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Auswirkungen des Schweizer Mietrechts

1 ZUSAMMENFASSUNG

Untersuchungsfrage und Methodik

Im schweizerischen Mietrecht sind Mietanpassungen in laufenden Vertrdgen (,Bestandes-
mieten) in der Regel nur im Kontext allgemeiner Teuerung, spezifischer Kostensteigerungen
beim Betrieb von Immobilien oder Zinssteigerungen mdglich. Dies fiihrt in Phasen stag-
nierender oder riickldufiger Zinsen und tiefer Teuerungsraten dazu, dass die Bestandes-
mieten stagnieren.

Im Zuge der Einflihrung der Personenfreiziigigkeit kurz nach der Jahrtausendwende stieg die
Nachfrage nach Wohnraum insbesondere in den urbanen Ballungsrdumen schnell und
krGftig. Dies blieb nicht ohne Folge auf die Mieten bei neu abgeschlossenen Mietvertragen
(,Transaktionsmieten®) und bewirkte in den betroffenen Regionen eine zunehmende
Differenz zwischen Transaktions- und Bestandesmieten. In der vorliegenden Studie wird
untersucht, inwiefern diese Differenz Auswirkungen auf die Preise, den Neubau und die
Gesamtsanierung von Mietwohnungen sowie auf die Mobilitdt der Mieter hat.

Abbildung 1-1: ,Miet-Gap® in den MS-Regionen der Schweiz 2016

"Miet-Gap"

] 0%-10%
[ 10%- 20%
[ 20% - 30%
[ 30% - 40%
[ 40% - 50%
[ 50% - 60%
[ 60% - 70%
70% -

Quelle: eigene Berechnungen basierend auf AdScan (Meta-Sys AG) und Mietindex (BFS)

Als Grundlage fiir die Analyse werden fiir den Zeitraum von 2005-2016 die Differenzen von
Transaktions- zu Bestandesmieten in den kommunalen Mietwohnungsmdarkten der Schweiz
empirisch bestimmt. Mittels eines Verfahrens zur Qualitétsbereinigung werden dabei die
Transaktionsmieten (basierend auf Inseraten) mit den Bestandesmieten (basierend auf dem
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schweizerischen Mietpreisindex zugrundeliegenden Objekten) verglichen. Abbildung 1-1
weist die so berechneten Differenzen (in der Folge ,Miet-Gap“ genannt] fiir 2016 und MS-
Regionen aus.

Die Abbildung zeigt, dass die Transaktionsmieten im Extremfall um bis zu 70%-80% von den
Bestandesmieten abweichen. Am stdrksten sind die Abweichungen am Genfersee und in
Zirich/Zug sowie in einzelnen touristischen Gebieten. Gleichzeitig gibt es im Raum Solo-
thurn und dem Jurabogen auch Gebiete mit einer nur geringen Abweichung von 10%-20%.
Durch Analyse der Bautdtigkeit und des Mobilitdtsverhaltens in diesen unterschiedlich von
der Regulierungswirkung betroffenen Gebieten kdnnen Riickschliisse auf die Wirkung des
Mietrechts gezogen werden.

Auswirkung auf Mieten und Wohnungsangebot

Theoretisch |Gsst sich keine klare Erwartung beziiglich der Wirkung der Mietzinsregulierung
auf Transaktionsmieten formulieren. Denkbar ist, dass Zuwanderer und Umziiger einer
Region mit hohem ,Miet-Gap“ aufgrund einer reduzierten intra-regionalen Mobilitat auf
weniger Angebote treffen. Diese Angebote gehen tendenziell an die kaufkraftigsten Inte-
ressenten, weshalb ihre Preise entsprechend steigen. Empirisch ist dies denn auch deutlich
der Fall. In den Regionen mit stdrker zunehmendem ,Miet-Gap® sind die Transaktionsmieten
(unter Kontrolle anderer Einflussfaktoren) deutlich starker gestiegen, als in den Regionen,
wo der ,Miet-Gap” weniger stark zugenommen hat.

Beziiglich der Neubautdtigkeit [Gsst sich theoretisch kein direkter Zusammenhang zur Regu-
lierung der Bestandesmieten herleiten. Uber die Stimulierungswirkung steigender Mieten auf
die Bautdtigkeit besteht aber ein indirekter Zusammenhang. Dieser wird von der empirischen
Messung deutlich bestdtigt.

Die empirischen Ergebnisse zeigen ebenfalls eine deutliche Auswirkung auf die Renovations-
tatigkeit. Unter Vorbehalt der Anfechtung des Anfangsmietzinses, die in manchen Kantonen
durch die sogenannte Formularpflicht stimuliert wird, kdnnen durch Gesamtsanierung und
Neuvermietung grundsatzlich marktkonforme Mieterhéhungen realisiert werden. Zwar ist der
Mietanstieg nach einer Sanierung in unserer Analyse nicht bekannt, ein Anstieg von
umfassenden Sanierungen in Regionen mit stdrker zunehmendem ,Miet-Gap® kann aber
belegt werden. Die Hypothese eines Trends zu mehr Sanierungen mit gleichzeitiger
Wandlung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum Idsst sich hingegen nicht bestdtigen.

Mobilitat

Wohnt ein Haushalt in einer Wohnung, deren Miete deutlich glinstiger ist, als sie am Markt
kosten wiirde, wird ein Wohnungswechsel innerhalb derselben Region teuer, weil nach einem
Umzug deutlich mehr Miete bezahlt werden miisste. Dies kann die Mobilitdt einschrdnken.
Messen lassen sich diese Einschrénkungen an (liber)langem Verbleiben in einer Wohnung,
dem Wohnen in zu kleinen oder zu grossen Wohnungen oder aber an einer reduzierten
Umzugswahrscheinlichkeit.

Jedes Jahr werden im schweizerischen Haushaltpanel rund 5000 Haushalte detailliert
beziiglich ihrer Lebens- und Wohnsituation befragt, insbesondere auch zum Datum des
Mietantritts und ob eine Wohnung zu gross oder zu klein flir den Haushalt sei. Empirisch kann
dadurch belegt werden, dass der ,Miet-Gap® einen wesentlichen Einfluss auf die Mobilitat
hat. Steigt dieser an, so steigt die durchschnittliche Dauer der Mietverhdltnisse und die
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Wabhrscheinlichkeit, in einer unpassenden Wohnung zu leben, erhdht sich. Dabei wird durch
die Mietzinsregulierung eher das Problem einer ,,zu kleinen® Wohnung als einer ,,zu grossen®
Wohnung verursacht. Die Toleranz, in einer unbefriedigenden Situation zu verbleiben, sinkt
dabei mit steigendem Haushaltseinkommen. Abbildung 1-2 illustriert die Wahrscheinlichkeit,
dass ein Haushalt in einer unpassenden Wohnung lebt in Abhdngigkeit vom Einkommens-
niveau und dem ,Miet-Gap®.

Abbildung 1-2: Mittlere Wahrscheinlichkeit in einer zu grossen oder zu kleinen Wohnung zu
leben (,Mismatch®) in Abhdngigkeit des ,Miet-Gaps® fiir unterschiedliche Einkommen eines
vierkdpfigen Haushalts
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"Miet-Gap"

Quelle: eigene Schatzung mit Swiss Household Panel und ,,Miet-Gap*
Verhalten von Mieten ohne Regulierung

Da die ,Miet-Gaps® die 6konomischen Entscheide so deutlich beeinflussen, stellt sich die
Frage, ob sie ohne Mietzinsregulierung tiefer ausfallen wiirden. Oder anders gefragt: wiirden
die Bestandesmieten auch ohne Regulierung deutlich unter Transaktionsniveau verlaufen?
Da die meisten vergleichbaren Staaten iiber die eine oder andere Form von Mietzinsregulie-
rung verfiigen, gibt es nur wenige Beispiele, die hieriiber Auskunft geben kénnen. Eine Unter-
suchung fiir die USA" beispielsweise kommt zum Ergebnis, dass die Erhhungspotenziale in
bestehenden Mietverhdltnissen nur verzdgert und nicht voll ausgeschdpft werden.

Einen weiteren Anhaltspunkt liefert der Markt fiir Luxusobjekte mit mehr als 6 Zimmern. Auf
diesem sind die Mietzinse in der Schweiz nicht reguliert. Eine Befragung von rund 50
Vermietern solcher Objekte zeigt, dass die Anpassung an den Markt in diesem Segment nicht
voll ausgeschdpft wird. Grund ist, dass in diesem Markt kein Nachfrageliberhang herrscht.
Der mdgliche Gewinn einer Anpassung an den Markt wird hier verglichen mit den Vorteilen

" Randal J. Verbrugge and Joshua Gallin (2017): A Theory of Sticky Rents - Search and Bargaining
with Incomplete Information, Federal Reserve Bank of Cleveland, Working Paper 17/05
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eines stabilen Mietverhdltnisses ohne Leerstand und Fluktuation. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass auch im freien Markt ein gewisser ,Miet-Gap® bestehen wiirde.
Allerdings kaum in dem Ausmass, wie er sich heute teilweise aufgrund der Regulierung
ergibt. Insbesondere diirfte sich die Schere nicht laufend weiter 6ffnen.

Schlussfolgerung

Wie die Studie zeigt, kdnnen die in der Theorie vermuteten Auswirkungen einer Mietzins-
regulierung empirisch weitgehend belegt werden. Stark splirbar werden sie aber primdr in
Gebieten mit sehr hohem ,Miet-Gap®, insbesondere in den Stddten, wo auch die Mieter-
anteile hoch sind. Dort ist aber aufgrund geringerer Nutzungsreserven hdufig auch die
angebotsseitige Anpassung eingeschrdnkt. Eine Mietzinsregulierung, die weniger ausge-
pragte ,Miet-Gaps® bewirken wiirde, kdnnte zu einer stabileren Entwicklung der Miet-
wohnungsmarkte beitragen. Im Moment diirfte eine solche Anderung bei langjéhrigen
stadtischen Mietern auf wenig Gegenliebe stossen. Doch der ndchste Zinsanstieg wird durch
den Anstieg der Bestandesmieten auch die ,Miet-Gaps® verkleinern. Gemeinsam mit den
aktuell steigenden Leerstdnden kdnnte dann der geeignete Moment sein, um eine Modifi-
kation der Mietzinsregulierung in Angriff zu nehmen.
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2 RESUME

Problématique et méthodologie

Dans le droit du bail suisse, les révisions des loyers existants, c'est-d-dire de ceux des baux
en cours (ci-aprés « loyers en cours »), ne peuvent en général survenir qu'en cas d'inflation,
d'augmentation de colits d'exploitation spécifiques, ou encore de hausse des taux hypothé-
caires. Dans des phases de taux d'intérét stable ou en baisse et de faible inflation, cela a
pour conséquence que les loyers en cours stagnent.

L’introduction de la libre circulation des personnes peu aprés I’an 2000 avait donné un coup
de fouet & la demande de logements, en particulier dans les zones & forte concentration
urbaine. Corollaire, les loyers des baux nouvellement conclus (ci-aprés « nouveaux loyers »)
ont augmenté et ont entrainé dans les régions concernées un écart de prix croissant entre
les nouveaux loyers et les loyers en cours (ci-aprés, « &cart de loyers »). La présente étude se
penche sur les effets de cet écart sur les loyers, sur la construction de nouveaux logements,
sur les rénovations globales de logements locatifs, ainsi que sur la mobilité des locataires.

lllustration 2-1: Ecart de loyers dans les régions MS de Suisse en 2016

Ecart de loyers

[] 0%-10%
[ 10%- 20%
[ 20% - 30%
[ 30% - 40%
[ 40% - 50%
[ 50% - 60%
[ 60% - 70%
[ 70% - 80%

Source : calculs basés sur AdScan (Meta-Sys SA) et I'indice des loyers (OFS)

L’étude se base sur une détermination empirique des écarts de loyers dans les communes
suisses pour la période 2005-2016.
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Au moyen d’un procédé d’ajustement de la qualité, les nouveaux loyers (basés sur des
annonces) sont comparés avec les loyers en cours (sur la base des objets figurant dans
I'indice suisse des loyers). Llllustration 2-1 présente un apercu des différences ainsi
calculées par région MS pour 2016.

Cette illustration montre que, dans des cas extrémes, I’écart de loyers peut aller jusqu’a
70%, voire 80%. C'est dans I'Arc Iémanique, dans les régions de Zurich et de Zoug, ainsi que
dans certaines zones touristiques que les différences sont les plus marquées. A I'inverse, les
écarts de loyers restent modestes (de I'ordre de 10% & 20%) dans la région de Soleure et
dans I’Arc jurassien. L'analyse de I'activité de construction et du comportement des loca-
taires en termes de mobilité dans ces régions diversement touchées par les effets de la
réglementation des loyers permet de tirer des conclusions sur I'impact du droit du bail.

Impact sur les loyers et sur I'offre de logements

En théorie, il n'y a pas lieu de s'attendre & un lien clairement établi entre la réglementation
des loyers et les prix des locations sur le marché. On peut toutefois s’imaginer que les
nouveaux arrivants et les habitants qui déménagent & I'intérieur d’une région avec un écart
de loyers élevé disposeront d’un choix plus restreint de logements du fait d’'une mobilité
intrarégionale réduite. Ces logements auront donc tendance & étre octroyés aux personnes
intéressées qui ont le plus gros pouvoir d'achat et leur loyer augmentera en conséquence.
Ceci est confirmé par les observations empiriques : dans les régions ol I’écart de loyers a
davantage augmenté, les nouveaux loyers (en tenant compte d’autres facteurs d’influence)
ont augmenté bien davantage que dans les régions ol la progression de I’écart est restée
plus faible.

Il n'existe pas de lien direct, en théorie, entre la réglementation des loyers existants et la
construction de nouveaux logements. Cependant, un lien indirect existe entre niveau de
construction et augmentation des loyers. Ce lien se confirme clairement dans nos esti-
mations empiriques.

De méme, les résultats empiriques montrent un effet notable sur l'activité de rénovation.
Sous réserve de la contestation du loyer initial = une possibilité renforcée dans quelques
cantons par 'obligation d’utiliser une formule officielle de notification du loyer précédent -
il est généralement possible, en procédant a la rénovation globale d'un objet, de le mettre
en location d des loyers conformes & ceux du marché. Bien que, dans le cadre de l'analyse,
I'augmentation de loyer aprés rénovation n'est pas connue, il peut étre démontré que le
nombre de rénovations globales a augmenté dans les régions ot I'écart de loyers augmente
davantage. Par contre, ’hypothése d'une tendance & rénover des logements locatifs en vue
de les transformer en propriétés par étages ne peut pas étre vérifiée.

Mobilité

Si un ménage occupe un logement dont le loyer est nettement meilleur marché que ce qu'il
serait sur le marché, un déménagement au sein de la méme région reviendrait cher puisque
le nouveau loyer serait nettement plus élevé. Cela peut contribuer & restreindre la mobilité
des locataires. Le phénoméne peut étre mesuré si on observe une durée de location
supérieure d la moyenne, l'occupation de logements trop petits ou trop grands et une
probabilité moindre de déménagement.
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Chaque année, quelque 5000 ménages du Panel suisse de ménages sont interrogés de
maniére détaillée sur leurs conditions de vie et de logement. Il leur est notamment demandé
la date de I’entrée en jouissance de leur logement et si ce dernier est trop grand ou trop petit
par rapport a leurs besoins. L’analyse de leurs réponses révéle empiriquement que I’'écart de
loyers a une influence importante sur leur mobilité : s’il se creuse, la durée de location
moyenne et la probabilité d’occuper un logement inapproprié s’élévent. Du fait de la régle-
mentation, les gens risquent de rester dans un logement trop petit (plus rarement, dans un
logement trop grand). Les ménages disposant d’un revenu plus élevé se satisfont moins
facilement de vivre dans un logement inapproprié. L’lllustration 2-2 met en exergue la pro-
babilité d’occuper un logement inapproprié selon le niveau de revenu et I’écart de loyers.

lllustration 2-2 : Probabilité moyenne, pour un ménage de 4 personnes, d’occuper un
logement de taille inadaptée en fonction de I’écart de loyers et du niveau de revenu
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Source : estimation propre sur la base du Panel suisse de ménages et de I’écart de loyers
Evolution des loyers en I’absence de réglementation

Etant donné la si nette influence de I’écart de loyers sur les décisions économiques, il
convient de se demander si une absence de réglementation entrainerait une diminution de
cet écart. En d’autres termes, les loyers en cours resteraient-ils aussi nettement inférieurs &
ceux des nouvelles locations s’il n’y avait pas de réglementation ? Etant donné que la plupart
des Etats comparables disposent eux aussi d’une forme ou d’une autre de réglementation
des loyers, il n’y a que peu d’exemples susceptibles d’apporter un début de réponse. Toute-
fois, une &tude portant sur la situation aux Etats-Unis? aboutit & la conclusion que le potentiel
de hausses des loyers existants n’est exploité, dans un tel cas, qu’avec un certain retard, et
encore que partiellement.

2 Randal J. Verbrugge and Joshua Gallin (2017) : A Theory of Sticky Rents - Search and Bargaining
with Incomplete Information, Federal Reserve Bank of Cleveland, Working Paper 17/05
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Le marché des objets de luxe de plus de 6 piéces, pour lequel les loyers ne sont pas régle-
mentés en Suisse, fournit lui aussi quelques indices. Une enquéte menée auprés de 50
bailleurs proposant ce type d’objets montre que les loyers en cours ne sont pas totalement
adaptés aux prix du marché. En raison d’un marché concurrentiel, la part doit étre faite entre
la perspective de rendement et les avantages de rapports de location stables, sans vacances
ni fluctuations. Il s’ensuit dés lors que, méme sur un marché libre, il subsisterait un certain
écart de loyers, quoique plus réduit que celui observé avec la réglementation actuelle. En
particulier, I'écart de loyers ne devrait pas encore s’accentuer davantage.

Conclusion

L’étude le montre : les effets théoriques d’une réglementation des loyers se vérifient empi-
riquement dans une large mesure. lls se manifestent surtout dans les régions ot I’écart de
loyers est trés prononcé, en particulier dans les villes, oti la proportion de locataires est aussi
trés élevée. Toutefois, en raison du peu de réserves utilisables, 'adaptation de I'offre reste
aussi limitée. Une réglementation qui aurait pour effet de réduire I’écart de loyers pourrait
aider a stabiliser le marché locatif. Actuellement, un tel changement concernant les loca-
taires a long terme ne devrait s’observer que dans quelques régions. Lorsque les taux
d’intérét remonteront, ils toucheront les loyers en cours, ce qui réduira les écarts. Comme le
taux de vacance augmente, le moment semble approprié pour revoir la réglementation en
vigueur.
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3 EINLEITUNG

Im schweizerischen Mietrecht sind Mietanpassungen in laufenden Vertragen (,Bestandes-
mieten®) in der Regel nur im Kontext allgemeiner Teuerung, spezifischer Kostensteigerungen
beim Betrieb von Immobilien oder Zinssteigerungen mdglich. Dies fiihrt in Phasen stag-
nierender Zinsen und tiefer Teuerungsraten dazu, dass die Bestandesmieten kaum erhoht
werden kdnnen. Bei riickldufigen Zinsen ist sogar eine Senkung mdglich. Eine solche
Regulierung wird in der Literatur auch ,tenancy rent control® genannt.

Im Zuge der Einflihrung der Personenfreiziigigkeit kurz nach der Jahrtausendwende stieg die
Nachfrage nach Mietwohnungen insbesondere in den urbanen Ballungsrdumen schnell und
kraftig. Dies blieb nicht ohne Folge auf die Mieten bei neu abgeschlossenen Mietvertragen
(,Transaktionsmieten®) und bewirkte in den betroffenen Regionen eine zunehmende Diffe-
renz zwischen Transaktions- und Bestandesmieten. Diese Differenz wird in der Folge als
~Miet-Gap® bezeichnet. In der vorliegenden Studie wird fiir den Zeitraum 2005-2016 unter-
sucht, inwiefern dieser ,Miet-Gap® Auswirkungen auf die Mietniveaus, das Investoren-
verhalten beziiglich Neubau und Gesamtsanierungen von Mietwohnungen sowie auf die
Mobilitat der Mieter hat.

Der Studienauftrag besteht in der Beantwortung von Fragen in vier verschiedenen Themen-
kreisen, die hier gemdss der Studienausschreibung wiedergegeben und kurz erlGutert
werden. Im Vergleich zur Ausschreibung nehmen wir allerdings eine Anderung der Nomen-
klatur vor: Anstelle von Angebotsmieten sprechen wir von Transaktionsmieten. Die Fragen
der Studie zielen letztlich auf die Mieten der Vertragsabschliisse ab. Empirisch gemessen
werden diese in der Folge zwar an Mieten aus Wohnungsinseraten, die gemeinhin als
~Angebotsmieten“ bezeichnet werden. Okonomisch gesehen gehéren aber auch die Woh-
nungen des Bestandes zum ,Angebot®, weshalb dieser Begriff etwas irrefiihrend ist.

Thema 1: Auswirkung auf die Transaktionsmieten

Das erste Thema untersucht, ob und in welchem Ausmass ein ,Miet-Gap® einen Einfluss auf
die Entwicklung der Transaktionsmieten hat, konkret, ob die Mietzinsregulierung preis-
treibend auf die verfligbaren Angebote wirkt. Die entsprechende Frage der Ausschreibung
lautet:

a. Steigen Transaktionsmieten im Schweizer System stdrker als in einem unregulierten
Markt? Wenn ja, liber welche Kandle und um wieviel?

