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Begrussung

Martin Farner
Kantonsrat und Prasident HEV Region Winterthur
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Programm

Matthias Baumberger
Vorstand HEV Region Winterthur / Moderation
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Programm

= Wohnungsmarkt in der Schweiz: Wo klemmts und was lasst sich tun?
Martin Tschirren — Direktor Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

= Mietwohnungen und Genossenschaften
Ralph Bauert — Geschaftsfihrer HEV Region Winterthur

= Expertenrunde ,,Wohnungsmarkt und Politik*
- Martin Tschirren — Direktor Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
- Gregor Rutz — Nationalrat und Prasident HEV Schweiz
- Nicole Barandun — Nationalratin und Stiftungsratin Bauen und Wohnen
- Michael Klinzle — Stadtprasident Winterthur
- Martin Farner — Kantonsrat und Prasident HEV Region Winterthur
- Ralph Bauert — Geschaftsfuhrer HEV Region Winterthur
- Matthias Baumberger — Vorstand HEV Region Winterthur / Moderation

= Apéro riche

A
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Wohnungsmarkt in der Schweiz: Wo klemmts und was lasst sich tun?

Martin Tschirren
Direktor Bundesamt fir Wohnungswesen BWO
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Schlagzeilen der letzten Monate
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Entwicklung Mietwohnungsmarkt 2014-2023
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Quelle: BWO/meta-sys
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Leerwohnungsziffer 2024

Gemeinden

Quelle: BFS

Bezirke
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Baugesuche und Baubewilligungen bel

Neubauten

2016-2023: -32,6%
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+ Wohnungsknappheit: Hintergrinde und

Erklarungen

Hohes Haushaltswachstum < rlcklaufige Bautatigkeit

« Zuwanderung: u.a. Beschaftigung

« Haushaltsverkleinerung: Alterung,
Individualisierung, Wohlstand

 Geburtentiberschuss

Nachfrage: ca. 50'000 Wohnungen
Tendenz =

« Zinswende: Alternative
Anlagemadglichkeiten

 Hd&here Baukosten, Landpreise
« Langere Verfahren

 Raumplanung: Innenentwicklung
statt grine Wiese

« Zweitwohnungsgesetz: altrechtliche
Erstwohnungen zu Zweitwohnungen

Angebot: 40-43°'000 neue Wohnungen
Tendenz N

HEV Winterthur: Wohnungsmarkt und Politik * 29.10.24
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+ Entwicklung Mietpreisindexe 2009-2024
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Altbestandesmietindex

Quelle: BWO/ZKB
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Runder Tisch Wohnungsknappheit

HEV Winterthur: Wohnungsmarkt und Politik *

29.10.24

13



Aktionsplan Wohnungsknappheit

Themenbereiche
1. Innenverdichtung erleichtern und qualitatsvoll
umsetzen

2. \Verfahren starken und beschleunigen

3. Genugend preisgunstigem und bedarfsgerechtem
Wohnraum schaffen

Ziele und Grundsatze

» Wohnangebot erh6hen und mehr qualitatsvollen,
preisgunstigen und bedarfsgerechten Wohnraum
schaffen.

» Raumplanerische und wohnungspolitische
Massnahmen.

» Zustandigkeiten von Bund, Kantonen und
Gemeinden beibehalten.

HEV Winterthur: Wohnungsmarkt und Politik * 29.10.24 14
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Uberblick Massnahmen und Themen

Innenentwicklung umsetzen Verfahren beschleunigen

* Durchmischung Arbeits- und  Vollzugshilfe Interessenabwagung
Wohnzonen « Benchmark Verfahrensdauern

* Ausnutzungsziffern gezielt erhGhen « Studie Einsprachen und Rekurse /

« Baulandmobilisierung Kostenauflage?

» Bessere Beratung der Gemeinden « Konzept zweiphasige Baubewilligung

Preisglnstiger und bedarfsgerechter Wohnraum

 Uberarbeiten Darlehensbedingungen Fonds de roulement

« Bericht altersgerechtes Wohnen

« Temporar genutzter Wohnraum & Erhalt von Erstwohnungen in Tourismusgebieten
« Standard fir den Bau von preisgunstigen Wohnungen

HEV Winterthur: Wohnungsmarkt und Politik * 29.10.24 15



Mietrechtliche Abstimmungsvorlagen

Untermiete

« Untermiete bleibt mdglich, aber klarere Regeln:
=» schriftliche Erlaubnis
<> Uber Anderungen informieren

* Verweigerung madglich, wenn langer als 2 Jahre
dauert

Kindigung wegen Eigenbedarfs

» «Bedeutender und aktueller» statt «dringender»
Eigenbedarf

» Verfahrensrechte bleiben bestehen

Volksabstimmung 24. November 2024

Erste Vorlage

Bundesbeschluss tiber
den Ausbauschritt 2023
fur die Nationalstrassen

Anderung des Obligationen-
rechts (Mietrecht: Untermiete)

