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Die Mietwohnungsmärkte in den grossen schweizer städten 
sind aktuell durch ungleichgewichte geprägt: eine hohe nach-
frage nach wohnraum trifft auf ein knappes angebot. in der  
Folge sind vielerorts die angebotspreise für Mietwohnungen und 
vor allem auch die bodenpreise stark angestiegen. aus finanzi-
eller, «rendite-technischer» sicht begünstigen hohe bodenpreise 
in der regel den bau von (teuren) eigentumswohnungen und 
die umwandlung von Mietwohnungen in eigentumsobjekte. bei- 
des trägt dazu bei, dass sich das angebot an Mietwohnungen  
in den städten tendenziell noch stärker verknappt. 

Die Marktdynamik löst in den betroffenen Quartieren viel-
fältige Veränderungsprozesse aus. Diese erzeugen Gewinner 
und Verlierer. Verlierer sind vielfach Familien oder haushalte mit 
vergleichsweise niedrigen einkommen, die sich eine Mietwoh-
nung in den Zentren nicht mehr leisten können oder wollen. Für 
investoren, die sich an einer langfristig sicheren rendite orien-
tieren, stellen sich vor diesem hintergrund verschiedene Fragen: 
sollen sie weiterhin dem aktuellen trend folgen und an zentra-
len lagen ausschliesslich in objekte für die zahlungskräftige 
nachfrage investieren? oder wäre es nicht zuletzt zwecks Port-
folio-Diversifikation sinnvoll, auch an attraktiven standorten 
neue wohnungen zu erstellen, die für breite bevölkerungs-
schichten erschwinglich sind und diesen ermöglichen, zentral  
zu wohnen? ist es überhaupt möglich, dort wohnungen zu  
erstellen, die eine ähnliche rendite abwerfen wie konventionelle 
«Mainstream-Produkte» und ohne staatliche Verbilligungs  bei-
träge für die Zielgruppe bezahlbar sind? 

als ausgangslage für die beantwortung dieser Fragen 
diente eine kürzlich in Zürich-altstetten realisierte «gängige» 
überbauung mit 116 Mietwohnungen, die im oberen Preisseg-
ment positioniert sind. anschliessend wurde nach wegen ge-
sucht, wie auf dem gegebenen Grundstück bei einem marktübli-
chen landpreis wohnungen hätten realisiert werden können,  
die für die breite bevölkerung bezahlbar sind und gleichzeitig 
die renditeerwartungen des investors erfüllen. Die durchge-
führten Modellrechnungen zeigen, dass dieses Ziel erreicht  
werden kann. Voraussetzung ist unter anderem, dass die Fläche 
pro wohnung erheblich reduziert und dadurch die Zahl der  
wohnungen erhöht und der wohnflächenanteil an der gesamten 
überbauten Fläche ausgeweitet wird. Ferner müssen bei der 
wohnungsausrüstung und der Materialisierung einsparungen 
vor genommen und skaleneffekte durch standardisierung von 
bauteilen genutzt werden. Mit andern worten: Die zentrale lage 
muss durch abstriche bei anderen wohnungseigenschaften 
kompensiert werden. Die nachfrageanalyse im ausführlichen 
bericht (*) zeigt jedoch, dass dies den Präferenzen vieler  
bewohnergruppen entsprechen würde. 

V o r w o r t
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als herausgeber der vorliegenden studie fungieren das 
bundesamt für wohnungswesen (bwo), halter unternehmungen 
(entwicklung, realisation und immobiliendienstleistungen)  
sowie Pensimo Management (Geschäftsführung für immobilien-
anlagestiftungen und via tochtergesellschaft leitung eines  
immobilienfonds). sie haben die untersuchung finanziert und 
begleitet. es ist zu hoffen, dass die resultate die aktuelle  
Diskussion um kostengünstige bau- und wohnformen befruch-
ten, und die Marktakteure daraus konkrete anhaltspunkte  
und schlussfolgerungen für ihre tätigkeit in der Praxis ziehen. 

Zürich / Grenchen, im september 2012

 

(*) Fahrländer, stefan et al. (2012): «Günstiger Mietwohnungsbau 

ist möglich». herausforderungen, Perspektiven und ansätze für die 

Projektentwicklung im kompetitiven umfeld zentraler standorte 

(technischer bericht vom 30. Juni 2012). herausgeber: bundesamt 

für wohnungswesen bwo, halter unternehmungen, Pensimo  

Management. 

http://www.bwo.admin.ch (Dokumentation / Publikationen)
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1 e i n l e i t u n G

im Preis für das wohnen, für eine Mehrheit ist dies der Mietzins, 
spiegelt sich die Knappheit. Partiell besteht ein erheblicher 
nachfrageüberhang. wer eine bezahlbare wohnung an einem 
bestimmten ort sucht, sieht sich den realitäten des Marktes 
gegenüber: hohe beziehungsweise stark steigende Mieten sind 
heute bei neuabschlüssen die regel. wer nicht fündig wird, 
muss in die weitere umgebung ziehen. Die nicht befriedigte 
nachfrage wird an periphere standorte verdrängt.