Thema 2: Auswirkungen auf die Mobilitdt der Mieter sowie Ausmass von ,mismatch
costs”

Da die Miete bei einem Wohnungswechsel deutlich liber derjenigen liegen kdnnte, die man
im bestehenden Mietverhdltnis bezahlt, wird méglicherweise die Umzugsneigung reduziert.
Auch wenn eine neue Wohnung besser passen wiirde, so kompensiert sie eventuell nicht die
Mietdifferenz zur derzeit bewohnten Wohnung. Also bleibt man, wo man ist.

Die diesbezliglichen Fragen drehen sich deshalb um Iéingeres Verbleiben in einer Wohnung,
weil eine neue Wohnung zu teuer ist (,lock-in“) und / oder das Verbleiben in einer unpas-
senden Wohnung, die zu klein oder zu gross ist (,mismatch®).
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Konkret lauten sie:

a. Haben sich die ,,Lock-In“ Effekte verstarkt?

b. Gibt es empirische Hinweise auf ,Mismatch® - Effekte?

Eine weitere, etwas anders gelagerte Frage, dreht sich darum, ob glinstige Wohnungen
vermehrt an Folgemieter untervermietet werden oder aber vermehrt auch bei voriiber-
gehendem Wegzug gehortet werden, um den giinstigen Mietzins nicht zu verlieren. Diese
Frage lautet:

c. Gibt es Hinweise auf angestiegene Untervermietungen?

Thema 3: Angebotseffekte des Mietrechts

Die Mietzinsregulierung kann auch das Verhalten der Eigentlimer beeinflussen. Da die
Mieten im Bestand nicht angehoben werden kénnen, kdnnte versucht werden, die Rendite
durch geringeren Unterhalt oder aber durch Neuvermietung nach einer Totalsanierung zu
verbessern. Ausserdem ist zu priifen, ob der Neubau von Mietwohnungen unattraktiv wird,
da Ertragspotenziale im Mietwohnungsbereich nicht ausgeschépft werden kdnnen. In
diesem Fall wiirde bei steigender Nachfrage nach Wohnraum mehr Wohneigentum erstellt
oder Mietwohnungen wiirden in Wohneigentum gewandelt. Die entsprechenden Fragen der
Ausschreibung lauten:

Gibt es weniger Unterhalt, dafiir Investitionen in Wertvermehrung?
Gibt es mehr Totalsanierungen mit anschliessendem Anheben der Miete?
Nimmt der Neubau zu oder ab?

oo oo

Gibt es vermehrte Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen oder
Luxuswohnungen?

Thema 4: Markte mit und ohne ,tenancy rent control®

Bei diesem Thema geht es um die grundsdatzliche Frage, ob die Transaktions- und
Bestandesmieten in einem Markt ohne Mietzinsregulierung tiberhaupt anders verlaufen
wiirden als mit der Mietzinsregulierung. Die Beantwortung dieser Frage ist zentral beziiglich
mdglicher Antworten des Gesetzgebers auf Ergebnisse dieser Studie. Bewirkt ein freier Markt
ebenfalls einen “Miet-Gap®, kdnnen allfdllige als negativ beurteilte Auswirkungen nicht
durch Deregulierung behoben werden. Die Frage zu diesem Thema lautet:

a. Wie wiirden sich die Mieten ohne ,tenancy rent control“ verhalten?

Fiir die Beantwortung dieser Fragen in den verschiedenen Themenkreisen wird wie folgt
vorgegangen:

Die Analyse der Situation beziiglich Méarkten mit und ohne ,tenancy rent control® (Thema 4)
wird in Kapitel 4 vorgezogen.

Die librigen Frageblécke werden tiber ein konsistentes Analyseraster angegangen. In Kapitel

5 werden hierzu die verschiedenen Werkzeuge, sowohl was die Theorie als auch was die
Empirie angeht, erldutert.
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In den folgenden Kapiteln 6 bis 8 werden die Auswirkungen auf die Angebotsmieten und auf
die Mobilitat der Mieter sowie die Angebotseffekte des Mietrechts diskutiert. Der Aufbau ist
dabei fiir jede Fragestellung derselbe: Zuerst werden die theoretischen Uberlegungen noch-
mals kurz dargelegt, dann die empirische Umsetzung besprochen. Es folgt eine illustrative
Darstellung der Ergebnisse. Am Schluss dieser Abschnitte werden die formalen Ergebnisse
der statistischen Verfahren tabellarisch dargestellt. In Kapitel 9 werden die Ergebnisse
zusammengefasst.

Zugunsten einer fllissigen Lektlire werden mathematische Formulierungen und weitere for-
male Ergebnisse im Anhang (Kapitel 10) dargestellt.

11
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4 ENTWICKLUNG VON MIETEN IN NICHT REGULIERTEN MARKTEN

4.1 Einleitung

Kann die Mietzinsregulierung fiir den beobachteten Mietzinsverlauf in der Schweiz verant-
wortlich gemacht werden oder liesse sich eine solche Entwicklung auch ohne Mietzins-
regulierung beobachten? Dies ist die Frage dieses Kapitels. Es wdre naheliegend, ausldn-
dische Mietwohnungsmadrkte ohne Mietzinsregulierung als Vergleich heranzuziehen. In
Europa werden hier primdr zwei Ldnder genannt: Finnland und England. Auch Dénemark
weist filir einen Teil des Marktes keine Regulierung auf. Allerdings reicht eine geringe
Regulierung fiir die Zwecke dieser Studie nicht aus. Damit die Situation mit der Schweiz
vergleichbar ist, darf sich der Markt nicht nur auf ein Nischensegment beschrdnken. Ist in
einem Land die steuerliche und/oder rechtliche Anreizsituation derart, dass Wohneigentum
stark dominiert, findet sich im Mietwohnungsmarkt lediglich ein sehr spezifisches Nach-
fragersegment tendenziell sehr mobiler Haushalte. Dies ist beispielsweise in England der
Fall.

Ausser zwei Studien fiir die USA konnten keine Quellen gefunden werden, die als Analogie fiir
die Schweiz verwendet werden kdnnten. Allerdings weist die Schweiz selber ein Markt-
segment auf, das nicht der Mietzinsregulierung unterstellt ist: Jenes fiir Luxuswohnungen mit
mehr als 6 Zimmern.

In diesem Kapitel stiitzen wir uns also primdr auf drei Quellen ab: Zwei Drittstudien sowie
eine eigene Erhebung zur Mietzinsgestaltung bei Luxuswohnungen in der Schweiz.

4.2 ,Nominal Rigidities®

Bevor man zu empirischen Ergebnissen libergehen kann, gilt es zu liberlegen, aus welchen
Griinden Preise nicht immer sofort auf das Marktniveau steigen. Dieses Phdnomen wird
gemeinhin als ,nominal rigidity“ bezeichnet. In einer Untersuchung, welche primé&r darum
geht, ob man Transaktionsmieten oder Bestandesmieten als Mass fiir die Inflation bei
Wohneigentum nutzen soll, erw&hnt Ozimek (2014) grundsatzliche 8konomische Griinde,
warum Preise nicht immer gleich auf Marktniveau steigen. Es sind dies

e .menu costs” (das Anpassen der Preise (,des Menus®) impliziert Kosten fiir den
Verkaufer)

e grid pricing“ (die Preise werden nur in grésseren Spriingen angepasst)

¢ langfristige Vertrdge

sMenu Costs® sind sicher kein Grund fiir stagnierende Mieten im Mietwohnungsbereich. Sie
treten bei Verkdufern standardisierter Produkte auf. Dies ist bei Mietwohnungen (oder
Immobilien generell) nicht der Fall.

Ebenso diirfte ,,grid pricing® nur eine marginale Rolle spielen. Aufgrund der Héhe der Mieten
macht sich auch eine kleine Anpassung schnell bezahlt.

Langfristige Vertrdge hingegen sind sicher ein méglicher Grund fiir schleppende Preisan-
passungen bei der Nutzung dauerhafter Konsumgliter. In der Studie von Ozimek wird

12
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erwdhnt, dass 44% der in den USA vom ,Bureau of Labor Statistics (BLS)“ gemessenen
Mietvertrdge Uber eine Laufzeit von einem Jahr abgeschlossen werden, 51.6% haben eine
kiirzere Laufzeit und nur 4% eine ldngere. Spdtestens nach Ende eines Jahres wird also in
der Regel neu verhandelt.

Ebenso relevant fiir beobachtete ,nominal rigidities® ist der ,tenure discount®, also ein
Abschlag zur Transaktionsmiete, der mit steigender Mietdauer steigt. Der Grund hierfiir liegt
in den Transaktionskosten eines Mieterwechsels fiir den Vermieter. Diese beinhalten nicht
nur Informationsbeschaffung zu den Mieten, zu den Eigenschaften des (neuen) Mieters und
Verhandlungszeit, sondern in der Regel auch eine Auffrischung der Wohnung. Entsprechend
wird flir stabile Mieten teilweise auch das Argument ,depreciation equals inflation”
(Verbrugge & Gallin (2017)) benutzt. Ein weiteres Argument fiir den “tenure discount” kann
natlirlich auch die “renter externality” sein. Da der Mieter die Wohnung nicht besitzt, trégt
er ihr weniger Sorge, als wenn er der Eigentlimer wdre. Entsprechend wird der “gute Mieter”
vom Eigentlimer sinnvollerweise belohnt.

In einem theoretischen Modell mit unvollstdndiger Information machen Verbrugge & Gallin
(2017) primar Suchkosten auf Seiten der Mieter und Risikoaversion auf Seiten der Vermieter
fir die “nominal rigidities” verantwortlich. Entsprechend ergeben sich deutlichere Abschlage
fiir Bestandesmieten in Wohnungen, die von Eigentlimern mit wenig Mietwohnungen
gehalten werden, als bei grossen Eigentlimern, deren Fluktuations- und Leerstandsrisiko in
der Gréssenordnung des Erwartungswertes fiir den Markt liegt.

4.3 Evidenz aus den USA

Die Evidenz aus den USA zeigt, dass die Mieten im Bestand nicht sofort an den Markt
angepasst werden. Dadurch ergibt sich eine Differenz zwischen Transaktionsmieten und
Bestandesmieten. Am besten illustriert dies eine nicht publizierte Quelle in Ozimek (2014):

Tabelle 4-1: Anpassung der Miete bei gleichem Mieter oder bei Mieterwechsel

Percent Decrease  No Change Percent Increase
Continuing Tenant 10.1% 52.5% 37.4%
New Tenant 19.7% 27.6% 52.8%
Source: Verbrugge and Gallin (2012)
Quelle: Originalquelle nicht publiziert, aus Ozimek (2014)

Verbrugge & Gallin (2017) weisen ausserdem die Verteilung von Mietdnderungen in
laufenden Vertragen aus (Tabelle 4-2). Dabei muss bedacht werden, dass die meisten
Vertrdge ein Jahr laufen und die Miete danach neu verhandelt werden kdnnte. Trotzdem
werden bei 49% nach einem Jahr die Mieten nicht erhdht und auch nach 2 Jahren bleiben
32% der Mieten konstant.

Zusatzlich erharten Verbrugge & Gallin (2017) ihre Theorie durch Daten, die zeigen, dass

spezifischere Objekte weniger Mietzinsanpassungen aufweisen, als “Standard”objekte, wie
etwa Wohnungen in grossen Uberbauungen.
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Tabelle 4-2: Anpassung der Miete nach verschiedenen Vertragsdauern

Distribution of rent changes

Percent No Percent

decrease change increase
6-month 9 67 24
12-month 11 49 39
18-month 12 39 49
24-month 12 32 55

Source: BLS micro-data for rent. January 1998 to October 2008.
Quelle: Verbrugge & Gallin (2017)

4.4 Evidenz aus der Schweiz
4.4.1 Ausgangslage

Wie in der Einleitung erwdhnt, sind in der Schweiz Mietzinse fir ,luxuriése® Wohnungen mit
mehr als 6 Zimmern nicht reguliert. Vermieter und Mieter kdnnen sie also frei gestalten.
Allerdings ist die Definition der ,,luxuriésen“ Wohnungen nicht ganz klar. ,Mehr als 6 Zimmer*®
reicht mietrechtlich nicht zwingend zur Qualifikation als ,luxuriés®. Trotzdem lohnt es sich,
die Mietzinsgestaltung in diesen Wohnungen zu untersuchen.

4.4.2 Daten

Flir diese Untersuchung verwenden wir die Daten von Wohnungsinseraten ,AdScan®. Der
Datensatz ist in Anhang 10.3.3 beschrieben. Aus den Wohnungsinseraten wdhlen wir alle
inserierten Mietwohnungen seit 2004 unter Ausschluss von Wohnungen mit mehr als 20
Zimmern (und doppelten Inseraten) aus. Mit diesen fiihren wir eine einfache hedonische
Regression durch, bei der die jahrliche Quadratmeterbruttomiete auf das Mietniveau der
Gemeinde und die Zimmerzahl regressiert wird. Darauf werden diejenigen Wohnungen mit
mehr als 6 Zimmern ausgewdhlt, deren effektive Miete die so geschdtzte Miete um mehr als
50% Ubersteigt. Dies ergibt rund 10°000 Kandidaten von Wohnungen mit einer Median-
bruttomiete von 6600 CHF pro Monat. Von diesen wurden mittels Zufallsauswahl 143
Objekte ausgewdhlt. Die Vermieter dieser Objekte wurden direkt befragt. Der hierfiir
verwendete Fragebogen findet sich in Anhang 9.1. Von den 143 Vermietern gaben allerdings
100 aus verschiedenen Griinden keine Antwort. Nichtsdestotrotz lassen sich daraus
Erkenntnisse ableiten.

4.4.3 Ergebnis

Der Nutzen der Befragung flir den Zweck dieser Studie leidet etwas darunter, dass nicht allen
Vermietern klar ist, dass es im luxuridsen Bereich keine Mietzinsregulierung gibt. Immerhin
24 wissen aber, dass luxuriése Wohnungen nicht den Missbrduchlichkeitsbestimmungen des
Mietrechts unterstellt sind. Trotzdem spielen die traditionellen mietrechtlichen Mietan-
passungsgriinde eine Rolle. Bei den 9 Vertrdgen, wo der Mietzins angepasst wurde, wurden
bei 7 der Hypothekarzins oder die Teuerung als Griinde fiir eine Anpassung nach oben oder
unten genannt. Bei einem Vertrag wurde die Miete aus Marktgriinden gesenkt und bei einem
weiteren aufgrund einer Sanierung erhdht. Rund die Hdlfte der Interviewten kann sich
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grundsdtzlich eine Mietzinsanpassung vorstellen, aber nur drei nennen dabei den ,Markt®
als Grund.

Im Folgenden weisen wir das Ergebnis bezliglich der Antwort auf die hypothetische Frage
aus, ob die Vermieter die Miete anheben wiirden, wenn es der Markt zuliesse (Frage 5.2).

Abbildung 4-1: Ausnutzung der M&glichkeit zur Anhebung des Mietzinses
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voll teilweise gar nicht weiss nicht

Die Antwort zeigt deutlich, dass in einem Umfeld, wo die Mieten bei Neuabschluss eines
Mietvertrages auf Marktniveau gesetzt werden, die Mieten anschliessend im bestehenden
Mietverhdltnis nicht so schnell erhéht werden. Der Grund liegt darin, dass ein Mieterwechsel
Kosten verursacht und man zufrieden ist, fiir das Objekt bereits einen guten Mietzins zu
erzielen.

4.5 Schlussfolgerung

Es gibt international wenige nicht regulierte Mietwohnungsmdarkte, die als Beispiel fiir die
Schweiz dienen kdnnen. Bei freier Mietzinsfestlegung geht die — spdrliche - Evidenz allerdings
in Richtung verzdgerte Anpassung der Bestandesmieten an das Transaktionsniveau. Fiir das
Segment luxuriéser Wohnungen in der Schweiz Idsst sich dies bestdtigen. Allerdings handelt
es sich dabei um ein spezielles, wenig liquides Segment und das Verhalten der Eigentlimer
ist durch die allgemeinen Missbrduchlichkeitsbestimmungen des Mietrechts mitgepragt.

Als Resultat dieser Indizien ergibt sich fiir einen freien Markt vermutlich eine unter dem Trans-
aktionsniveau verlaufende Bestandesmietentwicklung. Eine komplette Abkoppelung kann
aber nicht erwartet werden. Irgendwann libersteigen die Gewinne durch eine Anpassung der
Miete die Kosten eines méglichen Mieterwechsels.
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5 ANALYTISCHES GRUNDGERUST

5.1 Einleitung

Die Analyse der Auswirkungen der Mietzinsregulierung auf die Transaktionsmieten, auf die
Mobilitdt der Mieter sowie auf das Mietwohnungsangebot fusst auf einem einheitlichen
analytischen Rahmen. Dieser wird in diesem Kapitel hergeleitet und dargelegt. Im We-
sentlichen geht es dabei um die Herstellung eines Zusammenhangs zwischen ,Miet-Gaps®
und den untersuchten Variablen. Ob die Mietzinsregulierung tatsdchlich die Verursacherin
der ,Miet-Gaps® ist, wurde im vorherigen Kapitel untersucht.

Die theoretischen Uberlegungen kdnnen auf ein Wirkungsmodell des Immobilienmarktes zu-
riickgefiihrt werden. Damit es auf den schweizerischen Markt angewendet werden kann,
muss es allerdings etwas erweitert werden. In Abschnitt 5.2.1 fiihren wir das Modell unab-
hdngig von den konkreten Fragestellungen ein. Im darauf folgenden Abschnitt 5.2.2 wird es
dann erweitert und der Zusammenhang mit den Fragestellungen der Studie hergestellt.

Die theoretischen Uberlegungen miissen durch eine geeignete Variablenwahl umgesetzt
werden. Dies beginnt in Abschnitt 5.3 mit grundsdtzlichen Gedanken zur Umsetzung der
Theorie, gefolgt von konkreten Angaben zu den verwendeten Variablen. Am Schluss folgt die
Darstellung eines Kernelements dieser Studie, der Schatzung von ,Miet-Gaps® in Abschnitt
5.3.3.

5.2 Theoretische Uberlegungen

5.2.1 Grundmodell des Immobilienmarktes

Das Grundmodell des Immobilienmarktes kann durch das Agieren der Wirtschaftsakteure
auf drei verschiedenen Madrkten dargestellt werden. Diese Zusammenhdnge werden in
Abbildung 5-1 dargestellt.

Das Mieten und Vermieten einer Wohnung geschieht auf dem Markt fiir Mietwohnungen. Die
Nachfrager treffen dabei zu einem bestimmten Zeitpunkt auf ein Angebot an Mietwoh-
nungen, das kurzfristig fix ist und sich auch nur langsam durch den Neubau dndert. Das
bestehende Angebot und die Nachfrage bestimmen deshalb das Mietniveau und auch den
Leerstand im Markt. In einem bestimmten Marktgebiet wird die Nachfrage dabei durch
zahlreiche Faktoren bestimmt. Dies sind insbesondere die demographische Struktur der
Haushalte, ihre Préferenzen, ihre Einkommen und Vermdgen sowie die Attraktivitdt und die
wirtschaftliche Struktur des Marktgebiets. Die beiden letzteren Faktoren sind wesentlich fiir
den Migrationssaldo (Zuwanderung - Abwanderung) des Marktgebiets.

Die Mehrfamilienhduser werden als ganze Immobilien auf dem Immobilienmarkt gehandelt.
lhre Besitzer sind die Investoren, die sie aus unterschiedlichen Griinden kaufen und
verkaufen. Die Preise fiir Inmobilien stellen das Gleichgewicht in diesem Markt her. Der
Besitz einer Immobilie muss dabei die vom Markt im Kontext alternativer Anlage-
moglichkeiten (Aktien und Obligationen) auf den Kapitalmdrkten geforderte Rendite
abwerfen. Diese Renditeerwartung kann durch den sogenannten Kapitalisierungssatz (die
Division des ,,Cash flow" (oder auch des Mietertrags) durch den Immobilienpreis) dargestellt
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werden. Im Gleichgewicht decken also der Mietertrag und die allfdllige Preissteigerung der
Immobilie genau die erwartete Rendite aus dem investierten Kapital sowie die Betriebs- und
Unterhaltskosten.

Abbildung 5-1: Mdrkte und Akteure im Immobilienmarkt

— Kausalzusammenhénge

Markt far = | 7 ° > Informationsfliisse
Mietwohnungen
Lokale und
Angebot Nachfrage | nationale
Ne—,ubau (Vermieter) (Mieter) Volkswirtschaften
L R S
Mieten & <____________: Zukunftser- |
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saBBEEE AT
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T Immo- Markt- d ) KQP':(""
s bilien- [« Kapitalisie- | | markte
aukosten = preis rungssatz
(inklusive | £ g \ Nachfrage
Landkosten) (kaufende
Investoren)

Quelle: Vgl. Geltner/Miller, Commercial Real Estate, Third Edition, Page 27, eigene Ubersetzung ins
Deutsche

Mehrfamilienhduser werden nicht nur gehandelt, sondern auch neu gebaut. Dabei kann man
sich die Promotoren als separate Akteure vorstellen. Letztlich sind sie allerdings auch
Investoren, aber mit einem etwas anderen Ziel: Sie kaufen Land, bebauen es und verkaufen
die Immobilie. Sie agieren auf dem Markt fiir Neubauten (der Bauwirtschaft). Relevant fiir
ihr Verhalten sind die Produktionskosten der Bauwirtschaft, also die Lohne und die Kapital-
kosten, sowie die Effizienz der eingesetzten Technologie. Am wichtigsten fiir die Promotoren
ist allerdings die Verfiigbarkeit von Bauland. Uber die Raumplanung héngt diese primdr vom
politischen Willen im jeweiligen Marktgebiet ab. Steht Bauland zur Verfligung und erwarten
Promotoren eine fiir sie attraktive Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt, so werden sie
in Neubauten investieren. lhre Erwartungen bilden sie dabei durch die Betrachtung der Ist-
Situation auf dem Mietwohnungsmarkt aber auch der méglichen Entwicklung zahlreicher
sozio-6konomischer Einflussfaktoren.

