
Nicht ganz verdichtet
Warum Wohnen immer teurer wird und der Schweiz bald 
Zehntausende Wohnungen fehlen. Elf Fragen und Antworten 
zur Wohnungsnot.
Von Philipp Albrecht (Text) und Saskja Rosset (Bilder), 23.08.2023

Obdach gesucht: In den Schweizer Städten herrscht Wohnungsnot. 

«Hier entstehen 124 moderne Stadtwohnungen und Gewerbeä»chen.D kie 
AnüTndigung auf der vafel hinter dem rostigen Zaun wurde Cor langer Zeit 
mit F-,ZTrich,Sticüern und FilzstiÜ,GraBti Cerziert.

Auf dem HTgel dahinter w»chst es wildV manchmal grasen da SchafeV Woh,
nungen gibt es üeine. kie pberbauung «im 3TrgliD h»tte zur 0erdichtung 
der Stadt beitragen sollen. GeNlant waren Cor allem 2½, und 6½,Zim,
mer,Wohnungen. 3ezugsbereit 2721.

koch Machbarn wollten nicht ein 1öK Ueter langes 3etonwerü Cor die Mase 
gesetzt beüommen. Sie reüurrierten und beüamen am Ende Cor 3undes,
gericht recht. kabei w»re bezahlbarer Wohnraum dringend nLtigV nicht nur 
hier im ZTrcher qreis 2.

EinsNrachen wie diese Cerst»rüen die Wohnungsnot. ynd die ist beson,
ders in urbanen Gebieten gross. kie IeerstandsPuoten sinüen genauso wie 
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die Anzahl inserierter Wohnungen. Iaut einer AnalOse der jmmobilien,
beratungs9rma WTest Jartner sind schweizweit aütuell so wenige xb–eüte 
zur Uiete ausgeschrieben wie seit Anfang 277? nicht mehr.

koch die EinsNrachen sind nicht alleine fTr den fehlenden Wohnraum Cer,
antwortlich. jm 5ahr der nationalen Wahlen streitet die Jolitiü Tber yrsa,
chen und ILsungen. Eine Einordnung mit E8Nertinnenstimmen tut not. 
karum liefern wir Antworten auf die dr»ngendsten Fragen R und zeigen 
auch aufV weshalb auf dem 3TrglihTgel bald doch noch gebaut werden 
üLnnte.

1. Was l»uÜ da schief auf dem WohnmarütÖ
2. Warum gibt es TberhauNt zu wenig WohnungenÖ
6. Wieso werden nicht mehr Wohnungen gebautÖ
4. Wo herrscht WohnungsnotÖ
(. Warum bauen die St»dte und GenossenschaÜen nicht mehr eigene 

WohnungenÖ
ö. Weshalb wird nicht schneller gebautÖ
K. Wie starü steigen nun die ZinsenÖ
:. Was ist der )eferenzzinssatz und wozu ist er eigentlich gutÖ
?. Wie Ciel Gewinn darf man TberhauNt mit Uietwohnungen machenÖ

17. Wie üann man als Uieter CerhindernV abgezocüt zu werdenÖ
11. Was schl»gt die Jolitiü CorÖ

1. Was läud ca shiefm aum cfo Wniroakt?2
Zwei Jrobleme üommen zusammen. Erstens wird Wohnen gerade aus Cer,
schiedenen GrTnden teurerV und zweitens gibt es in absehbarer Zeit nicht 
genTgend Wohnungen fTr alle. kas erste JroblemV die WohnüostenV ist 
auf wirtschaÜliche und geoNolitische Entwicülungen zurTcüzufThren. kas 
zweite JroblemV die WohnungsnotV hat mehrere üontroCers disüutierte yr,
sachen.

Fangen wir mit den qosten an. kass die Wohnüosten gestiegen sind und 
noch weiter steigen werdenV hat mit )usslands Angri’sürieg gegen die 
yüraine zu tun. Weil dadurch Äl und Gas teurer wurdenV stiegen unter an,
derem die Jreise fTr das Heizen und das Warmwasser. Gleichzeitig trieb 
der qriegV gemeinsam mit den üon–unüturellen Folgen der JandemieV die 
Jreise fTr zahlreiche GTter und kienstleistungen nach oben. kie dadurch 
Cerursachte jnäation liess wiederum die Zinsen ansteigen.

W»hrend der letzten zehn 5ahre war Geld sehr billig zu habenV 3anüüredite 
fTr den jmmobilienerwerb wurden mit historisch tiefen Zinsen beglichen. 
Mun wirüt sich der Zinsanstieg auch auf die Uieten aus. jm 5uni wurde zum 
ersten Ual seit 1( 5ahren der )eferenzzinssatz angehoben. Ab Herbst mTs,
sen Ciele Haushalte deshalb mehr Uiete bezahlen Qmehr dazu lesen Sie bei 
Junüt KO Wie starü steigen nun die UietzinsenÖP.