Gleich eine reihe von Gründen lassen sich für die un ge-
wöhnlich starke nachfrage anführen: Die gestiegene Präferenz 
für das wohnen an zentralen lagen gehört ebenso dazu wie  
der Zustrom von überwiegend gut qualifizierten Migrantinnen 
und Migranten, die sich ebenfalls bevorzugt in den Zentren  
niederlassen. Zugleich fehlt ein entsprechendes,  zusätzliches 
angebot an Mietwohnungen, da die investoren heute die  
erstellung von eigentumsobjekten bevorzugen. trotz intensiver 
wohnbautätigkeit vermag die neuproduktion mit dem bedarf 
an Mietwoh nungen nicht mitzuhalten. Dies gilt insbesondere in 
den Zentren.

rational handelnde altmieter bleiben oft in ihren günsti-
gen wohnungen – selbst dann, wenn die wohnungsgrösse nicht 
mehr zur haushaltsgrösse passt. Die hohe und weiter steigende 
Zahl an ein- und Zweipersonen-haushalten in den städten  
trägt ebenso zur wachsenden nachfrage bei wie der generell 
erhöhte Flächenkonsum pro Kopf – er liegt zurzeit bei einem 
geschätzten Durchschnittswert von 50 m². angebotsseitig wird 
diese Problematik dadurch verstärkt, dass günstige altbau-
wohnungen vom Markt verschwinden und oft durch vergleichs-
weise teure, sanierte beziehungsweise neue Miet- oder eigen-
tumswohnungen ersetzt werden. 

Die vorliegende studie fokussiert auf die bedingungen 
und  Voraussetzungen für die erstellung von «günstigen» Miet-
wohnungen in einem kompetitiven umfeld. Für die Projektent-
wicklung besteht also kein expliziter sozialpolitischer anspruch. 
auf die berücksichtigung von objekthilfen, wie sie im sozialen 
und genossenschaftlichen wohnungsbau in unterschiedlicher 
ausprägung vorkommen, soll dabei verzichtet werden und der 
landerwerb rein «kompetitiv» (zu Marktbedingungen) erfolgen. 
nachfrageseitig können somit auch haushalte berücksichtigt 
werden, die nicht aus finanziellen Gründen, sondern lediglich 
aufgrund ihrer Präferenzen teil der Zielgruppe sind.

ein schwerpunkt dieser arbeit liegt in der Gegenüberstel-
lung eines «günstigen» und kompakt konzipierten Muster-Mehr-
familienhauses sowie eines «gängigen», bereits realisierten 
neubauobjekts (ebenfalls mit Mietwohnungen) in Zürich-altstet-
ten. Für die bewertung der beiden Vorhaben kommen zwei  

wir alle brauchen ein Dach über dem Kopf, und wohnen ist teuer: in der schweiz 
ist die Mietzinsbelastung für einen grossen teil der bevölkerung hoch. wie  
letztmals ende der 1980er Jahre ist wohnraum in etlichen grossen schweizer 
städten und ihren agglomerationen zu einem gesuchten Gut geworden. 
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unterschiedliche Methoden zum einsatz: Das «gängige» objekt 
wird nach einem heute üblichen ertragsorientierten ansatz  
mittels Marktmieten, betriebs- und unterhaltskosten, rückstel-
lungen für erneuerungen sowie Verzinsungsanforderungen 
bewertet, der resultierende Marktwert wird dann um die erstel-
lungskosten vermindert. übrig bleibt der «kalkulatorische» 
landwert des Grundstücks. Die berechnungen des «günstigen» 
Projekts folgen demgegenüber einem kosten orientierten ansatz, 
wobei bei den gegebenen eckwerten Grundstücks- und erstel-
lungskosten, Kosten im betrieb der liegenschaft, Verzinsung 
die notwendige Miete die gesuchte Grösse ist (vgl. dazu abbil-
dung 5 in abschnitt 7).

Für entwickler und investoren ergeben sich daraus unter-
schiedliche handlungsoptionen. Zu den wichtigen Fragen,  
die es aus sicht einer Projektentwicklung für neue – vergleichs-
weise günstige – Mietwohnungen zu beantworten gilt, zählen: 

–  wie lassen sich die renditevorstellungen 
der investoren mit den Marktrealitäten in 
einklang bringen? 

–  welche Zielgruppe soll mit dem geplanten 
Projekt angesprochen und welches Preis-
niveau angestrebt werden? 

–  und wie lassen sich wohnungen und bau-
ten konzipieren, um das Mietzinsniveau  
gegenüber demjenigen üblicher neubauten 
reduzieren zu können?

