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VORWORT

Die Mietwohnungsmarkte in den grossen Schweizer Stadten
sind aktuell durch Ungleichgewichte gepragt: Eine hohe Nach-
frage nach Wohnraum trifft auf ein knappes Angebot. In der
Folge sind vielerorts die Angebotspreise flir Mietwohnungen und
vor allem auch die Bodenpreise stark angestiegen. Aus finanzi-
eller, «rendite-technischer» Sicht beglinstigen hohe Bodenpreise
in der Regel den Bau von (teuren) Eigentumswohnungen und
die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumsobjekte. Bei-
des tragt dazu bei, dass sich das Angebot an Mietwohnungen

in den Stadten tendenziell noch starker verknappt.

Die Marktdynamik 16st in den betroffenen Quartieren viel-
faltige Veranderungsprozesse 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 kénnen oder wollen. Fur
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 fur die zahlungskraftige
Nachfrage investieren? Oder ware es nicht zuletzt zwecks Port-
folio-Diversifikation sinnvoll, auch an attraktiven Standorten
neue Wohnungen zu erstellen, die fur breite Bevolkerungs-
schichten erschwinglich sind und diesen ermoglichen, zentral
zu wohnen? Ist es liberhaupt moglich, dort Wohnungen zu
erstellen, die eine ahnliche Rendite abwerfen wie konventionelle
«Mainstream-Produkte» und ohne staatliche Verbilligungsbei-
trage flr die Zielgruppe bezahlbar sind?

Als Ausgangslage fiir die Beantwortung dieser Fragen
diente eine kirzlich in Zirich-Altstetten realisierte «gangige»
Uberbauung mit 116 Mietwohnungen, die im oberen Preisseg-
ment positioniert sind. Anschliessend wurde nach Wegen ge-
sucht, wie auf dem gegebenen Grundstlick bei einem marktibli-
chen Landpreis Wohnungen hatten realisiert werden kénnen,
die fiir die breite Bevolkerung bezahlbar sind und gleichzeitig
die Renditeerwartungen des Investors erflillen. Die durchge-
fihrten Modellrechnungen zeigen, dass dieses Ziel erreicht
werden kann. Voraussetzung ist unter anderem, dass die Flache
pro Wohnung erheblich reduziert und dadurch die Zahl der
Wohnungen erhéht und der Wohnflachenanteil an der gesamten
Uberbauten Flache ausgeweitet wird. Ferner mussen bei der
Wohnungsausristung und der Materialisierung Einsparungen
vorgenommen 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 ausfiihrlichen
Bericht (*) zeigt jedoch, dass dies den Praferenzen vieler
Bewohnergruppen entsprechen wirde.



Als Herausgeber der vorliegenden Studie fungieren das
Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO), Halter Unternehmungen
(Entwicklung, Realisation und Immobiliendienstleistungen)
sowie Pensimo Management (Geschaftsflihrung fir 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 kostenguinstige Bau- und Wohnformen befruch-
ten, und die Marktakteure daraus konkrete Anhaltspunkte
und Schlussfolgerungen fir ihre Tatigkeit in der Praxis ziehen.

Zurich/Grenchen, im September 2012

(*) Fahrlander, Stefan et al. (2012): «Glinstiger Mietwohnungsbau
ist moglich». Herausforderungen, Perspektiven und Ansatze fir die
Projektentwicklung im kompetitiven Umfeld zentraler Standorte
(Technischer Bericht vom 30. Juni 2012). Herausgeber: Bundesamt
fir Wohnungswesen BWO, Halter Unternehmungen, Pensimo
Management.
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EINLEITUNG

Wir alle brauchen ein Dach tGber dem Kopf, und wohnen ist teuer: In der Schweiz
ist die Mietzinsbelastung fiir einen grossenTeil der Bevolkerung hoch. Wie
letztmals Ende der 1980er Jahre ist Wohnraum in etlichen grossen Schweizer
Stadten und ihren Agglomerationen zu einem gesuchten Gut geworden.

Im Preis fir das Wohnen, fiir eine Mehrheit ist dies der Mietzins,
spiegelt sich die Knappheit. Partiell besteht ein erheblicher
Nachfragetiberhang. Wer eine bezahlbare Wohnung an einem
bestimmten Ort sucht, sieht sich den Realitaten des Marktes
gegenuber: Hohe beziehungsweise stark steigende Mieten sind
heute bei Neuabschllissen die Regel. Wer nicht flindig wird,
muss in die weitere Umgebung ziehen. Die nicht befriedigte
Nachfrage wird an periphere Standorte verdrangt.