Zu den Bildern

Die Fotografin Saskja Rosset hat über fünf Jahre den Rück- und Neubau der 
Genossenschaftssiedlung Brüderhofweg in Zürich dokumentiert. Zwischen 
2016 und 2021 entstanden hier 293 dringend benötigte zahlbare Wohnun-
gen.
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Aber Wohnungen werden nicht nur teurerV sondern auch rarer.

jm 5ahr 272ö werden Coraussichtlich Tber (7Q777 Wohnungen fehlen,
. «kie Schweiz hat ein 3eCLlüerungswachstumV dem eine unzureichende 
Meubaut»tigüeit gegenTberstehtDV sagt yrsina qubliV Ieiterin jmmobilien,
research der ZTrcher qantonalbanü QZq3PV auf Anfrage. «Wohnen mTssen 
alle. ynd Ciele Nr»ferieren die Stadt.D

g. Wakuo beü? fs püfkiauz? wu 3freb Wnirurbfr2
Es gibt mehrere yrsachen. Eine daCon ist die zunehmende Wohnungs,
nachfrage in den Zentren. Sie ist laut WTest Jartner zu öK Jrozent auf 
den sogenannten «WanderungssaldoD zurTcüzufThren. Gemeint ist damit 
nicht nur die Zuwanderung aus dem AuslandV sondern auch die aus ande,
ren qantonen. Weitere 24 Jrozent sind dem gestiegenen Wohlstand und 
«jndiCidualisierungstrendsD geschuldet. ynd die restlichen ? Jrozent sind 
damit zu erül»renV dass die Uenschen immer »lter werden.

Hinter dem abstraüten 3egri’ «jndiCidualisierungstrendD stecüt unter an,
derem der steigende 3edarf nach Wohnä»che. FrTher waren die Wohnun,
gen üleiner geschnittenV heute wollen Ciele zus»tzlichen )aum fTr HobbOsV 
3esuch oder HomeoBce. Iaut einer EvH,Studie sind WohnungenV die zwi,
schen 2777 und 2727 im qanton ZTrich gebaut wurdenV im Schnitt 1KV4 Jro,
zent grLsser als der kurchschnitt aller bestehenden Wohnungen.

Auch die erw»hnte demogra9sche Entwicülung fThrt dazuV dass weniger 
Jersonen auf mehr Fl»che wohnen. jn Cielen F»llen geschieht das un,
freiwilligO Rltere Uenschen bleiben oÜ in ihren WohnungenV auch nach,
dem der EheNartner gestorben ist. Sei esV weil sie nicht ins Altersheim 
wollenV weil sie sich üeinen ymzug mehr zumuten oder weil sie in ih,
rem xrt üeine üleinere Wohnung zu einem gTnstigeren Zins 9nden. Eine 
Erhebung des 3undesamts fTr Statistiü zeigtV dass ein Seniorenhaushalt 
durchschnittlich K1V2 Suadratmeter Wohnä»che Nro Jerson beansNruchtV 
w»hrend der kurchschnitt Tber die GesamtbeCLlüerung bei 4öVö Suadrat,
metern liegt.

Aber nicht nur »ltere Uenschen leben zunehmend allein. 4? Jrozent der 
Haushalte in 3asel werden nur Con einer Jerson bewohntV in 3ern sind es 
4ö Jrozent und in ZTrich 44 Jrozent. jn 3asel und ZTrich zeigen die Zah,
len zudemV dass die AltersgruNNe der 67, bis 6?,5»hrigen am h»u9gsten 
in Ein,Jersonen,Haushalten Certreten ist. ker Single,Haushalt ist seit den 
1??7er,5ahren die h»u9gste Haushaltsform in der Schweiz.
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kie weiterhin hohe Scheidungsrate wirüt sich ebenfalls auf die Wohn,
bedTrfnisse aus. vrennt sich ein Jaar mit qindernV ist eine zus»tzliche 
Wohnung nLtigV die wiederum Jlatz fTr die qinder bieten muss.

kazu üommtV dass sich ein grosser veil der 3eCLlüerung immer mehr 
Wohnraum leisten üann. Seit 271( hat der Anteil der Wohnüosten am 
Haushaltsbudget Con 1(V6 auf 16V: Jrozent abgenommen. Einzig fTr das 
einüommensschw»chste FTnÜel der Haushalte gilt dies nicht. Hier sind die 
Ausgaben fTrs Wohnen in den letzten drei 5ahrzehnten gestiegen.

Auf dem jmmobilienmarüt machen sich auch die derzeit ünaNN K7Q777,
 yürainerinnen in der Schweiz bemerübarV die gem»ss WTest Jartner «Cer,
mehrt herüLmmliche Uietwohnungen nachfragenD. Zahlen aus dem qan,
ton 3asel,Stadt zeigenV dass dort im U»rz 2722 ünaNN 27 Jrozent der NriCat 
untergebrachten yürainer in einem eigenen Haushalt wohnten. Meun Uo,
nate sN»ter waren es bereits fast ö7 Jrozent.

jn den oBziellen Zuwanderungszahlen sind die Uenschen aus der yüraine 
nicht eingerechnet. koch auch ohne sie l»sst sich dort ein starües Wachs,
tum nachweisenO kie st»ndige ausl»ndische WohnbeCLlüerung nahm letz,
tes 5ahr um Tber :7Q777 Uenschen zu. Es sind mehrheitlich ausgebildete 
Arbeitsür»Üe aus Ey,Staaten.