2 V e r s c h i e D e n e  M ä r K t e  s e t Z e n  
r a h M e n  b e D i n G u n G e n

wohnraum ist ein Gut, für das die anbieter, investoren und entwickler, Kapital 
bereitstellen und dafür eine angemessene rendite erwarten. im Gegenzug  
wenden die nachfrager (haushalte) dafür grössere teile ihres einkommens (für 
die Miete und nebenkosten) oder ihres Vermögens (für den erwerb) auf. ist 
wohnraum ein Gut wie jedes andere? treffen sich angebot und nachfrage auf 
einem funktionierenden Markt? Mit blick auf zeitliche und räumliche Dispari täten 
muss die antwort lauten: «nur beschränkt». 

wohnungs- und immobilienmärkte teilen sich wegen der  
immobilität des Gutes in zahlreiche regionale teilmärkte auf. sie 
sind eingebettet in die gesamtwirtschaftliche entwicklung.  
lange Produktionszeiten verhindern, dass mit einem zusätz lichen 
angebot auf kurzfristige nachfrageschwankungen reagiert  
werden kann. 
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Der boden ist knapp, die regulierungsdichte hoch. Der 
nachgefragte wohnraum kann demnach nicht an jedem ort in 
der gesuchten Menge und Qualität angeboten werden. Folge 
ist, dass die Preise für wohnraum je nach standort unterschied-
lich hoch sind. in der jüngsten Vergangenheit zeigt der Preis-
trend in fast allen grösseren agglomerationen der schweiz nur 
noch in eine richtung – nach oben. 

neuer wohnraum entsteht durch ein Zusammenspiel 
mehrerer  teilmärkte, die hier als nutzermarkt, transaktionsmarkt 
und entwicklermarkt bezeichnet (abbildung 1) und in der Folge 
näher betrachtet werden. 

legende: 

 
Preisbildung

 
Zentrale beeinflussung

a
b

b
ild

u
n

g
 1

 
n

u
tz

er
m

ar
kt

, t
ra

n
sa

kt
io

n
sm

ar
kt

 u
n

d
  

e
n

tw
ic

kl
er

m
ar

kt
 im

 ü
b

er
b

lic
k r ä u M l i c h e  u n D  Z e i t l i c h e  D i M e n s i o n

r e G u l at o r i s c h e r  u n D  P o l i t i s c h e r  r a h M e n

M
a

K
r

o
ö

K
o

n
o

M
is

c
h

e
r

 r
a

h
M

e
n

M
a

K
r

o
ö

K
o

n
o

M
is

c
h

e
r

 r
a

h
M

e
n

nachfrage:

strategie / eigenkapital – Fremdkapital / 
Verzinsungen...

angebot:

altbau – neubau / wohnungsmix / Zu-
stand / standard / Grösse – Marktwert ...

nachfrage:

entwicklungs-
tätigkeit / 
Verfügbarkeit 
von  
risikokapital

angebot:

Verfügbarkeit 
von land / 
brachen

w o h n l i e G e n s c h a F t e n - 
t r a n s a K t i o n s M a r K t

e n t w i c K l e r - 
M a r K t

w o h n u n G s - n u t Z e r M a r K t

nachfrage:

Präferenzen / restriktionen der haus-
halte abhängig von: soziale schicht / 
lebensstil / lebensphase …

angebot:

altbau – neubau / Grösse – Zimmer-
zahl / Zustand / standard ...

auf der nachfrageseite bestimmen zahlreiche Faktoren den  
bedarf. Zum beispiel führen die steigende lebenserwartung so-
wie die Zuwanderung dazu, dass die «Zahl der Köpfe» und  
damit die nachfrage nach wohnraum steigen. auch die indivi-
dualisierung führt dazu, dass die Zahl der haushalte über-
propor tional wächst und so die nachfrage nach wohnungen 
stimuliert. 

Diese Zusatznachfrage verteilt sich höchst unterschiedlich 
auf die räumlichen teilmärkte und segmente des wohnungs-
markts. besonders nachfragestark sind die Metropolitanräume 
Zürich, basel und bassin lémanique, sowie in geringerem  
Masse die sogenannte «hauptstadtregion» bern und das südli-
che tessin (sottoceneri). Genau hier sind die baulandreserven 

Quelle:  
Fahrländer Partner
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gering, während sie in eher peripheren regionen mehr als aus-
reichend zur Verfügung stehen. 

Kann diese Knappheit nicht durch zusätzliche einzonungen, 
Verdichtung der bauweise oder Verdichtung der belegung der 
wohnungen entschärft werden, sind zwei effekte zu erwarten: 
einerseits werden die «siedlungslandschaften» grösser, d. h. 
die agglomerationen dehnen sich räumlich aus.  andererseits 
nimmt die Preisdifferenz zwischen Zentrum und Peripherie  
zu, wobei die Mieten und  Verkaufspreise in den Zentren stark 
und an den rändern der agglomerationen nur leicht steigen 
dürften. 

an vielen standorten der schweiz ist es im heutigen 
Markt umfeld mit tiefen Zinsen und fehlenden anlagealternativen 
für investoren und entwickler lukrativ, eigentumswohnungen  
zu erstellen. Dies hat einen erheblichen effekt auf das angebot 
von Mietwohnungen: Zum einen konzentriert sich die neubau-
tätigkeit auf das segment der eigentumswohnungen. Zum  
an deren bestehen anreize, Mehrfamilienhäuser mit Mietwoh-
nungen – so sie denn überhaupt veräussert werden – in stock-
werkeigentum umzuwandeln. Dies reduziert den Mietwoh-
nungsbestand, insbesondere in altbauten mit günstigen Miet-
zinsen.

