Difterens Kosten- und e Ouanti)

Hohe regionale Unterschiede
zwischen Kosten- und Angebotsmiete

Vor einigen Monaten durfte Wiiest Partner im Auftrag des Bundesamts fiir
Wohnungswesen (BWO) priifen, ob Mieten nach dem neu angedachten Kostenmietmodell
tatsachlich glinstiger ausfallen als Angebotsmieten, welche einer gewissen Marktlogik
folgen. Die Kurzantwort: Ja, es bestehen aber erhebliche regionale Unterschiede.

Bei Liegenschaften von gemeinniitzigen Wohn-
bautragern, welche mittels indirekter Forderhil-
fen gem. Art. 34 Wohnraumforderungsgesetz
des Bundes unterstiitzt werden, kommt das
Prinzip der Kostenmiete zur Anwendung. Das
BWO beabsichtigt nun, im Sinne einer verein-
fachten und praxisnahen Handhabung des Be-
griffs Kostenmiete ein Kostenmietmodell zu
implementieren, welches die Anrechenbarkeit
der Finanzierungs- und Baurechtszinskosten
festlegt sowie die anrechenbaren Betriebskos-
ten mittels Pauschalzuschlagen regelt. Wiiest
Partner durfte darauf aufbauend untersuchen,

Erlduterung: Median der Differenz zwischen
zuldssiger Kostenmiete und 50 %-Quantil
der standortspezifischen Angebotsmiete

in Prozent als Landkarte.

ob mit den so hergeleiteten Kostenmieten
gegeniiber Marktmieten (Angebotsmieten) auch
tatsachlich Vorteile erzielt werden konnen.

In landlichen Regionen ist die Differenz
kleiner als in den Stadten

Wenig Uberraschend bestehen in stadtischen Ge-
bieten wie Zirich, Genf, Lausanne, Basel oder
Bern erhebliche Differenzen zwischen Kosten-
und Angebotsmieten, im Median betragt die Dif-
ferenz 34,9 Prozent. Diese Differenz verringert
sich aber mit Blick auf landliche Regionen massiv
und fallt unter 10 Prozent. Ein Grund fiir die star-
ken regionalen Unterschiede diirfte die hohe
Nachfrage nach Wohnungen in stadtischen Ge-
bieten sein. Durch das begrenzte Angebot an
Wohnungen kdnnen kommerzielle Vermieter ent-
sprechend hohere Mieten verlangen. In landlichen
Regionen hingegen konnen auch kommerzielle
Vermieter nur geringfiigig iber den Gestehungs-
kosten ausfallende Mieten verlangen.

Kostenmiete als Weg zu mehr
preisgiinstigem Wohnraum

Mit dem Kostenmietmodell wird von der Markt-
dynamik losgeloster, tendenziell preisgtinstiger
Wohnraum geschaffen. Dadurch, dass nur die

und Immobilienmarkte (kostenpflichtig).

lienentwicklungen.

Dieser Beitrag stammt von Dr. Bernhard Eicher
und Franziska Ritter, Wiest Partner, Nieder-
lassung Bern. Im Rahmen des Immo-Monito-
rings veroffentlicht Wiiest Partner viermal
jahrlich aktuelle Einschatzungen zu allen we-
sentlichen Entwicklungen der Schweizer Bau-
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effektiv anfallenden Kosten verrechnet werden
und kein Druck zur Erzielung einer bestimmten
Rendite besteht, fallen die Mieten tiefer aus.
Dieser Vorteil zeigt sich aktuell primar in Stadten
sowie in stadtnahen Gebieten.

Die Anwendung des Modells Kosten-
miete und der damit einhergehende Verzicht auf
marktiibliche Renditen ist aber nicht der einzige
Weg, preisglinstigen Wohnraum anzubieten.
Auch mit der Abgabe von preiswertem Land -
beispielsweise durch die offentliche Hand an
einen gemeinniitzigen Wohnbautrager -, der
kostenbewussten Bebauung eines Grundstiicks,
der bewussten Einschrankung von Grosse und
Ausbaustandard einzelner Wohneinheiten und
mit einer optimierten Refinanzierung lassen sich
Mieten im Sinne der Preisglnstigkeit positiv
beeinflussen. Sei dies durch gemeinniitzige oder
kommerzielle Wohnbautrager.

Dr. Bernhard Eicher, Director Bern/
Franziska Ritter, Senior Consultant Valuation Bern

Link zur Studie:

www.bwo.admin.ch/de/
publication?id=XmDmRSf9PzNR

Résumeé

Une étude de Wiiest Partner le montre: Le
nouveau modele de loyer basé sur les colts
de la Confédération conduit a des loyers
plus avantageux que les loyers proposés
sur le marché - en particulier dans les
villes. A Zurich, Genéve ou Bale, la diffé-
rence est d'environ 35%, alors qu'elle est
inférieure a 10 % dans les zones rurales. Les
loyers basés sur les codts créent des loge-
ments a prix avantageux, découplés de la
pression des rendements et de la dyna-
mique du marché.
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