«Es sNricht fTr den Erfolg des Standortes SchweizV dass diese Uenschen 
hierherziehen und hier arbeiten wollenDV sagt konato Scognamiglio Con der 
jmmobilienberatungs9rma jAZj. ynd angesichts des Fachür»Üemangels 
seien wir auf sie angewiesen. «Mur haben wir –etzt das JroblemV dass das 
Angebot auf dem jmmobilienmarüt nicht mit der Machfrage mithalten 
üann.D

4. Wefsn 3fkcfr rehi? ofik Wnirurbfr bfüau?2
Weil es immer unattraütiCer wirdV in jmmobilien zu inCestieren. ken üurz,
fristig grLssten Einäuss auf die schrumNfende 3aut»tigüeit haben die stei,
genden Zinsen.

konato Scognamiglio rechnet CorO «Wenn Sie ein GrundstTcü besitzen und 
darauf sechs Wohnungen bauenV üostet Sie das rund 6 Uillionen. jn den 
letzten 5ahren haben Sie der 3anü dafTrV ohne AmortisationV im 5ahr etwa 
67Q777 Franüen bezahlt. kie Uieten bringen jhnen an einer mittleren Iage 
rund 127Q777 Franüen ein. kie IiegenschaÜsüosten fTr HauswartV 0erwal,
tung und ynterhalt nicht eingerechnetV bleiben jhnen also noch ?7Q777,
 Franüen. Uit den heutigen Zinsen zahlen Sie aber allein ?7Q777 Franüen 
auf die 6 Uillionen. kas geht nicht mehr auf.D

xder anders gesagtO Wer mit dem Geld xbligationen üauÜV Cerdient damit 
mehr. ynd schl»Ü erst noch besser.

Eine weitere yrsache l»sst sich am eingangs erw»hnten 3auNro–eüt «im 
3TrgliD illustrieren. Sie bezieht sich auf die I»rmgrenzeV die in Wohnungen 
Con Meubauten nicht Tberschritten werden darf.

kie Anwohnerinnen im ZTrcher qreis 2V die sich daran stLrtenV dass der 
3TrglihTgel Cerbaut werden sollV entdecüten irgendwann den I»rmschutz. 
xbwohl dieser nicht sieV die AnwohnerV schTtzen sollteV sondern üTnÜi,
ge 3ewohner der geNlanten pberbauung. kie ErüenntnisO 3auNro–eüte an 
gut befahrenen st»dtischen Strassen lassen sich mit 0erweis auf den I»rm,
schutz Cerhindern.
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ker I»rmschutz bestand schon langeV nur wurde er sehr grosszTgig de9,
niert. So lebte man in rund der H»lÜe aller qantone –ahrelang die sogenann,
te «ITÜungsfensterNra8isD. Es reichteV wenn in einem )aum ein Fenster ge,
L’net werden üonnteV ohne dass die Grenzwerte erreicht wurden. koch das 
»nderte sichV als das 3undesgericht 271ö zum Schluss üamV dass diese Jra,
8is den Gesundheitsschutz aushLhlte. 0on nun an galten die Grenzwerte fTr 
alle Fenster im )aum.

Ein I»rmgutachten bei der pberbauung «im 3TrgliD zeigte schliesslichV dass 
in ?? der 124 geNlanten Wohnungen nachts die I»rmgrenze Tberschritten 
wTrde.

kas 0erhalten der 3TrglihTgel,Anwohnerinnen nennt man «MimbOD R üurz 
fTr not in my backyard, nicht in meinem Hinterhof. kas MimbO,Jh»nomen 
hat sich in der Schweiz CerbreitetV nachdem das StimmColü im U»rz 2716 
das neue )aumNlanungsgesetz angenommen hatte. kie )eCision bezwecü,
te in erster IinieV qulturland zu schTtzen. kie Schweiz sollte nicht zugebautV 
sondern in bestehenden 3auzonen Cerdichtet werden. Meun 5ahre sN»ter 
zeigte eine Studie der EvH ZTrichV dass (: Jrozent der 3eCLlüerung generell 
0erdichtung befTrwortenV aber nur 12 Jrozent in ihrer MachbarschaÜ.

Was die ymfrage aber auch zeigteO kie AüzeNtanz h»ngt starü daCon abV 
wie genau Cerdichtet wird. «Es besteht oÜ eine gewisse Angst Cor 0er»nde,
rungenV sei es hinsichtlich der jnfrastruüturV der loüalen Annehmlichüeiten 
oder auch wegen 0erdr»ngungsNrozessenDV erül»rt -o,Autor Uichael Wicüi 
Con der ForschungsgruNNe )aumentwicülung und StadtNolitiü der EvH.

qlar istO Sehr Ciele Hausbesitzer und Uieterinnen wehrten sichV als sie mit 
der 0erdichtung und ihren qonsePuenzen üonfrontiert wurden. ynd sie tun 
es bis heute.