3 w o  s i c h  D i e  n a c h F r a G e  n a c h  M i e t w o h n u n G e n 
K o n Z e n t r i e r t 

bodenknappheit und hohe Mieten, die in einem marktwirtschaftlichen umfeld  
in Zeiten eines nachfrageüberhangs auftreten, sind auf einzelne regionen des 
landes beschränkt. 

ein teil der haushalte hat schon unter «normalen» Markt-
bedingungen Mühe, ihren bedürfnissen und finanziellen Verhält-
nissen entsprechend wohnraum zu finden. in der gegenwärti-
gen Marktlage sind signifikant mehr haushalte davon betroffen. 
Diese können nicht auf eine Vergrösserung des angebots oder 
auf einen rückgang der Mieten warten; ihre wohnbedürfnisse 
müssen unmittelbar befriedigt werden. oft verbleibt als alterna-
tive nur der wegzug aus den stark nachgefragten, typischer-
weise zentralen standorten in die Peripherie. 

Je nachdem, wo die Grenze für «günstige» Mietzinsniveaus 
angesetzt wird, gibt es unterschiedlich grosse regionen, die  
im neubaubereich als «nicht günstig» bezeichnet werden müs-
sen. in diesen regionen – Genfersee, bern, basel, Zürich-lu-
zern, st. Gallen, sottoceneri – lebt allerdings ein Grossteil der 
bevölkerung (abbildung 2).
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Quelle: 
Fahrländer Partner auch wenn einkommen und Vermögen der haushalte 

wichtige Kriterien sind, gibt es weitere Faktoren, die beim ent-
scheid für einen umzug und bei der suche nach neuem wohn-
raum von bedeutung sind. Dazu gehören die lage, die Ver-
kehrsanbindung, art und Grösse der wohnung sowie das wohn-
umfeld. «Günstige» wohnungen sollten an orten gebaut 
werden, wo die bevölkerungsgruppen aus eher tieferen sozialen 
schichten heute bereits leben und bleiben wollen. andernfalls 
kommt es zu gesellschaftlich unerwünschten Verdrängungen. 

Die Zielgruppe für «günstige» wohnungen – teilweise auch 
in abhängigkeit von der lebensphase – dürfte überwiegend in 
den mittleren bis tieferen sozialen schichten zu finden sein. in 
der schweiz gehören gut eine Million haushalte – das sind 
knapp 30 % aller haushalte – in dieses segment. an den gross-
zentralen lagen dürfte ihr anteil sogar bei rund 45 % liegen.  
Dies bedeutet allerdings nicht, dass für all diese haushalte ein 
Problem bezüglich wohnraumversorgung besteht. ein erhe-
blicher teil dürfte von günstigen bestandesmieten profitieren.

bei der wohnungssuche geht es letztlich um eine wahl 
zwischen Zentralität und anderen eigenschaften der wohnung 
unter berücksichtigung des individuellen wohnbudgets. Dabei 
weist jeder haushalt unterschiedliche Präferenzen bezüglich  
der verschiedenen eigenschaften der wohnung auf. aufgrund 
der arbeitsplatzdichte in den Zentren beziehungsweise in Zent-
rumsnähe ist die nachfrage dort besonders gross. auch aus 
weiteren Gründen ist für eine Vielzahl von haushalten der 
wohnort in einem Zentrum attraktiv. Die nachfrage nach bezahl-
barem, «günstigem» wohnraum ist zweifellos da.

Mehr als 2500 chF
2000 bis 2500 chF
1600 bis 2000 chF

2500

2000

1600
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4 b a u l a n D  F ü r  D i e  e r s t e l l u n G  V o n  
M i e t w o h n u n G e n  G e s u c h t

als lukrativ und somit chancenreich für den Mietwohnungsbau gelten bis dato 
Grosssiedlungen an Mikrolagen von bestenfalls durchschnittlicher Qualität, 
nicht jedoch an besseren lagen. ein Grund dafür: Die genannten standorte und 
die dort gebauten liegenschaften werden oftmals nicht als «wohneigentums-
tauglich» angesehen. 

Für entwickler bieten sich chancen, sofern eine genügend 
grosse nachfrage nach neuen Mietwohnungen vermutet wird. 
ist dies der Fall, findet sich in der regel risikokapital, um  
entsprechende angebote zu bereitzustellen. Zentral ist dabei  
die Verfügbarkeit von bauland oder von Flächen für umnut-
zung und Verdichtung. Das benötigte land steht aber – selbst 
wenn es schon eingezont ist – oft nicht zur Verfügung. analy-
sen im Kanton waadt zeigen etwa, dass die effektiv verfügbaren 
bauzonenreserven erheblich kleiner sind als die ausgewiese-
nen. rund zwei Drittel der bauzonenreserven werden «gehortet». 
in Zeiten steigender Preise ist es für eigentümer nicht interes-
sant, land zu verkaufen. entsprechend lohnt es sich für land-
eigner zuzuwarten, bis die Preise noch weiter steigen. 