Anderung des Obligationen-
rechts (Mietrecht: Kiindigung
wegen Eigenbedarfs)

Anderung des Bundesgesetzes
uber die Krankenversicherung
(KVG) (Einheitliche Finanzierung
der Leistungen)

HEV Winterthur: Wohnungsmarkt und Politik * 29.10.24
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Mietwohnungen und Genossenschaften

Ralph Bauert
Geschaftsfihrer HEV Region Winterthur

AN PN
H E V Region Winterthur
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Mietwohnungen und Genossenschaften

Fakten zu Mietwohnungen und Genossenschaften
= Entwicklung der Mietzinsen

vobhinptase = Wohnungsangebot

nur fiir

Qeringverdisnes = Rendite Vermietungen
= (Genossenschaften

Grosse Immo-Studie zeigt auf

Quelle: Blick 24.10.2024
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Entwicklung der Mietzinsen

Schlagzeile zur Entwicklung der Mietzinsen

Bis zu 50 Prozent des verfugbaren Lohns

So stark belasten die
Mieten die Schweizer
Haushalte

Quelle: Blick 6.10.2024
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Entwicklung der Mietzinsen

Antell der Mietzinsen am Einkommen

21.0%

20.5%
20.0%
19.5%
19.0%
18.5% I I
18.0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Anteil Miete am Einkommen m Anteil Altbestandesmiete am Einkommen
Daten: BFS / ZKB
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Entwicklung der Mietzinsen

Altbestandesmieten nach Grossregionen

1(1)2 Nachteile Untermiete
108 Genferseeregion = Mietzinse
107 Untermiete erhdht das
106 R T durchschnittliche Mietzinsniveau
105 Zentra_lschwelz
Schweiz
104 Ostschweiz
103 Ziirich = Mieterschutz
e Untermieter haben schlechteren
101 .. .
o0 A\ Kindigungsschutz
99
o = Mietvertrage
97 . . ;
o Untermieter werden haufig zu
i befristeten Mietvertragen gezwungen
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Wohnungsangebot

Schlagzeile zum Wohnungsangebot

In Uiber 200 Gemeinden
gibt es keine einzige leere
Wohnung

Die neuen Zahlen des Bundes zeigen: Das Angebot an Mietwohnungen
schwindet weiter. Hunderte Gemeinden haben keine einzige leere
Wohnung. Was der Bund gegen die Wohnungsnot unternehmen will.

Quelle: Blick 13.9.2024

A
H E V Region Winterthur
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Wohnungsangebot

Veranderungen Angebotsmietindex und Leerwohnungsziffer Schweiz
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Wohnungsangebot

Wohnungswechsel und Leerwohnungen Stadt Zlrich

Daten: BFS / Statistik Stadt Zirich
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Renditen Vermietungen

Schlagzeile zu Renditen Vermietungen

Die Mieten steigen und stei-
gen — dabei mussten sie sin-

ken und sinken

Die Mieten steigen seit Jahren an — obwohl sie eigentlich sinken
sollten. Wie durch komplexe Renditerechnungen und schwammige
Rechtslagen viel Geld mit Mietzinsen angehauft wird.

Quelle: Watson 24.1.2024

A
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Renditen Vermietungen

Nettoertrage und Cashflowrenditen von Mehrfamilienhdusern

110

108

106

104

102

100
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— N ettoertrag

— Cashflowrendite

5.0%

4.5%

4.0%

3.5%

3.0%

2.5%

Zulassige Renditen

= Nettorendite
2% Uber Referenzzinssatz
Aktuell erlaubt: 3,75%

= PBruttorendite
3,5% Uber Referenzzinssatz
Aktuell erlaubt: 5,25%

Entwicklungen 2010 — 2023
= Mietzinsen: +8,7%
= Baukosten: +18,7%
= Bauland: +114,2%

Daten: FPRE

/\AA
H

E V Region Winterthur
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Renditen Vermietungen
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Genossenschaften

Schlagzeile zu Genossenschaften

Jacqueline Badran im Interview

«Mieter zahlen jedes Jahr 14 Milliarden zu
viel»

Genossenschaften sind das beste Rezept gegen die Ausbeutung der

Mieter, sagt SP-Nationalratin Jacqueline Badran, Vorstandsmitglied beim
Mieterinnen- und Mieterverband.