Was üonüret den I»rmschutz betriTV soll nun eine ILsung auf 3undes,
ebene die Wende bringen. jm kezember 2722 hat der 3undesrat dem Jarla,
ment einen 0orschlag unterbreitetV den I»rmschutz so anzuNassenV dass er 
mehr 0erdichtung ermLglicht. kas Gesetz soll noch dieses 5ahr Com Jarla,
ment behandelt werden. Ein Ho’nungsschimmer fTr Ciele blocüierte Jro,
–eüteV auch fTr die pberbauung «im 3TrgliD.
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Die Bevölkerung hat Angst vor Veränderungen – insbesondere in der unmittelbaren Nachbarschaft.

5. Wn ifkkshi? Wnirurbsrn?2
kie Mot ist gross. Aber nicht Tberall. Auf dem Iand herrscht üeine Woh,
nungsnot. kas belegt die IeerstandsPuoteV die Com 3und –eweils Ner 1. 5uni 
erhoben und im SeNtember Nubliziert wird. Sie benennt den Anteil unbe,
wohnter Wohnungen im Gesamtbestand einer Gemeinde. jn den Cier grLss,
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ten St»dten liegt die Zi’er deutlich unter dem Iandesschnitt Con 1V61 Jro,
zentO

ZTrichO 7V7K Jrozent
GenfO 7V6: Jrozent
IausanneO 7V4? Jrozent
3aselO 1V1K Jrozent

jm 0ergleich dazu die Cier Gemeinden Qmit mindestens (777 EinwohnernP 
mit dem hLchsten Anteil an IeerwohnungenO

Saint,jmier 3EO 17Vö? Jrozent
-hiasso vjO 17V1( Jrozent
UartignO 0SO :V77 Jrozent
Uoutier 3EO KV7: Jrozent

xb man die schweizweite IeerstandsPuote Con 1V61 Jrozent schon als Woh,
nungsnot bezeichnen üannV ist umstritten. 3eim 3und gibt es dazu üeine 
oBzielle ke9nition. Einzig 3asel,Stadt hat gesetzlich de9niertV ab wann im 
Stadtüanton Wohnungsnot herrscht. kort liegt die Grenze bei 1V( Jrozent.

jm lang–»hrigen 0ergleich sind die schweizweiten 1V61 Jrozent gar nicht 
so tief. 0on 2772 bis 2714 lag die IeerstandsPuote darunter. Auch in den 
1?:7er,5ahren und bis Uitte der 1??7er war sie deutlich tiefer.

E8Nerten gehen aber daCon ausV dass die Suote in diesem und den n»chsten 
5ahren weiter fallen wird. 3ereits der starüe )Tcügang seit 2721 ist au’»llig. 
kie jmmobilienanalOstinnen der )ai’eisenbanü rechnen damitV dass die 
Suote 2724 «deutlich unter 1 JrozentD fallen wird.

yrsina qubli Con der Zq3 sNricht derzeit Con einer «drohenden Wohnungs,
notDV weil Cor allem die 0erteilung ungleichm»ssig seiO «kie Wohnungen 
sind nicht dort leerV wo sie am st»rüsten gesucht sind.D

S. Wakuo üaufr cef G?äc?f urc 6frnssfrshiadfr 
rehi? ofik febfrf Wnirurbfr2
So einfach ist das nicht. kenn dazu ist Iand nLtig. ynd Iand ist in der )egel 
der grLsste 9nanzielle 3rocüen beim 3au neuer Wohnungen auf der grTnen 
Wiese.

REPUBLIK 7 / 14

https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/ueber_das_departement/medien/medienmitteilungen/2022/august/220830a.html
https://www.rts.ch/info/economie/13376637-le-nombre-de-logements-vacants-a-baisse-sur-un-an-en-suisse.html
https://www.24heures.ch/la-suisse-se-dirige-vers-une-crise-du-logement-929648282010?gift_token=eyJhbGciOiJIUzI1NiIsInR5cCI6IkpXVCJ9.eyJzdWIiOiJjaG10NzkwNTc1NCIsImlhdCI6MTY5MjIwMDQ4MiwiZXhwIjoxNzA3OTY4NDgyLCJ0ZW5hbnQiOiIyNGhldXJlcyIsInVuaXR5SWQiOiI5Mjk2NDgyODIwMTAiLCJqdGkiOiIyNmNiZTI5Y2Q2N2RkNTQyNzM4Yzk1ZjVmZmFhYjc0ZTVkOGUyMjk3ZTE1NGJjMDhhNjU1OTI0Zjc2ZGRlZDhjIn0.YIhMjf79xgENhYJDl5nfFY9rBMrCt8eCvIC2fMkFCqw
https://www.pd.bs.ch/nm/2022-leichter-anstieg-der-leerwohnungsziffer-groesseres-angebot-an-geschaeftsraeumen-pd.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.23404267.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.23404267.html
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/kataloge-datenbanken.assetdetail.23404267.html
https://www.gesetzessammlung.bs.ch/app/de/texts_of_law/861.500
https://www.raiffeisen.ch/content/dam/wwwmicrosites/casa/immobilienstudien/2023/q2/Immobilien%20Schweiz%202Q23_DE_CHL.pdf


