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Executive Summary

Die massiven Preissteigerungen bei Neuvermietungen Wohnungen sorgen vor
allem in hochpreisigen Markten wie den Kantonenvw8zhund Zirich allzu oft fur
Diskussionen. Mit der Einfihrung des Referenzzitzesawurde das Ziel verfolgt, ein
schweizweit plafoniertes, statisches Systems eiwah, welches zu weniger
Anderungen und Verzerrungen bei den Mietzinsen,fiihd zwar in Abhangigkeit des

Kantons, in welchem das Mietobjekt liegt.

Die Masterarbeit setzt sich mit der Thematik dasl&sses des Referenzzinssatzes auf
die Mietzinsentwicklung und generell auf das Miehteauseinander.

Eine Beschreibung der Grundlagen sowie eine Anafleye mietzinsbeeinflussenden
Faktoren bilden die Basis der Untersuchung. Inmeimeiteren Schritt folgt eine Analy-
se der steuerlichen Entwicklung in den Kantonenw§ezhund Zurich wéahrend der
Zeitperiode 2001-2007 (vor der Einfuhrung des Refezinssatzes), sowie wahrend der
Jahre 2008-2013 (nach der Einfuhrung des Refeneszaizes). Der Kanton Schwyz
verflugt Uber wenige sehr stadtische Verhaltnigse grosstenteils Gber sehr landliche
Gebiete. Der Kanton Zurich besteht insgesamt aodlihen Gebieten und einer
Grossstadt mit internationaler Ausstrahlung. Inshdsre interessiert in der
vorliegenden Arbeit, ob die steuerliche Entwicklunglen ausgewéhlten Kantonen den
Einfluss der Einflhrung eines Referenzzinssatzest aie Stabilitdt der
Mietzinsentwicklung Uberlagert. Den Entwicklungem steuerlicher Hinsicht werden
deshalb die Entwicklungen des Mietzinses unter &8evightigung des Einflusses des

Referenzzinssatzes gegenubergestellt.

Obwohl mit der Einfihrung des Referenzzinssatzesransparenteres und schweizweit
gultiges System geschaffen wurde, vermochte deerBetzinssatz den Anstieg der
Mietpreise nicht zu glatten. Es sind weitaus sté@rkeFaktoren wie die

Bevolkerungszunahme, das Steuerniveau, die Infiktsir sowie das Rechtssystem,

welche die Mietpreisentwicklung beeinflussen.



1 Einleitung

1.1 Struktur

Die vorliegende Arbeit setzt sich im Besonderen aeit Thematik des Einflusses und
den Auswirkungen des Referenzzinssatzes auseinaDdéei ist von Interesse, wie

sich die Mietzinsentwicklung unter Berlcksichtigudgs sich jeweils anwendbaren
Mietrechts entwickelt hat. Dabei wird wie folgt g@gangen: Eine Beschreibung der
Grundlagen sowie eine Analyse der mietzinsbeeiséinden Faktoren bilden die Basis
der Untersuchung. In einem weiteren Schritt erfadgie Analyse der steuerlichen

Situation in den Kantonen Schwyz und Zirich. Digddsuchung beschrénkt sich auf
die Zeitperioden 2001-2007 (die Zeit vor der Eintifly des Referenzzinssatzes) und
2008-2013 (die Zeit nach der Einfuhrung des Refarimissatzes). Ein besonderes
Augenmerk richtet die vorliegende Arbeit darauf aotersuchen, ob und wie die

steuerliche Entwicklung in den ausgewahlten Gebiden Einfluss der Einfuhrung des

Referenzzinssatzes auf die Stabilitat der Mietzinsieklung tiberlagert.

1.2 Problemstellung und Ausgangslage

Aus der Abb. 1 ist zu entnehmen, dass die Schwéirziner Wohneigentumsquote von
37.2 Prozent und einer folglich viel hoheren Migteate von tber 60 Prozent ein Land
von Mietern is€ Im Vergleich zu Europa bildet die Schweiz in Sath¢ohneigentum
das Schlusslicht. Wobei an dieser Stelle erwahmtieve muss, dass seit den 1970er
Jahren der Wohneigentumsanteil von damals 28.5%Rtd@ntinuierlich gestiegen ist.
Grinde fur die im Vergleich zu Europa noch immeefdi durchschnittliche
Wohneigentumsquote sind einerseits mit den kaufkeatinigten sehr hohen
Anschaffungspreisen erklarbar. So benétigte maarassbritannien noch vor Ausbruch
der Finanzkrise 2007 gut den funfeinhalb fachen rdget des mittleren
Jahreseinkommens fir den Erwerb von Wohneigentandel Schweiz ist rund das
Achtfache fallig. Dennoch erklaren die erhdohten éagfungspreise alleine noch nicht

die Diskrepanz im europaischen Vergleich. Faktonee der hohe Ausbaustandard

1 vgl. Antrag Masterthesis.
2Vgl. Abb. 2.



sowie die strengen Normen und Bauvorschriften (dtwanergiebereich und in den
Sicherheitsanforderungen) spielen eine nicht zersohatzende Rolfe.

Schweiz
Deutschland
Danmark
Osterreich
Frankreich
Niederlande
Finnland
Schweden

Belgien
Grossbritanien

Tschechien
Irland

Portugal
Polen
Italien

Spanien
0 20 40 60 80 100

Abb. 1: Wohneigentumsquoten Schweiz-£EU

So unterschiedlich die Eigentumsquoten in Europd, §o unterschiedlich sind sie auch
in der Schweiz.

Grundsatzlich lasst sich feststellen: Je landliatier Gegend, umso geringer ist der
Mieteranteil. So veranschaulichen lasst sich diésdan Kantonen Uri, Obwalden,

Schwyz und Glarus. Die beiden Grossstadte Basel @Gedf stechen mit einer

ausserordentlich tiefen Wohneigentumsquote von b4v@ von 17.6 Prozent deutlich

hervor?

%vgl. Landolt, HEV 2013, S.1.
4Vvgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen (2008): Wohneigasquoten Schweiz-EU, o. S.
®Vgl. Abb. 2.



