zu verbringen, erhoht oder erméssigt.

Massen

Massen sind die Anzahl Personen oder Orte, die zu erreichen fiir eine bestimmte standortsuchende
Nutzungsart relevant ist. Fiir ein Shopping Center sind es die Kunden. Fiir einen Wohnstandort sind es
die erreichbaren Dienstleistungsarbeitsplitze (fiir Arbeit, Einkauf, Bildung, Unterhaltung usw.).

Transportaufwand

Der Transportaufwand wird, je nach Aufgabenstellung, gemessen in Transportzeit oder Transportkosten,
entweder auf dem Schienen- oder dem Strassennetz. Fiir die Ansiedlung von Wohnnutzung ist es die
Transportzeit und die Strasse. Obschon die Schiene in der Abwicklung des tdglichen Verkehrs eine
grosse Rolle spielt, ist sie heute fiir die Wertberechnung der Standorte praktisch redundant. So paradox
es tont: Solange die Schiene immer wieder den Verkehrkollaps auf der Strasse verhindert, wird der
Wert eines Standortes durch den Transportaufwand auf der Strasse geniigend gut erklért. Das kann

sich selbstverstindlich dandern. Diese Moglichkeit wird in allen SNL-Modellen stédndig beriicksichtigt.

Umweltbedingter Eigenwert

Wissenschaftlicher Begriff fiir die in der Alltagssprache verwendeten Worter wie 'Lage', 'Naturnéhe',
'Belastungsgrad' usw. Der umweltbedingte Eigenwert ist die Summe aller angenehmen (positiven) und
storenden (negativen) Umwelteinfliisse auf dem betrachteten Standort. Der umweltbedingte Eigenwert
kann sich von einem Tag auf den andern dndern, wenn eine Flugschneise verlegt, ein Schiessplatz auf-
gehoben, eine Seesicht verbaut wird.

Der umweltbedingte Eigenwert verandert sich auch, wenn die Gesellschaft ihre Praferenzen zu einzelnen
Eigenwertkomponenten oder zum Eigenwert an sich verandert.

Korrelations- und Regressionsanalyse

Statistisches Verfahren, um aus einer Anzahl beobachteter Zusammenhinge (zum Beispiel gemessene
Standortgiite/bezahlter Mietzins) eine Gesetzmaissigkeit zu formulieren. Wie zum Beispiel: Der Mietzins
eines bestimmten Wohnungstyps ist linear abhidngig von der Standortgiite.
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Marktiibliche Mietzins- oder Landwertgerade

Graphische Darstellung der linearen Abhéngigkeit des Mietzinses (oder Landwerts) von der Standort-
giite. Die marktiiblichen Mietzinsgeraden sind spezifisch fiir die verschiedenen Wohnungstypen (oder
Nutzungsarten). Thre unterschiedlichen Hohenlagen und Steigungen spielen zusammen und bilden
mehrere mathematisch beschreibbare Facher.

Marktiiblichkeit

Die Marktiiblichkeit steht als Ersatz fiir die im Mietrecht genannte 'Ortsiiblichkeit' der Mietzinse bereit.
Marktiiblich ist derjenige Mietzins, den die Mehrzahl der Mieter fiir einen bestimmten Wohnungstyp
und eine bestimmte Standortglite in einem bestimmten Zeitpunkt zu zahlen bereit ist.

Hedonic Prices

Seit den Hedonikern im alten Griechenland bekannte Methode der Wertbestimmung eines Objekts.
Dabei zdhlt nicht das Objekt an sich, sondern einzig der Genusswert der einzelnen Eigenschaften des
Objekts. Da die einzelnen Eigenschaften sich von einem Tag auf den andern zum Guten oder Schlechten
verdndern konnen, ist ein und dasselbe Objekt einmal wenig, einmal viel und schliesslich gar nichts
wert, und zwar vollkommen unabhiingig davon, wie teuer das Objekt seinerzeit erworben worden ist.
Einfach versténdliches Beispiel ist die griin gekaufte Banane, die nach drei Tagen gelb und nach einer
Woche schwarz ist. Hedonic prices widerlegen die Illusion der Kostenmiete.