Gleich eine Reihe von Griinden lassen sich fur die unge-
wohnlich starke Nachfrage anfiihren: Die gestiegene Praferenz
fir das Wohnen an zentralen Lagen gehort ebenso dazu wie
der Zustrom von Uberwiegend gut qualifizierten Migrantinnen
und Migranten, die sich ebenfalls bevorzugt in den Zentren
niederlassen. Zugleich fehlt ein entsprechendes, zusatzliches
Angebot an Mietwohnungen, da die Investoren heute die
Erstellung von Eigentumsobjekten bevorzugen. Trotz intensiver
Wohnbautatigkeit vermag die Neuproduktion mit dem Bedarf
an Mietwohnungen nicht mitzuhalten. Dies gilt insbesondere in
den Zentren.

Rational handelnde Altmieter bleiben oft in ihren glinsti-
gen Wohnungen - selbst dann, wenn die Wohnungsgrdsse nicht
mehr zur Haushaltsgrosse passt. Die hohe und weiter steigende
Zahl an Ein- und Zweipersonen-Haushalten in den Stadten
tragt ebenso zur wachsenden Nachfrage bei wie der generell
erhohte Flachenkonsum pro Kopf - er liegt zurzeit bei einem
geschatzten Durchschnittswert von 50 m2. Angebotsseitig wird
diese Problematik dadurch verstarkt, dass gtinstige 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 fur die Erstellung von «glinstigen» Miet-
wohnungen in einem kompetitiven Umfeld. Fir die Projektent-
wicklung besteht also kein expliziter sozialpolitischer Anspruch.
Auf die Bertlicksichtigung von Objekthilfen, wie sie im sozialen
und genossenschaftlichen Wohnungsbau in unterschiedlicher
Auspragung vorkommen, soll dabei verzichtet werden und der
Landerwerb rein «kompetitiv» (zu Marktbedingungen) erfolgen.
Nachfrageseitig konnen somit auch Haushalte beriicksichtigt
werden, die nicht aus finanziellen Grinden, sondern lediglich
aufgrund ihrer PraferenzenTeil der Zielgruppe sind.

Ein Schwerpunkt dieser Arbeit liegt in der Gegenliberstel-
lung eines «glinstigen» und kompakt konzipierten Muster-Mehr-
familienhauses sowie eines «gadngigen», bereits realisierten
Neubauobjekts (ebenfalls mit Mietwohnungen) in Zlrich-Altstet-
ten. Fur die Bewertung der beiden Vorhaben kommen zwei



unterschiedliche Methoden zum Einsatz: Das «gangige» Objekt
wird nach einem heute Ublichen ertragsorientierten Ansatz
mittels Marktmieten, Betriebs- und Unterhaltskosten, Riickstel-
lungen fiir Erneuerungen sowie Verzinsungsanforderungen
bewertet, der resultierende Marktwert wird dann um die Erstel-
lungskosten vermindert. Ubrig bleibt der «kalkulatorische»
Landwert des Grundstlicks. Die Berechnungen des «glinstigen»
Projekts folgen demgegeniiber einem kostenorientierten Ansatz,
wobei bei den gegebenen Eckwerten Grundstlicks- und Erstel-
lungskosten, Kosten im Betrieb der Liegenschaft, Verzinsung
die notwendige Miete die gesuchte Grosse ist (vgl. dazu Abbil-
dung 5 in Abschnitt 7).

Fur Entwickler und Investoren ergeben sich daraus unter-
schiedliche Handlungsoptionen. Zu den wichtigen Fragen,
die es aus Sicht einer Projektentwicklung flir neue — vergleichs-
weise gunstige — Mietwohnungen zu beantworten gilt, zahlen:

— Wie lassen sich die Renditevorstellungen
der Investoren mit den Marktrealitaten 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
gegenliber demjenigen lblicher Neubauten
reduzieren zu kénnen?

VERSCHIEDENE MARKTE SETZEN
RAHMENBEDINGUNGEN

Wohnraum ist ein Gut, flir das die Anbieter, Investoren und Entwickler, Kapital
bereitstellen und dafiir eine angemessene Rendite erwarten. Im Gegenzug
wenden die Nachfrager (Haushalte) daflir grossere Teile ihres Einkommens (fir
die Miete und Nebenkosten) oder ihres Vermogens (fiir den Erwerb) auf. Ist
Wohnraum ein Gut wie jedes andere? Treffen sich Angebot und Nachfrage auf
einem funktionierenden Markt? Mit Blick auf zeitliche und rdumliche Disparitaten
muss die Antwort lauten: «nur beschrankt».

Wohnungs- und Immobilienmarkte teilen sich wegen der
Immobilitat des Gutes in zahlreiche regionale Teilmarkte auf. Sie
sind eingebettet in die gesamtwirtschaftliche Entwicklung.
Lange Produktionszeiten verhindern, dass mit einem zusatzlichen
Angebot auf kurzfristige Nachfrageschwankungen reagiert
werden kann.



