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Evaluation Modell Kostenmiete – Executive Summary 

 

Ausgangslage und Auftrag 

Bei Liegenschaften von gemeinnützigen Wohnbauträgern, welche mittels indirekter 

Förderhilfen gem. Art. 34 Wohnraumförderungsgesetz des Bundes unterstützt wer-

den, kommt das Prinzip der Kostenmiete zur Anwendung. Das Bundesamt für Woh-

nungswesen BWO beabsichtigt nun, im Sinne einer vereinfachten und praxisnahen 

Handhabung des Begriffs Kostenmiete ein Kostenmietmodell zu implementieren. 

Dazu schlägt das BWO ein Modell vor, mit welchem sich zulässige Mietzinse be-

rechnen lassen, dies in Abhängigkeit von Betriebskostenpauschalen und Finanzie-

rungskosten. 

 

Das BWO lässt Wüest Partner mittels vorliegenden Berichts zwei Fragestellungen 

untersuchen: 

 

1. Inwiefern sind die gemäss Modell BWO zulässigen Kostenmieten preisgünstiger 

als Marktmieten (Angebots- und Bestandsmieten)? Dies unter Annahme unter-

schiedlicher Betriebskostenpauschalen. 

2. Mit welchen Betriebskostenpauschalen sind die effektiv anfallenden Betriebs-

kosten langfristig gedeckt? 

 

Um die beiden obenstehenden Fragestellungen beantworten zu können, gilt es drei 

Themenfelder abzuhandeln: 

 

Zur Beantwortung von Fragestellung 1: 

 

— Vergleich der nach Modell zulässigen Kostenmieten mit Angebotsmieten 

nach Gemeindetypen inkl. Sensitivitätsanalyse betreffend Betriebskostenpau-

schalen sowie Finanzierungskosten 

— Vergleich der nach Modell zulässigen Kostenmieten mit Bestandsmieten 

nach Gemeindetypen inkl. Sensitivitätsanalyse betreffend Betriebskostenpau-

schalen sowie Finanzierungskosten 

 

Zur Beantwortung von Fragestellung 2: 

 

— Ermittlung effektiver Betriebskosten anhand Benchmarks von Wüest 

Partner zur Plausibilisierung der durch das BWO vorgesehenen Betriebskosten-

pauschalen. 
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Methodik 

Zur Ermittlung der nach Modell zulässigen Kostenmiete wird ein Sample von 5'798 

Mehrfamilienhäusern, verteilt über die ganze Schweiz, verwendet. Die Kostenmiete 

wird pro Objekt aus den nachfolgenden drei Komponenten berechnet:  

 

Kostenkomponente Herleitung der anrechenbaren Kosten 

   Finanzierungskosten 

 

Anlagekostenlimite x hypothekarischer Referenzzinssatz 

+ Baurechtszins Über die Anlagekostenlimite bereits in den Finanzierungskosten 

berücksichtigt 

+ Betriebskosten Gebäudeversicherungswert (Neuwert) x Betriebskostenpauschale, 

Ausgangspunkt 3.00% 

= Kostenmiete  

 

Die gemäss Modell zulässige Kostenmiete pro Objekt wird anschiessend mit dem 

50%-Quantil sowie dem 70%-Quantil der Angebots- resp. Bestandsmieten in der 

Standortgemeinde verglichen. So wird für jedes der 5’798 Mehrfamilienhäuser die 

Differenz zwischen einerseits der gemäss Modell zulässigen Kostenmiete sowie an-

dererseits dem 50%-Quantil resp. dem 70%-Quantil der Angebots- resp. Bestands-

miete ermittelt. Schliesslich wird für jeden Gemeindetypen jeweils der Median dieser 

Differenz gezeigt, wobei sich die Gemeindetypen an der Gemeindetypologie des 

Bundesamts für Statistik BFS orientieren. 

 

Zwecks Plausibilisierung der vom BWO vorgesehenen Betriebskostenpauschalen 

werden die gemäss Kostenmietmodell zulässigen Betriebskosten pro m2 Hauptnutz-

fläche (HNF) für verschiedene Höhen der Pauschale errechnet. Dies erfolgt über den 

mittleren Gebäudeversicherungswert pro m2 HNF aus vorerwähntem Sample, mul-

tipliziert mit der Betriebskostenpauschale. Im Anschluss werden – gestützt auf die 

vom BWO vorgesehenen, zulässigen Kostenkomponenten – die effektiven Betriebs-

kosten ermittelt. Dies erfolgt mittels Benchmarks von Wüest Partner. Die beiden er-

mittelten Werte werden schliesslich miteinander verglichen. 