Moch ein 3eisNiel Con jmmobiliensNezialist konato ScognamiglioO «Meh,
men wir mal anV Sie grTnden eine GenossenschaÜ und üaufen IandV 
um darauf gTnstige Wohnungen zu bauen. FTr das Iand bezahlen Sie 
dann gleich Ciel wie eine jmmobilien,AG. ynter den heutigen ymst»n,
den fThrt das dazuV dass Sie an einer guten Iage eine 4,Zimmer,Wohnung 
trotzdem üaum unter 2(77 Franüen Cermieten üLnnenV obschon Sie die,
se zur qostenmiete anbietenV also nur die tats»chlichen qosten weiter,
Cerrechnen. Sie haben dann Cielleicht noch ein Naar GemeinschaÜsr»ume 
oder eine ausgefallene Architeütur. Aber die GenossenschaÜsidee allein 
machts nicht billig.D

Wer also gTnstige Wohnungen bauen willV muss erst einmal Iandbesitzer 
mit sozialer Ader 9ndenV die freiwillig auf Uillionen Cerzichten.

kass diese sehr selten sindV weiss man zum 3eisNiel in der Stadt ZTrich. 
Machdem sich das ZTrcher StimmColü 2711 dafTr ausgesNrochen hatteV dass 
bis 27(7 –ede dritte Uietwohnung der Stadt oder einer GenossenschaÜ ge,
hLren sollV suchte die StadtCerwaltung h»nderingend nach Iand. jhr Erfolg 
l»sst sich am Anteil gemeinnTtzigen Wohnraums ablesenO 2711 lag er bei 
2(V1 JrozentV heute bei 24VK Jrozent. JriCate GesellschaÜen boten mehr fTrs 
Iand und erhLhten ihren Anteil am ZTrcher Wohnungsbestand in der glei,
chen Zeit Con 2(V: auf 62VK Jrozent.

AlternatiC Cersucht die StadtCerwaltungV bestehende IiegenschaÜen auf 
dem Uarüt zu üaufen. Aber auch da mit Tberschaubarem ErfolgV da sie re,
gelm»ssig Con jmmobilieninCestorinnen Tberboten wird.

Mun hoT ZTrich auf eine 0olüsinitiatiCeV die ein 0orüaufsrecht im qan,
ton einfThren will. Es wTrde den Gemeinden ermLglichenV frisch Cerüauf,
tes Iand zum Cereinten qaufNreis zu Tbernehmen und dieses Genossen,
schaÜen zu Tberlassen oder selber zu bebauen. Einzelne qantone wie zum 
3eisNiel die Waadt üennen schon ein solches 0orüaufsrecht.

jn Cerschiedenen St»dten arbeitet zudem der Uieterinnen, und Uieter,
Cerband zusammen mit der SJ darauf hinV Airbnb einzuschr»nüen oder zu 
Cerbieten. Sie wollen damit zus»tzliche Wohnungen zurTcü auf den Uarüt 
holen. jn 3ern und Genf gibt es bereits Einschr»nüungen. jn Iuzern wur,
de im U»rz Ner 0olüsabstimmung die 0ermietdauer auf ?7 vage Nro 5ahr 
eingeschr»nütV was fTr die meisten Wohnungen ein Ende der qurzzeit,
Cermietung bedeutetV da sich diese nicht mehr lohnt.

Wie starü Airbnb die Wohnungsnot befeuertV ist schwer zu ermitteln. Eine 
3erliner Studie aus dem 5ahr 2721 belegtV dass im ymfeld Con Airbnb,Woh,
nungen die Angebotsmieten steigen. Allerdings ist ihr Anteil relatiC üleinO 
jn ZTrich sind laut einer Erhebung Con 271: nur 1(77 ynterüTnÜe auf Airb,
nb ausgeschriebenV was 7VK Jrozent aller Wohnungen entsNricht.

7. Wfsialü 3ekc rehi? shirfllfk bfüau?2
Weil EinsNrachen und 0orschriÜen die 3auNro–eüte zunehmend CerzLgern. 
yrsina qubli und ihr veam Com jmmobilienresearch der Zq3 haben er,
mitteltV wie Ciel Zeit heute zwischen 3augesuch und 3aubewilligung Cer,
streicht. Schweizweit sind es 147 vage. Seit 2717 ist diese ZeitsNanne um 
rund K7 Jrozent gestiegen.

jn der Stadt ZTrich dauert es mit 667 vagen mehr als doNNelt so lange. jm 
qanton Genf geht es im Schnitt sogar (77 vage bis zur 3aubewilligung.
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kie hohen AnsNrTche ans 3auen mTssten üritisch hinterfragt werden dTr,
fenV sagt konato ScognamiglioO «Wir haben tonnenweise 0orschriÜen. Auf 
–edem kach braucht es Haüen zum Sichern. 3ei –edem leicht zu tiefen Fen,
sterV 3alüon oder vreNNengel»nder muss eine Absturzsicherung montiert 
werdenV damit niemand runterf»llt. kas üostet alles. Es gibt eine ganze 
jndustrieV die Con teilweise Tbertriebenen 0orschriÜen und Mormen lebt. 
ynd o’enbar Cerdient eine Uehrheit daConV sonst üLnnten wir das nicht 
durchziehen.D