Abbildung 1

Nutzermarkt, Transaktionsmarkt und
Entwicklermarkt im Uberblick

Quelle:
Fahrlander Partner

Der Boden ist knapp, die Regulierungsdichte hoch. Der
nachgefragte Wohnraum kann demnach nicht an jedem Ort in
der gesuchten Menge und Qualitat angeboten werden. Folge
ist, dass die Preise fir Wohnraum je nach Standort unterschied-
lich hoch sind. In der jlingsten Vergangenheit zeigt der Preis-
trend in fast allen grosseren Agglomerationen der Schweiz nur
noch in eine Richtung — nach oben.

Neuer Wohnraum entsteht durch ein Zusammenspiel
mehrerer Teilmarkte, die hier als Nutzermarkt, Transaktionsmarkt
und Entwicklermarkt bezeichnet (Abbildung 1) und in der Folge

naher betrachtet werden.
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Zentrale Beeinflussung

Auf der Nachfrageseite bestimmen zahlreiche Faktoren den
Bedarf. Zum Beispiel fiihren die steigende Lebenserwartung so-
wie die Zuwanderung dazu, dass die «Zahl der Képfe» und
damit die Nachfrage nach Wohnraum steigen. Auch die Indivi-
dualisierung flihrt dazu, dass die Zahl der Haushalte uber-
proportional wachst und so die Nachfrage nach Wohnungen

stimuliert.

Diese Zusatznachfrage verteilt sich hdchst unterschiedlich
auf die raumlichen Teilmérkte und Segmente des Wohnungs-
markts. Besonders nachfragestark sind die Metropolitanraume
Zirich, Basel und Bassin Lémanique, sowie in geringerem
Masse die sogenannte «Hauptstadtregion» Bern und das sudli-
che Tessin (Sottoceneri). Genau hier sind die Baulandreserven



gering, wahrend sie in eher peripheren Regionen mehr als aus-
reichend zur Verfligung stehen.

Kann diese Knappheit nicht durch zusatzliche Einzonungen,
Verdichtung der Bauweise oder Verdichtung der Belegung der
Wohnungen entscharft werden, sind zwei Effekte zu erwarten:
Einerseits werden die «Siedlungslandschaften» grdsser, d.h.
die Agglomerationen dehnen sich raumlich aus. Andererseits
nimmt die Preisdifferenz zwischen Zentrum und Peripherie
zu, wobei die Mieten und Verkaufspreise in den Zentren stark
und an den Randern der Agglomerationen nur leicht steigen
dirften.

An vielen Standorten der Schweiz ist es im heutigen
Marktumfeld mit tiefen Zinsen und fehlenden Anlagealternativen
fir Investoren und Entwickler lukrativ, Eigentumswohnungen
zu erstellen. Dies hat einen erheblichen Effekt auf das Angebot
von Mietwohnungen: Zum einen konzentriert sich die Neubau-
tatigkeit auf das Segment der Eigentumswohnungen. Zum
anderen bestehen Anreize, Mehrfamilienhauser mit Mietwoh-
nungen — so sie denn Uberhaupt veraussert werden — in Stock-
werkeigentum umzuwandeln. Dies reduziert den Mietwoh-
nungsbestand, insbesondere in Altbauten mit glinstigen Miet-
zinsen.

WO SICH DIE NACHFRAGE NACH MIETWOHNUNGEN
KONZENTRIERT

Bodenknappheit und hohe Mieten, die in einem marktwirtschaftlichen Umfeld
in Zeiten eines Nachfrageliberhangs auftreten, sind auf einzelne Regionen des
Landes beschrankt.

EinTeil der Haushalte hat schon unter «normalen» Markt-
bedingungen Miihe, ihren Bedlirfnissen und finanziellen Verhalt-
nissen entsprechend Wohnraum zu finden. In der gegenwarti-
gen Marktlage sind signifikant mehr Haushalte davon betroffen.
Diese kdonnen nicht auf eine Vergrosserung des Angebots oder
auf einen Rickgang der Mieten warten; ihre Wohnbedlirfnisse
mussen 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 fiir «glinstige» Mietzinsniveaus
angesetzt wird, gibt es unterschiedlich grosse Regionen, die
im Neubaubereich als «nicht glinstig» bezeichnet werden mus-
sen. In diesen Regionen — Genfersee, Bern, Basel, Zirich-Lu-
zern, St. Gallen, Sottoceneri — lebt allerdings ein Grossteil der
Bevolkerung (Abbildung 2).
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Abbildung 2