einen weiteren einfluss auf den bestand und das Preisni-
veau üben die intensive, teilweise zeitlich vorgezogene sanie-
rungstätigkeit sowie der abbruch mit anschliessendem ersatz-
neubau aus. beides führt zu einer reduktion von günstigem 
altbestand an Mietobjekten. Die neu- und umbautätigkeit führt 
allerdings nicht unbedingt zu einer erhöhung der Zahl der 
wohneinheiten. am beispiel der stadt Zürich lässt sich zeigen, 
dass in einem Zeitraum von 10 Jahren (1998 bis 2008) insge-
samt rund 13 000 neue wohnungen mit einer zusätzlichen 
wohnfläche von etwa 1 470 000 m2 geschaffen wurden. Davon 
entstanden rund 35 % durch nachverdichtung und rund 65 % 
durch umnutzung von industriebrachen beziehungsweise durch 
neubebauung «grüner wiesen». Gleichzeitig gingen 2000 bis 
2500 erschwingliche altbauwohnungen durch deren abbruch 
verloren.

Die bodenknappheit, die sich im landpreis äussert, ist 
eine räumlich spezifische Knappheit. entsprechend sind die 
landpreise im Zentrum am höchsten und nehmen zur Periphe-
rie hin ab. während der Preis für diese Zentralität schon immer 
das budget eines teils der haushalte sprengen konnte und  
diese entsprechend gezwungen wurden, in der Peripherie zu 
wohnen, hat sich die situation zuletzt verschärft. Zu den  
Gründen zählen: 

–  starker nachfragedruck in den Zentren und 
an zentrumsnahen lagen, der die Vergrös-
serung des angebots übersteigt;

–  Verstärkte sanierungs- beziehungsweise 
abbruch- und neubautätigkeit aufgrund  
des alters, des Gebäudeparks sowie vorge-
zogene neupositionierungen aufgrund  
des Marktumfelds;
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–  Verstärkte Positionierung von wohnungen an 
guten lagen in mittleren und oberen seg-
menten der Miet- und eigentumswohnungs-
märkte;

–  Das horten von bauland in Zeiten steigender 
Preise und Mieten, möglicherweise  
verstärkt durch die politische Diskussion  
zu themen wie umnutzung und Verdichtung, 
die entsprechende Mehrwerte erwarten las-
sen.

obwohl durch grosse Projektentwicklungen – auch in den Zent-
ren und zentrumsnahen lagen – versucht wird, den nach-
frageüberhang abzubauen, hinkt das angebot der nachfrage 
hinterher. neubauwohnungen sind typischerweise grösser und 
zeitgemässer ausgestattet als wohnungen in altbauten und  
entsprechend teurer. stehen an zentralen lagen heute Mietwoh-
nungen leer, sind dies üblicherweise – zu teure, weil zu grosse – 
neubauobjekte.

5 M o D e l l a n s a t Z  F ü r  D i e  e n t w i c K l u n G 
« G ü n s t i G e r »  M i e t w o h n u n G e n

Dem haushälterischen umgang mit dem boden kommt eine besondere bedeu-
tung zu. eine Form von Verdichtung besteht darin, wieder vermehrt kompaktere 
wohnungen bereitzustellen. 

auf einer gegebenen Grundstücksfläche und bei gege benen 
baurechtlichen rahmenbedingungen können mehr kompaktere 
wohnungen erstellt werden als grosse. Da jene unter sonst 
gleichen bedingungen günstiger sind als grosse wohnungen, 
könnte so auch im neubaubereich – in einem rein kom petitiven 
umfeld – erschwinglicher neuer wohnraum geschaffen werden.

ein erheblicher anteil der bevölkerung in der schweiz 
wohnt in vergleichsweise alten wohnungen, die den postulierten 
standards des wohnens teilweise nicht mehr entsprechen. Die 
unterschiede sind besonders markant bei der ausführung, also 
der Materialisierung, bei der schall- und wärmedämmung, 
beim innenausbau und bei der ausrüstung (einbauten, Küche, 
sanitär, liftanlagen oder tiefgaragen). in anbetracht der günsti-
gen Mieten nimmt ein teil der bevölkerung bewusst tiefere 
standards in Kauf. Da diese wohnungen oft im Zuge von sanie-
rungen beziehungsweise ersatzneubauten verschwinden, ent-
steht eine lücke zwischen nachfrage und angebot. Diese könn-
te durch «günstige» neubauprojekte geschlossen werden.

in den letzten Jahren wurde ein trend zur Vergrösserung 
der wohnungsflächen erkennbar. während früher eine 3-Zim-
merwohnung im Durchschnitt über 80 m2 verfügte, liegt dieser 
wert im neubaubereich heute bei 95 m2. Gemäss hedonischen 
berechnungen erzeugt dieser umstand um 12,5 % höhere  
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wohnungsmieten (pro stück). Dafür erhält der Mieter auch 
mehr für sein Geld. es stellt sich aber die Frage, ob viele haus-
halte effektiv mehr wollen und bezahlen können. 