 
  

Berechnung der gemäss Mo-

dell zulässigen Kostenmiete 

in der vorliegenden Studie 

 

Quelle: Wüest Partner 
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Ergebnisse Angebotsmieten 

Mit Fokus auf Bestandsbauten1 (d. h. Anwendung des 50%-Quantils) und unter An-

nahme einer Betriebskostenpauschale von 3.00% sowie von Finanzierungskosten 

von 1.75% (hypothekarischer Referenzzinssatz) sind die gemäss Modell BWO zu-

lässigen Kostenmieten grossmehrheitlich unter den Angebotsmieten in der jeweili-

gen Standortgemeinde. Es zeigen sich aber beträchtliche Unterschiede zwischen 

ländlichen Gemeinden (Median der Differenz 9.9%) und städtischen Gemeinden ei-

ner grossen Agglomeration (Median der Differenz 34.9%). 

 

 

 

Gemeindetyp Median der 

Differenz in 

Prozent 

Anzahl Objekte 

unter Ange-

botsmiete Me-

dianobjekt 

Anzahl Objekte 

über Ange-

botsmiete Me-

dianobjekt 

Ländliche Gemeinden 9.9% 233 72 

Periurbane Gemeinden 20.6% 627 38 

Städtische Gemeinden einer kleinen oder 

ausserhalb einer Agglomeration 

18.5% 536 40 

Städtische Gemeinden einer mittelgrossen 

Agglomeration 

21.1% 1’462 109 

Städtische Gemeinden einer grossen Ag-

glomeration 

34.9% 2’609 67 

 

Ergebnisse Bestandsmieten 

Ein Vergleich obengenannter Kostenmieten mit den Bestandsmieten (d. h. Anwen-

dung des 50%-Quantils) in den jeweiligen Standortgemeinden verdeutlicht die Un-

terschiede zwischen ländlichen Gemeinden und städtischen Gemeinden einer gros-

sen Agglomeration. So sind in ländlichen Gemeinden die gemäss Modell BWO 

zulässigen Kostenmieten im Mittel gar geringfügig höher als die aktuellen Bestands-

mieten (Median der Differenz -2.9%). In städtischen Gemeinden einer grossen 

 
1 Nachfolgend werden unter dem Begriff Bestandsbauten seit längerer Zeit bestehende Bauten verstanden. Dies in Ab-

grenzung zum Begriff Neubauten, welcher für kürzlich fertiggestellte Bauten verwendet wird. 

Median der Differenz zwi-

schen zulässiger Kostenmiete 

und 50%-Quantil der stand-

ortspezifischen Angebots-

miete in Prozent als Land-

karte 

 

Quelle: Wüest Partner 

Median der Differenz zwi-

schen zulässiger Kostenmiete 

und 50%-Quantil der stand-

ortspezifischen Angebots-

miete in Prozent als Tabelle 

 

Quelle: Wüest Partner 
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Agglomeration beträgt die Differenz zwischen zulässiger Kostenmiete und Bestands-

miete im Mittel hingegen noch immer 16.1%. 

 

 

 

Gemeindetyp Median der 

Differenz in 

Prozent 

Anzahl Objekte 

unter Be-

standsmiete 

Medianobjekt 

Anzahl Objekte 

über Bestands-

miete Median-

objekt 

Ländliche Gemeinden -2.9% 154 151 

Periurbane Gemeinden 10.0% 509 156 

Städtische Gemeinden einer kleinen oder 

ausserhalb einer Agglomeration 

5.1% 353 223 

Städtische Gemeinden einer mittelgrossen 

Agglomeration 

6.1% 981 590 

Städtische Gemeinden einer grossen Ag-

glomeration 

16.1% 2’362 314 

 

Bei städtischen Gemeinden einer mittelgrossen Agglomeration sowie städtischen 

Gemeinden einer kleinen Agglomeration/ausserhalb einer Agglomeration beträgt der 

Median der Differenz zwischen zulässiger Kostenmiete und Bestandsmiete (50%-

Quantil) 6.1% resp. 5.1%. Hier ist zumindest fraglich, ob mittels zulässiger Kosten-

miete eine wesentliche Differenz gegenüber Bestandsmieten gezeigt werden kann. 