Nicht «glinstige» Regionen in Bezug auf

Brutto-Neubaumieten einer 4.5-Zimmerwohnung *

* Berechnungen flir eine Mietwohnung mit 4.5 Zimmern

(Kanton Genf: 5.5 Zimmer), Neubau, im 1. Obergeschoss, durchschnittlich

Quelle:
Fahrldnder Partner

ausgebaut, durchschnittliche Lage in der Ortschaft / im Stadtquartier

I Mehr als 2500 CHF
2000 bis 2500 CHF
1600 bis 2000 CHF

Auch wenn Einkommen und Vermogen der Haushalte
wichtige Kriterien sind, gibt es weitere Faktoren, die beim Ent-
scheid fir einen Umzug und bei der Suche nach neuem Wohn-
raum von Bedeutung sind. Dazu gehoren die Lage, die Ver-
kehrsanbindung, Art und Grosse der Wohnung sowie das Wohn-
umfeld. «Glinstige» Wohnungen sollten an Orten gebaut
werden, wo die Bevolkerungsgruppen aus eher tieferen sozialen
Schichten heute bereits leben und bleiben wollen. Andernfalls
kommt es zu gesellschaftlich unerwiinschten Verdrangungen.

Die Zielgruppe flir «glinstige» Wohnungen - teilweise auch
in Abhangigkeit von der Lebensphase — dlrfte tiberwiegend in
den mittleren bis tieferen sozialen Schichten zu finden sein. In
der Schweiz gehoren gut eine Million Haushalte — das sind
knapp 30 % aller Haushalte — in dieses Segment. An den gross-
zentralen Lagen durfte ihr Anteil sogar bei rund 45 % liegen.

Dies bedeutet allerdings nicht, dass fur all diese Haushalte ein
Problem bezuglich Wohnraumversorgung besteht. Ein erhe-
blicher Teil diirfte von glinstigen Bestandesmieten profitieren.

Bei der Wohnungssuche geht es letztlich um eine Wahl
zwischen Zentralitdt und anderen Eigenschaften der Wohnung
unter Berlcksichtigung des individuellen Wohnbudgets. Dabei
weist jeder Haushalt unterschiedliche Praferenzen bezlglich
der verschiedenen Eigenschaften der Wohnung auf. Aufgrund
der Arbeitsplatzdichte in den Zentren beziehungsweise in Zent-
rumsnahe ist die Nachfrage dort besonders gross. Auch aus
weiteren Grunden ist flir eine Vielzahl von Haushalten der
Wohnort in einem Zentrum attraktiv. Die Nachfrage nach bezahl-
barem, «glinstigem» Wohnraum ist zweifellos da.
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BAULAND FUR DIE ERSTELLUNG VON
MIETWOHNUNGEN GESUCHT

Als lukrativ und somit chancenreich flir den Mietwohnungsbau gelten bis dato
Grosssiedlungen an Mikrolagen von bestenfalls durchschnittlicher Qualitat,
nicht jedoch an besseren Lagen. Ein Grund dafur: Die genannten Standorte und
die dort gebauten Liegenschaften werden oftmals nicht als «wohneigentums-
tauglich» angesehen.

Fir Entwickler bieten sich Chancen, sofern eine gentigend
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 Verfligbarkeit von Bauland oder von Flachen fliir Umnut-
zung und Verdichtung. Das bendtigte Land steht aber — selbst
wenn es schon eingezont ist — oft nicht zur Verfligung. Analy-
sen im Kanton Waadt zeigen etwa, dass die effektiv verfigbaren
Bauzonenreserven erheblich kleiner sind als die ausgewiese-
nen. Rund zwei Drittel der Bauzonenreserven werden «gehortet».
In Zeiten steigender Preise ist es fur Eigentiimer nicht interes-
sant, Land zu verkaufen. Entsprechend lohnt es sich fiir Land-
eigner zuzuwarten, bis die Preise noch weiter steigen.

Einen weiteren Einfluss auf den Bestand und das Preisni-
veau Uben die intensive, teilweise zeitlich vorgezogene Sanie-
rungstatigkeit sowie der Abbruch mit anschliessendem Ersatz-
neubau aus. Beides flihrt zu einer Reduktion von glinstigem
Altbestand an Mietobjekten. Die Neu- und Umbautatigkeit flihrt
allerdings nicht unbedingt zu einer Erh6hung der Zahl der
Wohneinheiten. Am Beispiel der Stadt Zurich lasst sich zeigen,
dass in einem Zeitraum von 10 Jahren (1998 bis 2008) insge-
samt rund 13000 neue Wohnungen mit einer zusatzlichen
Wohnflache von etwa 1470000 m? geschaffen wurden. Davon
entstanden rund 35 % durch Nachverdichtung und rund 65 %
durch Umnutzung von Industriebrachen beziehungsweise durch
Neubebauung «griiner Wiesen». Gleichzeitig gingen 2000 bis
2500 erschwingliche Altbauwohnungen durch deren Abbruch
verloren.