«Günstig» bauen bedeutet insbesondere für die Projekt-
entwicklung, neue wege bei der Produktdefinition einzu-
schlagen. Die klassischen ansätze zur optimierung der investi-
tionskosten, die bei der erstellung von «gängigen» wohn- 
bauten anwendung finden, stossen schnell an Grenzen. Mittels 
effizienter Planung, kostengünstiger bauweise und geschickter 
Materialwahl können die erstellungskosten und Mietpreise von 
«gän gigen» wohnungen zwar reduziert werden, allerdings 
nicht auf ein niveau, das den wirtschaftlichen Möglichkeiten der 
Zielgruppen entspricht. um dieses zu erreichen, muss das  
Produkt als effizient gestaltete, standardisierte «Minimalwoh-
nung» neu definiert werden. 

6 D a s  « G ü n s t i G e »  
M u s t e r - M e h r F a M i l i e n h a u s

wo liegen die konzeptionellen ansatzpunkte? Für das Projekt sowie die Kalku-
lation der erstellungskosten und Mieten wird einem kürzlich realisierten neubau 
mit Mietwohnungen in Zürich-altstetten die Machbarkeitsstudie eines «güns-
tigen» Muster-Mehrfamilienhauses gegenübergestellt.

Die Grösse des Grundstücks für das Muster-Mehrfamilienhaus 
ist somit gegeben. Die Geschossflächen aller bewohnten  
räume, einschliesslich der erschliessungsflächen, wurden über-
nommen und das Volumen des baukörpers im rahmen der  
baurechtlichen Vorgaben entwickelt. auch das Muster-Mehrfa-
milienhaus erfüllt die gesetzlichen Vorschriften betreffend 
Feuer schutz, energie und hindernisfreiem wohnen.

Mit diesem «günstig» konzipierten Produkt, dem eine  
Verringerung der wohnungsflächen und die Vereinfachung der 
ausstattung beziehungsweise des standards zugrunde liegen,  
ist eine Vergrösserung der Zahl der haushalte (auf dem Grund-
stück beziehungsweise im Gebäude) erreichbar. weitere ein-
sparmöglichkeiten finden sich in der ausgestaltung von Gemein-
schaftsflächen wie treppenhäuser, in der standardisierung  
von elementen für den innenausbau und der ausrüstung. trep-
penhäuser und lifte liegen ausserhalb des beheizten Volumens. 
anstelle von Fluren werden die wohnungen über laubengänge 
erschlossen. 

ausgehend von kompakten Grundrissen wird ein schema-
tisches Muster-Mehrfamilienhaus entworfen, das auf zwei 
Grundrisstypen (a und b) mit stark minimiertem Flächenmass 
basiert (abbildung 3). sie werden nach einem kompensatori-
schen Prinzip gestaltet: eine extreme Flächenreduktion bei den 
einzelzimmern für den individuellen rückzug wird durch einen 
weiten Gang- und Flurbereich (als arbeits-, spiel-, aber auch als 
stauflächen) und die Kombinierbarkeit der einzelzimmer aus-
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geglichen. Zusätzlich kann der standard der wohnungen durch 
balkone und raumhohe Fenster aufgewertet werden.

auf basis dieser Grundrisstypen wird das Muster-Mehr-
familienhaus auf das Grundstück des gegebenen «gängigen» 
objekts (referenzprojekt) platziert (abbildung 4). Das kompen-
satorische Prinzip wird für die gesamte überbauung ange-
wandt. Die räumlich komprimierten wohnungen und die hohe 
Dichte der überbauung werden mit halböffentlichen und ge-
meinschaftlichen räumen auf den einzelnen etagen und dem 
Dach aus geglichen.

Quelle: 
odp-architecture
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Quelle: 
odp-architecture

7 K a l K u l a t i o n  D e s  n o t w e n D i G e n  M i e t  Z i n s e s 
i M  M u s t e r - M e h r F a M i l i e n h a u s

Mit dem Muster-Mehrfamilienhaus ist eine signifikante reduktion der erstel-
lungskosten möglich. Dieser effekt wird trotz höherer installationsdichte pro 
Quadratmeter wohnfläche (mehr Küchen, mehr bäder usw.) erzielt. Die anlage-
kosten ohne landerwerb können gemäss Modellrechnung immerhin um 15 % 
gesenkt werden. 