1990 | 2000 | 2012

Schweiz 31.3 | 34.8 | 37.2
Ziirich 20.9 | 24.8 | 29.0
Bern 33.0 | 36.3 | 39.1
Luzem 28.4 | 32.1 | 34.6
Uri 44.7 | 48.0 | 44.3
Schwyz 40.5 | 44.2 | 41.2
Obwalden 45.9 | 46.8 | 49.0
Nidwalden 34.9 | 37.5 | 39.2
Glarus 46.5 | 49.7 | 50.6
Zug 29.3 | 32.6 | 34.7
Freiburg 39.4 | 41.0 | 43.3
Solothurn 42.5 | 45.8 | 48.6
Basel- Stadt 11.0 12.6 14.9
Basel Landschaft | 37.9 | 41.5 | 45.2
Schaffhausen 34.4 | 39.1 | 42.5
AR 42.2 | 45.1 | 45.6

Al 65.4 | 57.5 | 52.6

St. Gallen 34.4 | 38.7 | 41.0
Graubiinden 43.5 48.7 43.3
Aargau 43.5 47.7 | 49.2
Thurgau 38.7 | 43.3 | 46.1
Tessin 37.4 | 38.5 | 38.6
Waadt 26.7 | 28.3 | 31.2
Wallis 58.1 | 61.4 | 57.2
Neuenburg 24.9 | 28.6 | 30.4
Genf 13.8 | 15.0 | 17.8
Jura 50.0 | 51.5 | 56.0

Abb. 2: Wohneigentumsquoten nach Kantohen

Bereits vor der Einfuhrung des Referenzzinssatre3ahre 2008 gab es Bestrebungen,
das seit dem 1. Juli 1990 in Kraft getretene Miitezu revidieren. Am 18. Mai 2003
gelangte die Volksinitiative ,Ja zu fairen Mietenfanciert vom Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieter-Verband zur Abstimmung. Digtiative hatte zum Ziel, den
fur die Mietzinsanpassungen massgebenden Hypottiekaatz zu glatten sowie den
Kindigungsschutz zu verstarken. Die Initiative waurdom Volk und den Standen
abgelehnt. So erging es auch dem indirekten Gegsriviag vom 8. Februar 2004,
welcher vom Bundesrat und dem Parlament lancierde/u Eine weitere Vorlage,
welche die Wahl zwischen Indexmiete und Kostenmiebesah, wurde in einer
Vernehmlassung im Jahre 2006 sehr kontrovers bikwne daher nicht weiterverfolgt.
Der Handlungsbedarf im Mietrecht blieb dessen udggea bestehen, und so anderte der
Bundesrat in einem ersten Schritt die VMWG.

Die Anderung ist am 1. Januar 2008 in Kraft getre@®ie Einfihrung hatte zur Folge,
dass die bisher gultigen kantonalen Zinssatze fariakle Hypotheken der
verschiedenen Kantonalbanken abgelost wurden. Bs wea der Einfuhrung des
Referenzzinssatzes durchaus Ublich, dass in deweizhzum selben Zeitpunkt

unterschiedliche Zinssatze Giultigkeit hatten. Zwedker Einfihrung des

® vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014): Wohneigentgomsten Schweiz, o. S.
"Vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen (2013): Mietr&ieefing, S.1-3.
8 Vgl. Rohrbach, S.15.



Referenzzinssatzes war deshalb die Schaffung soiegeizweit plafonierten statischen
Systems. Dieses fiihrt zu weniger Anderungen undéraimgen bei den Mietzinsen in
Abhangigkeit des Standortes des Mietobjékts.

1.3 Abgrenzung des Themas

Die Mietpreisentwicklung wird durch verschiedene ktbeen beeinflusst, die
Mietrechtsvorschriften bilden in dieser Umwelt igldth den rechtlichen Rahmen.
Einflussfaktoren der Mietpreisentwicklung sind daRaumplanungsrecht, die
Bauvorschriften, die Besteuerung von Wohneigentamies unterschiedliche Arten von
Wohnbau- und Eigentumsférderungsmassnahmen. Niohturterschatzen ist der
Einflussfaktor der Migration auf die Entwicklung rd®lietpreise; dies aufgrund der
guten wirtschaftlichen Situation in der Schweiz.

Die vorliegende Arbeit fokussiert sich auf die Augwngen der Einfluhrung des
Referenzzinssatzes. Insbesondere wird untersudiet, sith die Mietpreise in den
ausgewahlten Untersuchungsgebieten seit der Eumfighrdes Referenzzinssatzes
entwickelten.

Es wird im Weiteren untersucht, wie sich die Rembrgaben von
Immobilienunternehmen unter Beachtung der gesétaiic/orschriften nach Art. 269
ff. OR verhalten und wie sich die einzelnen Aktedex Herausforderung von immer
weiter sinkenden Renditen - begrindet durch detigssenkenden Referenzzinssatz -

stellen.

1.4 Methodisches Vorgehen und Aufbau

Die Masterarbeit setzt sich mit der Thematik dasl&sses des Referenzzinssatzes auf
die Mietzinsentwicklung und im Generellen auf dastk&cht auseinander.

Eine Beschreibung der Grundlagen sowie eine Anafleye mietzinsbeeinflussenden
Faktoren bilden die Basis der Untersuchung. Inmimeiteren Schritt folgt eine Analy-
se der steuerlichen Entwicklung in den Kantonenw§zhund Zurich wéahrend der
Zeitperiode 2001-2007 (vor der Einfuhrung des Rafezinssatzes) sowie wahrend der
Jahre 2008-2013 (nach der Einfuhrung des Refeneszaizes). Der Kanton Schwyz

°Vgl. Egloff, HEV 2011, S. 18.



verfugt einerseits Uber wenige sehr stadtische afgrisse,und andererseits Uber
grosstenteils sehr landliche Gebiete. Der KantorricBU besteht insgesamt aus
landlichen Gebieten und einer Grossstadt mit iatiionaler Ausstrahlung.
Insbesondere interessiert in der vorliegenden Arbéi die steuerliche Entwicklung in
den ausgewahlten Kantonen den Einfluss der Einfifhrines Referenzzinssatzes auf
die Stabilitdt der Mietzinsentwicklung tUberlageden Entwicklungen in steuerlicher
Hinsicht werden deshalb die Entwicklungen des Nisizs unter Berlcksichtigung des
Einflusses des Referenzzinssatzes gegenubergestellt

Aus den Ergebnissen wird ein kritisches Fazit zo werfolgten Zielen bei der Einfuh-
rung des Referenzzinssatzes gezogen. Abgeschlasskrdie Masterarbeit mit einer

Schlussbetrachtung.

1.5 Definitionen

1.5.1 Kantonale Hypothekarzinssatze

Vor der Revision der VMWG galt in der Schweiz - uadmit in den jeweiligen
Kantonen - der Zinssatz fir die erste variable Hiypkb der im Kanton bei
Hypothekargeschaften fihrenden Bank. Es war aufgder kantonalen Unterschiede
durchaus mdglich, dass in der Schweiz zum selbé&pufit unterschiedliche Zinssatze
Gultigkeit hatten™®

1.5.2 Referenzzinssatz

Am 1. Januar 2008 trat die VMWG in Kraft.