Die Bodenknappheit, die sich im Landpreis aussert, ist
eine raumlich spezifische Knappheit. Entsprechend sind die
Landpreise im Zentrum am hochsten und nehmen zur Periphe-
rie hin ab. Wahrend der Preis fur diese Zentralitat schon immer
das Budget einesTeils der Haushalte sprengen konnte und
diese entsprechend gezwungen wurden, in der Peripherie zu
wohnen, hat sich die Situation zuletzt verscharft. Zu den
Griinden zahlen:

— Starker Nachfragedruck in den Zentren und
an zentrumsnahen Lagen, der die Vergros-
serung des Angebots Ubersteigt;

— Verstarkte Sanierungs- beziehungsweise
Abbruch- und Neubautatigkeit aufgrund
des Alters, des Gebaudeparks sowie vorge-
zogene Neupositionierungen aufgrund
des Marktumfelds;
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— Verstarkte Positionierung von Wohnungen an
guten Lagen in mittleren und oberen Seg-
menten der Miet- und Eigentumswohnungs-
markte;

— Das Horten von Bauland in Zeiten steigender
Preise und Mieten, moglicherweise
verstarkt durch die politische Diskussion
zuThemen 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-
frageuberhang abzubauen, hinkt das Angebot der Nachfrage
hinterher. Neubauwohnungen sind typischerweise grosser und
zeitgemasser ausgestattet als Wohnungen in Altbauten und
entsprechend teurer. Stehen an zentralen Lagen heute Mietwoh-
nungen leer, sind dies Ublicherweise — zu teure, weil zu grosse —
Neubauobijekte.

MODELLANSATZ FUR DIE ENTWICKLUNG
«GUNSTIGER» MIETWOHNUNGEN

Dem haushalterischen Umgang mit dem Boden kommt eine besondere Bedeu-
tung zu. Eine Form von Verdichtung besteht darin, wieder vermehrt kompaktere
Wohnungen bereitzustellen.

Auf einer gegebenen Grundstlicksflaiche und bei gegebenen
baurechtlichen Rahmenbedingungen konnen mehr kompaktere
Wohnungen erstellt werden als grosse. Da jene unter sonst
gleichen Bedingungen gtinstiger sind als grosse Wohnungen,
konnte so auch im Neubaubereich — in einem rein kompetitiven
Umfeld — erschwinglicher neuer Wohnraum geschaffen werden.

Ein erheblicher Anteil der Bevolkerung 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 Ausfiuihrung, also
der Materialisierung, bei der Schall- und Warmedammung,
beim Innenausbau und bei der Ausriistung (Einbauten, Kiiche,
Sanitar, Liftanlagen oderTiefgaragen). In Anbetracht der glinsti-
gen Mieten nimmt einTeil der Bevolkerung bewusst tiefere
Standards in Kauf. Da diese Wohnungen oft im Zuge von Sanie-
rungen beziehungsweise Ersatzneubauten verschwinden, ent-
steht eine Liicke zwischen Nachfrage und Angebot. Diese konn-
te durch «guinstige» Neubauprojekte geschlossen werden.

In den letzten Jahren wurde einTrend zur Vergrosserung
der Wohnungsflachen erkennbar. Wahrend friher eine 3-Zim-
merwohnung im Durchschnitt Gber 80 m? verfligte, liegt dieser
Wert im Neubaubereich heute bei 95 m2 Gemass hedonischen
Berechnungen erzeugt dieser Umstand um 12,5% hohere

13



Wohnungsmieten (pro Stlick). Daflir erhalt der Mieter auch
mehr fur sein Geld. Es stellt sich aber die Frage, ob viele Haus-
halte effektiv mehr wollen und bezahlen kénnen.

«Glnstig» bauen bedeutet insbesondere fiir die Projekt-
entwicklung, neue Wege bei der Produktdefinition einzu-
schlagen. Die klassischen Ansatze zur Optimierung der Investi-
tionskosten, die bei der Erstellung von «gangigen» Wohn-
bauten Anwendung finden, stossen schnell an Grenzen. Mittels
effizienter Planung, kostenglinstiger Bauweise und geschickter
Materialwahl konnen die Erstellungskosten und Mietpreise von
«gangigen» Wohnungen zwar reduziert werden, allerdings
nicht auf ein Niveau, das den wirtschaftlichen Maoglichkeiten der
Zielgruppen entspricht. Um dieses zu erreichen, muss das
Produkt als effizient gestaltete, standardisierte «Minimalwoh-
nung» neu definiert werden.