Die berechnung für den Mietzins des alternativprojekts erfolgt 
in der Modellrechnung über einen grundsätzlich anderen  
ansatz als bei der Kalkulation für «gängige» objekte. letztere 
nimmt zunächst die Mieteinnahmen als Grundlage, schlägt 
darauf weitere Kosten und gelangt so zu einem maximal mög-
lichen landwert. Dieser wiederum ist, weil man sich in einem 
kompetitiven umfeld befindet, ausgangspunkt des «günstigen» 
Projekts (abbildung 5). 

beim «gängigen» objekt wird also von den erträgen 
(Marktmieten) und Kosten auf den landwert geschlossen, beim 
«günstigen» Projekt wird hingegen ausgehend vom landwert 
und den Kosten auf die notwendige Miete geschlossen. 

waschsalon

begehbare Dachterrasse

tiefgarage

Kellerabteile
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Quelle: 
Fahrländer Partner
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« G ä n G i G »

Mietzienseinnahmen

Kosten im betrieb
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« G ü n s t i G »

notwendige Mietzinsen

Kosten im betrieb
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weitere Kosten

landwert

Die folgende beispielrechnung macht die unterschiede der  
Varianten «gängig» und «günstig» deutlich (tabelle 1). während 
beim «gängigen» objekt eine mittlere nettomarktmiete von 
chF 317 pro m2 und Jahr resultiert, beläuft sich beim «günstigen» 
Projekt die notwendige mittlere Miete auf chF 288 pro m2 und 
Jahr, wobei die Zahlen – in abhängigkeit von der art der  
wohnungen – zwischen chF 247 und 303 pro m2 und Jahr liegen.
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nebenkosten Grundstück 920 000 920 000 0 %
erstellungskosten (bKP 1–9)  35 010 000 29 010 000 -17.1 %
   option balkone  (29 925 000) (-14.5 %)
   option raumhohe Fenster  (29 339 000) (-16.2 %)
   option balkone und raumhohe Fenster  (30 254 000) (-13.6 %)
reserve auf erstellungskosten 1 750 000 1 420 000 -18.9 %
entwicklungsaufwand und -risiko (annnahme) 2 883 000 2 883 000 0 %
bauherrenvertretung 87 000 71 000 -18.4 %
erstvermietungskosten 298 000 298 000 0 %
Vermarktungskosten 179 000 179 000 0 %
Mehrwertsteuer auf bauherrenkosten 185 000 157 000 -15.1 %
   
total (exkl. Grundstück, inkl. Mwst.) 41 312 000 34 938 000 -15.4 %
total (exkl. Grundstück, inkl. option balkone  41 312 000 36 182 000 -12.4 %
und raumhohe Fenster, inkl. Mwst.)

Quelle: 
halter, abplanalp 
affolter Partner,  
Fahrländer Partner

M a K r o l a G e  ( e i G e n s c h a F t e n )
M i K r o l a G e  ( e i G e n s c h a F t e n )
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Da die wohnungen im «günstigen» Projekt (4.5-Zimmer-
wohnung: 84.4 m2) zudem deutlich geringere Flächen aufweisen 
als im «gängigen» objekt (117.5 m2), sind die unterschiede bei 
den – für die Mieter relevanten – stückpreisen erheblich: während 
eine 4.5-Zimmerwohnung im «gängigen» objekt pro Monat 
chF 2 775 (netto) beziehungsweise chF 3010 (inklusive neben-
kosten) kostet, belaufen sich die notwendigen Mieten im  
«günstigen» Projekt «nur» auf chF 1737 (netto) beziehungswei-
se chF 1973 (inklusive nebenkosten), was eine Differenz von 
rund -37 % pro einheit bedeutet (tabelle 2 und 3).
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 m2 hnF exkl. nK nK inkl. nK
  chF / Mt chF / Mt chF / Mt

1.5 Zimmerwohnung 38.3 1117 115 1232
2.5 Zimmerwohnung 67.8 1825 165 1990
3.5 Zimmerwohnung 88.9 2233 200 2433
4.5 Zimmerwohnung 117.5 2775 235 3010
ateliers 94.1 2375 200 2575

 m2 hnF exkl. nK nK inkl. nK
  chF / Mt chF / Mt chF / Mt

2.5 Zimmerwohnung 56.2 1352–1421 191 1543–1612
3.5 Zimmerwohnung 59.6 1374 194 1567
3.5 Zimmerwohnung 69.7 1606 219 1825
4.5 Zimmerwohnung 84.4 1737–1919 236 1973–2156

Quelle: 
Fahrländer Partner

Quelle: 
Fahrländer Partner

anmerkung: 
aufgrund unterschiedlicher Mikrolagen je nach lage der wohnung im Projekt resultieren 
für die 2.5 und die 4.5-Zimmerwohnungen bei den Mietzinsen bandbreiten.

Gemäss diesen Modellrechnungen ist es möglich, auch in  
einem kompetitiven umfeld in Zürich-altstetten standardisierte 
neubauwohnungen mit 4.5 Zimmern und einer hnF von 
84.4 m2 für weniger als chF 2000 pro Monat (inklusive neben-
kosten) anzubieten.