Mit der revidierten Verordnung wurde der Referenggatz eingefuhrt. Die Einfliihrung
wurde notwendig, weil verschiedene Kantonalbankemédan offiziellen Satz mehr
bekannt gaben und die Finanzierung mittels Festhgbo standig an Bedeutung
zunahm.

Die bestehende Berechnung zur Bestimmung der kalgiorHypothekarzinssatze fir

die Uberwalzung der Hypothekarzinsanderungen aef Mietzinse erwies sich fir

Yvgl. Egloff, HEV 2011, S. 18. )
1 vgl. Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wolind Geschaftsraumen (VMWG), Anderung vom
28. November 2007.



samtliche beteiligten Akteure zunehmend als unééigend'” Hinzu kam, dass mit der
bisherigen Regelung keine schweizweit einheitlitlisung vorhanden war. Es war
durchaus moglich, dass sich aufgrund der kantondkegelung die Zinssatze
unterschieden.

Die neue Regelung sieht vor, dass fiir Mietzinsasyagen aufgrund von Anderungen
des Hypothekarzinssatzes kinftig fur die ganze ®chwein einheitlicher
Referenzzinssatz gilt. Dieser basiert auf dem eigtrlich erhobenen
volumengewichteten Durchschnittszinssatz der auhw8zer Franken lautenden
inlandischen Hypothekarforderungen der Banken inSttweiz:® SamtlicheBanken,
deren auf Schweizer Franken lautende inlandischeottgkarforderungen den
Gesamtbetrag von 300 Millionen Franken Ubersteiggnd zur vierteljghrlichen
Meldung der notwendigen Basisdaten verpflichtee Banken haben den Gesamtbetrag
der am Quartalsende bilanzierten Hypothekarfordggnmach Zinssatz gegliedert zu
melden' Das BWO hat mit dem technischen Vollzug der Datesieung und der
Berechnung des Durchschnittszinssatzes die SNBftbagiu Die Datenerhebung wird
in Viertelprozenten publizieft

Der Referenzzinssatz wurde erstmals auf den 10teBdyer 2008 veroffentlicht und
betrug zu diesem Zeitpunkt 3.5 Prozent. Aus der.Ablist zu enthehmen, dass der
Referenzzinssatz seit der Einfuhrung nur eine Riaptkennt. Diese geht nach unten.
Aktuell liegt der Referenzzinssatz bei zwei ProZéfitir das Jahr 2015 wird allgemein

eine weitere Senkung des Referenzzinssatzes aiiflriih Prozent erwartét.

12ygl. Rohrbach, S. 24.

13ygl. Thommen, Realit Treuhand AG, S. 1.

vgl. Rohrbach, S. 24; Vgl. Bundesamt fiir Wohnungsen (2014): Merkblatt zum hypothekarischen
Referenzzinssatz bei Mietverhdltnissen, S. 1.

15 vgl. Egloff, HEV 2011, S. 18; Zysiadis, Motion G260, S. 1.

8 v/gl. Abb. 3.

7vgl. Brotschi, Tagesanzeiger 2014, S. 1.
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Abb. 3: Entwicklung Referenzzinssatz und Durchschnittsate®

1.6 Rechtliche Anpassungen bei der Einfuhrung der resteh VMWG

Auf den 01.01.2008 sind Anderungen und NeuerungenvtWG in Kraft getreten.
Eine der wichtigsten Anderungen ist der Art. 12aWKa.

Art. 1246 Referenzzinssatz fiir Hypotheken

1 Fiir Mietzinsanpassungen aufgrund von Anderungen des Hypothekarzinssatzes gilt
ein Referenzzinssatz. Dieser stiitzt sich auf den vierteljahrlich erhobenen. volumen-

gewichteten Durchschnittszinssatz fiir inldndische Hypothekarforderungen und wird
durch kaufménnische Rundung in Viertelprozenten festgesetzt.”

2 Das Eidgenéssische Departement fiir Wirtschaft. Bildung und Forschung (WBF)8
gibt den Referenzzinssatz vierteljahrlich bekannt.®

3 Das WBF kann fiir den technischen Vollzug der Datenerhebung und die Berech-
nung des Durchschnittszinssatzes fiir inldndische Hypothekarforderungen Dritte bei-
ziehen.

4 Es erlidsst Bestimmungen iiber die technische Definition. Erhebung und Veroffent-
lichung des Durchschnittszinssatzes fiir inldndische Hypothekarforderungen gemiss
Absatz 1. Die Banken miissen dem WBF die notwendigen Daten melden.

Abb. 4: Art 12a VMWG'®

18 vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen (2014): Entwiogldes Referenzzinssatzes, o. S.
9 vgl. Schweizerische Eidgenossenschaft, (2014)okéeiung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG), Art. 12a.



Mit der Einfuhrung des vorgenannten Artikels wukr kantonal bis anhin geltende
Hypothekarzinssatz des Marktleaders des jeweilikgmons abgelost.

2 Einfuhrung des Referenzzinssatzes

2.1 Zielsetzung

Vor der Einfihrung des Referenzzinssatzes wurdgesezilige Hypothekarzinssatz fur
Ersthypotheken des kantonalen Marktleaders (in Riegel die Kantonalbank) bei
Mietzinsanpassungen zur Hilfe gezogen. Dies haitertanderem zur Folge, dass der
jeweiligen Kantonalbank eine ungewollt hohe patitis Bedeutung zukafi.Jede Auf-
und Abwartsbewegung hatte Auswirkungen auf die pMasgestaltung und fuhrte
bereits im Vorfeld zu politischen und psychologeschReaktionen. Dieses volatile
System fuhrte zudem dazu, dass Hypothekarzinseng@m sehr rasch durch
Mietzinserh6hungen weitergegeben wurden. Bei eBemkung hingegen verzogerte
sich die Reaktion und die Vermieter versuchten, Rieggluktion mit einer allfalligen
Teuerung zu verrechnen. Erschwerend kam hinzu, deassBemessungsfaktor, der
Zinssatz fur variable Hypotheken, zusehends an (Badg verloren hatte und
Alternativprodukte wie die Festhypothek an Bedegtgewonnen hatten.

Mit der Einfuhrung des Referenzzinssatzes wollten nin schon seit langerem
anhaltenden Bestrebungen, das Mietrecht zu reeidjeRechnung tragen. Folgende

Ziele wurden verfolgt?

- Man wollte eine gewisse Glattung der Mietzinseiehen.