Wie eingangs erwdhnt, bewirkt das Verhalten der Promotoren eine langsame Verdnderung
des Wohnungsbestandes, im Falle der Schweiz fiir den Zeitraum 2005 - 2016 gemdss
Gebdude- und Wohnungsregister des Bundesamtes fiir Statistik von jahrlich rund 1.3%?°.

Durch das Zusammenspiel der Einflussfaktoren auf die Nachfrage im Markt fiir Mietwoh-
nungen, den Determinanten des Immobilienmarktgleichgewichts sowie den Kosten fiir die

3 Aufgrund laufender Bereinigungen des Geb&ude- und Wohnungsregisters kann die effektive Zahl
leicht davon abweichen.
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Produktionsfaktoren der Bauwirtschaft ergeben sich in diesem Modell die Mietniveaus fiir
Wohnungen, das Wohnungsangebot sowie die Quantitdt des Neubaus.

Eine mathematische Formulierung dieses Modells ergibt entsprechend Gleichungen fiir
Preise und Mengen, die von diesen Einflussfaktoren abhdngen. Dabei kann es sich um
kurzfristige, dynamische Entwicklungen oder aber um langjdhrige Gleichgewichte handeln.
Diese Darstellung des Modells befindet sich in Anhang 10.2.

5.2.2 Theoretische Wirkungsmechanismen der Mietzinsregulierung auf Transaktions-
mieten, die Mobilitat der Mieter sowie das Mietwohnungsangebot

Um die Fragen dieser Studie beantworten zu kdnnen, miissen wir das Grundmodell erweitern.

Im Vordergrund steht dabei die Trennung des Marktes fiir Mietwohnungen in den bewohnten
Mietwohnungsbestand mit Vertrdgen die bereits Idnger laufen, und einen Markt fiir Neuver-
mietungen (,Transaktionen®), wo die Transaktionsmieten bestimmt werden. Um dies zu
erreichen, braucht es explizite Uberlegungen zum Suchverhalten der Haushalte.

Verdnderungen in der Haushaltsstruktur, den Einkommen und Verm&gen, der Praferenzen,
allenfalls aber auch des Umfelds einer Wohnung und des Wohnungsmarktes an sich fiihren
dazu, dass ein Haushalt seine Wohnsituation éndern méchte. Dabei kann es sich um den
Umzugswunsch von Haushalten innerhalb des Marktgebietes handeln, aber auch um den
Wunsch nach Wegzug aus dem oder den Zuzug ins Marktgebiet.

Dabei sind die Optionen eines Haushalts nicht auf andere Mietwohnungen beschrdnkt. Er
kann auch in Wohneigentum ziehen. Dabei vergleicht er seine Miete mit den Wohnkosten im
Wohneigentum. Diese setzen sich zusammen aus den Betriebs- und Unterhaltskosten sowie
den Kosten des eingesetzten Kapitals abzliglich einer allfdalligen Wertsteigerung. Wie beim
Investitionsentscheid der Promotoren hdngt der Entscheid zu Eigentum statt Miete unter
anderem von den Erwartungen zur Entwicklung des Immobilienmarktes und der Preise ab.
Fallt der Entscheid zugunsten von Wohneigentum aus, so spielt auch die Finanzierbarkeit
eine Rolle.

Das Niveau der Transaktionsmieten wird auf dem Markt flir Neuvermietungen bestimmt. Zu
einem gewissen Zeitpunkt sind in einem Marktgebiet zuerst die leerstehenden Wohnungen
verfligbar. Dazu kommen diejenigen Wohnungen, die durch Umziehende innerhalb des
Marktgebiets und Wegziehende aus dem Marktgebiet frei werden. Belegt werden diese
Wohnungen wiederum von den Umziehenden sowie von den in das Marktgebiet Zuzie-
henden. Eine gewisse Anzahl wird in der Regel nicht belegt und bleibt leer. Die Transaktions-
miete stellt dann das Marktgleichgewicht zwischen den zur Verfligung stehenden Angeboten
und den Suchenden her.

Fiir einen suchenden Haushalt spielen die aktuelle Wohnsituation und die Miete bei einem
Umzugsentscheid eine wichtige Rolle, da der Haushalt in der Regel nicht umziehen muss,
sondern dies erst tut, wenn er seine Situation dadurch verbessert. Bei einem freiwilligen
Umzug erzielt der umziehende Haushalt also in jedem Fall einen Nutzengewinn. Dieser
Nutzengewinn wird aber durch die Kosten des Umzugs gemindert. Je hdher die Differenz
zwischen der Transaktionsmiete der gewlinschten Wohnsituation und der Bestandesmiete
der aktuellen Wohnsituation, desto grosser fdllt die Minderung des Mehrnutzens aus. Ten-
denziell ziehen also bei hoher Differenz (hohem ,Miet-Gap“) weniger Haushalte um, da fiir
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weniger Haushalte die M&glichkeit besteht, ein positives Netto-Ergebnis aus dem Umzug zu
erzielen.

Md&gliche Wirkung eines ,Miet-Gaps® auf die Transaktionsmieten
Der Einfluss eines ,Miet-Gaps® auf die Transaktionsmieten erfolgt in diesem Kontext am
ehesten liber die geringere Marktliquiditagt. Dies wird mit Tabelle 5-1 an einem kleinen

Zahlenbeispiel fiir ein Marktgebiet mit 1000 Wohnungen verdeutlicht.

Tabelle 5-1: Beispiel Nachfragedruck in einem Marktgebiet bei tiefer und hoher Liquiditat

"Miet-Gap hoch" "Miet-Gap tief"
Wohnungen 1'000 1'000
leer 0 20
Umziehende 50 100
Wegziehende 50 50
potenziell Zuziehende 100 100
Nachfrage / Angebot 150% 118%

Im Beispiel wird ein Marktgebiet mit tiefem ,,Miet-Gap® mit einem Gebiet verglichen, wo ein
hoher ,Miet-Gap® entstanden ist. In der Situation mit tiefem ,Miet-Gap® liegt der Umzug
innerhalb des Marktgebiets bei 10%, bei hohem ,Miet-Gap® nur bei 5%. Da die Markt-
situation verschieden ist, diirfte auch die Leerstandsquote unterschiedlich ausfallen. Unter
der Annahme, dass 5% der Haushalte wegziehen, weil sie ihren Lebensmittelpunkt aus
verschiedenen Griinden woanders sehen, ergeben sich im Marktgebiet bei tiefem ,Miet-
Gap“ insgesamt 170 Angebote, bei hohem ,Miet-Gap®“ aber nur 100. Bei demselben poten-
ziellen Zuzug tibersteigt die Nachfrage die verfligbaren Angebote in der Situation des hohen
~Miet-Gap® um 50%, in der anderen nur um 18%. Dies diirfte bei der Vermietung splirbar
werden und zu Mieterhhungen fiihren, da bei den 50% Zusatznachfragern kaufkréftige
Haushalte weniger kaufkraftige eher ,liberbieten®, als bei den 18% bei schwachem ,Miet-
Gap®. Zwar wird in der Realitat nicht flir Mietwohnungen geboten, der Eigentiimer kann sich
aber durch geeignete Formulierung der Angebotsmieten langsam an den Markt herantasten.
Durch diesen Mechanismus ist es theoretisch denkbar, dass ein ,Miet-Gap® liber die Markt-
liquiditat einen Effekt auf die Transaktionsmieten im Gleichgewicht hat.

M&gliche Wirkung eines ,Miet-Gaps® auf die Mobilitdt der Haushalte

Diese Wirkungen héngen direkt mit dem oben beschriebenen Transaktionsgewinn aus einem
Umzug zusammen. Bei hohem ,Miet-Gap® ist dieser tendenziell tiefer. Entsprechend ver-
bleiben in der Tendenz mehr Haushalte in Wohnungen, die nicht perfekt passen, was dazu
flihrt, dass sie in zu grossen oder zu kleinen Wohnungen wohnen (,mismatch®) und/oder
langer in bestehenden Mietverhéltnissen verbleiben (,,lock-in“). Selbstversténdlich leitet sich
aus dieser Betrachtung auch die mdgliche Tendenz zu Untervermietungen ab. Je hdher der
~Miet-Gap®, desto eher lohnt es sich beispielsweise bei einem tempordren Auslands-
aufenthalt, den bestehenden Mietvertrag mit der tieferen Miete ,anzubinden®.
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Md&gliche Wirkung eines ,Miet-Gaps® auf das Angebot

Fir die Wirkung des ,Miet-Gaps® auf das Angebot muss die Investorensicht eingenommen
werden. Der Investor fdllt zu jeder Zeit den fiir ihn im Kontext seiner Rahmenbedingungen
rentabelsten Entscheid. Er tut dies idealerweise in voller Kenntnis dieser Rahmenbedingun-
gen. Bewirkt eine solche Rahmenbedingung, dass eine Alternative fiir den Investor relativ
besser dasteht, als dass es ohne diese Bedingung der Fall wadre, kann sie die Investitions-
entscheide beeinflussen. Dies ist bei der Mietzinsregulierung und den daraus entstehenden
sMiet-Gaps® eventuell der Fall. Es muss dabei unterschieden werden zwischen dem Investi-
tionsentscheid in einen Neubau und den Entscheiden eines Investors, der bereits eine
Mietimmobilie besitzt. Ist ein Mehrfamilienhaus bereits vermietet, so kann der Vermieter
seinen Ertrag verbessern, indem er die Kosten senkt oder indem er die Liegenschaft rdumt,
saniert und neu vermietet. Allenfalls kann er seine Rendite auch durch einen Verkauf im
Wohneigentumsmarkt steigern.

Beim Neubau ist die Situation etwas anders. Die Rahmenbedingungen des Mietrechts sind
bekannt. In diesem Fall beeintrdchtigt die Mietzinsregulierung den Anstieg der Mieten im
Bestand und damit die Realisierung von Wachstumspotenzialen im Mietwohnungsbereich,
die allenfalls im diesbeziiglich nicht regulierten Wohneigentumsbereich realisiert werden
kdnnten. Dies wirkt sich auf den Landpreis und den Preis der Immobilie aus. Entsprechend
kénnte die Mietzinsregulierung eine Verzerrung zugunsten der Entwicklung von Wohn-
eigentum bewirken. Dabei spielen allerdings die bereits bestehenden ,Miet-Gaps® nur eine
beschrdnkte Rolle, da beim Neubau auf Transaktionsniveau vermietet wird. Wesentlich sind
hier eher die Wachstumsperspektive des Marktgebiets und die Erwartungen beziiglich der
zukiinftig mdglichen Mietzinsentwicklung.

5.3 Allgemeine Elemente der empirischen Umsetzung
5.3.1 Grundsatzliche Uberlegungen

Ziel dieser Studie ist es, die in Abschnitt 5.2.2 dargestellten mdglichen Zusammenhdnge
zwischen ,Miet-Gap® und den zu untersuchenden Variablen empirisch zu tiberpriifen. Diese
Analyse stiitzt sich dabei auf eine unterschiedliche Marktentwicklung der schweizerischen
Gemeinden im Zeitraum 2005-2016 ab. Es gibt Gebiete, wo der Nachfragedruck nicht sehr
ausgeprdgt war und die ,Miet-Gaps® deshalb eher gering ausfallen und andere, wo das
Gegenteil zu beobachten ist. Anhand dieser unterschiedlichen Situationen kdnnen die
Zusammenhdnge getestet werden. Beispielsweise miissten in einem Gebiet mit hohem ,Miet-
Gap*® die durchschnittlichen Vertragsdauern ldnger ausfallen als in einem Gebiet mit tiefem
~Miet-Gap®. Dabei gilt es allerdings fiir die tibrigen mdglichen Einflussfaktoren zu kontrol-
lieren, die in Abschnitt 5.2 grundsatzlich hergeleitet wurden.

In den folgenden zwei Abschnitten beschreiben wir zuerst die Modellierung der komplexen
Zusammenhdnge in einem Marktgebiet und danach die Herleitung der ,Miet-Gaps®.

5.3.2 Operationalisierung der erkldrenden Variablen

Wie in Abschnitt 5.2.2 dargelegt, sind es Anderungen der Haushaltsstruktur, der Einkommen
und Vermdgen sowie der Praferenzen, die die Nachfrage auf dem Transaktionsmarkt fiir
Mietwohnungen beeinflussen. Auch das Marktumfeld der Entwicklung der Mietwohnungs-
mdrkte und Wohneigentumsmarkte spielt dabei eine Rolle. Diese Zusammenhdnge kdnnen
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fiir die Schweiz klein-regional aufgrund fehlender Daten nicht explizit modelliert werden.
Ausserdem muss beachtet werden, dass die Messung der aktuellen Situation in einem
Marktgebiet nicht die effektive Nachfrage nach Wohnungen in diesem Gebiet reflektiert.
Messen kann man nur diejenigen Haushalte, die eine Wohnung gefunden haben. Die
Einflussgrossen miissten also fiir jedes Marktgebiet sowohl fiir die aktuellen Bewohner als
auch fiir seine potenziellen Zuzliger modelliert werden.

Da eine mdglichst regionale Gliederung fiir die empirische Untersuchung der Zusammen-
hdnge von ,Miet-Gap® und den zu untersuchenden Variablen absolut zentral ist, 16sen wir
das Problem der Komplexitdt durch eine feine regionale Gliederung. Jede dieser Regionen
kann jeweils fiir eine spezifische Ausprdgung der oben erwdhnten Variablen wdhrend der
Untersuchungsperiode kontrollieren. Damit wird sichergestellt, dass die Marktsituation in
Genf/Lausanne nicht mit derjenigen in Ziirich/Winterthur oder dem Val de Travers vermischt
wird. Die regionale Gliederung setzt sich zusammen aus den sieben Grossregionen:

Tabelle 5-2: Grossregionen der Schweiz

Nummer Bezeichnung
Région Iémanique
Espace Mittelland
Nordwestschweiz
Zirich
Ostschweiz
Zentralschweiz

N OO F WO =

Ticino
Quelle: Bundesamt fir Statistik

Innerhalb dieser Grossregionen wird zusatzlich zwischen 9 verschiedenen Gemeindetypen
unterschieden, gemdss der Klassierung 2000 des Bundesamtes fiir Statistik.

Tabelle 5-3: Gemeindetypen der Schweiz

Nummer Bezeichnung

Zentren (CEN)

Suburbane Gemeinden (SUB)
Einkommensstarke Gemeinden (RE)
Periurbane Gemeinden (PERI)
Touristische Gemeinden (TOUR)
Industrielle und tertidre Gemeinden (IND)
Léndliche Pendlergemeinden (PEND)
Agrar-gemischte Gemeinden (MIX)
Agrarische Gemeinden (AGR)

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (Klassierung 2000)

O 00 N OO F WO =

Dies ergibt fiir die Schweiz 61 verschiedene Marktgebiete, die jahrlich unterschiedliche
Nachfragestrukturen aufweisen kdnnen". Diese Marktgebiete sind zwar réumlich nicht zwin-
gend zusammenhdngend, unterteilen aber funktional Nutzergruppen, die dhnliche Standort-
eigenschaften ihrer Wohngebiete suchen.

* Es sind nicht 7*9 = 63 Regionen, weil nicht alle Gemeindetypen in allen Grossregionen existieren.
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Als Alternative zu diesen Gebieten bdten sich die sogenannten MS-Regionen an. Deren Zahl
ist mit 106 aber deutlich héher und innerhalb der jeweiligen Gebiete sind die Gemeinde-
typen unterschiedlich.

Die Wahl basiert einerseits auf der Uberlegung, dass jemand, der in der Stadt Ziirich sucht,
als Alternative eher Winterthur in Betracht zieht als Bassersdorf. Andererseits soll eine
Uberspezifikation der Modelle vermieden werden. Um den Effekt der ,Miet-Gaps“ messen zu
kénnen, diirfen nicht so viele Regionen spezifiziert werden, dass diese Effekte dadurch
vollkommen abgefangen werden. Dies wdre beispielsweise dann sicher der Fall, wenn fiir
jede Gemeinde eine Variable kreiert wiirde.

Fir die folgenden Karten-Darstellungen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit aller-
dings MS-Regionen als Gliederung benutzt.

5.3.3 Schatzung des ,Miet-Gap®

Um einen ,Miet-Gap® zu berechnen, braucht es einerseits Angaben zu Mieten in laufenden
Mietvertrdgen, andererseits Daten zu Transaktionsmieten. Fiir die laufenden Mietvertrédge
kénnen die Daten des Mietpreisindexes des BFS verwendet werden, fiir die Transaktions-
mieten werden Daten von Wohnungsinseraten des Datensatzes ,,AdScan® verwendet. Fiir die
Gewichtung der Daten wird auf die Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000 abgestiitzt, die
auch den Besitz der Wohnungen erfasst und damit die Grundgesamtheit der vermieteten,
bewohnten Wohnungen. Die drei Quellen sind im Anhang 10.3 beschrieben.

Fiir beide Datensdtze zu Wohnungsmieten wird ein sogenanntes hedonisches Modell erstellt,
das die Miete durch objekt-spezifische Attribute sowie die Lage erkldrt. Der Zusammenhang
in diesem Modell ist wie folgt:

Die Nettomonatsmiete pro Quadratmeter einer Wohnung
hdngt ab von

e Zimmerzahl

e Flache pro Zimmer

e Bauperiode

e Makrolage Gemeinde
e Marktgebiet

Die Makrolage der Gemeinde wird dabei durch den Median der Nettomonatsmiete pro
Quadratmeter der Transaktionsmieten iiber den ganzen Betrachtungszeitraum typisiert.

Da der Mietpreisindex auf 5°000 — 10°000 Beobachtungen pro Periode beruht, ist der Anteil
spezieller Objekte wie vermieteter Einfamilienhduser oder von Wohnungen mit mehr als 8
Zimmern gering. Um einen Sampling-bedingten, zufdlligen Einfluss auf die Schatzergebnisse
zu vermeiden, wurden diese Objekte von den Schatzgleichungen ausgeschlossen. Fiir die
Schdtzung der Bestandesmieten werden ausserdem nur Mieten von Wohnungen verwendet,
deren Vertrdge seit mindestens einem Jahr laufen. Neuvermietungen werden also ebenfalls
ausgeschlossen. Fiir die unterschiedliche Struktur der Vertragslaufzeiten in einzelnen
Gemeinden wird nicht weiter korrigiert, da diese ja das Ergebnis der Marktentwicklung sein
kénnen. Allerdings kénnten die Vertragslaufzeiten auch nur aufgrund der demographischen
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Struktur zustande gekommen sein, da beispielsweise jlingere Haushalte hdufiger umziehen
als dltere. Damit wiirde an Orten mit jlingeren Haushalten der rein markt-bedingte ,Miet-
Gap“ tendenziell unterschatzt. Durch die Variable fiir die Marktgebiete (siehe Abschnitt
5.3.2) wird dieser Effekt aber weitgehend isoliert.

Das oben beschriebene hedonische Modell wird fiir Transaktions- und Bestandesmieten
jahrlich geschatzt. Mit den geschdtzten Koeffizienten werden danach die Mietwohnungen
der Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000 bezliglich ihrer Transaktions- oder Bestandes-
miete bewertet. Damit wird der kommunalen Wohnungsstruktur bei der Berechnung des
~Miet-Gaps® Rechnung getragen. Die Summe der so fiir alle Mietwohnungen einer Gemeinde
bestimmten Transaktionsmieten wird dann durch die Summe der entsprechenden Bestan-
desmieten geteilt. Dadurch ergibt sich fiir jede Gemeinde der jdhrliche ,Miet-Gap®.
Aggregiert man die Summen auf MS-Regionen, kann der ,Gap“ auch auf dieser Aggre-
gationsstufe dargestellt werden. Dies wird in den folgenden Abbildungen fiir die Jahre 2005
und 2016 illustriert:

Abbildung 5-2: ,Miet-Gaps® 2005

"Miet-Gap"

] 0%-10%
[ 10% - 20%
[ 20% - 30%
[ 30% - 40%
[ 40% - 50%
[ 50% - 60%
[ 60% - 70%
[ 70% - 80%

Da in einzelnen ldndlichen Gemeinden zu wenig Mietinserate zur Verfligung stehen, fehlt
dort die Proxy-Variable fiir die ,Makrolage Gemeinde®. Entsprechend kdnnen die Mieten in
diesen Gemeinden nicht geschdatzt werden. Die Analyse dieser Studie ist allerdings nicht
davon abhdngig, dass alle Gemeinden vollzdhlig vorhanden sind.
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Abbildung 5-3: ,Miet-Gaps® 2016
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Zwischen 2005 und 2016 haben sich die ,Miet-Gaps® deutlich erhdht, da die Transaktions-

mieten in zahlreichen Mdrkten stark angestiegen sind, wdhrend die Bestandesmieten nicht
Schritt hielten.

Die ,Miet-Gaps® korrelieren mit dem Niveau der Transaktionsmieten. Auch wenn das fiir den
Praktiker wenig erstaunlich ist, da die Stadte Ziirich und Genf auch die héchsten (Transak-
tions-)Mietzinsniveaus der Schweiz aufweisen, miisste dies grundsatzlich nicht zwingend der
Fall sein. Wiirde beispielsweise ein positiver Nachfrageschock den Jurabogen betreffen,

dann wéren zumindest wéhrend einer Ubergangsphase hohe ,Miet-Gaps*® bei relativ tiefem
Mietzinsniveau zu beobachten.
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Abbildung 5-4: ,Miet-Gaps® 2005 und Transaktionsmietniveau 2005
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Aufgrund des stdrkeren Anstiegs der Transaktionsmieten in Gebieten, wo der ,Miet-Gap*®
bereits 2005 hoch war, haben sich auch die Miet-Gaps der entsprechenden Gemeinden
erhdht. Dadurch ist die Korrelation zwischen ,Miet-Gap® und Transaktionsniveau in der
Periode 2005-2016 von rund 46% auf rund 80% angestiegen. Diesem Umstand gilt es bei
dieser Studie Rechnung zu tragen.