Simulationsmodelle

In der Politik ist ein Modell immer ein Vorschlag, wie es sein soll (das Finanzierungsmodell fiir die
Krankenkassen, das Gipsmodell eines Fussballstadions usw.).

In der Wissenschaft ist ein Modell in den meisten Fillen ein Simulationsmodell, das zeigt, wie es
wirklich ist. Dafiir miissen die in der Realitét vorhandenen Ursache/Wirkung-Zusammenhénge so
zuverldssig nachgebaut werden, dass der Beniitzer (wie etwa in einem Flugsimulator) erféhrt, was
geschieht, wenn er dieses oder jenes tut.

SNL-Mietschlicht

Das in diesem Bericht dargestellte Modell SNL-Mietschlicht ist ein solches Simulationsmodell. Es
erlaubt dem Schlichter oder Richter festzustellen, welcher Mietzins fiir die présentierten Objekteigen-
schaften im aktuellen Zeitpunkt marktiiblich ist. Der Anwender dieses Programms navigiert tiberdies

frei durch Raum und Zeit und erhilt auch Auskunft iiber die marktiiblichen Mietzinse aller tibrigen Woh-
nungstypen auf allen iibrigen Wohnstandorten der Schweiz. Ausserdem errechnet das Modell auch die
marktiiblichen Mietzins-Verinderungen, die resultierten, wenn diese oder jene Anderung an Wohnung
oder Wohnstandort vorgenommen oder durch dussere Ereignisse hervorgerufen wiirde.

SNL-Optimierungsmodelle

Das Modell SNL-Mietschlicht bildet auch die Grundlage fiir mathematische Optimierungsrechnungen.
Im SNL-Optimierungsmodell wird der Gesamtnutzen eines Entwicklungsprojekts so maximiert, dass
jeder einzelne Akteur (Investor, Wohnbevolkerung) unter Einhaltung gegebener Restriktionen ein
Optimum an Nutzen erhélt.

SNL-Spielsimulationen

Wird das rationale Simulationsmodell schliesslich noch mit der freien Entscheidung von Handelnden
(zum Beispiel verschiedenen Mieter- und Vermietertypen, Parteien und Behorden) kombiniert, so ergibt
sich das komplexeste, und zur Klarung von Stadtentwicklungsproblemen méchtigste Instrument: die
SNL-Spielsimulation. Das Resultat ist die Prognose, wie eine Entwicklung tatsidchlich verlaufen wird.
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Empfehlungen der Eidg. Wohnbaukommission zur
klnftigen Wohnungspolitik des Bundes

Volume 67 1999 Encouragement a la construction de logements et a 140 Seiten Fr.18.30 N°de commande  725.067 f
I'accession a la propriété - Quel avenir?
Recommandations de la Commission fédérale pour la
construction de logements concernant la future politique
du logement de la Confédération
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68

68

69

69

69

71

71
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74
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75

76

76

7

7

1999

1999

2000

2000

2000

2001

2001

2001

2001

2001

2001

2004

2004

2005

2005

2005

2005

2006

2006

Kleines Wohnungseigentum /
Ein neuer Vorschlag zur Eigentumsstreuung
David Dirr

Petite propriété du logement /
Nouvelle formule pour accéder a la propriété?
David Dirr

Wohnbauten planen, beurteilen und vergleichen /
Wohnungs-Bewertungs-System WBS, Ausgabe 2000

Concevoir, évaluer et comparer des logements /
Systéeme d’évaluation de logements SEL, Edition 2000

Progettazione di abitazioni, valutazione e confronto /
Sistema di valutazione degli alloggi SVA, Edizione 2000

Die Wohnsiedlung Davidsboden in Basel
Zusammenfassung der Zweitevaluation acht Jahre nach
Bezug

La Cité Davidsboden a Bale
Résumé de la deuxieme évaluation huit ans apres
I'emménagement

Mietzinsbeitrage
Grundlagen und Musterlésungen

L‘aide au loyer
Principes et modéles de solution

Mietbelastungen und Wohnverhéltnisse
Ergebnisse der eidg. Verbrauchserhebung 1998
Frohmut W. Gerheuser