DAS «GUNSTIGE»
MUSTER-MEHRFAMILIENHAUS

Wo liegen die konzeptionellen Ansatzpunkte? Fur das Projekt sowie die Kalku-
lation der Erstellungskosten und Mieten wird einem kurzlich realisierten Neubau
mit Mietwohnungen in Zurich-Altstetten die Machbarkeitsstudie eines «glins-
tigen» Muster-Mehrfamilienhauses gegentibergestellt.

Die Grosse des Grundstuicks flir das Muster-Mehrfamilienhaus
ist somit gegeben. Die Geschossflachen aller bewohnten
Raume, einschliesslich der Erschliessungsflachen, wurden lber-
nommen und das Volumen des Baukorpers im Rahmen der
baurechtlichen Vorgaben entwickelt. Auch das Muster-Mehrfa-
milienhaus erfullt die gesetzlichen Vorschriften betreffend
Feuerschutz, Energie und hindernisfreiem Wohnen.

Mit diesem «glinstig» konzipierten Produkt, dem eine
Verringerung der Wohnungsflachen und die Vereinfachung der
Ausstattung beziehungsweise des Standards zugrunde liegen,
ist eine Vergrésserung der Zahl der Haushalte (auf dem Grund-
stlick beziehungsweise im Gebaude) erreichbar. Weitere Ein-
sparmoglichkeiten finden sich in der Ausgestaltung von Gemein-
schaftsflachen wie Treppenhéuser, in der Standardisierung
von Elementen fiir den Innenausbau und der Ausrilistung. Trep-
penhduser und Lifte liegen ausserhalb des beheizten Volumens.
Anstelle von Fluren werden die Wohnungen Uber Laubengéange
erschlossen.

Ausgehend von kompakten Grundrissen wird ein schema-
tisches Muster-Mehrfamilienhaus entworfen, das auf zwei
Grundrisstypen (A und B) mit stark minimiertem Flachenmass
basiert (Abbildung 3). Sie werden nach einem kompensatori-
schen Prinzip gestaltet: eine extreme Flachenreduktion bei den
Einzelzimmern fur den individuellen Rlckzug wird durch einen
weiten Gang- und Flurbereich (als Arbeits-, Spiel-, aber auch als
Stauflachen) und die Kombinierbarkeit der Einzelzimmer aus-
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geglichen. Zusatzlich kann der Standard der Wohnungen durch
Balkone und raumhohe Fenster aufgewertet werden.

Auf Basis dieser Grundrisstypen wird das Muster-Mehr-
familienhaus auf das Grundstlick des gegebenen «gangigen»
Objekts (Referenzprojekt) platziert (Abbildung 4). Das kompen-
satorische Prinzip wird fiir die gesamte Uberbauung ange-
wandt. Die raumlich komprimierten Wohnungen und die hohe
Dichte der Uberbauung werden mit halbéffentlichen und ge-
meinschaftlichen Raumen auf den einzelnen Etagen und dem
Dach ausgeglichen.
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Abbildung 4

Normalgeschoss im Muster-Mehrfamilienhaus
(perspektivischer Schnitt)

Quelle:
odp-architecture

Begehbare Dachterrasse

Kellerabteile

KALKULATION DES NOTWENDIGEN MIETZINSES
IM MUSTER-MEHRFAMILIENHAUS

Mit dem Muster-Mehrfamilienhaus ist eine signifikante Reduktion der Erstel-
lungskosten moglich. Dieser Effekt wird trotz hoherer Installationsdichte pro
Quadratmeter Wohnflache (mehr Kiichen, mehr Bader usw.) erzielt. Die Anlage-
kosten ohne Landerwerb konnen gemass Modellrechnung immerhin um 15%
gesenkt werden.

Die Berechnung fiir den Mietzins des Alternativprojekts erfolgt
in der Modellrechnung uber einen grundsatzlich anderen
Ansatz als bei der Kalkulation flir «gangige» Objekte. Letztere
nimmt zunachst die Mieteinnahmen als Grundlage, schlagt
darauf weitere Kosten und gelangt so zu einem maximal mog-
lichen Landwert. Dieser wiederum ist, weil man sich in einem
kompetitiven Umfeld befindet, Ausgangspunkt des «gtinstigen»
Projekts (Abbildung 5).