Abbildung 5-5: ,Miet-Gaps® 2016 und Transaktionsmietniveau 2016
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Da die ,Miet-Gaps® nur das Hilfsmittel fiir die Untersuchung darstellen, werden die formalen
Ergebnisse der Schatzungen in den Anhang 10.4 relegiert. An dieser Stelle soll vermerkt
werden, dass insbesondere die Informationen der Inserate nicht fiir jede Mietwohnung
vollstdndig sind. Dies gilt insbesondere fiir die Baujahre, aber auch fiir Zimmerzahlen. Diese
Daten wurden im Modell behalten und ihr Effekt durch eine gesonderte Ausprdgung fiir
~fehlend” abgefangen. Inserate, bei denen die Fldchenangabe fehlt, kdnnen hingegen nicht
verwendet werden, da Quadratmetermieten geschdtzt werden. Diese kdnnen nur liber die
Flachenangabe berechnet werden.

26



Auswirkungen des Schweizer Mietrechts

6  STEIGEN TRANSAKTIONSMIETEN IM REGULIERTEN MARKT STARKER ?

6.1 Theoretische Uberlegung

In unserer Analyse wird der Effekt der Mietzinsregulierung durch den ,Miet-Gap® instrumen-
talisiert und aufgrund der Ergebnisse von Kapitel 4 kann davon ausgegangen werden, dass
im freien Markt nicht dasselbe Ausmass von ,,Gaps® auftreten wiirde.

Der theoretische Zusammenhang zwischen ,Miet-Gap® und Transaktionsmieten wurde in
Abschnitt 5.2.2 erlGutert. Ein Modell, das diesen Zusammenhang untersucht, kann also den
Einfluss des ,Miet-Gaps® auf die Transaktionsmieten messen, muss aber fiir die Einfluss-
faktoren der (Such-JNachfrage und die Angebotssituation kontrollieren. Dies wird durch die
Isolierung einzelner Marktgebiete und Angaben zum kommunalen Leerstand bewerkstelligt.

6.2 Empirische Umsetzung

6.2.1 Daten

Die Daten, die fiir diese Fragestellung verwendet werden, sind diejenigen des ,AdScan®
Datensatzes der Inserate (siehe 10.3.3), die fiir die Messung der Transaktionsmieten
verwendet werden. Dazu kommen die kommunalen Leerstandszahlen des Bundesamtes fiir
Statistik zum Einsatz. Die Leerstandsquote wird dabei am gesamten Wohnungsbestand
gemessen, eine Beschrdnkung auf den Mietwohnungsbereich erfolgt nicht. Dieser Datensatz
ist im Anhang 10.3.5 genauer beschrieben.

6.2.2 Statistisches Modell

Basierend auf den theoretischen Uberlegungen, wird statistisch der folgende Zusammen-
hang getestet:

Die Transaktionsmiete in einem Ort
hangt ab von

e Leerstand
e Marktgebiet & Jahr
e Miet-Gap

Gemdss dem theoretischen Zusammenhang wird fiir den Leerstand ein negatives Vorzeichen
erwartet, da durch mehr Angebote relativ zur Nachfrage das Preisniveau geddmpft wird. Die
Variable fiir das Marktgebiet und das Jahr kombiniert (,Dummy®]) fasst die relative
Attraktivitat des Gebietes zur Aussenwelt und damit den potenziellen Wanderungssaldo
sowie auch das Verhdltnis von Miete zu Wohneigentum innerhalb des Marktgebietes pro
Jahr zusammen. Wird fiir diese Variablen kontrolliert, sollte fir den ,Miet-Gap® tatséchlich
lediglich die preistreibende Wirkung isoliert werden kdnnen.
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Die konkrete Umsetzung dieses Zusammenhangs ist allerdings aus zwei Griinden nicht ganz
trivial:

1. Die Transaktionsmiete wird durch eine Variable (,Miet-Gap®) erklart, die fiir ihre
Konstruktion die Transaktionsmiete im Zdhler und die Bestandesmiete im Nenner
hat. Dies bewirkt ein Endogenit&tsproblem (die zu erklérende Variable wird teil-
weise durch sich selber erkldrt), das wiederum zu verzerrten Schétzergebnissen
flihrt. Das Problem ist umso gravierender, als sich die Bestandesmieten ja eben
nicht stark bewegen.

2. Im Idealfall gébe es im Datensatz Gebiete mit hohen Mietniveaus aber geringem
Nachfragedruck und entsprechend tiefem ,Miet-Gap® und umgekehrt. Ein
positiver Effekt des ,Miet-Gap® auf die Transaktionsmieten wiirde dann mit
hoher Wahrscheinlichkeit der Modelliiberlegung entsprechen. Da ,Miet-Gap®
und Transaktionsmietniveau aber stark korrelieren (siehe Abbildung 5-4 und
Abbildung 5-5) ist es schwieriger, mit Sicherheit auf eine Kausalit&t zu
schliessen.

Mit den beiden Problemen kann wie folgt umgegangen werden.

Es gibt zwei MSglichkeiten, das Endogenitdtsproblem zu I6sen. Einerseits kdnnen Einzeldaten
der Transaktionsmieten als zu erkldrende Variable verwendet werden. Das heisst, dass
anstelle des durchschnittlichen kommunalen Mietniveaus die einzelnen Mieten von konkreten
Wohnungen verwendet werden®. In dieser Variante miissen spezifische Eigenschaften der
Wohnung wie Grésse und Baujahr als erkldrende Variablen mit berlicksichtigt werden. Die
Variablen zu Marktgebiet & Jahr sowie der ,Miet-Gap® erkldren dabei aber weiterhin das
mittlere Mietniveau.

Als zweite Variante bietet sich ein Instrumentalvariablenverfahren an. Dabei wird diejenige
erkldrende Variable, die Probleme bereitet (der ,Miet-Gap*) in einer ersten Stufe durch
weitere, ansonsten nicht im Modell vorkommende Variablen (sogenannte ,Instrumente®)
geschatzt. Selbstverstdndlich sollten diese Instrumente den ,Miet-Gap® mdglichst gut erkla-
ren. Diese Schatzung wird dann anstelle der effektiven ,Miet-Gaps® als erkldrende Variable
im eigentlichen Modell verwendet. Als Instrumente bieten sich in erster Linie die Werte
derselben Variable, gemessen in friiheren Perioden an (,lags). Allerdings miissen in diesem
Fall die Schatzfehler des eigentlichen Modells liber die Zeit unabhdngig voneinander sein
(wkeine Autokorrelation der Residuen®). Ist diese Bedingung nicht erfiillt, kénnen allenfalls
andere Variablen als Instrumente in Betracht gezogen werden.

Das zweite Problem der hohen Korrelation zwischen zu erklGrender und erklGrender Variable
kann durch eine Kontrolle der Ergebnisse anhand einer Teilstichprobe mit tiefer Korrelation
angegangen werden. Dabei werden nur Regionen mit Transaktionsmieten zwischen 150
CHF/m2*Jahr - 260 CHF/m2*Jahr und einem ,Gap®“ zwischen 15%-35% verwendet. Die
Korrelation zwischen den beiden Einflussgréssen ,Miet-Gap® und Transaktionsmiete liegt in
diesem reduzierten Datensatz im Jahr 2016 nur noch bei 30%. Dies entspricht dem oben als
sldealfall® postulierten Datensatz, der Gebiete mit hohen Mietniveaus aber tiefen ,Miet-
Gaps” (und umgekehrt) enthailt.

5 Wir mochten Andreas Bachmann vom SECO an dieser Stelle fiir den Hinweis auf diese Variante,
die im urspriinglichen Konzept nicht angedacht war, danken. Insbesondere, da sie letztlich auch
fiir die Ergebnisse verwendet wird.
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Zusatzlich wird das Transaktionsmietniveau 2005 als weitere erkldrende Variable bertick-
sichtigt. Dies soll dabei helfen, reine Effekte des Mietniveaus einer Gemeinde zu kontrollieren
und so den Effekt der ,Miet-Gaps® besser zu isolieren.

Aufgrund obiger Uberlegungen basieren die unten dargestellten Ergebnisse auf folgendem
Zusammenhang:

Die Transaktionsmiete einer einzelnen Wohnung
hdngt ab von

e Zimmerzahl

e Fléche (pro Zimmer)

e Baujahr

e kommunales Transaktionsmietniveau 2005
e leerstand

e Marktgebiet & Jahr

e _Miet-Gap®

Fiir diese Schdtzung werden die Daten gewichtet, damit jede Gemeinde gleich viel Gewicht
erhdlt. Ansonsten besteht die Gefahr, dass Orte mit vielen Mietwohnungen (also Stadte) die
Schatzungen dominieren. Ausserdem wurden Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern von der
Stichprobe ausgeschlossen, da diese allenfalls nicht der Regulierung unterliegen.

Wie erwdhnt wird dieses Ergebnis durch eine Schdtzung mit einer reduzierten Stichprobe
mit tiefer Korrelation liberpriift. In einem weiteren Test auf die Robustheit der Resultate wird
in beiden Stichproben jeweils zusatzlich fiir das jahrliche Wachstum der Transaktionsmieten
in einer Gemeinde zusammen mit dem Transaktionsmietniveau des Vorjahres kontrolliert.
Ergdnzend wird auch ein Instrumentalvariablenmodell geschdtzt, fiir das dieselben Kon-
trollen durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse werden in den beiden folgenden Abschnitten
diskutiert, die Alternativ- oder Testvarianten werden jedoch in den Anhang (siehe Kapitel 9.5)
verwiesen.

6.3 Ergebnis

Die Ergebnisse zeigen einen deutlichen Einfluss des ,Miet-Gaps® auf das Transaktionsniveau
der Mieten auf. Abbildung 6-1 illustriert den gemessenen Anstieg der Transaktionsmiet-
niveaus in Abhdngigkeit vom ,Miet-Gap®. Angezeigt wird dabei das Transaktionsmietniveau
im Vergleich zu einer Situation ohne ,Miet-Gap®. Bei einem ,Miet-Gap“ von 10% liegen die
Transaktionsmieten also 5% h&her, bei hohen 50% um 29%. Eine Marktverengung aufgrund
eines steigenden ,Miet-Gaps® schldgt sich in einem rund halb so hohen Anstieg der
Transaktionsmieten nieder.
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Abbildung 6-1: Anstieg des Transaktionsmietniveaus im Vergleich zu einer Situation ohne
~Miet-Gap® in Abhdngigkeit des ,Miet-Gap*®
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Die Vorzeichen der tibrigen Einflussfaktoren entsprechen den Erwartungen und das Resultat
dndert sich auch mit einer reduzierten Stichprobe mit weniger Korrelation zwischen ,Miet-
Gap*“ und Transaktionsmietniveau kaum (siehe Anhang 10.5). Auch bei der Modellvariante
mit den zusdtzlichen Variablen ,Mietwachstum® sowie dem Mietniveau des Vorjahres bleibt
das Resultat stabil. Interessant ist allerdings, dass der Koeffizient der Wachstumsrate
negativ ausfdllt, was bedeutet, dass das Mietniveau bei stdrkerem Wachstum signifikant
tiefer ausfallt. Dies deutet darauf hin, dass der Zusammenhang zwischen ,Miet-Gap® und
Transaktionsmieten nicht zwingend linear ist.

Das Resultat eines positiven Einflusses des ,Miet-Gaps® auf die Transaktionsmietniveaus
bestdtigt sich auch im Kontext der Modellschdtzungen mit Instrumentalvariablen tber alle
getesteten Varianten. Allerdings leidet die Variante mit vergangenen ,Miet-Gaps® als Instru-
ment unter verletzten Modellannahmen zu ihrer Nutzung. Aus diesem Grund wurden in einer
weiteren Variante die Bestandesmietniveaus und Dummy-Variablen fiir die MS-Regionen als
Instrumente verwendet. Die Wahl der Instrumente beruht darauf, dass diese Variablen
modell-nah sind, aber im Modell selber nicht vorkommen. Das Ergebnis dieses Modells erfiillt
aber ebenfalls nicht alle Bedingungen zur korrekten statistischen Inferenz. Aus diesem Grund
verzichten wir hier auf eine Prdsentation dieser Ergebnisse, weisen sie im Anhang der
Vollsténdigkeit halber aber aus.
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6.4 Formales Ergebnis

Formal ergibt sich die folgende Schdtzung fiir die Variante mit Einzeldaten unter
Verwendung sdmtlicher Daten:

Tabelle 6-1: Modell mit Einzeldaten der Transaktionsmieten

endogene Variable
log Transaktionsnettomonatsmiete

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmerzahl-Dummies positiv alle signifikant auf ***

log Baujahr 0.728 90.0 el

log Flache pro Zimmer 0.693 556.7 el

log Transaktionsmietniveau 2005 (Monatsmiete / m2) 0.669 143.7 rx
Marktvariablen

Leerstandsquote -0.048 -2.4 *
"Miet-Gap" 0.503 67.9 ol
Marktgebiete (jahrlich)

Grossregion x Gemeindetyp x Jahr fast alle signifikant auf ***
n: 535'286

R2: 80.2%

F: 4050

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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7 AUSWIRKUNG AUF DIE MOBILITAT DER MIETER?

7.1 Einleitung

Die grundlegenden theoretischen Uberlegungen beziiglich der Auswirkung der Mietzinsregu-
lierung auf die Mieter wurden in Abschnitt 5.2.2 erlGutert. In den folgenden Abschnitten
werden diese Uberlegungen nur noch kurz aufgegriffen.

Daten

Die Analysen in diesem Kapitel beruhen primdr auf Daten des ,,Swiss Household Panel®
(siehe Beschrieb im Anhang 10.3.6). Diese Befragung schweizerischer Haushalte wird seit
1999 durchgefiihrt. Anhand dieser Erhebung sollen sich verdndernde Lebensbedingungen
der Haushalte in der Schweiz untersucht werden kdnnen. Anders als in Kapitel 6 oder Kapitel
8 stehen hier allerdings keine kommunalen Daten zur Verfligung, da die Wohngemeinde der
Haushalte nicht geliefert wird. Die Analysen werden also zwar mittels anonymisierter
Haushalts-Einzeldaten, aber fiir Grossregionen und Gemeindetypen durchgefiihrt. Alle
Einflussfaktoren, die in den Modellen zur Anwendung gelangen, sind entsprechend aggre-
giert.

Der Datensatz bietet die Mdglichkeit, nebst dem iiberlangen Verharren in einer Wohnung
(,Lock-In“) sowie dem Verbleib in einer unpassenden Wohnung (,Mismatch“) auch die
Umzugswahrscheinlichkeit mit demselben Modellansatz zu testen. Das entsprechende
Ergebnis findet sich in Anhang 10.7, da es nicht zum eigentlichen Auftrag dieser Studie
gehort.

7.2 ,lLock-In“
7.2.1 Theoretische Uberlegung

Da ein hoher ,Miet-Gap” den Transaktionsgewinn verkleinert, den ein Haushalt durch einen
Umzug erzielen kann, fiihrt dies im Mittel aller Haushalte zu einer geringeren Umzugsquote.
Entsprechend wiirden die Haushalte in einem Gebiet mit hohem ,,Miet-Gap® durchschnittlich
Ianger in einer Wohnung verharren.

7.2.2 Empirische Umsetzung

Empirisch wird folgender Zusammenhang getestet:
Die Mietdauer
hdngt ab von

e verfligbarem Einkommen pro Kopf
e Haushaltstyp

e Leerstand

e Mietniveau
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e _Miet-Gap”
e Gemeindetyp

Die Variablen ergeben sich aus den Erlduterungen in Abschnitt 5.2.2. Hohere Einkommen
erhéhen den Handlungsspielraum des Haushalts und der Haushaltstyp typisiert die grund-
sdtzliche Neigung zur Mobilitat des betroffenen Haushalts. Der Leerstand erleichtert den
Umzug und das Marktgebiet kennzeichnet die Physiognomie des Marktes. So weisen etwa
stadtische Mdrkte grundsdtzlich eine héhere Fluktuation auf als |andliche. Einzig der Einsatz
des Mietniveaus als erkldrende Variable ist nicht ganz selbstverstdndlich. Aufgrund der
Korrelation von ,Miet-Gap® und Mietniveau ist dies aber unerldsslich. Inhaltlich sind folgen-
de Uberlegungen denkbar: Faktisch spielen beziiglich ,Lock-In“ die absoluten Betrdge in
Schweizer Franken eine Rolle. Entsprechend ist der Umzug bei hohem Mietniveau fiir einen
beliebigen ,Miet-Gap® innerhalb der Region teurer als bei tieferem Mietniveau. Fiir das
Mietniveau wiirde also ein positives Vorzeichen erwartet. Je héher die Miete, desto hoher die
Verweildauer. Allerdings verschlechtert ein hohes Mietniveau auch die Position gegentiber
anderen Regionen. Dies wiirde wiederum fiir eine kiirzere Verweildauer und den Wegzug
sprechen. Die Wirkung des Mietniveaus auf die Verweildauer ist somit unklar.

Eine alternative Analyse kann mit den Miet-Daten des schweizerischen Landesindex der
Konsumentenpreise durchgefiihrt werden. Der Zusammenhang von Mietdauer und erkldren-
den Variablen ist dabei grundsdtzlich analog zu den oben erlduterten. Da aber Angaben zu
den Haushalten fehlen, muss auf Haushaltstyp und verfligbares Einkommen verzichtet
werden. Dafiir kann in diesem Fall mit kommunalen Daten gearbeitet werden.

7.2.3 Ergebnis

Das Ergebnis mit den Daten des ,Swiss Household Panel® entspricht mit Ausnahme der
Leerstandsquote der theoretischen Herleitung. Die Verweildauer steigt bei Haushalten mit
Mitgliedern, die dlter sind als 65 Jahre an und sie sinkt mit héheren verfiigbaren Pro-Kopf-
Einkommen. Je h&her der ,Miet-Gap®, desto ldnger die Verweildauer und je hdher das
Bestandesmietniveau ebenfalls. Im letzteren Fall muss die Deutung allerdings - wie oben
erwdhnt - offenbleiben. Da fiir die Regression nur Gemeindetypen verwendet werden, weil
die Daten bereits auf Marktgebiete aggregiert sind, ist es auch mdglich, dass das Mietniveau
Effekte des Standorts erfasst. Alle diese Ergebnisse sind hoch signifikant von O verschieden.
Nur das Ergebnis zur Leerstandsquote widerspricht den Erwartungen. lhr Einfluss ist bezlig-
lich Verweildauer positiv. Allerdings ist dieses Ergebnis nur schwach signifikant.

Die folgende Abbildung illustriert das Ergebnis fiir das durchschnittliche Mietniveau der

Schweiz und Pro-Kopf-Haushaltseinkommen von 50°000 CHF (bei einem vier-képfigen
Haushalt also 200°000 CHF) oder 30°000 CHF bei einer Leerstandsquote von 1%.
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Abbildung 7-1: Verweildauer in einer Wohnung
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Die Ergebnisse der Alternativvariante mit Daten des Mietpreisindex bestdtigen die obigen
Ergebnisse des positiven Effekts des ,,Miet-Gap® auf die Verweildauern und liefern ausser-
dem fiir die Leerstandsquote ein hoch signifikantes negatives Ergebnis. Das Mietniveau hat
ausserdem keinen signifikanten Einfluss, eventuell, weil fiir die Marktgebiete kontrolliert
wird. Allerdings ist der Erkladrungsgrad des Modells insgesamt gering.
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7.2.4 Formales Ergebnis

Das formale Ergebnis der linearen Regression wird in Tabelle 7-1 dargestellt:

Tabelle 7-1: Schatzergebnis Mietdauer

endogene Variable
log Mietdauer in Jahren

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Haushaltsmerkmale

log verfligbares pro-Kopf-Einkommen -0.101 -6.2 el
Haushaltstypen Haushalte 65+ Jahre signifikant Idnger
Marktvariablen

Leerstandsquote 6.532 2.4 *
log Bestandesmietniveau 0.496 5.5 falalal
"Miet-Gap" 0.402 5.8 rx
Marktgebiete

Gemeindetypen teilweise signifikant auf ***

n: 17521

R2: 24.3 %

F: 224.8

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Die Ergebnisse des Alternativmodells finden sich in Anhang 10.6.

7.3 Mismatch

7.3.1 Theoretische Uberlegung

Die theoretische Uberlegung ist analog zu derjenigen in Abschnitt 7.2.1. Insbesondere der
Umzug in eine grossere Wohnung kann bei grosser Differenz zwischen Transaktions- und
Bestandesmieten deutlich erschwert werden, da diese ja ohnehin schon teurer ist.
Entsprechend wiirde man erwarten, dass ein hoher ,Miet-Gap® auch zu mehr Haushalten
flihrt, deren Wohnung nicht ihren Vorstellungen entspricht.

7.3.2 Empirische Umsetzung

Die empirische Umsetzung ist analog zu Abschnitt 7.2.2. Als Merkmal fiir ,Mismatch® kann
aus dem ,Swiss Household Panel® die Frage verwendet werden, ob eine Wohnung fiir einen
Haushalt zu einem gewissen Zeitpunkt zu klein oder zu gross sei.