Hier wirüt das MimbO,Jh»nomen zus»tzlich CerzLgerndV wie yrsina qubli 
erül»rtO «5e st»rüer sich die Wohnbaut»tigüeit auf bereits besiedelte Fl»,
chen üonzentriertV desto grLsser ist der Widerstand und desto langwieriger 
werden die 3auNrozesse.D

ker Heimatschutz ist ein weiterer GrundV den jmmobiliene8Nerten nennen. 
0on den 2VK Uillionen Geb»uden in der Schweiz ist –edes zehnte als 3au,
denümal erfasst. jn ihrem aütuellen jmmobilienbericht fordern die Ana,
lOstinnen der )ai’eisenbanü eine IocüerungO «kie Ziele des kenümal,
schutzes stehen dem Ziel 0erdichtung und 0ersorgung der Uenschen mit 
gTnstigem Wohnraum Nraütisch immer diametral entgegenDV heisst es dar,
in.

HeimatschTtzer dagegen mahnen zum Schutz der xrtsbilder und warnen 
Cor falschen Jriorit»tenO «Selbst wenn alle diese H»user abgebrochen und 
durch Meubauten ersetzt wTrdenV w»re dies wie der berThmte vroNfen auf 
den heissen SteinDV schreibt Uartin qilliasV )echtsNrofessor und Jr»sident 
des Heimatschutzes.

M. Wef s?akt s?febfr rur cef 8ef?wersfr2
kass sich die steigenden qosten fTr qrediteV GTter und kienstleistungen 
auch auf die Wohnüosten auswirüenV haben wir unter Junüt 1 erül»rt. ka,
neben gibt es aber noch weitere FaütorenV die den Metto,Uietzins in die 
HLhe treiben üLnnen und dies in den letzten 5ahren auch getan haben. 
3eim Metto,Uietzins sind die Mebenüosten fTr Heizung oder Hauswartung 
ausgenommen. Wer seine Entwicülung Cerfolgen willV muss zwischen zwei 
Arten Con Uieten unterscheiden.

kie 3estandsmieteO der ZinsV den bestehende Uieterinnen monatlich ihren 
0ermietern Tberweisen.

kie AngebotsmieteO der ZinsV den Uieter zahlenV wenn sie neu in eine Woh,
nung ziehen.

Seit 277? sind die Angebotsmieten schweizweit um ein FTnÜel gestiegen. 
jn den letzten drei 5ahren hat sich der Anstieg nochmals beschleunigt.

Wo eine Wohnung neue Uieterinnen erh»ltV droht die Uiete zuweilen ab,
zuheben. Wie starüV h»ngt daCon abV wie lange der 0ormieter in der Woh,
nung warV ob die Wohnung renoCiert wurde und wie sich die Uieten im 
Suartier Cer»ndert haben. Wer bei einem Uieterinnenwechsel zus»tzlichen 
Jro9t aus der Wohnung schlagen willV w»hlt eines dieser drei Argumente. 
xb die )enoCation oder das Cer»nderte SuartierniCeau den starüen Jreis,
anstieg tats»chlich rechtfertigtV ist –edoch in Cielen F»llen fraglich. Uieter 
üLnnen eine UieterhLhung anfechtenV tun es aber Ciel zu seltenV sei es aus 
ynüenntnis oder weil sie es sich mit der neuen 0ermieterin nicht Cerscher,
zen wollen.
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jm Gegensatz zu den Angebotsmieten sind die 3estandsmieten in den letz,
ten zehn 5ahren leicht gesunüen. kie –»hrlichen AnalOsen der jmmobilien,
beratungs9rmen WTest Jartner und jAZj weisen einen )Tcügang um rund 
( JrozentNunüte auf. kie yrsache liegt beim tiefen ZinsniCeau. Es sorgte da,
fTrV dass der )eferenzzinssatz in mehreren Schritten nach unten angeNasst 
werden musste. ynd der )eferenzzinssatz zog auch die Uieten tendenziell 
mit herunter.

koch das »ndert sich nun. jm 5uni wurde der Satz zum ersten Ual seit 277: 
angehoben. ker Anstieg Con 1V2( auf 1V( Jrozent fThrt dazuV dass bei rund 
(7 Jrozent der Uieter der reale Zins um bis zu 6 Jrozent steigt. Aber es 
üommt noch dicüerO Iaut Sch»tzungen Con yrsina qublis veam bei der Zq3 
werden die Uieten bis 272K um durchschnittlich 1( Jrozent teurer.

R. Was es? cfk 9fmfkfrwwerssa?w urc 3nwu es? fk 
febfr?lehi bu?2
Sein grLsster 0orteilO Er schaT ülare 0erh»ltnisse. Zum grLssten Machteil 
üommen wir gleich.

ker hONotheüarische )eferenzzinssatzV wie er eigentlich heisstV beeinäusst 
die Entwicülung der Uieten. Er stellt den kurchschnitt aller HONotheüar,
forderungen in der Schweiz dar. kie Mationalbanü befragt dazu die 3anüen 
zur HLhe der HONotheüarzinsenV die diese Con ihren qunden fordern.