Beim «gangigen» Objekt wird also von den Ertragen
(Marktmieten) und Kosten auf den Landwert geschlossen, beim
«glunstigen» Projekt wird hingegen ausgehend vom Landwert
und den Kosten auf die notwendige Miete geschlossen.
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Abbildung 5

Schema der Modellrechnungen
«gangig» und «gunstig»

——— MAKROLAGE (EIGENSCHAFTEN)
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Kosten im Betrieb

Kosten im Betrieb

Diskontierung
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Erstellungskosten

Erstellungskosten

Weitere Kosten

Weitere Kosten
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Landwert Landwert
Quelle:
Fahrlander Partner
Die folgende Beispielrechnung macht die Unterschiede der
Varianten «gangig» und «glinstig» deutlich (Tabelle 1). Wahrend
beim «gangigen» Objekt eine mittlere Nettomarktmiete von
CHF 317 pro m? und Jahr resultiert, belauft sich beim «glinstigen»
Projekt die notwendige mittlere Miete auf CHF 288 pro m? und
Jahr, wobei die Zahlen - in Abhangigkeit von der Art der
Wohnungen —zwischen CHF 247 und 303 pro m? und Jahr liegen.
\q—) ch § «gangig» «gunstig»  Differenz
355
Q x T Nebenkosten Grundstick 920000 920000 0%
= 22 Erstellungskosten (BKP 1-9) 35010000 29010000 -17.1%
=% Option Balkone (20925000)  (-14.5%)
b E Option raumhohe Fenster (29339000) (-16.2 %)
© © Option Balkone und raumhohe Fenster (30254000) (-13.6%)
& Reserve auf Erstellungskosten 1750000 1420000 -18.9%
E Entwicklungsaufwand und -risiko (Annnahme) 2883000 2883000 0%
2 Bauherrenvertretung 87000 71000 -18.4%
r:% Erstvermietungskosten 298000 298000 0%
Vermarktungskosten 179000 179000 0%
Mehrwertsteuer auf Bauherrenkosten 185000 157000 -15.1%

Quelle: Total (exkl. Grundstiick, inkl. MwSt) 41312000 34938000  -15.4%

Total (exkl. Grundstlick, inkl. Option Balkone 41312000 36182000 -12.4%
und raumhohe Fenster, inkl. MwSt.)

Halter, Abplanalp
Affolter Partner,
Fahrléander Partner
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Tabelle 2

Erzielbare Netto- und

Bruttomieten im «gangigen»

Tabelle 3

Notwendige Netto- und
Bruttomieten im «glinstigen»

Objekt in Zirich-Altstetten

Objekt in Zirich-Altstetten

Da die Wohnungen im «giinstigen» Projekt (4.5-Zimmer-
wohnung: 84.4m?) zudem deutlich geringere Flachen aufweisen
als im «gangigen» Objekt (117.5 m?), sind die Unterschiede bei
den —fir die Mieter relevanten — Stlickpreisen erheblich: Wahrend
eine 4.5-Zimmerwohnung im «gangigen» Objekt pro Monat
CHF 2775 (netto) beziehungsweise CHF 3010 (inklusive Neben-
kosten) kostet, belaufen sich die notwendigen Mieten im
«gulnstigen» 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).

m?2 HNF Exkl. NK NK Inkl. NK
CHF/Mt  CHF/Mt CHF/Mt
1.5 Zimmerwohnung 38.3 1m7 115 1232
2.5 Zimmerwohnung 67.8 1825 165 1990
3.5 Zimmerwohnung 88.9 2233 200 2433
4.5 Zimmerwohnung 1175 2775 235 3010 ouelle
Ateliers 94.1 2375 200 2575 Fahriander Partner
m?2 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
Anmerkung:
Aufgrund unterschiedlicher Mikrolagen je nach Lage der Wohnung im Projekt resultieren Quelle:
fiir die 2.5 und die 4.5-Zimmerwohnungen bei den Mietzinsen Bandbreiten. Fahrlander Partner

Gemass diesen Modellrechnungen ist es mdoglich, auch in
einem kompetitiven Umfeld in Zlrich-Altstetten standardisierte
Neubauwohnungen mit 4.5 Zimmern und einer HNF von
84.4m? fur weniger als CHF 2000 pro Monat (inklusive Neben-
kosten) anzubieten.

In der Minimalvariante verfiigen die Mieter «nur» lber
den Laubengang sowie den Hof beziehungsweise die gemeinsam
genutzten Flachen auf dem Flachdach. Wiirden an samtliche
Wohnungen Balkone angebaut, erhéhten sich die Baukosten um
CHF 915000. Die notwendige Monatsmiete fiir die glinstigere
Variante der 4.5-Zimmerwohnungen erhohte sich dabei von
CHF 1973 auf CHF 2006, also um CHF 33 pro Monat. Der Einbau
von raumhohen Fenstern schlagt mit CHF 329000 zu Buche,
was die Miete flur die 4.5-Zimmerwohnung um CHF 12 pro Monat
auf CHF 1985 erhoht. Der Einbau von beiden zusatzlichen Qua-
litaten erhoht demnach die Monatsmiete um CHF 45.
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Die Resultate lassen sich modellhaft auch auf andere
Standorte Gibertragen (Abbildung 6): Gegentliber Ziirich-Altstet-
ten lage die notwendige Miete im begehrten Ziircher Seefeld
um rund 52 % und in Zirich-Wiedikon um 14 % hoher.