Anstelle einer linearen Regression wird in diesem Falle ein ,Logit*-Modell umgesetzt. Es soll

der bindre Umstand erkldrt werden, ob ein Haushalt in einer Wohnung wohnt, die zu gross
oder zu klein ist, oder in einer Wohnung, die von der Grdsse als passend beurteilt wird.
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Der Umstand, in einer zu grossen oder zu kleinen Wohnung zu wohnen
hdngt also ab von

e verfligbarem Einkommen
e Haushaltstyp

e Lleerstand

e Mietniveau

e ,Miet-Gap”

e Gemeindetyp

Die Uberlegungen dazu sind dieselben wie in Abschnitt 7.2.2.

7.3.3 Ergebnis

Das Ergebnis ist beziiglich ,Miet-Gap® wiederum eindeutig. Die Wahrscheinlichkeit eines
»Mismatch® beziiglich Wohnungsgrdsse steigt mit diesem deutlich an. Dies wird durch
Abbildung 7-2 illustriert, wobei die Berechnung wiederum fiir ein mittleres Mietniveau und
eine Leerstandsquote von 1% gilt (obschon diese beiden Variablen hier nicht signifikant von
0 verschieden sind, wurden sie fiir die Berechnung im Modell belassen).

Abbildung 7-2: Wahrscheinlichkeit in einer zu grossen oder zu kleinen Wohnung zu wohnen
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Signifikant und entsprechend den Erwartungen ist jedoch der Einkommenseffekt. Je hher
das Pro-Kopf-Haushaltseinkommen, desto tiefer die Wahrscheinlichkeit eines ,Mismatch®.

Das Ergebnis bestdtigt sich, wenn man die Betrachtung nur fiir Haushalte macht, die in zu
kleinen Wohnungen leben. Hier ist der Effekt des ,,Miet-Gap“ noch ausgeprégter. Umgekehrt
liefert das Modell fiir den Umstand, in einer zu grossen Wohnung zu leben, keinerlei
Signifikanz. Das Mietrecht ist gemdss Modell also kaum fiir das Verbleiben in zu grossen
Wohnungen verantwortlich.
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7.3.4 Formales Ergebnis

Das formale Ergebnis ist in Tabelle 7-2 dargestellt.

Tabelle 7-2: Logit-Modell: ,In einer zu grossen oder zu kleinen Wohnung leben®

endogene Variable

In einer zu grossen oder zu kleinen versus in der richtigen Wohnung leben

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Haushaltsmerkmale

Verfiligbares pro-Kopf-Einkommen -0.277 -6.3 ol
Haushaltstypen keine Signifikanzen

Marktvariablen

Leerstandsquote -2.574 -0.3

log Bestandesmietniveau 0.345 1.4
"Miet-Gap" 1.034 5.6 el
Marktgebiete

Gemeindetypen teilweise signifikant auf ***

n: 17526

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
Tabelle 7-3 zeigt denselben Zusammenhang fiir das Leben in einer zu kleinen Wohnung.

Tabelle 7-3: Logit-Modell: ,In einer zu kleinen Wohnung leben®

endogene Variable
In einer zu kleinen Wohnung leben vs. in einer zu grossen oder richtigen Wohnung

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Haushaltsmerkmale

Verfligbares pro-Kopf-Einkommen -0.476 -9.3 il
Haushaltstypen keine Signifikanzen

Marktvariablen

Leerstandsquote -2.067 -0.2

log Bestandesmietniveau 0.234 0.8
"Miet-Gap" 1.421 6.6 el
Marktgebiete

Gemeindetypen teilweise signifikant auf ***

n: 17526

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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7.% Untervermietung und AirBnB

7.4.1 Theoretische Uberlegung

Die Untervermietung kann im Kontext dieser Studie eigentlich aus zwei Griinden zunehmend
erfolgen: Entweder, man will seine Wohnung bei kiirzerer Abwesenheit (bspw. Ausland-
aufenthalt) zu den bestehenden giinstigen Bedingungen ,anbinden“ oder man erbringt
einen Freundschaftsdienst zu Gunsten eines Bekannten. In beiden Fdllen bleibt man fiir den
Vertrag haftbar, vermietet aber zu den giinstigen Konditionen der Bestandesmiete. Wiirde
der Vertrag auf den Bekannten tibertragen, miisste der Eigentlimer einverstanden sein. Bei
hohem ,Miet-Gap“ wdre zu erwarten, dass der Eigentiimer dieser Ubertragung nicht zu-
stimmt. Die Frage beziiglich Untervermietung ist also letztlich, ob die Mietzinsregulierung zu
steigender Mieter-Solidaritdt untereinander oder zum Horten von Mietwohnungen fiihrt. Die
6konomisch-theoretische Formulierung dazu wdre ein eigenes Modell, das hier nicht
formuliert wird.

LAIrBnB® kann natdirlich fiir die Untermietersuche verwendet werden. Insbesondere bei der
Motivation des ,Anbindens® kann das attraktiv sein. Fiir die dauerhafte Untervermietung ist
es aber wohl eher nicht geeignet.

7.4.2 Empirische Umsetzung

Es gibt unseres Wissens keine Daten und schon gar keine ldngeren Zeitreihen zu Unterver-
mietungen. Auch Bewirtschaftungsfirmen haben dieses Wissen hdufig nicht elektronisch
abgelegt. Die Zahl der ,AirBnB“ Angebote kann zwar erfasst werden, ihre adress-scharfe
Riickfiihrung auf Liegenschaften und damit die Kldrung der Frage, ob dies eine vermietete
Wohnung oder eine in selbst genutztem Stockwerkeigentum ist, ist allerdings nicht oder nur
schwer méglich®. Aus diesem Grunde wurden 282 Bewirtschafter direkt kontaktiert, woraus
204 vollstéindige Interviews resultierten’. Die Kontakte entstammen dem Datensatz ,AdScan®
(siehe Beschrieb in Anhang 10.3.3). Die Inserate wurden dazu nach Bewirtschaftungsfirmen
gruppiert. Danach wurden die Firmen dem absteigenden Inseratevolumen folgend aus-
gewdhlt. Von jeder der gewdhlten Firmen wurde jeweils ein Inserat zufdllig ausgewdhlt. Fiir
die betroffene Liegenschaft wurde dann jeweils gefragt, ob Untervermietungen und/oder
»AirBnB“ vorkommen und ob Untervermietungen allenfalls zu- oder abgenommen haben.
Dasselbe wurde danach fiir alle vom/von der Befragten verwalteten Liegenschaften gefragt.
Bei AirBnB wurde nicht nach Zu- oder Abnahme gefragt, weil die Angebote auf dieser
Plattform erst in den letzten Jahren (Griindung 2008) stark zunahmen. Der Fragebogen
findet sich in Anhang 10.8.

Der Umstand, dass Untervermietung in einer Liegenschaft vorkommt, kann ausserdem mittels
eines Logit-Modells auf einen Zusammenhang mit der Variable ,Miet-Gap® getestet werden.

¢ Dies wdre ein weiterer Aspekt: Versuchen Stockwerkeigentiimer vermehrt tiber ,AirBnB*“ zu
vermieten, um nicht der Mietzinsregulierung zu unterliegen?

7 Das nachfolgende empirische Ergebnis basiert allerdings auf 203 Datensdtzen, da in einem Fall
kein ,Miet-Gap“ fiir die entsprechende Adresse vorlag.
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7.4.3 Ergebnis

Das Ergebnis der Befragung ist insgesamt eindeutig. Untervermietungen haben in den
letzten Jahren sicher zugenommen®. Abbildung 7-3 weist dabei eine h&here Quote an
Zunahmen fiir alle bewirtschafteten Liegenschaften eines/einer Befragten aus, als fiir die
konkret einem spezifischen Inserat entnommenen. Ein Grund liegt im héheren Anteil ,weiss
nicht® bei den Antworten zu den spezifischen Liegenschaften. Offensichtlich wussten die
Befragten besser liber die Gesamttendenz im Portfolio Bescheid, als iiber jede einzelne
Liegenschaft.

Abbildung 7-3: Entwicklung von Untervermietungen
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Bezliglich ,,AirBnB“ wurde nicht nach einer Tendenz, sondern nur nach Existenz gefragt. Diese
Quote lag allerdings so tief, dass kaum plausible Zusammenhdnge daraus abzuleiten sind.
4 der 204 Antwortenden wussten von ,,AirBnB in der konkret ,befragten® Liegenschaft.

Empirisch ergibt sich ausserdem ein signifikant positiver Zusammenhang zwischen Unte-
rvermietung und ,Miet-Gap® fiir die den gewdhlten Inseraten entsprechenden Liegen-
schaften. Da die Adresse in diesen Fdllen bekannt ist, kann dort die Zuordnung des ,Miet-
Gap*“ vorgenommen werden. Bezliglich aller von einem/einer Befragten betreuten Liegen-
schaften ist das hingegen nicht genau mdéglich. Auch ,AirBnB® kann diesbeziiglich aufgrund
der sehr wenigen Nennungen nicht untersucht werden.

8 Es wurde gefragt, seit wann die Liegenschaft verwaltet wird. Eine deutliche Mehrheit der
Liegenschaften werden erst seit dem Jahr 2000 von der befragten Person betreut. Damit deckt
sich der Erfahrungszeitraum einigermassen mit dem dieser Studie.
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In der Tendenz haben Untervermietungen also sicher zugenommen. Die Rolle von ,AirBnB®
muss in diesem Kontext aber offengelassen werden. Ein Zusammenhang mit der Mietzins-
regulierung ldsst sich bei Untervermietungen vermuten, aber trotz des signifikanten Ergeb-
nisses nicht abschliessend beweisen. Aufgrund der nicht sehr grossen Verbreitung des
Phdnomens miisste dazu die Stichprobe deutlich erhéht werden.

7.4.4 Formales Ergebnis

Formal ergibt sich das folgende Ergebnis fiir die Untervermietung in der spezifischen
vom/von der Interviewten bewirtschafteten Liegenschaft.

Tabelle 7-4: Logit Modell: ,Zunehmende Untervermietung in Liegenschaft®

endogene Variable

Untervermietung in der Liegenschaft zunehmend versus librige (abnehmend, gleich, weiss
nicht)

exogene Variable Schatzwert z_Wert Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmer -0.182 -0.6

Bruttomiete 0.000 0.0
Marktvariablen

"Miet-Gap" 5.703 2.6 **

n: 203

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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8 ANGEBOTSEFFEKTE DES MIETRECHTS

8.1 Theoretische Grundlage und Daten

Anders als in Kapitel 7 geht es in diesem Kapitel um die Investorensicht. Die grundlegenden
Aspekte wurden in Abschnitt 5.2.2 erldutert. In den einzelnen Abschnitten dieses Kapitels
werden diese noch etwas genauer diskutiert.

Empirisch besteht das Hauptproblem dieses Kapitels darin, dass der Mietwohnungsbestand
in der Schweiz nicht gemessen wird. Allerdings ist er auch nicht einfach zu messen. Einerseits
muss erfasst werden, ob Gebdude mit mehreren Wohnungen im Stockwerkeigentum gehal-
ten werden. Andererseits muss bekannt sein, ob eine Wohnung von einem Mieter- oder Eigen-
timerhaushalt bewohnt wird. In einem Haus mit mehreren Wohnungen, das nicht im Stock-
werkeigentum angeboten wird, k8nnen eigentlich (mit Ausnahme des Eigentiimers) nur
Mieterhaushalte wohnen. Umgekehrt gibt es aber keinerlei Sicherheit. Nur weil eine Woh-
nung im Stockwerkeigentum gehalten wird, muss sie noch lange nicht vom Eigentiimer selber
genutzt werden.

Entsprechend wurden fiir dieses Kapitel Daten des Gebdude- und Wohnungsregisters, der
Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000, von Baugesuchen und Baubewilligungen sowie
Immobilien-Inseraten kombiniert. Dabei wurden Kenntnisse zu Vermietung oder Verkauf aus
der Volkszdhlung 2000, aus den Baubewilligungen und aus Inseraten mit der Wohnungszahl
und dem Baujahr des Gebdude- und Wohnungsregisters ergdnzt. Dadurch liess sich fiir eine
Liegenschaft erkennen, ob sie im Jahr 2000 im Stockwerkeigentum gehalten wurde und ob
die Bewohner Mieter oder Eigentlimer waren. Und fiir die Folgejahre konnte so festgestellt
werden, ob fiir die Liegenschaft eine Baubewilligung zur Renovation vorlag und ob Miet- oder
Kaufinserate fiir dieses Objekt vorlagen.

Fiir nach 2000 erstellte Liegenschaften wurde dasselbe Verfahren angewendet. Allerdings
entfdllt nattirlich die Angabe aus dem Jahr 2000. Das Verfahren reicht nicht, um eine
vollstdndige Zuteilung aller Wohngebdude der Schweiz zu erzielen. Allerdings kdnnen
systematische Fehler vermieden werden, sodass fiir die vorliegende Analyse keine Gefahr
von falschen Schliissen besteht. Die Zuordnung ist im Anhang detailliert beschrieben. Die
folgende Abbildung stellt die indexierten Verldufe der Neubauvolumina, unterteilt nach Miete
und Stockwerkeigentum dar.
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Abbildung 8-1: Indexierte Entwicklung des Neubaus von Stockwerkeigentum und
Mietwohnungen
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8.2 Betriebs- und Unterhaltskosten

8.2.1 Theoretische Uberlegung

Durch eine Senkung der Betriebs- oder der Unterhaltskosten einer Liegenschaft kann der
Investor seinen Ertrag steigern. Senkt er diese allerdings zu stark, sind Fluktuation und
Leerstand die Folge. Es gibt flir den Vermieter also ein optimales Niveau der Kosten. Wenn
durch den ,Miet-Gap“ die Fluktuation allerdings tatsdchlich sinkt, ist es denkbar, dass auch
dieses optimale Niveau der Kosten sinkt und deshalb ein negativer Effekt des ,Miet-Gap“ auf
die Kosten spiirbar wird. Dies wird in diesem Abschnitt in Bezug auf drei mdgliche Effekte
untersucht. Einerseits kdnnte es sein, dass der Unterhalt vernachldssigt wird, andererseits,
dass der laufende Betrieb glinstiger abgewickelt wird. Schliesslich wdre es auch denkbar,
dass versucht wird, einen héheren Anteil der Betriebskosten iiber die Nebenkosten abzu-
wadlzen, da die in dieser Studie relevante Regulierung die Nettomieten (also ohne Neben-
kosten) betrifft.

8.2.2 Empirische Umsetzung

Daten

Die ,Real Estate Investment Data Association® (REIDA) produziert jdhrlich einen Datensatz
mit detaillierten Angaben zu Kostenpositionen der Betriebs- und Unterhaltskosten von
Liegenschaften, die durch gréssere Bewirtschaftungsfirmen bewirtschaftet werden. Dabei
werden sowohl die Lasten, die den Eigentlimer betreffen, als auch die Nebenkosten, die der
Mieter zahlt, erfasst. Der Datensatz wird in 10.3.9 ndher beschrieben.

Um diese Daten zu nutzen, miissen zwei Aspekte beriicksichtigt werden:

42



Auswirkungen des Schweizer Mietrechts

Das Mietrecht trennt bei den Kosten zwischen Eigentiimer- und Mieterlasten (Nebenkosten).
Ein Teil der Kosten, insbesondere den Unterhalt der Liegenschaft muss der Eigentlimer
zwingend selber tragen. Bei den Heizkosten hingegen handelt es sich ebenso zwingend um
Nebenkosten. Bei den librigen Kosten ist der Eigentiimer frei, welchen Teil er in den Neben-
kosten abrechnet und welchen Teil er selber tragt. Insbesondere zwischen der Westschweiz
und der Deutschschweiz gibt es da deutliche Unterschiede.

Bei den Betriebskosten besteht ein Teil aus administrierten Preisen, die kommunal variieren
kdnnen. Aus diesem Grunde lohnt es sich, einen Blick auf den Kontenplan von Liegenschaften

zu werfen.

Tabelle 8-1: Kontenplan von Liegenschaften

Bruttomietertrag Soll

/. Mietzinsausfall

./. andere Ertrage

/. Mietzinsverluste
Bruttomietertrag Ist
Hauswartung / FM
Versicherung

Wasser

Energie (Allgemeinstrom)
Bewirtschaftung
objektspezifische Abgaben
lbrige Aufwendungen

SSNSNSNSSNS

./. Vermietungskosten / -honorare
Betriebskosten

/. Instandhaltung

/. Instandsetzung (laufend)

Unterhalt

Fiir die Auswertungen wurden die Konten zu Hauswartung, Wasser, Energie, Bewirtschaftung
und Vermietungskosten als Betriebskosten zusammengefasst. Damit entfdllt ein gewisser Teil
an ortsspezifischen Abgaben, wie etwa Liegenschaftssteuern.

Fiir die Analyse der Betriebskosten werden nur Liegenschaften mit positiven Nebenkosten
sowie positiven Quadratmetermietertrdgen und einem Wohnanteil von mehr als 50% be-
trachtet. Damit sollen Sonderfdlle, insbesondere Liegenschaften, wo die Bewirtschaftungs-
firma nur fiir einen Teilbereich verantwortlich ist, ausgeschlossen werden. Fiir die Unterhalts-
kosten ist der Filter analog, statt Nebenkosten werden aber positive Eigentliimerlasten
verlangt, da diese wie oben erwdhnt eigentlich durch den Eigentiimer getragen werden
miissen.

Beim statistischen Modell wird ein Zusammenhang zwischen Kosten pro m2 und folgenden
Variablen stipuliert.

e Fldache der Liegenschaft
e Baujahr
e Mietniveau der Gemeinde
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e Mietniveau der Liegenschaft relativ zu demjenigen der Gemeinde
e Kanton (bei Betriebskosten)

e leerstand

o _Miet-Gap”

Die ersten beiden Variablen dienen der Spezifikation der Liegenschaft. Fiir eine gréssere
Liegenschaft werden Skaleneffekte erwartet, wdhrend eine neuere beim Unterhalt evtl.
glinstiger sein kdnnte. Das Mietniveau der Gemeinde und das Mietniveau der Liegenschaft
dienen der Positionierung der Liegenschaft: Handelt es sich eher um kaufkraftige oder kauf-
kraft-schwache Mieter. Ausserdem sagt das Mietniveau relativ zum Niveau der Gemeinde
unter anderem etwas liber den Zustand der Liegenschaft aus, der als erkldrende Variable (im
Datensatz) fehlt. Bei den Betriebskosten spielt die Miete zusatzlich eine Sonderrolle, da die
Entschddigung der Bewirtschafter hdufig daran geknlipft ist, woraus sich ein theoretisch
nicht zwingender, positiver Zusammenhang zwischen Miete und Betriebskosten ergibt. Die
Kantonsvariable dient der Isolierung eines kantonalen Effekts auf die Kosten. Der Leerstand
dient als Antagonist zum ,Miet-Gap®. Bei hohem Leerstand wiirde man verstérkte Anstren-
gungen bezliglich Unterhalt und Betrieb der Liegenschaft erwarten.

Da Kosten sehr Liegenschafts-spezifisch sind und ihre Modellierung schwierig, werden in
diesem Fall robuste Schdtzungen vorgenommen, die eine implizite Ausreissergewichtung
vornehmen’.

8.2.3 Ergebnis

Das Ergebnis ergibt im Wesentlichen keinen Effekt des ,Miet-Gaps® auf Betriebs- und
Unterhaltskostenniveaus. Dies gilt sowohl fiir die Betrachtung der reinen Eigentiimerlast als
auch fiir die Gesamtbetrachtung von Eigentiimer- und Mieterlast zusammen (siehe Anhang
10.10). Einzig bei der Gesamtbetrachtung der Betriebskosten kénnte es einen leichten,
negativen Zusammenhang geben. Auch eine verstdrkte Uberwdlzung der Betriebskosten auf
den Mieter kann nicht belegt werden.

Robust sind hingegen die Zusammenhdnge mit dem Mietniveau sowie der Liegenschafts-
flache. Skaleneffekte bei Bewirtschaftung und Unterhalt lassen sich bestdtigen und die
Kosten steigen mit den Mietniveaus. Bei den Betriebskosten ist dies wie erwartet deutlich
ausgeprdgter als bei den Unterhaltskosten. Auch kantonale Besonderheiten lassen sich bei
den Betriebskosten teilweise belegen.