- Man wollte die bis anhin vorhandenen kantonalen etsthiede bei der
Mietzinsanpassung angleichen und ein schweizwédiggs System einfiihren.

- Der Referenzzinssatz sollte die von den Eigentuntatséchlich bezahlten
Hypothekarzinsen widerspiegéeth.

2vgl. Egloff, HEV 2011, S. 18.
2L vgl. Platzer/Strausak/Gruner, S. 1.
22\/gl. Egloff, HEV 2011, S. 18.



2.2 Anpassungen

Der Referenzzinssatz gelangt Uberall dort zur Arduegy, wo zuvor auf den Zinssatz
fur variable 1. Hypotheken der im Kanton bei Hymktargeschaften fihrenden Bank
abgestellt wurde.

Der Referenzzinssatz ist damit fur die Ermittlungesd Mietzinses infolge
Kostenveranderungen i.S.v. Art. 269a lit. b OR And 12 VMWG massgeblich.

Des weiteren ist er auch fir die Uberpriifung destiiiises in Bezug auf eine allfallige
Missbrauchlichkeit des Ertrages nach Art. 269 ORr flie Berechnung der
kostendeckenden Bruttorendite bei neueren Bautem Z89 a lit. ¢ OR), sowie bei der
Berechnung der zulassigen Uberwalzung von wertvieremelen Investitionen und
energetischen Verbesserungen auf den Mieter nacl2@9a lit. b OR und Art. 14 Abs.
4 VMWG anwendbaf?

2.3 Auswirkungen

Der Durchschnittssatz wird vierteljahrlich erhob&in neuer Referenzzinssatz ergibt
sich, sobald sich der Durchschnittszinssatz fidndische Hypothekarforderungen um
0.25 Prozent geéndert hat. Beim urspriinglichen aatanittssatz von 3.43 Prozent und
einem gestutzt auf diesen Wert festgelegten Refenessatz von 3.5 Prozent erfolgt
eine Anpassung, sobald der Durchschnittssatz eetweadf den Wert von mindestens
3.68 Prozent gestiegen (neuer ReferenzzinssatZ5=Rozent) oder auf den Wert von

hochstens 3.18 Prozent gesunken ist (neuer Refenssatz = 3.25 Prozerff).

2.3.1 auf den Mieter

Auf den Mieter hat die Einfuhrung des Referenzitres insofern einen Einfluss, als
mit der Revision der VMWG ein einheitliches Systats Berechnungsgrundlage
geschaffen wurde, welches unabhangig vom Wohnort jeleeiligen Mieter/innen

Anwendung findet®

Zvgl. Egloff, HEV 2011, S. 18.

24vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen (2014): Merkidath hypothekarischen Referenzzinssatz bei
Mietverhaltnissen, S. 2.

% \Vgl. Thommen, Realit Treuhand AG, S. 5.
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2.3.2 auf den Vermieter (angemessene Rendite)

Das nachfolgende Kapitel befasst sich mit den Adsewigen auf die
Renditeentwicklungsmoglichkeiten von Immobilienist@en unter Bertcksichtigung
des aktuell giltigen Referenzzinssatzes und de$sedenz, im weiteren Jahr noch
einmal zu sinken.

Investitionen in Immobilien sind grundséatzlich reiner Renditeerwartung verbunden.
Beim Kauf eines Hauptwohnsitzes spielen die Reid#degungen mehrheitlich keine
Rolle. Die Renditeerwartungen der Investoren hangear anderem davon ab, welche
alternativen Anlage- bzw. Investitionsmdoglichkeitmnf dem Markt angeboten werden.
Institutionelle Schweizer Investoren, insbesondéegsicherungen, Immobilienfonds,
Anlagestiftungen und Pensionskassen, versuchenJaeren, mehr Anlegergelder am
Immobilienmarkt zu platzieren. Sie finden aber aufgl des beschrankten Angebotes
und den immer knapper werdenden Baulandreservenht nigenigend
Anlageméglichkeiten auf dem Mari&.Aus der Abb. 5 ist zu entnehmen, dass die
Investitionen in Immobilien bei Schweizer Pensiasden seit 2006 kontinuierlich
anstiegen. Der durchschnittliche Immobilienbestathek Pensionskassen ist nun

annahernd bei 20 Prozent der jeweiligen Bilanzsuriime

Anlageform

_in Prozent der Bilanzsumme
50% 2006
40% 2008

30% B 2010

B 2012
20%
10% l

Obligationen Aktien Immobilien Flissige Alternative Hypo- Anlagen Misch-

Mittel, Anlagen  theken beim  vermdgen
kurzfristige Arbet-  und Ver-
Anlagen geber schiedenes

Abb. 5: Anlageformen der Pensionskas$en

% vgl. Immobilien Business AG (2012): Schweizer Intsitienbrief, Ausgabe 138_ 7. Jahrgang/ 2. April
2012, S. 2.

27\/gl. Abb. 4.

% vgl. Bundesamt firr Statistik (2014): Anlageformdar Pensionskassen, die berufliche Vorsorge,
Kennzahlen der Pensionskassenstatistik 2006-2012, S
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Ein Ergebnis der gestiegenen Nachfrage sowie deshgkitig gesunkenen Angebotes,
bedingt durch die immer knapper werdenden Ressousted stetig kleiner werdende
Renditen.

Eine Ursache fir die gestiegene Nachfrage in daw8iz ist mit dem Preisbruch auf
dem US-amerikanischen Immobilienmarkt zu erklareme Krise, welche sich

anschliessend zur grossten globalen Wirtschaftskesit dem Zweiten Weltkrieg

entwickelte. Neben zahlreichen Banken wurde auehR#alwirtschaft hart getroffen

und musste anschliessend mit Geldern in Milliarddehin Form von Staatseingriffen
gestitzt werden. Die Krisenwelle schwappte aufreatie EU-Lander tUber und fuhrte
auch im Euro-Raum zur Zahlungsunfahigkeit zahlmiclStaaten sowie einiger
Grossbanken. Investitionen von Pensionskassensiéralische Immobilienfonds oder
Staatsanleihen waren von einem Tag auf den andéadnrisikobehaftet und auch die
bis anhin erzielten Renditen fielen ins BodenloB#e Schweiz blieb trotz der

Rettungsaktion einiger Grossbanken grosstenteilsder weltweiten Krise verschont.
Die Schweiz zeigte sich alsbald als sicherer Hdi#n nachhaltige Renditen und

Investitioner?®

Aus der Abb. 6 ist zu entnehmen, dass sich diet@ertdite bei den von Wuest &

Partner beobachteten Transaktionen in den letz€edahren bei durchschnittlichen
Liegenschaften um rund 1 Prozent und bei Topliegeaften um 1.5 Prozent reduziert
hat. Der Rickgang der Bruttorendite bei den bekiegenschaften betragt rund 1.5
Prozent. Dieser Renditerickgang entspricht wiedeaimer Wertsteigerung bei den
Immobilien von stattlichen 40 Prozefit.