Anmerkung:
DISKONTIERUNGSSATZE Mieten berechnet an-
hand der 4.5 Zimmer-

4.4% Wohnung.

4.3%

Aktueller Markt bzw.

4.2% N .
«géngiges» Objekt

Abbildung 6

Verlaufskurven okonomischer

Hauptindikatoren von Peripherie zu Zentrum

4.1%

4.0% «glinstiges» Projekt

3.9%

3.8%

3.7%
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SYNTHESE: CHANCEN FUR
«GUNSTIGES» WOHNEN

Unsere Analyse zeigt, dass es unter den gegenwartigen Bedingungen durchaus
maoglich ist, in einem kompetitiven Marktumfeld Neubauwohnungen mit mode-
raten Mieten zu erstellen. Allerdings sind den Moglichkeiten Grenzen gesetzt,
in erster Linie durch die Kosten fiir den Landerwerb. Je nach Definition der Ziel-
miete ergeben sich Einschrankungen fiir den Standort und dessen Zentralitat.

Zur Reduktion der notwendigen Mieten an zentralen Standorten
bestehen zwei Hebel:

— Erstens: Wohnflachen reduzieren, womit sich
die «Stlickmiete» pro Wohnung senken lasst.

— Zweitens: Die «Herstellungskosten» pro m?
Wohnflache vermindern. Selbst in Zeiten hohen
Kostenbewusstseins liessen sich die Kosten
u.a. mit folgenden Massnahmen senken:

— Erhohung der Flacheneffizienz, d. h. Maximie-
rung des Wohnflachenanteils an der gesamten
gebauten Flache,

— Reduktion von Ausrustung und Materialisie-
rung sowie

— Nutzung von Skaleneffekten durch Standar-
disierung von Bauteilen und der Projekt-
grosse.

Der grosste «Hebel» zur Reduktion der Bruttomonatsmiete ist
die angebotene Flache pro Wohnung. Bei einem gegebenen
Wohnbudget wird Zentralitat primar durch eine Reduktion der
Wohnflache «erkauft».

«Gunstige» Wohnungen leisten einen Beitrag zur Vielfalt
auf dem Wohnungsmarkt zentraler Standorte und helfen insbe-
sondere den weniger zahlungskraftigen Nachfragern. Dartiber
hinaus sind «glnstige» Wohnungen eine Form der Verdichtung:
Auf einem gegebenen Grundstiick kbnnen bei gleicher Ausnut-
zung 20 % mehr Haushalte wohnen.

Als Ausgangslage flir die Modellrechnung diente ein rea-
lisiertes «gangiges» Objekt mit heute iblichen Neubaumiet-
wohnungen. Fur das «glinstig» konzipierte Projekt wurde dieje-
nige (erforderliche) Miete berechnet, die dem Investor eine
identische Rendite einbringt wie bei einem «gangigen» Objekt.
Aus 6konomischer Sicht sind sowohl der Landeigentiimer als
auch der Investor zumindest neutral bezuglich der beiden Pro-
jekte. Falls davon ausgegangen werden kann, dass das «glinsti-
ge» Projekt in einem schwierigen Marktumfeld beispielsweise
geringere Leerstandsrisiken aufweist, zoge ein renditeorientier-
ter Investor das «gtlinstige» Projekt mutmasslich dem «gangi-
gen» Objekt vor.

Aus Investorensicht wurde das Segment des preisglins-
tigen Wohnungsbaus in den letzten Jahren stark vernachlassigt,
obwohl in den grossen Portfolios institutioneller Anleger be-
deutende Altbestande vorhanden sind, die den Kriterien «guns-
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tigen» Wohnens im unsanierten Zustand gentigen. 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-
qualitaten kontinuierlich in ein hoheres 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 Gegenlberstellung wirden vermutlich weitere
Aspekte einbezogen, zum Beispiel Beflirchtungen, dass eine
Uberbauung mit giinstigen Mieten die «Ghettobildung» be-
glinstigt, dass der Verwaltungs- und Instandsetzungsaufwand
moglicherweise hoher ist, und dass das Mieterh6hungspotenzial
in der Zukunft begrenzt sein wird.

So oder so besteht eine Nachfrage nach «giinstigem»
Wohnraum. Dass und wie sich dieser durch ntchtern kalkulieren-
de Investoren und Entwickler bereitstellen lasst, dafiir hat die
vorliegende Untersuchung Ansatze aufgezeigt.
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