? Im Wesentlichen werden dadurch Datenpunkte mit grossen Abweichungen vom Mittel nicht von der
Regression ausgeschlossen, aber tiefer gewichtet. Die Identifikation dieser Punkte kann tber
verschiedene Verfahren verfolgen. Hier verwendet wurde die Standardkonfiguration des ,rim*
Pakets von R.
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8.2.4+ Formales Ergebnis

Tabelle 8-2 weist das Ergebnis fiir die Unterhaltskosten aus:

Tabelle 8-2: Unterhaltskosten (Eigentiimerlast) und ,Miet-Gap*

endogene Variable
log Kosten pro m2 und Jahr

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmale

log vermietbare Liegenschaftsfléche -0.114 -9.895 ok
log Baujahr 0.060 0.066
Marktvariablen

log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) 0.452 4.912 ok
Mietniveau Liegenschaft / Mietniveau Gemeinde 0.007 12.286 ok
Leerstandsquote -0.888 -0.824
"Miet-Gap" -0.102 -0.936

Zeit

Jahres-Dummies

nicht signifikant

n: 5'270
R2: tief (< 10%)

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Das R2 entstammt der entsprechenden linearen Regression nach dem “least squares”
Verfahren und wird hier nur als Indikation angegeben. Eine robuste Regression kann auf-
grund der Tiefergewichtung der Extremwerte kein korrektes R2 liefern.
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Tabelle 8-3 weist das Ergebnis fiir die Betriebskosten aus:

Tabelle 8-3: Betriebskosten (Eigenttimerlast) und ,,Miet-Gap*®

endogene Variable
log Kosten pro m2 und Jahr

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmale

log vermietbare Liegenschaftsfléche -0.232 -14.701 oxk

log Baujahr 11.450 9.359 o
Marktvariablen

log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) 1.218 5.361 *Hk
Mietniveau Liegenschaft / Mietniveau Gemeinde 0.036 42.091 ok
Leerstandsquote 1.795 1.244

"Miet-Gap" 0.176 0.758

Marktgebiet & Zeit
Kantons-Dummies

Jahres-Dummies

teilweise signifikant

signifikant

n: 3'643
R2: tief (< 30%)

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Auch hier stammt das R2 von der entsprechenden linearen Regression nach dem “least
squares” Verfahren. Das Ausmass des (in der Tabelle nicht ausgewiesenen) Koeffizienten fiir
das Jahr 2016 deutet ausserdem auf einen Strukturbruch in den Daten hin. Eine separate
Schatzung fiir 2016 ergab allerdings inhaltlich kein anderes Ergebnis.
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Tabelle 8-4 weist das Ergebnis flir den Anteil der auf den Mieter liberwdlzten Betriebskosten
aus:

Tabelle 8-4: Anteil Gberwdlzter Betriebskosten und ,Miet-Gap*®

endogene Variable
Anteil Nebenkosten an den gesamten Betriebskosten

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmale

log vermietbare Liegenschaftsfléche 0.042 9.695 ok

log Baujahr -1.824 -5.450 owx

Marktvariablen
log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) -0.233 -3.796 ok
Mietniveau Liegenschaft / Mietniveau Gemeinde -0.001 -4+.553 ok
Leerstandsquote -0.195 -0.491
"Miet-Gap" -0.005 -0.084
Marktgebiet & Zeit

Kantons-Dummies teilweise signifikant
Jahres-Dummies teilweise signifikant
n:4'112

R2: tief (< 20%)

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

8.3 Totalsanierungen

8.3.1 Theoretische Uberlegung

Ist eine Liegenschaft vermietet, so verharrt sie auf einem Bestandesmietniveau, das sich bei
konstanten Zinsen kaum dndert. Bei steigenden Transaktionsmieten wird in der Regel bei
einem Mieterwechsel eine Anpassung nach oben vorgenommen, die allerdings vom neuen
Mieter angefochten werden kann. In gewissen Kantonen muss einem Mieter deshalb die
Vormiete zwingend mitgeteilt werden. Die jeweiligen Gesetzgebungen traten zu unterschied-
lichen Zeitpunkten in Kraft und haben auch unterschiedliche Auswirkungen. Seit der Ein-
fihrung im Kanton Ziirich 2013 sind die Anfechtungen in der Stadt Ziirich deutlich ange-
stiegen. Im Kanton Nidwalden hingegen scheint es sich eher um einen toten Buchstaben des
Gesetzes zu handeln, wobei die meisten Vermieter das Formular gar nicht abzugeben
scheinen'. Eine Formularpflicht gilt in den Kantonen Nidwalden, Zug, Freiburg und Waadt
seit Beginn des Untersuchungszeitraums (2005). Dazu kamen bis 2016 Genf, Neuenburg und
Ziirich. Wird eine Liegenschaft renoviert und verbleiben die Mieter in der Liegenschaft, so ist
der mégliche Mietanstieg ebenfalls mietrechtlich reglementiert. Auch hier kann anhand der
Vormiete der mdgliche Anstieg grundsdtzlich festgestellt werden. Dasselbe gilt im Allge-
meinen auch bei einer Sanierung mit Neuvermietung. Letztlich spielt also bei einem Effekt

10 http://www.luzernerzeitung.ch: Nidwalden will Formularpflicht bei Wohnungswechsel aufheben
(06. November 2017)
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der Mietzinsregulierung auf Totalsanierungen weniger das Gesetz an sich, sondern die
gelebte Praxis eine Rolle.

Grundsdatzlich geht es in diesem Abschnitt um folgende Uberlegung: Sind die Mieten im
Bestand fixiert, kann sich fiir eine dltere Liegenschaft die in Tabelle 8-5 dargestellte Situation
ergeben, wobei der Wert der Liegenschaft liber die einfache Berechnung Jahresnetto-
mietertrag / Marktkapitalisierungssatz (siehe auch 5.2.1) ermittelt wird.

Tabelle 8-5: Beispiel Sanierung mit Neuvermietung

Ist Saniert
Wohnungen L L
Monatsnettomiete 2'000 2'500
Jahresnettomietertrag 96'000 120'000
Marktkapitalisierungssatz 7.2% 5.0%
Wert 1'337'420 2'+00'000

Im ,Ist“ Fall ist der Wert der Liegenschaft also 96°000 CHF / 7.2% = 1°337°420 CHF. Der
Marktkapitalisierungssatz trégt der anstehenden Sanierung Rechnung, weshalb er deutlich
héher liegt als im sanierten Zustand. K&nnen durch eine Sanierung die Mieten nur schon um
25% erhdht werden, lohnt sich im vorliegenden Fall eine Sanierung im Bereich von 1 Mio.
CHF, womit bei 4 Wohnungen eine Totalsanierung durchaus im Bereich des Mdglichen liegt.
Ist der ,Miet-Gap” relativ hoch und werden Neuvermietungen wenig angefochten, so lohnt
es sich, eine Sanierung vorzuziehen, insbesondere wenn die Renovation ohne Mieterwechsel
gesetzlich nur eine schwache Mietzinserh6hung ermdéglicht.

8.3.2 Empirische Umsetzung

Daten

Verwendet wird die unter Abschnitt 8.1 dargestellte Datenbasis fiir den Neubau und die
Sanierung von Mietwohnungen. Es werden Liegenschaften verwendet, die vor dem Jahr 2000
erstellt wurden und bei denen eine Renovation durchgefiihrt wurde, die mehr als 100°000
CHF pro Wohnung kostete. Die Idee ist, dass damit mehrere Bauteile saniert werden miissen,
also Fassade und Kiiche oder Installationen und Bdder. Damit wdre eine Sanierung bei
laufendem Mietverhdltnis tendenziell schwierig, und es erfolgt eher eine Totalsanierung.
Ausserdem miissen die Liegenschaften vorher wie nachher zur Vermietung vorgesehen sein.
Nicht analysiert wurden die Mietniveaus vor und nach der Renovation.

Modell

Eine Sanierung erfolgt in einem bestimmten Markt an einem bestimmten Gebdude. Das
Mietniveau des Gebd&udes ist also gegeben und seine Distanz zum Markt (im Mittel) durch
den ,Miet-Gap® bestimmt. Die Wahrscheinlichkeit, dass eine Liegenschaft saniert wird steigt
mit dem Alter, allerdings steigt damit auch die Wahrscheinlichkeit, dass sie bereits friiher
einmal saniert wurde. Diese Information fehlt uns leider. Ausserdem hdngt die
Wiedervermietung im Markt natiirlich von der Marktsituation ab. Getestet wird also der
folgende Zusammenhang:
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Die Wahrscheinlichkeit einer Renovation (Totalsanierung])
hdngt ab von

e ,Miet-Gap”

e Leerstand

e Bauperiode des Gebdudes
e Marktgebiet

Um die Wirkung der Formularpflicht zu messen, werden zwei Variablen fiir den ,Miet-Gap®
verwendet: Die eine misst den ,Miet-Gap® fiir Kantone mit Formularpflicht (und hat sonst
den Wert 0], die andere den ,Miet-Gap® fiir Kantone ohne Formularpflicht. Als Kontroll-
variable wurde wie in den librigen Modellen aufgrund der Korrelation mit den ,Miet-Gaps®
auch das kommunale Mietniveau eingefligt, obschon der theoretische Zusammenhang dafiir
nicht evident ist.

8.3.3 Ergebnis

Das Ergebnis entspricht den erwarteten Zusammenhdingen. Das Mietniveau hat wie erwartet
keinen Einfluss, der Leerstand einen negativen und die Bauperiode des Gebdudes einen
positiven, d.h. je dlter, desto hdher die Wahrscheinlichkeit einer Renovation. Die ,,Miet-Gaps®
haben einen signifikant positiven Einfluss auf die Renovationswahrscheinlichkeit. Abbildung
8-2 illustriert diesen Zusammenhang.

Abbildung 8-2: Wahrscheinlichkeit einer Sanierung in Abhdngigkeit vom ,Miet-Gap*®
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Zwar ist die grundsdtzliche Wahrscheinlichkeit, dass eine bestimmte Immobilie in einem
bestimmten Jahr saniert wird, grunds&tzlich nicht sehr hoch (sie schwankt in der Abbildung
fiir die betrachtete Region und Bauperiode von 0.2%-0.8%), doch verdoppelt ein ,Miet-Gap*
von 50% diese Wahrscheinlichkeit im Vergleich zum ,Miet-Gap®“ von 10%. Interessant ist
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auch das Ergebnis zum amtlichen Formular. In Kantonen, wo dieses verwendet werden muss,
sinkt die Sanierungswahrscheinlichkeit und auch die Steigerung bei h6herem ,Miet-Gap® ist
weniger ausgeprdgt.

8.3.4 Formales Ergebnis

Tabelle 8-6 zeigt das formale Ergebnis der Analyse. Das hohe ,,n“ der Schatzung erklért sich
dadurch, dass jdhrlich alle Liegenschaften betrachtet werden, also die in diesem Jahr
sanierten und die Ubrigen.

Tabelle 8-6: Logit-Modell: Wahrscheinlichkeit einer (Total-)sanierung von Mieth&usern

endogene Variable
Miethduser mit einer Renovation > 100'000 CHF pro Wohnung versus andere Miethduser

exogene Variable Schatzwert z_Wert Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmal

Bauperioden des Gebd&udes alle signifikant
Marktvariablen

Leerstand -6.319 -2.737 *x
log Transaktionsmietniveau / m2 Jahr 0.299 1.035

"Miet-Gap" (in Kantonen mit Formularpflicht) 1.325 3.197 *
"Miet-Gap" (in Kantonen ohne Formularpflicht) 1.679 4.011 il
Marktgebiete

Grossregion x Gemeindetyp teilweise signifikant

n: 2'030'922

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

8.4 Neubau
8.4.1 Theoretische Uberlegung

Eine neu erstellte Immobilie kann am Markt weitgehend zu frei wdhlbaren Mietzinsen
vermietet werden. Es gibt zwar auch hier das Risiko einer Anfechtung bezliglich libersetztem
Ertrag, doch bedingt dies die Kenntnis der Gestehungskosten. Und da das Bauland bei
steigenden Mieten ebenfalls im Wert steigt, wdre in der Regel auch belegbar, dass der Ertrag
nicht Ubersetzt ist. Aus diesem Grund ist ein theoretischer Effekt der Mietzinsregulierung
(gemessen am ,Miet-Gap®) auf den Neubau von Mietwohnungen nur schwer darstellbar. Am
ehesten ist eine negative Wirkung denkbar, weil die Preise von frei handelbarem Wohn-
eigentum die zukilinftigen Marktpotenziale stdrker einpreisen kdnnten als die Miethduser, die
von stagnierenden Bestandesmieten betroffen sein kdnnen. Entsprechend wiirde dadurch
die Entwicklung von Wohneigentum attraktiver.
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8.4.2 Empirische Umsetzung

Daten

Verwendet wird die unter Abschnitt 8.1 dargestellte Datenbasis fiir den jdahrlichen Neubau
von Mietwohnungen ab dem Jahr 2005. Bei der Aufbereitung gilt es zu beachten, dass der
jahrliche Wohnungsbau innerhalb einer Gemeinde stark fluktuiert, insbesondere, wenn
ganze Siedlungsgebiete entwickelt werden. Auch regional ist dies bis zu einem gewissen
Grad zu beobachten. Aus diesem Grund werden die Daten in vier 3-Jahres-Perioden
gruppiert und einerseits kommunal, andererseits nach Marktgebieten aggregiert.

Modell

In diesem Modell gilt es einerseits die erwarteten Ertrdge, andererseits die Kosten und
allfallige legislative Restriktionen darzustellen. Wesentlich ist die Formulierung der Erwar-
tungen. Aufgrund der Schéatzung von 3-Jahres-Perioden (Mittelwerten) gehen wir davon aus,
dass sich die Promotoren nicht systematisch irren, sondern einigermassen akkurat prog-
nostizieren. Der Zusammenhang ist wie folgt:

Der Mietwohnungsneubau im Verhdltnis zum Bestand
hangt ab von

e Transaktionsmietniveau

¢ Wohneigentumspreisen relativ zum Mietniveau

e Lleerstand

e _Miet-Gap”

e Dauer von Baubewilligungen

e Landverfligbarkeit (gemessen an Wohnungen im Verhéltnis zu Wohnbau- und
gemischten Zonen)

e Marktgebiet

Das Modell kann unterschiedlich umgesetzt werden. Um den Effekt des ,Miet-Gap® zu testen,
wird eine Schdtzung der auf Marktgebiete (Grossregion x Gemeindetyp) aggregierten Daten
tber vier Perioden vorgenommen. Wird dabei das Marktgebiet als Einflussfaktor verwendet,
dienen die ilibrigen Variablen nur dazu, die regionale Schwankung um das Mittel im
Zeitverlauf zu erkldren. Hierfiir werden nur noch das Miet- und relative Wohneigentums-
preisniveau sowie der ,Miet-Gap® benétigt. Um einen Zusammenhang zwischen Neubau und
~Miet-Gap® zu belegen, ist dies ausreichend. Die Leerstandsvariable wird ebenfalls
integriert, um eine zusatzliche konjunkturelle und fiir die Bauwirtschaft relevante Variable
zur Marktsituation im Modell zu haben. Um weitere Variablen, wie die Dauer von Bau-
bewilligungsverfahren oder die Landverfiigbarkeit zu analysieren, kann ein Modell mit
kommunalen Daten geschdtzt werden. Der Erklarungsgrad eines solchen Modells kann zwar
aufgrund der hohen Schwankungen der periodischen Bautdtigkeit zwischen einzelnen
Gemeinden nicht sehr hoch sein, aber es stehen mehr Freiheitsgrade zur Verfligung, um die
wesentlichen Effekte zu Uiberpriifen.
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8.4.3 Ergebnis

Mit Ausnahme des Leerstandes liegt das Ergebnis innerhalb der Erwartungen. Die Nach-
fragesituation in einem Marktgebiet bestimmt grundsatzlich das Niveau der Bautdtigkeit von
Mietwohnungen. Die Bautdtigkeit liegt héher, wenn auch das Mietniveau hdher ist. Das
Niveau der Wohneigentumspreise relativ zu den Mieten wirkt sich nicht auf den Miet-
wohnungsbau aus. Zwar wiirde man theoretisch einen negativen Einfluss erwarten,
allerdings fiihrt die rechtliche Situation in der Schweiz dazu, dass Wohnbaulandpreise fiir
Stockwerkeigentum systematisch iiber denjenigen fiir Mietwohnungen liegen. Wenn es der
Markt zuldsst, wird also in den meisten Fdllen bevorzugt Wohneigentum erstellt.
Entsprechend spielt das Ausmass der Abweichung keine so grosse Rolle mehr. In beiden
Varianten nicht signifikant (auf 5% Niveau) ist der ,Miet-Gap®, wobei ein Einfluss im
regionalen Modell klarer verworfen werden kann als im kommunalen. Insgesamt kann man
daraus schliessen, dass es keinen direkten Einfluss des ,Miet-Gap® auf die Mietwohnungs-
neubautdtigkeit gibt.

Die Leerstandsquote hat einen signifikant positiven Einfluss auf den Mietwohnungsneubau.
Es kann sich dabei allerdings nur um den Effekt handeln, dass in Gebieten mit héherer
Neubaurate auch der Leerstand langsam ansteigt. Da er aber in der Betrachtungsperiode in
den meisten Gemeinden dusserst tief war, bestand kein Angebotsiiberhang. Die zwischen
2005-2016 gemessenen Leerstandsquoten dédmpfen die Bautdtigkeit deshalb nicht. Dies
diirfte erst jetzt (2018) langsam der Fall sein. Lésst man die Variable aus den Modellen weg,
dndern sich die tibrigen Ergebnisse nicht.

Interessant ist ausserdem, dass im Modell mit kommunalen Daten die Uberbauungsdichte
einen negativen Einfluss auf den Mietwohnungsbau hat, wdhrend den Bewilligungsdauern
keine Signifikanz zugeordnet werden kann. Zumindest das Vorzeichen ist aber wie erwartet
negativ. Das Modell mit kommunalen Daten bestdtigt beziiglich Vorzeichen und Signifikanz
die grundsdtzlichen Ergebnisse bei allerdings wie erwartet tiefem Erklarungsgrad.
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8.4.4 Formales Ergebnis

Tabelle 8-7 zeigt das formale Ergebnis der Analyse auf Ebene der Marktgebiete.

Tabelle 8-7: Neubau von Mietwohnungen in den Marktgebieten

endogene Variable
Mietwohnungsneubau / Gesamtwohnungsbestand pro 3-Jahresperiode

exogene Variable Schdtzwert

t_Wert Signifikanz *

Marktvariablen
log Transaktionsmietniveau Marktgebiet (Monatsmiete /

m2) 0.022
Preisniveau / Mietniveau 0.000
Leerstandsquote 0.384
"Miet-Gap" -0.001

Marktgebiete
Marktgebiete

4.120
0.456
3.496
-0.328

*kk

*k%

teilweise signifikant

n: 180
R2: 70%

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Tabelle 8-8 weist die Ergebnisse mit Gemeindedaten und weiteren, flir das Angebot

relevanten Variablen aus.

Tabelle 8-8: Neubau von Mietwohnungen in Gemeinden

endogene Variable
Mietwohnungsneubau / Gesamtwohnungsbestand pro 3-Jahresperiode

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Marktvariablen

log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) 0.010 5.622 ol
Preisniveau / Mietniveau 0.000 1.784
Leerstandsquote 0.044 3.448 o
"Miet-Gap" -0.004 -1.854

log Dauer fiir Baubewilligungen (Tage) -0.001 -1.501
Uberbauungsdichte (Wohnungen / Bauzone) (Quadrat) -0.133 -2.475 *

Marktgebiete & Zeit
Marktgebiete
Zeitperioden

signifikant

teilweise signifikant

n: 6661
R2: 9%

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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8.5 Wandlungen von Mietwohnungen in Wohneigentum

8.5.1 Theoretische Uberlegung

Die theoretische Uberlegung zu Wandlungen ins Stockwerkeigentum ist analog zu den-
jenigen in Abschnitt 8.3.1 zu Sanierungen und Neuvermietung. Dabei kann der Marktwert der
Liegenschaft direkt mit demjenigen von Eigentumswohnungen verglichen werden. Ubersteigt
dieser den aktuellen Marktwert plus die Sanierungskosten, so lohnt sich eine Wandlung in
Stockwerkeigentum (falls der Wert als saniertes Mietwohnungshaus nicht noch hdher liegt).

8.5.2 Empirische Umsetzung

Daten

Es werden dieselben Daten verwendet, wie in Abschnitt 8.3.2 erlautert. Dabei werden nur
Sanierungsobjekte betrachtet. Es geht in diesem Abschnitt lediglich darum, ob diese zu
Mietwohnungen oder zu Wohneigentum saniert werden.

Modell

Auch das Modell ist analog zu Abschnitt 8.3.2. Nur die abhdngige Variable dndert. Gemessen
wird die Wahrscheinlichkeit, dass eine Sanierung von Mietwohnungen danach als Wohn-
eigentum vermarktet wird.

8.5.3 Ergebnis

Das Ergebnis entspricht den erwarteten Zusammenhdngen. Das Mietniveau hat einen
negativen Einfluss auf eine Wandlung, das Preisniveau einen positiven. Die ,Miet-Gaps*®
haben keinen Einfluss. Der Leerstand hat einen nicht signifikanten, negativen Effekt auf
Wandlungen, was fiir dieses Modell ebenfalls den Erwartungen entspricht.
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8.5.4 Formales Ergebnis

Tabelle 8-9 zeigt das formale Ergebnis der Analyse.

Tabelle 8-9: Logit-Modell: Wahrscheinlichkeit einer (Total-)sanierung von Mietwohnungen
mit Wandlung in Stockwerkeigentum im Vergleich zu einer Sanierung als Mietwohnung

endogene Variable
Renovation von Mietwohnung > 100'000 CHF zu Wohneigentum versus Renovation zu Mietwohnung

exogene Variable Schatzwert z_Wert  Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmal

Bauperioden des Gebdudes teilweise signifikant
Marktvariablen

log Transaktionsmietniveau / m2 Jahr -2.147 -3.167 *x
log Preisniveau / m2 1.839 5.024 ok
"Miet-Gap" (in Kantonen mit Formularpflicht) 0.838 0.880
"Miet-Gap" (in Kantonen ohne Formularpflicht) 0.643 0.667

Leerstand -3.983 -0.843
Marktgebiete

Marktgebiete teilweise signifikant

n: 3'621

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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9 ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

In dieser Studie wurde eine umfassende Analyse der Auswirkung der schweizerischen Miet-
zinsregulierung auf die 6konomischen Akteure vorgenommen. Die Argumentationskette ist
dabei wie folgt:

Die Mietzinsregulierung bewirkt in der Schweiz, dass sich bei steigender Nachfrage und
stabiler Zinssituation die Transaktionsmieten und die Bestandesmieten auseinander bewe-
gen, wobei sich die Schere bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen immer weiter &ffnet.
In einem freien Markt wiirden die Bestandesmieten ebenfalls unter dem Transaktionsniveau
verlaufen. Hauptgrund hierfiir diirften aber primdr die Kosten des Eigentlimers bei einem
Mieterwechsel sein. Um diese zu vermeiden, wendet er einen Teil davon fiir den bestehenden
Mieter auf. Anders als bei der Mietzinsregulierung wiirde die Schere dadurch aber nicht
immer weiter aufgehen. Zu beobachten wdre primdr eine verzégerte Anpassung der Mieten.