29Vgl. Brunetti,S. 1-15.
%vgl. BarthelNZZ, 2013, S. 2.
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Sinkende Renditen bei neu gekaufien Anlageliegenschalien
Entwicklumg der Brutterendite, in %

Quantitsvertedung, %

2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009 200 201 012
DUECLE: WUEST B PARTRER NTZ-INFOERARR /el

Abb. 6: Sinkende Renditen bei neu gekauften Anlageliedeaften, Entwicklung der Bruttorendite,
Barthel (2013), S.2

Fur den Anleger und zukinftigen Rentenbeziger eatvdrgangig erwahnte Trend
ebenfalls direkte Nebenwirkungen. Zahlreiche Perskiassen haben einen Teil ihres
Investitionsvolumens in Immobilien investiert undissen nun aufgrund der
gesunkenen Renditen ihre Umwandlungssatze nachn ukderigieren. Der Grund

hierfir sind die steigende Lebenserwartung sowie sinkenden Ertrage an den

Finanzmarkteri?

2.3.3 Die Renditen des Mietrechts

Im Mietrecht wird unterschieden zwischen der Bruttond der Nettorendite. Die
kostendendeckende Bruttorendite findet grundséitzinwendung bei Neubauten. Die
Nettorendite hingegen wird bei alteren Geb&uderdadn 10. bis und mit dem 15.
Altersjahr angewendét.

In einem ersten Schritt werden die Probleme, welohié der Einfihrung des
Referenzzinssatzes geschaffen wurden, anhand deréielite sowie der Bruttorendite

erlautert.

32\/gl. Wacker Sonntags Zeitung, 2014, S. 79.
3 Vgl. BGE 112 11 152 E. 2b; BGE 122 Ill 257 E. 2011 104 E. 6; Vgl. Egloff, HEV 2011, S. 18.
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2.3.3.1 Die Nettorendite nach Art. 269 OR

Als Grundsatz halt Art. 269 OR zwei Missbrauchstathnde fest, welche dem Mieter
die Moglichkeit geben, die Mietzinse anzufechten.

Missbrauchlich ist der Mietzins dann, wenn

- damit ein Ubersetzter Ertrag aus der Mietsacheeleravird. Mit dieser
Bestimmung wird die Idee der Kostenmiete als Gratmsn Gesetz verankert.
Die Mietsache wird als 6konomische Kosteneinherstemden. Der Vermieter
bzw. Eigentimer tatigt Investitionen; bspw. erwiebteine Liegenschaft, bezahlt
anfallende Kosten und erwartet, dass seine Ini@gtih einen Gewinn
abwerfen. In Berlcksichtigung dieser Gegebenhaiédirder Mietzins berechnet
werden, und zwar so, dass dem Vermieter ein angames nicht aber ein
tibersetzter Ertrag verbleifit.

- wenn die Missbrauchlichkeit auf einem offensiclitliGbersetzten Kaufpreis
beruht® Das heisst, dass der Mietzins selbst dann misshiiéh ist, wenn er
dem Vermieter nicht einmal einen Ubersetzten urtbrscgar offensichtlich
Ubersetzten Ertrag gewéhrt, sondern nur einen aegganen oder gar einen
ungentgenden. Denn bei diesem Tatbestand der Misssumschreibung
spielt der tatsachlich erzielte Ertrag keine Rdile.

Die Nettorendite entspricht der Verzinsung des Wwenmieter tatsachlich investierten
Eigenkapitals’

Das bedeutet, dass zur Bestimmung der Missbrahgieiic die Eigenkapitalrendite
massgebend ist. Die Komponenten, welche zur Beteghrder Eigenkapitalrendite
notwendig sind, wurden in der Rechtsprechung in scléedenen

Bundesgerichtsentscheiden sukzessive erarbitet.

3 vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, Art 269 OR, N 29gV CHK-P. Heinrich OR 269 N 1-12; Vgl. BSK
OR |-Weber Roger, Art 269 N 1-13a.

% vgl. CHK- P. Heinrich OR 269 N1-12; VVgl. BSK ORNeber Roger, Art 269 N 1-13a.

% vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, Art. 269 N 8; VgSK OR |-Weber Roger, Art 269 N 1-13a.
$7vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, Art 269 OR, N 6; V®SK OR I-Weber Roger, Art 269 N 1 -13a.
% \Vgl. Das Mietrecht fiir die Praxis, Art 269 OR, ®/1.1; Vgl. BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 11.
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a. Anlagekosten:

Die Anlagekosten setzen sich zusammen aus dem igsifpiner bereits erstellten
Immobilie, den Notariats- und Handanderungskosten Handanderungssteu®rn
sowie den Erschliessungskosten und der Maklerpoonf

Die aufgefihrten Positionen sind zu ihrem ursprighgh Betrag, also nominal, in die
Rechnung einzubeziehen, ungeachtet dessen wie ldiegéatsachliche Erbringung
zurtckliegt, selbst dann, wenn die urspringlich@st&n ausserordentlich glnstig sind.
Mit dem Grundsatz der Kostenmiete ist es nichtinbag, einen hoheren, sogenannten
Marktpreis in die Berechnung miteinzubezieffeZur Beriicksichtigung der Teuerung
seit dem Erwerb oder der Erstellung darf das dffekEigenkapital (also der nicht
fremdfinanzierte Teil der Anlagekosten) an den lesmiadex der Konsumentenpreise

angepasst werdé.

b. Finanzierungskosten:
Als Finanzierungskosten werden die tatsachlichlemi@den Kosten fur die Verzinsung
des Fremdkapitals herangezogen. Diese konnen eitserslie Zinsen fir ein
Hypothekardarlehen einer Bank oder Versicherung s#id andererseits auch die
Zinsen fur private Darlehen. Jedoch durfen die &m&Eir ein privates Darlehen nicht
wesentlich héher sein, als sie auch von einer Bamk von einer Versicherung gewahrt
wirden. Ansonsten muss eine entsprechende Korrekiigenommen werdel. Bei
Immobilienaktiengesellschaften gilt es zu beacht®er in der Bilanz aufgefiihrte
Anlagewert ist nicht in jedem Fall als Grundlage éine Ertragsberechnung geeignet;
infolge  Abschreibungen entspricht der Bilanzwert dele den tatsachlichen
Anlagekosten noch den effektiv vom Vermieter in dieegenschaft investierten
Mitteln.**
Auch der Kaufpreis der Aktien einer Immobiliengésehaft kann in der Regel nicht als
Kaufpreis der Liegenschaft betrachtet werden; deaufgreis der Aktien ergibt nicht

zwingend den Anlagewert der Liegenschaft wiedei imediesem Preis auch andere

% In den Kantonen Zirich und Schweiz werden keineddaderungssteuern erhoben, Stand Januar 2010.
“0vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht N8 zu Art. 269 ORgV BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 8.