Quelle: Beobachter 30.1.2020

AN PN
H E V Region Winterthur
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Genossenschaften

Auswirkungen von vergunstigtem Bauland auf Mietzinsen (vehrfamilienhaus in Winterthur)

3'000 Mietzinse bei gleicher Rendite

* Bauland 25% vergunstigt
Mietzinsen 7% tiefer

2'000
1500 = Bauland 50% vergunstigt
Mietzinsen 15% tiefer
1'000
500
Mietzinsen 23% tiefer
0

2 Y2-Zimmerwohnung 3 V2-Zimmerwohnung 4 s-Zimmerwohnung

2'500

m Mietzins bei Bauland zum Marktwert m Mietzins bei Bauland 75% vom Marktwert

m Mietzins bei Bauland 50% vom Marktwert m Mietzins bei Bauland 25% vom Marktwert

/\AA
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Genossenschaften

Altbestandesmietindex nach Eigentimertyp

. Mietzinsentwicklungen 2011 - 2023
Genossenschaft

- = Genossenschaften
Sffentlich Mietzinse 2,5% gestiegen
Privat

101 Baufirma

= Private Vermieter

100 il Mietzinse 1,1% gestiegen

Andere / unbekannt

99 = |nstitutionelle Vermieter

Mietzinse 0,2 gestiegen

97
N AV AD
A7 LV LV
DA AR DA AR A A AR DA DA
Daten: BWO / ZKB
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Fakten zu Mietwohnungen und Genossenschaften

Entwicklung der Mietzinsen
= Anteil Mietzinsen am Einkommen ist stabil, bei bestehenden Mietverhaltnissen rucklaufig.
= Untervermietung erhoht Mietzinsniveau und hat Nachteile fir Untermieter.

Wohnungsangebot
= Angebotsmietindex zeigt zu hohes Mietzinsniveau bei Wiedervermietungen.
» Leerwohnungsziffer gibt ein verzerrtes Bild vom tatsachlichen Wohnungsangebot.

Renditen Vermietungen
= Die Renditen von Mehrfamilienhausern bewegen sich im gesetzlichen Rahmen.
= Die Behauptung, dass Mieter jedes Jahr 14 Milliarden zu viel Miete bezahlen ist falsch.

Genossenschaften
=  Anfangsmietzinse bei Genossenschaften sind auch dank verginstigtem Bauland tiefer.
» (Genossenschaften erhbhen Mieten starker als institutionelle oder private Vermieter.

P
AN N 31
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Expertenrunde ,,Wohnungsmarkt und Politik*

Ralph Bauert
Geschaftsfuhrer
HEV Region Winterthur

Gregor Rutz

Martin Tschirren
Direktor Bundesamt fur
Wohnungswesen BWO

Michael Kiinzle

Nicole Barandun
Nationalratin
Stiftungsrétin Bauen und Wohnen

&

Martin Farner

Matthias Baumberger

Vorstand HEV Region Winterthur
Moderation

Nationalrat Stadtprasident Winterthur Kantonsrat
Prasident HEV Schweiz Prasident HEV Region Winterthur
N\
AN AN 32
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Schlusswort

Martin Farner
Kantonsrat und Prasident HEV Region Winterthur

AN PN
H E V Region Winterthur
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Unterstutzung fur Hauseigentimer

o '

Tiziano Canonica

Leiter Verkauf / Bewertung
Mitglied Geschéftsleitung

Martin Klement
Immobilienberater Verkauf
stv. Leiter Verkauf

HEV-Dienstleistungen

= Verkauf und Bewertung

= Rechtsberatung und Bauberatung

* Vermietung und Wohnungsabnahme

LSab_lrina Rizzuto Neue HEV-Angebote
elterin Beratungen

Mitglied Geschaftsleitung v Erbrechtsberatun g
v' Testamente

v' Erbvertrage
, v' Vorsorgeauftrage
-r"; . v' Erbteilungen

Sandra Haggenmacher Dorian Warecki
Rechtsberaterin Rechtsberater und
Vermietungsexperte

» Experten HEV Region Winterthur stehen lhnen beim Apéro zur Verfligung

A
H E V Region Winterthur
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Abstimmungen 24. November 2024 — Empfehlungen HEV Region Winterthur

Eidgendssische Vorlagen: 2x JA

JA Anderung Mietrecht: Untermiete

v ?;ﬂi?rr;is:;;“"h JA Anderung Mietrecht; Eigenbedarf

www.mehr-wohnraum.ch

zum
Mietrecht

Vorlagen Stadt Winterthur: 3x NEIN

Giinstig wohnen
filr wenige,

NEIN SP-Initiative «Wohnen fur allex»
NEIN Gegenvorschlag Stadtparlament
NEIN Gegenvorschlag Stadtrat
www.wohnvielfalt.ch

Initiative «Wohnen fir alle»
3x und Gegenvorschlage  am 24.NoVEMBER
Komitee wohnvielfalt.ch Winterthur

AN PN
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Weiteres Programm

= Apéro riche
Wird im Foyer serviert

= Diskussionen beim Apéro riche
- Expertinnen und Experten Wohnungsmarkt und Politik
- Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter HEV Region Winterthur

= NA&chste Veranstaltungen
- Freitag, 4. April 2025: Wohneigentum Region Winterthur
- Montag, 30. Juni 2025: Generalversammlung HEV Region Winterthur

Wir danken fur Ihr Kommen und winschen eine gute Heimreise

A
H E V Region Winterthur
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