Es darf also davon ausgegangen werden, dass die Mietzinsregulierung Mitverursacherin der
am Markt zu beobachtenden Differenz zwischen Transaktionsmietniveau und Bestandes-
mieten ist. Dadurch ist es méglich, das Verhalten der zu untersuchenden Preise und Mengen
durch einen Vergleich von Regionen mit unterschiedlich ausgeprdgten ,Miet-Gaps® zu
analysieren. Die Zusammenhdnge zwischen diesen Variablen und den ,Miet-Gaps® sind
dabei wie folgt:

Tabelle 9-1: Ubersicht tiber die Ergebnisse

Kap. Frage Antwort

Tendenziell etwas unter

4 Verlauf von Mieten in nicht-regulierten Markten . I
Transaktionsmietniveau

Steigen Transaktionsmieten im regulierten Markt

é stdrker? 19
7 Auswirkung auf Mietermobilitat
a Verstdrkte ,Lock-In® Effekte ja
b ,Mismatch® ja
¢ Untervermietungen eher ja
8 Angebotseffekte
a Weniger Unterhalt nein
b Totalsanierungen (vmtl. mit RGumung) ja
¢ Einfluss auf Bautatigkeit indirekt liber Mieten
d Wandlung von Miete in Eigentum nein

Ausser auf den Unterhalt sowie Wandlungen in Wohneigentum hat die Mietzinsregulierung
fast tiberall den theoretisch denkbaren Einfluss. Dazu z&hlt auch der indirekte Einfluss auf
die Neubautdtigkeit. Ein direkter Effekt ist theoretisch zwar nur schwer darstellbar, da aber
die Mietniveaus den Neubau beeinflussen und diese wiederum durch die Mietzinsregulierung
beeinflusst sind, ergibt sich die beobachtete indirekte Wirkung. Wie die Ergebnisse in den
verschiedenen Kapiteln zeigen, ist das Ausmass der Auswirkungen bei hohen ,Miet-Gaps*®
von beispielsweise 50% teilweise betrdchtlich. Eine weniger ausgeprdgte Abkoppelung der
Bestandesmieten von den Angebotsmieten wdre dem ausgewogenen Funktionieren des
Marktes sicher dienlich.
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Allerdings wdre damit ein starker Transfer von langjdhrigen Mietern zu den Eigentlimern
verbunden. Auch wenn diese Mieter liber Pensionskassen und andere Verm&gensanlagen
von einem solchen Transfer auch profitieren kdnnten, reicht dies natiirlich nicht, um diese
Gruppe zu kompensieren. Trotzdem ist die Zeit fiir diese Betrachtungen und allfdllige
zukiinftige Massnahmen nicht unglinstig. Beim ndchsten Zinsanstieg werden sich die
Bestandesmieten den Angebotsmieten wieder angleichen kdnnen und der Leerstand ist im
Mietwohnungsbereich gerade zunehmend. Gut vorbereitete Anderungsvorschldge kdnnten
also rechtzeitig auf ein passendes Marktumfeld treffen.
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10 ANHANG

10.1 Fragebogen

1. Zeitpunkt der Vermietung
1.1 Wann wurde die Wohnung vermietet?

2. Anfangsmiete und Vertrag
2.1 Wie haben Sie den Anfangsmietzins festgelegt?
2.2 Haben Sie beim Anfangsmietzins die Vormiete beriicksichtigt?
2.3 Ist der Vertrag befristet oder unbefristet?
2.4 Handelt es sich um einen Indexvertrag?

3. effektive Anpassungen wdhrend der Vertragslaufzeit
3.1 Haben Sie die Mieten wdhrend der Vertragslaufzeit bereits einmal nach oben
angepasst?
3.1.1 Wenn ja: aus welchem Grund?
3.1.1.1 Falls "Markt": Haben Sie das ganze Steigerungspotential ausgeschdpft oder nur
teilweise?
3.1.2 Falls gar nicht oder nicht wegen "Markt": Glauben Sie, dass Sie die Miete aus
Marktsicht grundsdtzlich erhShen kénnten?
3.1.2.1 Falls "ja": Warum haben Sie diese Erh6hung nicht vorgenommen?
3.2 Haben Sie die Mieten wdhrend der Vertragslaufzeit bereits einmal nach unten
angepasst?
3.2.1 Wenn ja: aus welchem Grund?

k. mdgliche Anpassungen wdhrend der Vertragslaufzeit
4.1 Kdnnen Sie sich grundsdtzlich vorstellen, die Mieten inskiinftig einmal nach oben
anzupassen?
4.1.1 Wenn ja: aus welchem Grund
4.2 Kdnnen Sie sich grundsatzlich vorstellen, die Mieten inskiinftig einmal nach unten
anzupassen?
4.2.1 Wenn ja: aus welchem Grund

5. Hypothetische Frage zum Verhalten
5.1 Haben Sie gewusst, dass luxuriose Wohnungen nicht der Mietzinsregulierung
unterstellt sind?
5.2 Nehmen wir an, die Mieten fiir hr Objekt wiirden steigen und Sie diirften die Miete
also wdhrend des Vertrags frei erhéhen. Wiirden Sie das voll, teilweise oder gar nicht
ausnutzen?
5.2.1 Warum?
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10.2 Theoretische Formulierung (mathematisch)
10.2.1 Grundmodell

Die Grundgleichungen des Stock-Flow Modell seien an dieser Stelle aufgelistet:

Nachfrage nach Wohnungen

HE=h (R, ,X;) (1)
WO
t Zeitindex

HE Nachfrage (d = demand) nach Wohnen
h () Nachfragefunktion

R; Miete

X; tbrige Variablen der Nachfrage

Kapitalmarktgleichgewicht

Pey1-Pe +R =ch (2)
wo

P; Preis einer Immobilie

c Kapital-, Betriebs- und Unterhaltskosten (im Verhdltnis zum Preis)

Neubautdtigkeit
P, =c(l, ) (3)
wo

c¢(.) Grenzkosten des Baus neuer Hauser
I; Anzahl neuer Hauser

Entwicklung des Wohnungsbestandes
He =1 —-686H1+1; ()
wo

H, Wohnungsbestand
6 Abbruchrate

Das Grundmodell kann im langfristigen Gleichgewicht fiir die Preise (P), die Mieten (R), die
Bautdtigkeit (1) und den Wohnungsbestand (H) gelst werden, sodass alle endogenen
Variablen von den exogenen Faktoren abhdngen. Diese reduzierten Formen bilden die Basis
fiir Modellierungen in dieser Studie.
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10.2.2 Anpassungen fiir Wohneigentum und Umzug

Im Grundmodell des Immobilienmarktes sind die Rollen von Mieter und Eigentlimer getrennt,
wobei ein Mieter allerdings durchaus in Titel (,Aktien“) eines Eigentiimers investieren kann.
Fiir Wohneigentum muss man einen zweiten Markt einfiihren, in dem Eigentum und
Wohnnutzung kombiniert sind, das heisst, die Investoren- und Konsumentenrolle fallen
zusammen. In diesem Fall entsteht ein direkter Zusammenhang zwischen Wohnungsbestand
und Immobilienpreis, wdhrend dieser beim Mietwohnungsmarkt indirekt liber die Miete
hergestellt wird. Die Wohnkosten werden dabei durch den sogenannten ,user cost®
dargestellt. Dieser ist wie folgt:

»User Cost” = Betriebs- und Unterhaltskosten + Opportunitdts-
kosten des gebundenen Kapitals — Wertsteigerung der Immobilie (5)

Eine Variante der Operationalisierung des Umzugs ist die Formulierung langfristiger
Gleichgewichte fiir vier Mdrkte:

- Markt (M1
- Markt (M2
- Markt (M3
- Markt (M4

flir Mietwohnungen eines bestimmten Typs (A) einer Region
fuir Mietwohnungen eines anderen Typs (B) einer Region
fiir Eigentumswohnungen eines bestimmten Typs (A) einer Region

— — —

fuir Eigentumswohnungen eines anderen Typs (B) einer Region

Mieter-Haushalte des Typs A einer Region, die in der Region in eine Wohnung des Typs B
umziehen wollen (also suchend von M1 nach M2), kénnen wie folgt dargestellt werden:

az 3 4
§12 (25 2ar =i, A Y, W, RP) (6)

Rb1’ Rb1’ pb1’
wo

RP1: Bestandesmiete im Markt fiir Mietwohnungen A der Region

R%: Transaktionsmiete im Markt fiir Mietwohnungen B der Region
Uc3: ,User Cost” im Markt fiir Eigentumswohnungen A der Region
Uc*: ,User Cost”im Markt fiir Eigentumswohnungen B der Region

A: demographische Struktur

Y: pro-Kopf-Einkommen

w: Vermdgen (aufgrund von Eigenkapitalrestriktionen)
RP:  Nachfragerelevante Regulierung

(bspw. Anfechtbarkeit Anfangsmiete/Formularpflicht),
Differenz Transaktionsmieten/Bestandesmieten im Markt

Haushalte, die zufrieden im Typ A mieten, weisen allerdings dieselben Einflussfaktoren auf:

R yc? uct
! W,W.F,A,Y,W,RD) (7)
Der Wohnungsbestand ist langfristig durch die Investitionstdtigkeit gegeben. Diese erfolgt
allerdings in allen Marktsegmenten, weshalb die Kosten fiir das gesamte Bauvolumen
anfallen. Lést man das fiir einen einzelnen Markt auf, so kann das langfristige Gleichgewicht
unter Substitution des Kapitalmarktgleichgewichts (2) wie folgt ausgedriickt werden:
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H' = g(L,R%',R%2,P3,P* 0,R%,() (8)

H? Wohnungen in Markt 1

L Landverfiligbarkeit

0 Abbruchrate

R* angebotsseitige Regulierung (Dauer Bewilligungsverfahren)
C exogene Kapitalmarktfaktoren

10.2.3 Marktgleichgewicht

Dadurch ergibt sich fiir den Markt von Mietwohnungen des Typs A:

g(L,Ral,Raz,P3,P4, a’RS' C)
R*? yc3 uc*
"G o o A4 Y WL RP)

52_)1( R yc3 uct
Rb2’ RbZ 4 RbZ 4

53_)1( a a

S4—>1(

AYWRD)
AYWRD)
AY,W,RP) (9)

ucs’ucs’ UC3 ’
Ral Ra
uct’uct’ Uc4 ’

Diese Gleichung kann fiir R%! explizit oder implizit geldst werden. Die Suchenden in anderen
Markten als Markt fiir Typ A fehlen in der Gleichung, da sie einerseits eine Wohnung belegen
(also den Leerstand reduzieren), andererseits potenziell eine frei rdumen (also das Angebot
erhdhen).

10.2.4 Vereinfachte Form

Die Formulierung kann fiir die Fragestellungen der Studie vereinfacht werden. Dabei suchen
Mieterhaushalte einer Region in derselben Region. Dazu kommt eine Nachfrage durch den
Migrationssaldo. Zusdtzlich kann auch der Umzug aus dem Wohneigentum in die Miete
ergdnzt werden.

Leerstand + Sl"x(— AY,W,RP) = s (—

Rb1’

Uc4’Ra1 AY,W,RP) (10)

In diesem Falle werden die Gleichungen fiir die Suche in anderen Mdrkten zusammengefasst.
Es gibt einerseits die Suchenden, die aus dem Bestandesmarkt wegziehen wollen. Anderer-
seits gibt es diejenigen, die in den Mietwohnungsmarkt einziehen wollen, entweder aus dem
Wohneigentum der Region oder von ausserhalb. Die Suchenden innerhalb des Miet-
wohnungsmarktes annullieren sich, sie ziehen einerseits aus einer Mietwohnung aus, ande-
rerseits belegen sie wiederum eine.
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10.3 Detaillierte Datenbeschriebe

10.3.1 Ubersicht

Die verwendeten Datenquellen basieren entweder auf Voll- oder Teilerhebungen. Eine
Ausnahme stellt REIDA dar, das auf den Daten teilnehmender Firmen basiert. Die Ubersicht
der Quellen ist wie folgt:

Tabelle 10-1: Verwendete Datensdatze

Datensatz Quelle
Mietdaten des Landesindex der Konsumentenpreise BFS
Immobilien-Inseratedaten "AdScan” Meta-Sys AG
Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000 BFS
Leerstandsstatistik BFS

Swiss Household Panel FORS
Gebdude- und Wohnungsregister BFS
Baubewilligungen DocuMedia
Liegenschaftsabrechnungen REIDA
Geodaten Bauzonen Schweiz KKGeo

Verkniipft werden die Daten entweder iliber Adressen oder fiir die statistische Verarbeitung
liber die Gemeindecodierung des Bundesamtes fiir Statistik, Stand 1.1.2017, resp. beim
Gebdude- und Wohnungsregister Stand 1.4.2017.

10.3.2 Mietdaten des Landesindex der Konsumentenpreise

Die Erhebung der Wohnungsmieten dient der Erstellung der Mietpreiskomponente des
Landesindex der Konsumentenpreise. Sie weist folgende Merkmale auf:

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

Zeitraum: Feb. 2006 - Nov. 2016

Frequenz: Quartal

Typ: Zufallsstichprobe, Paneldaten, ein Objekt wird nach 8 Quartalen ausgewechselt
Menge: ~ 5000, ab Nov. 2010 ~12°000 pro Quartal

Verwendete Originalattribute:

house: Haus oder Wohnung
room_nb: Zimmerzahl

buildyear: Baujahr

surface: Flache der Wohnung in m?
tenancy_time: Mietdauer in Jahren
rent: Nettomiete pro Monat
Koordinaten
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Datenauswahl:

Da die Daten pro Quartal geliefert werden, muss entschieden werden, welche Daten fiir ein
Jahr verwendet werden. Es wird fiir jedes Jahr und jede Wohnung jeweils die Meldung mit
der langsten ,tenancy_time* genommen. Hat eine Wohnung zudem eine Anderung der
Miete, so fliesst sie mit beiden Mieten, also zweimal ein.

Ausserdem werden nur Daten mit Baujahr und positiver Nettomiete verwendet. Einfamilien-
hduser werden ausgeschlossen.

10.3.3 Inseratedaten ,,AdScan®

Seit 2004 werden die Daten fiir Mietwohnungen, Wohneigentum sowie gewerbliche
Mietobjekte der wesentlichen online Immobilienplattformen von der Firma Meta-Sys erho-
ben. Dieser ,AdScan® genannte Datensatz weist - bereinigt um Doppelte - die folgenden
Merkmale auf:

Quelle: Meta-Sys AG

Zeitraum: 2004 - heute

Frequenz: taglich

Typ: Vollerhebung, Paneldaten (ein Objekt ist in der Regel mehrere Tage online)
Menge: ~ 2 Mio. Mietwohnungen

Verwendete Originalattribute:

s_netrent: Nettomiete (wenn nicht vorhanden, berechnet aus s_grossrent-s_rentextra, d.h.
Bruttomiete - Nebenkosten)

s_nbrooms: Zimmerzahl

surface_usable: Nutzfldche

s_construction_year: Baujahr

Koordinaten

firsttimepublished: Erstes Publikationsdatum

lasttimepublished: Letztes Publikationsdatum

Datenauswahl:

Es werden alle Daten mit positiver Nettomiete verwendet ausser vermietete Einfamilien-
hduser. Fehlende Baujahre (was h&ufig vorkommt) werden durch O ersetzt. Im Falle der
Verwendung des Baujahres als kontinuierliche Variable fliesst demzufolge das Mittel der
unbekannten Effekte in die Konstante ein. Im Falle einer Nutzung als Dummy-Variable erhdalt
»,0% natlirlich eine eigene Ausprdgung.

10.3.4 Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000

Im Zuge der Volkszdhlung 2000 wurden auch die Gebdude und Wohnungen erhoben
(Gebdude- und Wohnungszéhlung).

Quelle: Bundesamt fiir Statistik
Zeitraum: Dezember 2000
Frequenz: Stichtag, einmalig
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Typ: Vollerhebung
Menge: 1°463°077 Gebdude und 3°5681°001 Wohnungen

Verwendete Originalattribute:

g_baup: Bauperiode
w_zimm: Zimmerzahl
w_flae: Wohnflaeche
w_btyp: Bewohnertyp
Koordinaten

Datenauswahl:

Verwendet werden Gebdude ohne Notunterkiinfte. Der Bewohnertyp wird auf Mieter oder
Genossenschafter beschrdnkt.

10.3.5 Leerstandsstatistik

Jahrlich werden vom Bundesamt fiir Statistik die leerstehenden Wohnungen gezdhlt.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

Zeitraum: 2005 - 2017

Frequenz: jahrlich

Typ: .Vollerhebung®, allerdings mit Identifikation mdglicher leerer Wohnungen mittels
verschiedener Verfahren.

Menge: alle Gemeinden der Schweiz

Verwendete Originalattribute:

“leere Wohnung”

10.3.6 Swiss Household Panel

Das Swiss Household Panel wird seit 1999 erhoben. Gestartet wurde mit 5074 Haushalten.
2004 wurde das Panel um rund 2500 Haushalte wieder aufgestockt, weil die Zahl der
teilnehmenden Haushalte tlber die Zeit abnimmt, ebenso im Jahr 2013 um rund 4000
Haushalte.

Quelle: Stiftung fiir die Forschung in den Sozialwissenschaften (FORS)
Zeitraum: 1999 - 2015

Frequenz: jahrlich

Typ: Stichprobe, Panel

Menge: rund 5000 Haushalte pro Jahr

Verwendete Originalattribute:
(YY = Jahr der Erhebung)
IdhousYY: Identifikator des Haushalts

regionYY: Grossregion
com?2_YY: BFS-Gemeindetyp
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hldtypYY: Haushaltstyp

nbadulYY: Anzahl Erwachsene

nbkidYY: Anzahl Kinder

hYYh06: Umzugsjahr in aktuelle Unterkunft

hYYh23: Wohnung zu klein

hYYh24: Wohnung zu gross

iYYhtyg: Jahrliches Haushaltseinkommen, brutto

iYYdispy: Verfligbares Haushaltseinkommen: jaghrlicher Betrag

Datenauswahl:

Die Daten werden auf die Mieterhaushalte beschrdnkt. Das Umzugsjahr in die aktuelle
Unterkunft wird nur beim ersten Auftreten eines Haushalts oder bei einem Umzug wdhrend
seiner Existenz im Panel erhoben. Fiir die tibrigen Jahre wurde das Umzugsjahr entsprechend
zugeordnet.

10.3.7 Gebdude- und Wohnungsregister

Das Gebdude- und Wohnungsregister fiihrt Informationen liber die Gebdude der Schweiz zu
statistischen Zwecken. Der diesbeziigliche Auftrag ist in der Verordnung liber das Gebdude-
und Wohnungsregister festgehalten.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

Zeitraum: nicht relevant

Frequenz: permanentes Einpflegen neuer Meldungen

Typ: Vollerhebung

Menge: 2144439 Gebdude, 4464103 Wohnungen (Stand Mitte 2017)

Verwendete Originalattribute:

egid: Eigendssischer Gebdudeidentifikator

gkat: Gebdudekategorie (1021 = Einfamilienhaus, 1025, 1030, 1040 = Gebd&udearten mit
Wohnnutzungen)

gbauj: Baujahr des Gebdudes

gbaup: Bauperiode des Gebdudes

ganzwhg: Anzahl Wohnungen im Gebdude

gdenr: Gemeindenummer

Koordinaten

Die Baujahre sind sehr unvollstdndig ausgefiillt, ab 2005 aber weitgehend vorhanden. Die
Bauperioden (vor 1919, 1919-1945, 1946-1960, 1961-1970, 1971-1980, danach 5-Jahres-
schritte) sind hingegen ziemlich vollstandig erfasst. Nur 8.3% der Geb&ude weisen keine
Bauperiode auf. Bauperioden vor 2000 weisen hdufig fehlende Baujahre auf. Dies ist
nachher nicht mehr der Fall.

10.3.8 Baubewilligungen

Die Firma Docu-Media erfasst alle Baugesuche und —-bewilligungen, primdr zum Zwecke des
Direktmarketings.
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Quelle: DocuMedia

Zeitraum: verfligbar: 2001-2017

Frequenz: taglich

Typ: Vollerhebung

Menge: 845502 Projekte, Gesuche oder Bewilligungen

Verwendete Originalattribute:

gesuch_vom: Datum des Baugesuchs

bewilligt_am: Datum der Bewilligung (fiir Berechnung des Bewilligungsjahres)

baustadium: Projekt, Gesuch, Bewilligung

bauart: Neubau, Umbau, Renovation, Anbau, Abbruch

verwendungszweck_name: Vermietung, Verkauf, Vermietung und Verkauf, Eigenbedarf,
unbekannt

baukostenvon: Baukosten

baustplz: Postleitzahl

baustort: Ort

baustelle: (Strasse)

Datenauswahl:

Als Renovation werden nur die Bauarten ,Umbau® und ,,Renovation® betrachtet.

10.3.9 REIDA

Die ,Real Estate Investment Data Association® produziert einen Datensatz zu Liegenschafts-
abrechnungen und Mieten von Renditeliegenschaften. In dieser Studie wurden die Kosten
und Nebenkostenabrechnungen verwendet.

Quelle: REIDA

Zeitraum: 2013 -

Frequenz: jahrlich

Typ: Benchmark-Pool

Menge: ~ 1500 Liegenschaften

Verwendete Attribute:

e Konto

e Betrag

e Nettomietertrag

e Postleitzahl

e Vermietete Fldche

e Nutzungsanteil Wohnen
e Baujahr

10.3.10 Bauzonen

Die KKGeo (vormals) hat einmal einen Zusammenzug der schweizerischen Bauzonen mit
einer groben Klassierung erstellt.
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Quelle: Konferenz der kantonalen Geoinformationsstellen (KKGeo)
Zeitraum: 2012

Frequenz: einmal
Typ: Vollerhebung
Menge: Gemeinden der Schweiz

Verwendete Attribute:

¢ Gemeinde
e Zonentyp
e Flache
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10.4 Hedonische Gleichungen fiir Bestandes- und Transaktionsdaten

Als lllustration seien an dieser Stelle die Gleichungen fiir das Jahr 2010 aufgefiihrt.