Charges locatives et conditions de logement

Résultats de I'enquéte fédérale sur la consommation de
1998

Frohmut W. Gerheuser

Neue Wege im genossenschaftlichen Wohnungsbau
Joris E. Van Wezemael, Andreas Huber

Innovation dans le secteur des coopératives de logement
Joris E. Van Wezemael, Andreas Huber

Wohnen 2000 - Detailauswertung der Gebaude- und
Wohnungserhebung

Logement 2000 - Etude détaillée du recensement des
batiments et des logements

Was treibt und hemmt den Wohnungsbau?
Ergebnisse einer Bautréger- und Investorenbefragung
Reinhard Schissler, Philippe Thalmann

Qu'est-ce qui pousse et freine la construction de
logements?

Enquéte auprés des batisseurs et des investisseurs
Reinhard Schissler, Philippe Thalmann

Der Mietwohnungsmarkt

Analyse von Ursache und Wirkung im gréssten Markt der
Schweiz

Martin Geiger

Le marché du logement locatif

Analyse des causes et des effets dans le plus grand marché

de Suisse
Martin Geiger

136 Seiten

140 pages

94 Seiten

94 pages

94 pagine

49 Seiten

49 pages

77 Seiten

78 pages

133 Seiten

134 pages

77 Seiten

77 pages

70 Seiten

70 pages

142 Seiten

140 pages

126 Seiten

126 pages
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Fr.
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28.00
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725.068 d

725.068 f
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725.071d

725.071f

725.072d
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725.073d

725.073 f

725.074 d

725.074 f

725.075d
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Albeitsbelichte Wohnungswesen

Heft

Heft

Cahier

Heft

Heft

Heft

Heft

28

28

29

31

32

33

1993

1993

1993

1993

1995

1996

1998

Baukosten senken im Wohnungsbau
1. Teil: Blick tUber die Grenze

2. Teil: Folgerungen fiir die Schweiz
A. Humbel, J. Ecks, D. Baltensperger

Bericht der Studienkommission Marktmiete
Rapport de la Commission d'étude loyer libre

Materialien zum Bericht der Studienkommission Marktmiete
Teil 1: Mietzinsniveau bei Marktmieten

Bernd Schips, Esther Miiller

Teil 2: Finanzierung von Subjekthilfe

Hansjorg Blochliger, Elke Staehelin-Witt

Teil 3: Verfassungsmassigkeit der Marktmiete

Thomas Fleiner-Gerster, Thierry Steiert

Wohnungsbedarf 1995-2010 / Perspektiven des regionalen
Wohnungsbedarfs in der Schweiz (ausfiihrliche Fassung)
D. Tochtermann u.a.

Anders Wohnen - billiger Wohnen / Konzepte fiir einen
einfacheren Wohnungsbau
Martin Albers, Michael Wohlgemuth

Stadt-und Quartiererneuerung als zukiinftige Aufgabe der
Wohnungspolitik?
Beitrdge zu den Grenchner Wohntagen 1997

Rappo'ts de t'avail sullle logement

72 Seiten

128 Seiten
116 pages

184 Seiten

132 Seiten

76 Seiten

104 Seiten

Rappo'ti di lavo’o sull’abitazione

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr.

Fr

.11.20

.16.30

. 16.30

. 23.45

. 16.40

.13.35

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

N° de commande

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

Bestell-Nummer

725.527d

725.528 d

725.528 f

725.529d

725.531d

725.532d

725.533 d/f

Die fehlenden Numme(n sind velg'iffen

Bezugsquellen:

BBL/EDMZ, 3003 Beln
(www.admin.ch/ edmz)
odelliibe 'den Buchhandel

Dépositaile:
OFCL/EDMZ, 3003 Be(ne
(www.admin.ch/ edmz)
ou pallles liblailies

Les numélos manquants sont épuisés

| numeli mancanti sono esauliti

Fonte d'acquisto:

UFCL/EDMZ, 3003 Be/na
(www.admin.ch/ edmz)

o attlave'so le liblelie