«ker )eferenzzinssatz funütioniert in beide )ichtungenDV erül»rt yrsina 
qubli. «Wenn die 0ermieter am Uarüt hohe qosten tragen mTssenV dTr,
fen sie diese teilweise auf die Uieter abw»lzen. ynd wenn die HONotheüar,
zinsen tief sindV dann üLnnen die Uieter daCon Nro9tieren.D

3is 277: gab es Cerschiedene üantonale )eferenzzinss»tzeV dann wurde ein 
landesweiter eingefThrtV der wegen der seither sinüenden Zinsen eben,
falls üonstant sanü. Aus Sicht der Uieterinnen eine tolle SacheV solange sie 
die Entwicülung aütiC beobachteten und bei –edem Zinsschritt nach unten 
beim 0ermieter eine UietzinsanNassung Cerlangten.

koch nun gehts in die andere )ichtungO ker )eferenzzinssatz steigt.
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kas fThrt uns zum grLssten MachteilO «ker )eferenzzinssatz wird starü 
Con der jnäation bestimmtDV sagt Iinda )osenüranzV Generalseüret»rin 
des Uieterinnen, und UieterCerbands. «Weil die 0ermieter neben dem 
)eferenzzinssatz auch noch weitere qostensteigerungen auf die Uiete auf,
schlagen üLnnenV zahlen die Uieterinnen nun dafTr doNNelt.D

jmmerhin sei der )eferenzzinssatz noch der nachCollziehbarste veil dieser 
UittelV mit denen der Uietzins beeinäusst wird. kie meisten Uissbr»uche 
sieht )osenüranz bei den allgemeinen qostensteigerungen. qonüret üLn,
nen 0ermieterinnen –e nach Gemeinde die Uiete –edes 5ahr zwischen 7V2( 
und 1 Jrozent erhLhen. Auf welcher üonüreten qostensteigerung die ErhL,
hung basiertV mTssen sie erst Cor der SchlichtungsbehLrde belegen üLnnen. 
0iele 0ermieter sNeüulieren laut Uieterinnen, und UieterCerband daraufV 
dass die Uieterinnen die ErhLhung nicht anfechten.

«Das Angebot auf dem Immobilienmarkt kann nicht mit der Nachfrage mithalten», sagt Experte Donato Scognamiglio.
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v. Wef 0efl 6f3err cakm oar püfkiauz? oe? 
8ef?3nirurbfr oahifr2
jm Uoment sind es 6V( Jrozent )endite. kie Zahl setzt sich aus dem aütu,
ellen )eferenzzinssatzV also 1V( JrozentV Nlus 2 Jrozent zusammen. Woher 
die 2 Jrozent üommenÖ 0om 3undesgericht.

Iaut Uietrecht ist der Uietzins missbr»uchlichV falls damit ein «Tbersetz,
ter ErtragD erzielt wird. kas Iimit ist aber nirgends festgelegt. jn der Jra,
8is einigte man sich Cor 5ahren auf die FormelO aütueller )eferenzzinssatz 
Nlus 7V( Jrozent. Weil der Zins aber stetig sanüV legte das 3undesgericht im 
xütober 2727 festV diesen Wert auf 2 Jrozent zu erhLhen. Gleichzeitig Cer,
fTgte es aberV dass die )enditegrenze wieder sinüen sollV falls der )eferenz,
zinssatz Tber 2 Jrozent steigt. kie meisten 3eobachter der jmmobilien,
branche sind TberzeugtV dass er dies noch 2724 tun wird. kann üLnnte es 
sNannend werden. AüzeNtieren dann die 0ermieterinnen den gerichtlich 
CerfTgten )enditerTcügangÖ

kamit sie nicht Cor Collendete vatsachen gestellt werdenV hat der 3Tnd,
ner Uitte,St»nderat Stefan Engler Cor ein Naar Uonaten im Jarlament eine 
Uotion eingereicht. ker 3undesrat solle demnach CerhindernV dass die 
Com 3undesgericht bestimmten 2 Jrozent wieder auf die alten 7V( Jrozent 
zurTcüfallen. Andernfalls wTrden die )enditen auf Uietob–eüten abstTr,
zen.

Hier geht es allerdings nur um einen theoretischen Wert. jn der Jra8is dTrf,
ten die )enditen deutlich hLher sein. kenn wenig ist so schwer nachColl,
ziehbar wie die Zusammenstellung eines UietzinsesO Wie starü erhLht eine 
)enoCation den Wert einer WohnungÖ Was genau ist ein orts, und Puartier,
Tbliches JreisniCeauÖ kas Jotenzial fTr Uissbrauch ist gross. Iaut einer 
Com Uieterinnen, und UieterCerband in AuÜrag gegebenen Studie muss,
ten Schweizer Haushalte 2721 im Schnitt Nro Uonat 6K7 Franüen zu Ciel 
Uiete zahlen.