Tabelle 10-2 : OLS-Schatzung der Transaktionsdaten fiir das Jahr 2010

endogene Variable
log Quadratmeternettomiete einer Wohnung

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Bauperiode

<1918 0.077 21.0 el
1919-1945 -0.009 -2.1 *
1946-1960 -0.049 -16.8 el
1961-1970 -0.041 -16.6 ool
1971-1980 -0.046 -16.9 rx
1981-1990 -0.020 -8.0 rx
1991-1995 0.033 9.9 ol
1996-2000 0.055 1.4 ol
> 2000 0.149 73.3 ool
Zimmerzahl

1-1.5 1.3156 109.8 rx
2-2.5 1.154 99.8 ol
3-3.5 1.057 93.1 el
4-4.5 1.002 88.6 el
5-6.5 0.985 85.1 ol
6-7.5 1.023 80.8 rx
Weitere Variablen

log Fléche pro Zimmer -0.310 -94.9 rx
log Medianmiete pro m2 (Gemeinde) 1.031 186.5 e
Marktgebiete

Grossregion x Gemeindetyp meist signifikant auf ***
n: 106'856

R2:57.5%

F: 2291

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

In dieser Gleichung werden alle Bauperioden und Zimmerzahlen geschatzt, da fehlende
Daten als ,,0“ codiert wurden. Die Koeffizienten weisen die erwarteten Vorzeichen auf, wobei
6 und mehr Zimmer eine Ausnahme darstellen, da hier die Variabilitat der einzelnen
Wohnungen wohl stark zunimmt. Die ,Dummies® fiir die Marktgebiete sind meist hoch
signifikant.
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Tabelle 10-3: OLS-Schatzung der Daten der Bestandesdaten fiir das Jahr 2010

endogene Variable
log Quadratmeternettomiete einer Wohnung

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Bauperiode

<1918 (Konstante)

1919-1945 -0.056 -3.9 il
1946-1960 -0.074% -6.1 e
1961-1970 -0.057 4.7 il
1971-1980 0.008 0.6
1981-1990 0.151 116 rx
1991-1995 0.194 11.9 i
1996-2000 0.190 10.6 il
> 2000 0.293 22.3 el
Zimmerzahl

1-1.5 (Konstante)

2-2.5 -0.300 -17.0 il
3-3.5 -0.447 -26.0 e
4-4.5 -0.523 -29.6 il
5-6.5 -0.651 -28.2 rhx
6-7.5 -0.629 -21.5 rx
Weitere Variablen

log Fléche pro Zimmer -0.528 -37.3 x
log Medianmiete pro m2

(Gemeinde) 0.588 27.6 ok

Marktgebiete
teilweise signifikant (* -

Grossregion x Gemeindetyp HH)*

n: 8385
R2: 39.1%
F:87.7

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Aufgrund der Rolle der unterschiedlichen Vertragsdauern und der Mietzinsregulierung liegt
der Erklarungsgrad bei Modellen mit Bestandesmieten in der Regel deutlich unter
demjenigen von Transaktionsmieten. Entsprechend sind auch weniger Koeffizienten der
Marktgebiete signifikant von O verschieden. Ansonsten weisen die Koeffizienten auch hier
das erwartete Vorzeichen auf.

10.5 Ergdnzende Ergebnisse zu Kapitel 5

Als Kontrolle wurde das Einzeldatenmodell mit einer reduzierten Stichprobe, in der ,Miet-
Gap® und Transaktionsmietniveau wenig korrelieren, geschatzt.
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Tabelle 10-4: Einzeldatenmodell mit reduzierter Stichprobe

endogene Variable
log Transaktionsnettomonatsmiete

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmerzahl-Dummies positiv alle signifikant auf ***

log Baujahr 0.540 49.2 ol

log Flache pro Zimmer 0.680 3644 el

log Transaktionsmietniveau 2005 (Monatsmiete / m2) 0.683 80.7 rx
Marktvariablen

Leerstandsquote -0.160 4.6 falele
"Miet-Gap" 0.479 33.0 el
Marktgebiete (jahrlich)

Grossregion x Gemeindetyp x Jahr fast alle signifikant auf ***
n: 232'711

R2: 78.6%

F: 1754

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Tabelle 10-5: Einzeldatenmodell mit voller Stichprobe und zusdtzlichen Variablen

endogene Variable
log Transaktionsnettomonatsmiete

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmerzahl-Dummies positiv alle signifikant auf ***

log Baujahr 0.737 91.1 x

log Flache pro Zimmer 0.694 5565.7 el

log Transaktionsmietniveau Vorjahr (Monatsmiete / m2) 0.632 134.9 el
Marktvariablen

Mietwachstumsrate -0.681 -10.7 el
Leerstandsquote -0.069 -3.4 el
"Miet-Gap" 0.500 64.0 o
Marktgebiete (jahrlich)

Grossregion x Gemeindetyp x Jahr fast alle signifikant auf ***
n: 535'286

R2: 80%

F: 4'192

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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Tabelle 10-6: Einzeldatenmodell mit reduzierter Stichprobe und zusdtzlichen Variablen

endogene Variable
log Transaktionsnettomonatsmiete

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmerzahl-Dummies positiv alle signifikant auf ***

log Baujahr 0.54b5 49.7 el

log Flache pro Zimmer 0.681 364.2 ol

log Transaktionsmietniveau Vorjahr (Monatsmiete / m2) 0.634 75.5 ol
Marktvariablen

Mietwachstumsrate -1.774 -13.9 il
Leerstandsquote -0.183 -6.2 el
"Miet-Gap" 0.471 31.4 ol
Marktgebiete (jéhrlich)

Grossregion x Gemeindetyp x Jahr fast alle signifikant auf ***
n: 232'711

R2:77%

F: 1'151

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
Ausserdem werden hier die beiden Stufen des Instrumentalvariablenverfahrens dargestellt.
Der tiefe Koeffizient der Variable ,Bestandesmiete” erklart sich aus den Einheiten. Der ,Miet-

Gap® wird mit Dezimalstellen und nicht als Prozentzahl verwendet.

Tabelle 10-7: volles Basismodell, 1. Stufe

endogene Variable
"Miet-Gap" pro Jahr und Gemeinde

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *

Variablen
Bestandesmiete / (m2 Jahr) 1.93E-09 8.63E+00 ***
MS-Regionen teilweise signifikant auf * - ***

n: 21296
R2:52.7%
F: 224.6

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Der geschatzte ,Miet-Gap® wird dann in das Basismodell, 2. Stufe eingebaut.
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Tabelle 10-8: volles Basismodell, 2. Stufe

endogene Variable
log geschatzte Quadratmeternettomiete einer Gemeinde pro Jahr

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Variablen

Leerstandsquote -0.003 -0.2

log Transaktionsmietniveau 2005 1.036 657.6 ol
geschdatzter "Miet-Gap" (first stage) 0.021 6.0 il
Marktgebiete

Grossregion x Gemeindetyp fast alle signifikant auf ***
Jahre

2006-2017 alle signifikant auf ***

n: 21296

R2: 98.8%

F: 32680

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

Dies ist faktisch ein gepooltes Panelmodell. Sowohl ein Breusch-Godfrey/Wooldrid Test als
auch ein Durbin-Watson Test flihren aber zur klaren Ablehnung der Hypothese nicht-auto-
korrelierter Residuen.

10.6 ,Lock-In® getestet mit Daten des Mietpreisindex

Tabelle 10-9: Schatzung der Mietdauer mit Daten des Mietpreisindex

endogene Variable
log Mietdauer in Jahren

exogene Variable Schatzwert t_Wert  Signifikanz *
Objektmerkmale

Zimmerzahl keine Signifikanzen

log Baujahr -0.223 -7.7 rx
Marktvariablen

Leerstandsquote -1.793 -6.2 ol
log Bestandesmietniveau 0.009 0.1

"Miet-Gap" 0.749 12.6 el
Marktgebiete (jahrlich)

Grossregion x Gemeindetyp x Jahr teilweise signifikant auf ***

n: 120927

R2: 3.4 %

F:21.3

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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10.7 Ergdnzendes Ergebnis zur Umzugswahrscheinlichkeit

Das Ergebnis zur Umzugswahrscheinlichkeit bestdtigt die Ergebnisse in Abschnitt 7.2,
allerdings mit massigem Erkldrungsgrad. Bei steigendem ,Miet-Gap® sinkt die Umzugs-
wahrscheinlichkeit eines Haushalts. Das Ergebnis ist aber nur schwach signifikant von 0
verschieden.

Tabelle 10-10: Logit-Modell: Umzugswahrscheinlichkeit

endogene Variable
In einer Periode umziehen vs. nicht umziehen

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Haushaltsmerkmale

Log verfiigbares pro-Kopf-Einkommen -0.096 -1.8
Haushaltstypen teilweise signifikant auf *
Marktvariablen

Leerstandsquote 10.345 -1.1

log Bestandesmietniveau -0.763 -2.5 *
"Miet-Gap" -0.657 -2.2 *
Marktgebiete

Gemeindetypen teilweise signifikant auf *

n: 17°621

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%

10.8 Fragebogen zu Untervermietung und ,AirBnB*

Frage Antwort
Kontakt

Firma

richtiger Kontakt

ndchster Kontakt

Datum Interview

Konkret zu dieser Liegenschaft:

Wie viele Wohnungen hat diese Liegenschaft? Zahl, wn (weiss nicht)
Seit wann betreuen Sie die Liegenschaft? Jahr, wn

Sind davon Wohnungen untervermietet? j (ja),n (nein),wn
Wenn ja: Wie viele? Zahl, wn

Haben Untervermietungen zugenommen, seit Sie die Liegenschaft | zu, ab, gleich, wn
betreuen?
Werden Wohnungen auf AirBnB angeboten ? jsn,wn

Wenn ja: wie viele? Zahl
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Betreute Liegenschaften:
Wie viele Liegenschaften betreuen Sie insgesamt? Zahl, wn

Wenn mehr als 1: Wie hoch schétzen Sie den Anteil Untervermietung? | Prozentangabe, wn

Wenn mehr als 1: Haben Untervermietungen zugenommen, seit Sie die | zu, ab, gleich, wn
Liegenschaften betreuen?

Wenn mehr als 1: Gibt es AirBnB Angebote in lhren Liegenschaften? j» N, wn
Diirfen wir Sie bei Auswertungsfragen nochmals kontaktieren? j»n
Diverse Bemerkungen Text

10.9 Konstruktion des Mietwohnungsdatensatzes
10.9.1 Einleitung

Eine Wohnung kann beziiglich Eigentum und Besitz in der liberwiegenden Mehrheit der Falle
4 Zustdnde aufweisen:

Eigentum: Stockwerkeigentum oder Alleineigentum (freistehendes Einfamilienhaus nur
Alleineigentum)
Besitz: Miete oder Selbstnutzung

Aus Sicht der Flachenmdrkte und auch der Mietentwicklung interessiert primar der Besitz. Im
Kontext dieser Studie interessiert uns aber das Eigentum. Zwar werden Stockwerkeigentums-
wohnungen vermietet und auch zu diesem Zweck gekauft. Sie werden aber a priori zum
Zwecke des Verkaufs erstellt und nicht der Vermietung. Erst der Kaufer wandelt den Besitz.
Und auch beziiglich Wandlung von Miete in Eigentum geht es im Kontext dieser Studie primdar
um das Eigentum, da dies die Wandlung von Alleineigentum in Stockwerkeigentum bedingt.

In Bezug auf das Eigentum ist in der Schweiz nicht bekannt, wie viele Hauser mit mehreren
Wohnungen'" als Ganzes einem Eigentiimer gehdren oder aber in Stockwerkeigentum
unterteilt sind. Die Gesamtzahl Wohnungen ist aber bekannt. Kennt man also die Gebdude
im Stockwerkeigentum, kennt man auch die Gebdude, die integral (mit Ausnahme einer
Selbstnutzung durch den Eigentiimer) zur Vermietung stehen.

Die Identifikation des Anteils von Stockwerkeigentum am Wohnungsbestand sowie des
Neubaus von Stockwerkeigentum wird durch die Kombination verschiedener Datensdtze
erreicht. Ebenso wird die Nutzung dieser Wohnungen durch Mieter oder selbstnutzende
Eigentlimer lber diese Datensdtze identifiziert. Informationen zu Stockwerkeigentum sowie
Nutzung in Miete oder Eigentum sind in Daten der Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000
(10.3.4), den Daten zu Baubewilligungen (10.3.8), sowie den Inseratedaten (10.3.3)
vorhanden. Diese Quellen werden einerseits im Zeitverlauf verkniipft, andererseits wird
ihnen liber die Adresse oder die Koordinaten die Wohnungszahl aus den Daten des
Gebdude- und Wohnungsregisters zugeordnet. In der folgenden Abbildung sind dies die
Zuordnungsschritte Z1 - Z3 (,Z“ steht fiir Zuordnung).

1 Diese komplizierte Formulierung wird aufgrund gemischter Objekte mit kommerziellen und
Wohnnutzungen verwendet. Nicht alle Hduser sind reine Wohnhduser.
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Abbildung 10-1: Kombination der Quellen zur Identifikation von Miete und Eigentum

VZ 2000 Neubau
Renovation

Mietinserate e
Mietinserate

@ Kaufinserate

‘ Zeit

Kaufinserate

v

Wohnungszahl und Baujahr aus Liegenschaften GWR (=Gebé&ude), ohne Angabe

von Verkauf / Vermietung

Zuteilung von Stockwerkeigentum
Identifikation von Wandlungen

®

Basis bildet die Gebdude- und Wohnungszdhlung des Jahres 2000 im Kontext der Volks-
z&hlung (VZ 2000). Diese enthdlt als Variable den ,Bewohnertyp“ einer Wohnung, namlich
ob es sich um einen selbst nutzenden Eigentiimer oder einen Mieter handelt. Fiir das Jahr
2000 ist die Aufteilung in Stockwerkeigentum und Miete also bekannt. Leider verwendet diese
Statistik nicht denselben Identifikator wie das spdter eingefiihrte Gebdude- und Wohnungs-
register. In Z1 muss also liber die Koordinaten der Volkszdhlung 2000 ein Abgleich mit den
Koordinaten des aktuellen Gebdude- und Wohnungsregisters erfolgen.

Nach 2000 weiss man nur noch, ob an einer Adresse ein Inserat auftauchte oder ein Bauge-
such eingereicht wurde. Beide Quellen enthalten Informationen dariiber, ob an dieser
Adresse gemietet oder gekauft werden kann (oder beides). Uber die Adressen werden also
den jeweiligen Inseraten und Baugesuchen die Gesamtwohnungszahlen und Baujahre aus
dem GWR zugeordnet. Das sind die Zuordnungsschritte Z2 (Inserate) und Z3 (Baugesuche).
Am Schluss hat man einen Adress-Datensatz, der fiir 2000 die Aufteilung in
Stockwerkeigentum und Alleineigentum von Hdusern mit mehreren Wohnungen enthdlt und
in der Folge zeigt, ob an dieser Adresse Vermietungen oder Verkdufe stattfanden oder
Baugesuche mit dem Zweck Vermietung oder Verkauf eingereicht wurden. Dadurch lassen
sich die Anteile an Miet- und Stockwerkseigentumswohnungen aber auch Wandlungen von
Alleineigentum in Stockwerkeigentum identifizieren.

Durch die Zuordnung alleine erhdlt man allerdings noch keine klare Statistik. Die Zuordnung
fiihrt pro Adresse zu einer Abfolge von Indizien, wie beispielsweise ,Vermietung im Jahr
2000%, Vermietungsinserate 2002, 2004, Renovation 2008, Mietinserate und Kaufinserate
danach. Deshalb bedarf es fiir die Erstellung des Analysedatensatzes einer abschliessenden
Logik (der Schritt L1 in Abbildung 10-1). Die Details der einzelnen Schritte sind in den
folgenden Abschnitten beschrieben.
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10.9.2 Z1: Zuordnung zu Gebdude- und Wohnungsz&dhlung 2000

Weil der Identifikator im Jahr 2000 nicht mit demjenigen des aktuellen Gebdude- und
Wohnungsregisters (GWR] Ubereinstimmt, erfolgt die Zuordnung mittels Koordinaten.
Liegenschaften der beiden Datensdtze die einander innerhalb von 100 Metern nahe liegen,
werden einander zugeordnet: In erster Prioritdt, wenn die Gebdude dieselbe Bauperiode und
eine Wohnungszahl, die im Bereich +/- 2 Wohnungen liegt, aufweisen. In zweiter Priorit&t
werden auch Gebdude mit derselben Bauperiode aber stdrker abweichender Wohnungszahl
beriicksichtigt. Dieser Plausibilisierungsmechanismus ist notwendig, da die Meldungen der
Eigentlimer fehlerhaft sein kénnen und zwischen 2000 und jetzt Verdnderungen an den
Daten vorgenommen wurden.

10.9.3 Z2: Zuordnung zu Inseraten

Es werden nur Liegenschaften zugeordnet, bei denen die Adresse inklusive Hausnummer
tibereinstimmt.

10.9.4 Z3: Zuordnung zu Baubewilligungen

Es werden Baubewilligungen von Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern jeweils
getrennt ausgewdhlt. Die Objekte des GWR ebenfalls (Einfamilienhduser (gkat = 1021) und
Mehrfamilienhduser (gkat in (1025, 1030, 1040))). Die Zuordnung der Wohnungszahl aus
dem GWR erfolgt nach folgender Logik:

e dieselbe Adresse (PLZ und Strasse) und Hausnummer
e falls keine Hausnummer vorhanden und nur fiir Neubauten: dieselbe Adresse

10.9.5 Verarbeitungslogik

Die Gebdude der Gebdude- und Wohnungszdhlung 2000 werden wie folgt typisiert: Der
Eigentiimertyp wird aus ,g_eigw® libernommen, der Wert 1 bezeichnet dabei Stockwerk-
eigentum, die anderen Liegenschaften (Wert 2] sind in ihrer liberwiegenden Mehrheit
Alleineigentum. Der (fiir diese Studie nicht verwendete) Besitz wird durch die Existenz von
Mieter- oder Eigentiimerhaushalten (,w_btyp“) im Gebd&ude bestimmt. Treten beide auf,
wird der Besitz der Liegenschaft als ,gemischt® betrachtet.

Danach wird fiir jede Adresse Jahr fiir Jahr nach Um- oder Neubauten gesucht. Wird ein
solches Ereignis gefunden, dann wird der Verwendungszweck der Baubewilligung (,,Ver-
mietung®, ,Verkauf“) als Eigentumsform tibernommen, sofern er eindeutig ist. Wenn Objekte
verkauft wurden, dann wird die Liegenschaft ab diesem Zeitpunkt als im Stockwerkeigentum
befindlich betrachtet. Wurden Objekte vermietet und keine verkauft, dann wird Allein-
eigentum angenommen.

Wurde keine Baubewilligung an einer Adresse gefunden, wird die oben dargestellte Analyse
anhand der Inserate ab dem Jahr 2000 oder (wenn spéter) ab dem Erstellungsjahr der
Liegenschaft vorgenommen.

Flir Gebdude, die nicht Einfamilienhduser sind und die weder {iber die Gebdude- und Woh-
nungszdhlung, noch liber die Inserate oder Baubewilligungen klassiert werden konnten, ist
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die Eigentumsform unklar. Diese werden zwar im Bestand gezdhlt, aber nicht als Gebdude
mit Miet- oder Eigentumswohnungen. Das absolute Niveau des Mietwohnungsbaus wird in
dieser Studie deshalb unterschatzt, wie auch das absolute Niveau des Baus von Eigentums-
wohnungen. Wichtig fiir die Studie ist aber primdr, dass kein systematischer Fehler im Quer-
vergleich liber Gemeinden oder Regionen eingefiihrt wird. Aus diesem Grunde sollte diese
Art der Identifikation fiir diese Studie ausreichen.

10.10 Ergebnisse zu Eigentiimerlast und Mieterlast zusammen

Tabelle 10-11: Unterhaltskosten

endogene Variable
log Kosten pro m2 und Jahr

exogene Variable Schdtzwert t_Wert Signifikanz *
Liegenschaftsmerkmale

log vermietbare Liegenschaftsfléiche -0.093 -8.695 owx

log Baujahr 1.398 1.656

Marktvariablen
log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) 0.389 4.557 ok
Mietniveau Liegenschaft / Mietniveau Gemeinde 0.007 13.460 o
Leerstandsquote -0.137 -0.136
"Miet-Gap" -0.039 -0.390

Zeit

Jahres-Dummies nicht signifikant

n: 5'320

R2: tief (< 10%)

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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Tabelle 10-12: Betriebskosten

endogene Variable
log Kosten pro m2 und Jahr

exogene Variable Schatzwert t_Wert Signifikanz *
Objektmerkmale

log vermietbare Liegenschaftsfléche -0.141 21111 owk

log Baujahr 2.024 3.926 ok
Marktvariablen

log Transaktionsmietniveau Gemeinde (Monatsmiete /

m2) 0.486 5.136 o
Mietniveau Liegenschaft / Mietniveau Gemeinde 0.014 36.220 ok
Leerstandsquote 1.930 3.145 owk
"Miet-Gap" -0.213 -2.199 *

Marktgebiet & Zeit
Kantons-Dummies
Jahres-Dummies

teilweise signifikant

signifikant

n: 4111
R2: tief (< 25%)

* Signifikanzniveaus *** 0.1%; ** 1%; * 5%; . 10%
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