 

Ergebnisse Sensitivitätsanalyse 

Soll in städtischen Gemeinden einer mittelgrossen Agglomeration sowie städtischen 

Gemeinden einer kleinen Agglomeration/ausserhalb einer Agglomeration die Diffe-

renz der gemäss Modell zulässigen Kostenmiete zu den Bestandsmieten (50%-

Quantil) erhöht werden, könnte eine Betriebskostenpauschale von 2.75% zum Ziel 

führen. Diesfalls beträgt der Median der Differenz 10.6% resp. 9.8%. In ländlichen 

Gemeinden führt aber auch eine tiefere Betriebskostenpauschale von 2.75% zu ei-

ner kaum wahrnehmbaren Differenz zwischen zulässiger Kosten- und Bestands-

miete von im Mittel 2.5%. 

Median der Differenz zwi-

schen zulässiger Kostenmiete 

und 50%-Quantil der stand-

ortspezifischen Bestands-

miete in Prozent als Land-

karte 

 

Quelle: Wüest Partner 

 

Median der Differenz zwi-

schen zulässiger Kostenmiete 

und 50%-Quantil der stand-

ortspezifischen Bestands-

miete in Prozent als Tabelle 

 

Quelle: Wüest Partner 
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Wird ein vereinfachter Vergleich mit Neubauobjekten2 (d. h. Anwendung des 70%-

Quantils) durchgeführt, zeigt sich unter Annahme einer Betriebskostenpauschale 

von 2.75% auch in ländlichen Gemeinden eine Differenz von im Mittel 9.1% zwischen 

Kostenmiete und Bestandsmiete. Bei allen anderen Gemeindetypen ist der Median 

der Differenz zwischen Kosten- und Angebots- resp. Bestandsmiete unter Annahme 

von Neubauten (d. h. Anwendung des 70%-Quantils) selbstredend ebenfalls ausge-

prägter als bei Bestandsbauten (d. h. Anwendung des 50%-Quantils). 

 

Ergebnisse Plausibilisierung Betriebskostenpauschalen 

Schliesslich zeigt eine Herleitung der effektiven Betriebskosten gemäss Benchmarks 

von Wüest Partner, dass mit Betriebskostenpauschalen gemäss BWO von 2.75% 

bis 3.50% für die meisten Wohnbauträger die Liegenschaftskosten über den ganzen 

Lebenszyklus tragbar sein sollten. Untenstehende Tabellen zeigen die gemäss Mo-

dell zulässigen Betriebskosten pro m2 Hauptnutzfläche (HNF) sowie die entspre-

chenden Betriebskostenbenchmarks von Wüest Partner. 

 

Betriebskosten-pau-

schale 

2.75% 3.00% 3.25% 3.50% 

Zulässige Betriebs-

kosten pro m2 

HNF/Jahr in CHF 

 

111.- 

 

121.- 

 

131.- 

 

141.- 

 

Quantile gemäss 

Benchmarks 

30%-Quantil 50%-Quantil 70%-Quantil 

Effektive Betriebs-

kosten pro m2 HNF/ 

Jahr in CHF 

 

70.- 

 

 

86.- 

 

110.- 

 

Nicht berücksichtigt hierbei sind erstens Spezialthemen wie zusätzliche Leistungen 

seitens Genossenschaften (z. B. soziokulturelle Animation, Durchführung von Som-

merfesten). Diese sollten im Sinne der Transparenz separat ausgewiesen und ab-

gerechnet werden. Schliesslich sind ausserordentliche, aber i. d. R. befristete Ab-

schreibungs-, Rückstellungs- und/oder Amortisationsbestimmungen, welche die 

effektiven Betriebskosten kurzfristig beeinflussen können, nicht berücksichtigt. Mit 

Blick auf den gesamten Lebenszyklus eines Gebäudes glättet resp. neutralisiert sich 

ihr kurzfristiger Einfluss. 

 

 

 

 
2 Nachfolgend werden unter dem Begriff Neubauten kürzliche fertiggestellte Bauten verstanden. Dies in Abgrenzung zum 

Begriff Bestandsbauten, welcher für seit längerer Zeit bestehende Bauten verwendet wird. 

Zulässige Betriebskosten ge-

mäss Betriebskostenpau-

schale BWO 

 

Quelle: Wüest Partner 

Langfristige, effektive Be-

triebskosten gemäss Bench-

marks in Quantilen 

 

Quelle: Wüest Partner 