1,. Wef tarr oar als 8ef?fk 0fkiercfkrP aübfwnht? wu 
3fkcfr2
Zum 3eisNiel mit einer UietNreisüontrolle. kas ist –edenfalls der 0orschlag 
der Iinüen.

Uehrheitsf»hig ist er bislang nicht. Zuletzt scheiterte SJ,Mationalr»tin 5ac,
Pueline 3adran im Jarlament mit dem 0orschlag einer Jäicht zu einer 
Neriodischen )eCision der )enditeV üontrolliert durch das 3undesamt fTr 
Wohnungswesen.

Mun bereitet der Uieterinnen, und UieterCerbandV in dessen 0orstand 
3adran sitztV eine 0olüsinitiatiCe Cor. kie Ho’nung istV dass die jdee ei,
ner staatlichen )enditeüontrolle in Zeiten üonstant steigender Uieten im 
StimmColü eine Uehrheit 9ndet.

Uarütbeobachter und Meo,Jolitiüer konato ScognamiglioV der seit diesem 
5ahr fTr die E0J im ZTrcher qantonsrat sitztV ist süeNtisch. Er Cerweist auf 
eine StudieV in der die UietNreisüontrollen in 1ö entwicüelten I»ndern bis 
ins 5ahr 1?17 zurTcü untersucht wurden. Es zeigte sichV dass diese qontrolle 
zwar den 3estandsmieterinnen halfV aber gleichzeitig dazu fThrteV dass we,
niger in den 3au neuer Wohnungen inCestiert wurde. Allerdings üLnnten 
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zus»tzliche staatliche Uassnahmen zur FLrderung des Wohnungsbaus die 
negatiCen E’eüte wieder ausgleichen.

«Es braucht qomNromisseDV sagt Scognamiglio. «Auf der einen Seite besteht 
bei qontrollen die GefahrV dass weniger gebaut wirdV und auf der anderen 
Seite drohen Suartiere zu CerLdenV wenn alles nur noch Tber den Jreis geht. 
Wir wollen beides nicht.D

11. Was shiläb? cef -nle?et 0nk2
Mach qomNromissen sieht es derzeit allerdings nicht aus. kie Fronten sind 
Cerh»rtet. kas sind die Forderungen der grLssten Jarteien auf nationaler 
EbeneO

kie SJ will üTnÜig nicht nur die UietenV sondern auch die 3odenNreise 
üontrollieren. Ausserdem mTsse der gemeinnTtzige Wohnbau st»rüer ge,
fLrdert und Airbnb eingeschr»nüt werden.

kie GrTnen unterstTtzen die jdeen der SJ und fordern darTber hinaus eine 
Uindestbelegung bei MeuCermietungen in Gemeinden mit Wohnungsnot. 
So dTrÜen etwa in einer (,Zimmer,Wohnung nicht weniger als drei Jerso,
nen wohnen dTrfen. Zudem soll es ein )echt auf Wohnungstausch gebenV 
ohne dass dabei die Uieten erhLht werden. kaCon sollen Cor allem Familien 
und »ltere Uenschen Nro9tieren.

kie GrTnliberalen setzen Coll auf die 0erdichtung. kamit sie schneller um,
gesetzt werden üannV sollen die 3ewilligungsCerfahren beschleunigt und 
I»rmschutzCorgaben äe8ibilisiert werden.

kie FkJ will ebenfalls den I»rmschutz schw»chen und die 3ewilligungs,
Cerfahren beschleunigen. Zus»tzlich fordert die Jartei eine Iocüerung beim 
kenümalschutzV noch mehr 0erdichtung und die Cereinfachte ymnutzung 
Con 3Tros in Wohnungen.

kie  Uitte  hat  bisher  auf  3undesebene  üeine  üonüreten  Forderun,
gen gestellt. jn einem «3licüD,Artiüel nennt die Jartei die Einschr»n,
üung Con EinsNrachemLglichüeiten und eine mLgliche Iocüerung des 
Zweitwohnungsgesetzes.

kie S0J will die Wohnungsnot mit einer Einschr»nüung der Zuwanderung 
beü»mNfen.
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Hier wird noch gebaut: Siedlung im Zürcher Quartier Unterstrass.

Zur Debatte: Wie erleben Sie die Wohnungsnot?

Was bedeutet die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt für das Leben von 
einzelnen Menschen? Uns interessiert: Wann haben Sie zuletzt eine Woh-
nung gesucht? Wie ist es Ihnen dabei ergangen – und waren Sie erfolgreich? 
Teilen Sie Ihre Erfahrungen mit der Republik-Community. Hier gehts zur De-
batte.

In einer früheren Version haben wir den Anteil von Airbnb-Wohnungen in Zürich mit 3,8 Pro-
zent angegeben. Dies ist jedoch der Anteil sämtlicher Zweitwohnungen. Über Airbnb werden 
0,7 Prozent der Wohnungen angeboten. Wir haben die Stelle korrigiert. Vielen Dank für den 
Hinweis aus der Leserschaft.
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