“1vgl. Das Mietrecht fiir die Praxis, Art 269 OR, §/3.2.

“2vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, N8 zu Art. 269 OR.

“3\Vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, N 29 zu Art. 269 ORgl. BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 1 -
13a.

“vgl. Lachat/Brutschin, Mietrecht fiir die Praxis,Auflage, Ziirich 2009 zu Art 269 OR, N 18/3.5; Vgl
BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 8.
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Aktiv- und Passivposten bertcksichtigt sein konnespw. latente Steuern oder
erwartete Marktverbesserungen (Agio). Zudem handsltsich beim Verkauf von
Aktien nur um eine Ubertragung von Anteilen an ei@esellschaft®

Bei Veranderungen des Eigenkapitals infolge Verminodg oder Erhéhung — etwa
wenn der Vermieter mit eigenen Mitteln ein Darlelgamz oder teilweise zurtickzahlt —,
tritt an die Stelle des amortisierten Fremdkapitalgenkapital. Im umgekehrten Fall,
wenn er Fremdkapital in die Liegenschaft investieeduziert sich das Eigenkapital
zugunsten des Fremdkapit&ls.

Schwierigkeiten ergeben sich erst dann, wenn deégdnschaft nicht im herkdmmlichen
Sinne erworben wurde, beispielsweise im Falle ein@inen Schenkung, einer
gemischten Schenkung oder im Erbgang. In solchderFéxistieren haufig - einmal
abgesehen von den Beschaffungskosten - keine Adatgn im herkbmmlichen Sinn,
oder die Anlagekosten entsprechen (wie dies begeeischten Schenkung der Fall ist)
offensichtlich nur einem Teil des tatsachlichen Weler erworbenen Liegenschaft. Das
Bundesgericht hat zwar fur solche Konstellatiorestgehalten, dass auch ein ginstiger
Kaufpreis zur Bestimmung der Anlagekosten massgelisn Gleichzeitig hat es im
Falle einer reinen Schenkung oder einer gemiscBtdrenkung entschieden, dass auf
den Marktwert zum Zeitpunkt des Erwerbes abzustedis. Der gewahrte Vorzugspreis
resp. die Schenkung solle dem Vermieter zugutekamuoned nicht seine Mieter
beginstigen.

Die Nettorendite im Sinne von Art. 269 OR ist nadbr Rechtsprechung des
Bundesgerichts zuléssig, solange sie den Zinsgatar$te Hypotheken nicht um mehr
als ein halbes Prozent UberstéigtAbgestellt wird dabei seit der Einfiihrung der
revidierten VMWG per 1. Januar 2008 auf den in ganzen Schweiz einheitlichen
Referenzzinssatz, welcher vom Eidgendssischen Miblisshaftsdepartement
vierteljahrlich erhoben wird. Der aktuell massgeld Satz betragt 2 ProzéfitDie
maximal zulassige Nettorendite ware somit 2.5 Ribze

Der Ansatz der Kostenmiete wir zurzeit sehr korgrevdiskutiert, nicht zuletzt, weil

der Referenzzinssatz aktuell auf einem historiséfiehvon rund zwei Prozent verharrt

4> vgl. Lachat/Brutschin, Mietrecht fiir die Praxis,Auflage, Ziirich 2009 zu Art 269 OR, N 18/3.5.

0 vgl. Lachat/Brutschin, Mietrecht fir die Praxis,Auflage, Zirich 2009 zu Art 269 OR, N 18/3.6; Vg|
BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 10.

“"vgl. BGE 123 Il 171 E. 6a.

“8\gl. Referenzzinssatz des EVD, Stand Juni 2014; Mgb. 3.
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und somit eine nach 6konomischen Massstaben vdigéinRendite gar nicht mehr
erzielt werden kann. Obwohl man davon ausgehentkpmiass die Mieten aufgrund
des stetig sinkenden Referenzzinssatzes ebenédtEnhsinken sollen, ist das Gegenteil
geschehen: Die Mieten sind gestiegen, was den $chiulasst, dass offenbar neben
dem Referenzzinssatz noch weitere Parameter voghasdin mussen, welche den
Mietzins mitbestimmen. Der Hebel fur die Vermieistr das Kriterium der Orts- und
Quartierublichkeit, welches als Marktelement imtgietlen Recht verankert ist und als
Begrundung fur Mieterh6hungen dient.

Von Seiten des HEV sind Massnahmen im Gange, wehe Abkehr von der
Kostenmiete hin zu einer Marktmiete ermoglicheriesolMit einer parlamentarischen
Initiative fordert der Waadtlander FDP-National@iver Feller, dass sich die zulassige
Rendite nicht mehr am Referenzzinssatz orientisadin Heute gilt eine Rendite bereits
dann als Ubersetzt, wenn sie 0.5 Prozent Uber denelbguiltigen Referenzzinssatz
liegt.

Begrindet wird diese Umkehr mit dem Argument, ddes Referenzzinssatz ein
kiinstliches Gebilde sei, welches nicht die soziowkoische Realitat abbild@.

Aufgrund der heutigen Situation (gemeint ist destdrisch tiefe Referenzzinssatz)
kénnen institutionelle Anleger kaum mehr genlgenttége erzielen; insbesondere
wenn - wie allgemein angenommen - der Zins im komuheae Jahr um weitere 0.25

Prozent sinken wird®

c. Betriebs- und Unterhaltskosten/ Verwaltungskosten

Unter Betriebskosten versteht man diejenigen Kostien fur den Betrieb der Sache
notwendig sind. Diese sind - sofern sie nicht dinekm Mieter beglichen werden - in
die Rechnung zu integrieren. Bei einem zwischelize#n Verkauf der Liegenschaft
sind diejenigen Kosten zu bericksichtigen, welcleen dErwerber seit dem Kauf
angefallen sind*

Die Unterhaltskosten sind geméass Rechtsprechungadlseals Durchschnitt der letzten
3-5 Jahre zu ermittefi. Bei einer Handanderung, bei der die Vergangeriusitsn
nicht mehr ermittelt werden kénnen, ist gleich eufghren wie bei den Betriebskosten.