in der Minimalvariante verfügen die Mieter «nur» über  
den laubengang sowie den hof beziehungsweise die gemeinsam 
genutzten Flächen auf dem Flachdach. würden an sämt liche 
wohnungen balkone angebaut, erhöhten sich die baukosten um 
chF 915 000. Die notwendige Monatsmiete für die günstigere 
Variante der 4.5-Zimmerwohnungen erhöhte sich dabei von  
chF 1973 auf chF 2006, also um chF 33 pro Monat. Der einbau 
von raumhohen Fenstern schlägt mit chF 329 000 zu buche,  
was die Miete für die 4.5-Zimmerwohnung um chF 12 pro Monat 
auf chF 1985 erhöht. Der einbau von beiden zusätzlichen Qua-
litäten erhöht demnach die Monatsmiete um chF 45.
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Die resultate lassen sich modellhaft auch auf andere 
standorte übertragen (abbildung 6): Gegenüber Zürich-altstet-
ten läge die notwendige Miete im begehrten Zürcher seefeld 
um rund 52 % und in Zürich-wiedikon um 14 % höher.
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8 s y n t h e s e :  c h a n c e n  F ü r 
« G ü n s t i G e s »  w o h n e n

unsere analyse zeigt, dass es unter den gegenwärtigen bedingungen durchaus 
möglich ist, in einem kompetitiven Marktumfeld neubauwohnungen mit mode-
raten Mieten zu erstellen. allerdings sind den Möglichkeiten Grenzen gesetzt,  
in erster linie durch die Kosten für den landerwerb. Je nach Definition der Ziel-
miete ergeben sich einschränkungen für den standort und dessen Zentralität.

Zur reduktion der notwendigen Mieten an zentralen standorten 
bestehen zwei hebel:

–  erstens: wohnflächen reduzieren, womit sich 
die «stückmiete» pro wohnung senken lässt. 

–  Zweitens: Die «herstellungskosten» pro m2 
wohnfläche vermindern. selbst in Zeiten hohen 
Kosten bewusstseins liessen sich die Kosten 
u.a. mit folgenden Massnahmen senken:
–   erhöhung der Flächeneffizienz, d. h. Maximie-

rung des wohnflächenanteils an der gesamten 
gebauten Fläche,

–  reduktion von ausrüstung und Materialisie-
rung sowie

–  nutzung von skaleneffekten durch standar-
disierung von bauteilen und der Projekt-
grösse.

Der grösste «hebel» zur reduktion der bruttomonatsmiete ist 
die angebotene Fläche pro wohnung. bei einem gegebenen 
wohnbudget wird Zentralität primär durch eine reduktion der 
wohnfläche «erkauft».

«Günstige» wohnungen leisten einen beitrag zur Vielfalt 
auf dem wohnungsmarkt zentraler standorte und helfen insbe-
sondere den weniger zahlungskräftigen nachfragern. Darüber 
hinaus sind «günstige» wohnungen eine Form der Verdichtung: 
auf einem gegebenen Grundstück können bei gleicher ausnüt-
zung 20 % mehr haushalte wohnen.

als ausgangslage für die Modellrechnung diente ein rea-
lisiertes «gängiges» objekt mit heute üblichen neubaumiet-
wohnungen. Für das «günstig» konzipierte Projekt wurde dieje-
nige (erforderliche) Miete berechnet, die dem investor eine 
identische rendite einbringt wie bei einem «gängigen» objekt. 
aus öko nomischer sicht sind sowohl der landeigentümer als 
auch der investor zumindest neutral bezüglich der beiden Pro-
jekte. Falls davon ausgegangen werden kann, dass das «günsti-
ge» Projekt in einem schwierigen Marktumfeld beispielsweise 
geringere leerstandsrisiken aufweist, zöge ein renditeorientier-
ter investor das «günstige» Projekt mutmasslich dem «gängi-
gen» objekt vor.

aus investorensicht wurde das segment des preisgüns-
tigen wohnungsbaus in den letzten Jahren stark vernachlässigt, 
obwohl in den grossen Portfolios institutioneller anleger be-
deutende altbestände vorhanden sind, die den Kriterien «güns-
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tigen» wohnens im unsanierten Zustand genügen. auf Grund  
des permanenten anlagebedarfs wurde vermehrt in den be-
stand investiert. nach erfolgter totalsanierung orientieren sich 
die Mieten in der regel am Markt und sind im Prinzip vergleich-
bar mit denjenigen von neubauwohnungen. so haben sich  
viele Portfolios in den letzten Jahren durch verbesserte objekt-
qualitäten kontinuierlich in ein höheres Mietpreissegment  
entwickelt. 

weshalb also heute in ein tieferes segment investieren? 
aus sicht des investors macht es durchaus sinn, bewusst in ein 
tieferes Mietpreissegment zu investieren, um sein risiko zu  
diversifizieren, vorausgesetzt, er erzielt damit eine vergleichbare 
rendite. in einer Gegenüberstellung würden vermutlich weitere 
aspekte einbezogen, zum beispiel befürchtungen, dass eine 
überbauung mit günstigen Mieten die «Ghettobildung» be-
günstigt, dass der Verwaltungs- und instandsetzungsaufwand 
möglicherweise höher ist, und dass das Mieterhöhungspotenzial 
in der Zukunft begrenzt sein wird.

so oder so besteht eine nachfrage nach «günstigem» 
wohnraum. Dass und wie sich dieser durch nüchtern kalkulieren-
de investoren und entwickler bereitstellen lässt, dafür hat die 
vorliegende untersuchung ansätze aufgezeigt. 
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