“9vgl. Brotschi, Tagesanzeiger 2014, S. 1.

0 vgl. Wacker Sonntags Zeitung, 2014, S. 79.
*1vgl. BGE 4C. 273/2000 E. 3b.

2\V/gl. BGE 122 11 257 E. 3.



17

Sind in einem Jahr ausserordentlich hohe Untelwdten angefallen, bspw. durch
umfassende Erneuerungen, so sind diese auf dienkeéleer der Investitionen

abzuschreiben und entsprechend zu verzirsen.

Die Verwaltungskosten diurfen unabhéngig davon, ebEigentimer die Liegenschaft
selber verwaltet oder diese Tatigkeit externalismit max. 5 Prozent in die Rechnung
integriert werden. Diese Regelung gilt auch danenmweine externe Verwaltung diese

Tatigkeit zu unter 5 Prozent liegenden Konditioaebietet.

2.3.3.2 Die kostendeckende Bruttorendite Art. 269a lit.R O

GemassArt. 269a lit. ¢ ORsind Mietzinse bei neueren Bauten in der Regéhtnic
missbrauchlich, wenn sie im Rahmen der kostendegkeBruttorendite liegen, wobei

aber Ubersetzte Land-, Bau- und Erwerbskosten micloie Berechnung einbezogen
werden durfen. Als kostendeckende Bruttorenditsteen Lehre und Rechtsprechung
dabei das in Prozenten ausgedriickte Verhaltnischersden Netto-Mietzinseinnahmen

und den Anlagekosteajso ohne Neben- und Anlagekostén

Beispiel einer Bruttorenditeberechnung:

Belaufen sich die Anlagekosten einer Liegenschaft @HF 3.5 Mio. und die
Mietzinseinkinfte auf CHF 150°000.00 p.a., danrrdgttdie Bruttorendite 4.28 Prozent

(CHF 150'000.00 x 100 : CHF 3500000.00 = 4.28 #uwot).

Der klare Gesetzeswortlaut schrankt den Anwendwargsth der kostendeckenden
Bruttorendite auf sogenannt ,neuere Bauten® eini @esen Gebauden kann eine
Nettorenditeberechnungemass Art. 269 ORicht vorgenommen werden, weil keine
konkreten Werte fir Unterhalts- und Betriebskodiekannt sind. Die entsprechenden
Kosten werden daher zusammen mit den Fremd- urehkapitalkosten und nicht nach

effektiven Werten, sondern pauschaliert in Ansclgelgracht®

%3 vgl. Wacker Sonntags Zeitung, 2014, S. 79.

**Vgl. Higi, ZK, N 152. zu Art. 269a; Vgl. Raissig/SchwamdS. 128; Vgl. Hauri, S. 127; Vg|.
Lachat/Stoll/Brunner, S. 341; V@CHK-P. Heinrich OR 269 N1-19; Vgl. BSK OR I-Webeodger, Art
269 N 14.

*>vgl. SVIT-Kommentar Mietrecht, N 87 zu Art. 269a £ OR; Vgl. CHK-P. Heinrich OR 269 N1-19.
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a) neuere Bauten

Als neuere Bauten gelten solche, welche nach ddtilifiung von Art. 269a lit. b OR
erbaut wurden. Konkret handelt es sich also um Gadyadie maximal 15 Jahre alt sind.
Es gibt auch Lehrmeinungen, die von einer Limit& d® Jahren ausgehen und diese
Limite entsprechend vertretéhBei neu erstellten Bauten verfiigt der Vermieter im
Hinblick auf die Berechnung des angemessenen Edrggméass Art. 269 OR beziglich
der Unterhalts- und Betriebsaufwendungen nicht béahrungszahlen aus friheren
Abrechnungsjahren. Da in den ersten 10 Jahren Bastellung einer Liegenschaft
kaum nennenswerte Unterhaltsarbeiten anfallen, &dmmst die zwischen dem 11. und
15. Jahr aufgewendeten Unterhalts- und Betriebskasinigermassen reprasentativ fur
die Festlegung des kinftigen Mietzinses sein. Wiumdan die kostendeckende
Bruttorendite nur fur Liegenschaften anwenden woldie maximal 10 Jahre alt sind,
so musste in der Folge die Nettorendite ab demJalir auf jene Unterhaltskosten
berechnet werden, die zwischen dem 6. und 10. dafefallen sind. Diese Kosten
kdbnnen nun aber niemals reprasentativ fur den Iganrft durchschnittlichen
Unterhaltsaufwand  sein. Die  Uberlegungen, welche m de absoluten
Missbrauchskriterium der kostendeckenden Bruttatermligrunde liegen, rechtfertigen
es, deren Anwendungsbereich auch auf die Mietatisfpung nach einer
Totalsanierung eines Gebédudes auszudehnen. Eingeliewy der neu festgelegten
Mietzinse nach Massgabe von Art. 269 OR erscheirgoichen Fallen namlich nicht
maoglich, weil gerade etwa nach Grundrissverandesangind tief greifenden
Erneuerungen im Bereich der Haustechnik die auZei¢wor der Sanierung bekannten
Werte fur durchschnittliche Unterhalts- und Betsletisten nicht mehr aussagekraftig
sind>’ Demzufolge ist eine total sanierte Liegenschafinetid eines Zeitraums von 15
Jahren nach den Sanierungsarbeiten als "neueree'Bamt Sinne des Gesetzes zu
betrachten. Die massgebenden Anlagekosten setzem =misammen aus den
urspringlichen Erwerbs- oder Erstellungskostenpl@rum die Teuerung auf dem
Eigenkapital bis zu einem Maximum von 40 Prozemtudspringlichen Anlagekosten

sowie den Investitionen, die bei der Totalsaniereryacht wurder®

% vgl. Higi, ZK, N 146 zu Art. 269a; Vgl. CHK-P. Haiich OR 269 N 1-19; Vgl. BSK OR |-Weber
Roger, Art 269 N 14-16.
> Vgl. Higi, ZK, N 150 zu Art. 269a; Vgl. BSK OR |-@ber Roger, N 14 zu Art. 269a; Vgl. CHK-P.
Heinrich OR 269 N 1-19.
8Vgl. SVIT Kommentar Mietrecht, N 88-90 zu Art. 268t. ¢ OR; Vgl. CHK-P. Heinrich OR 269 N 21.
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b) Anlagekosten

Als Anlagekosten gelten gemass Bundesgerichviestitionen des Erstellers eines
Neubaus oder des Erwerbers unmittelbar nach deigstetlung® Es ist bei der
Ermittlung der Anlagekosten entweder vom Kaufpdgr von den Erstellungskosten
unter Bericksichtigung des risikotragenden Kapitaddso von den effektiven
Gestehungskosten, auszugeffeBabei sind gestiitzt aufrt. 12 Abs. 2 VMWG alle
Handanderungskosten sowie alle weiteren nat Erstellung der Liegenschaft im
Zusammenhang stehenden Aufwendungen zu den Ervestieskzu rechnen, da diese
als Teil des Erstellungs- oder Erwerbspreises gelEbenfalls mit einzuberechnen sind
alle Baunebenkosten wie Verfahrenskosten (z.B. dfostdes Bauanwaltes),
Baubewilligungskosten, Erschliessungskosten, BHestenrichtungen, Bauzinsen,
Provisionen, Versicherungspramien im Zusammenhangt mem Neubau,
Anschlussgebuihren, etc. Letztlich sind bedeutsam awischenzeitlich getatigten
Investitionen oder die allfalligen Umbaukosten ¥esmieters. Irrelevant mit Bezug auf
die Bestimmung der massgebenden Anlagekostennistielchem zeitlichen Abstand
zur Erstellung eine Handanderung stattgefundendnes; beeinflusst namlich wahrend
der ersten 15 Jahre die Eigenschaft der Mietliegeaft als "sogenannt neuere Baute",

auf die es einzig ankommt, nicHt.

2.3.4 Methodenwechsel (die kaufméannische Rundung)

Der seit September 2008 massgebende Referenzzirssaturch das Scheitern der
Mietrechtsrevision an Bedeutung gewonnen. Der trggich nur als Ubergangsldsung
bis zum Inkrafttreten der Mietrechtsrevision eindefe Referenzzinssatz wird nun fir
eine unbestimmte Zeit fur die Anpassungen der Miis& an die Anderungen der
Hypothekarzinssatze massgebend sein.

Durch die Revision der VMWG erfolgte auf den 1. Bewer 2011 ein
Methodenwechsel zur Festlegung des mietrechtliétefierenzzinssatzes. Urspringlich
wurde der Referenzzinssatz angepasst, sobald sieh wblumengewichtete

Durchschnittszinssatz fur inlandische Hypothekaldoungen - gemessen am erstmals

*vgl. BGE 116 Il 594 E. 4-5.

®0vgl. BGE 106 11 170 E. 6.

®1 vgl. SVIT Kommentar Mietrecht, N 93 zu Art. 269a &t OR; Vgl. CHK-P. Heinrich OR 269 N 21;
Vgl. BSK OR I-Weber Roger, Art 269 N 14-16.
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erhobenen Wert von 3,43 Prozent um 0,25 Prozeetanderte. Seit dem 1. Dezember
2011 erfolgt die Festlegung des Referenzzinssatzesh kaufmannische Rundung auf
den nachsten Viertelprozentwert.

Mit der Anderung hat der Bundesrat dem Umstand Reuty getragen, dass die
urspringliche Festlegungsmethode als kompliziedgubhg wahrgenommen wurde und
zum Teil zu schwer nachvollziehbaren Resultatentéifh

2.4 Nachfrageorientierte Faktoren

Nachdem in den vorgangigen Kapiteln der Wechsel vokantonalen
Hypothekarzinssatzsystem hin zum System mit demeeidssischen Referenzzinssatz
thematisiert wurde, werden nachfolgend die Entwiongen der Nachfrage- bzw.

Angebotsfaktoren basierend auf den Erkenntnisssreidten Kapitels aufgezeigt.

2.4.1 Allgemeine wirtschaftliche Situation

Beim Wohnraum handelt es sich um ein Grundbeduribis Wohnraumnachfrage ist

in der Schweiz preisunelastisch und tendiert kistzgy nahezu gegen null. Langerfristig
betragt die Elastizitat -0.4. Im internationalenreich liegt die durchschnittliche

Elastizitat bei 1. Die Wohnraumnachfrage liegt defolge zwischen den inferioren

und superioren Gutern. Inferiore Guter werden Ibeigendem Einkommen weniger
nachgefragt und durch superiore Giter ersetzt. rfRupeGiter werden bei steigendem
Einkommen vermehrt nachgefragt und bei sinkendenkdehmen dementsprechend
weniger®®

Im Ergebnis bedeutet das fur die Wohnraumnachfrdass bei steigendem Einkommen
der Anteil der Ausgaben fiir die Miete leicht abninffh

2.4.2 Entwicklung der Bevdlkerung und Demografie

Die stdndige Wohnbevdlkerung in der Schweiz, ist die Abb. 7 zeigt in den Jahren
2001-2013 um rund 12 Prozent von 7‘255.7 Mio. auf38.7 Mio. per Ende 2013

%2 vgl. Eidgenossisches Departement fir Bildung undséhung (2014): Neue Methode zur Festlegung
des mietrechtlichen Referenzzinssatzes, S. 1;Rado, HEV 2011, S. 18.

%3 vgl. Schellenbauer, S. 6-10.

%4 vgl. Schellenbauer, S. 6.



21

gestiegen. Wahrend der Jahre 2006-2006 nahm dmeliggd Wohnbevdlkerung um
durchschnittlich 50°‘000 Personen jahrlich zu. EinAnsreisser gab es lediglich
wahrend der Jahre 2006-2007 mit einer Zunahme \ox@m G00‘000 Personen. Nach
dem Ausreisser wahrend den Jahren 2006 und 20@bpgelte sich die Zahl von
bisher durchschnittlich 50°‘000 auf Gber 90532 Been jahrlich wahrend der Jahre
2006-2013°

Standige Wohnbevélkerung Bevolkerungs-
am Ende der Periode wachstum
(in Tausend) (in %)
2001 72557 0.7
2002 73139 0.8
2003 7 364.1 0.7
2004 7 415.1 0.7
2005 7 459.1 0.6
2006 7508.7 0.7
2007 75935 1.1
2008 77019 14
2009 778538 11
2010 7 870.1 10
2011 7954.7 1.1
2012 8039.1 1.1
2013 8136.7 12

Abb. 7: Entwicklung des Bevélkerungswachstums in der Safie

Nicht nur die Veranderung der Gesamtbevolkerungdem auch die demografische
Struktur hat einen bedeutenden Einfluss auf diehMage des Wohnungsmarktes, da
die verschiedenen Altersgruppen unterschiedlichéfeRenzen bezlglich der

Wohnungsgrésse haben.

Die Altersgruppen der 20-29 Jahrigen sowie die @leer 65 Jahrigen bevorzugen
vornehmlich kleinere Wohnungen. Die Altersgruppe 8@ bis 64 Jahrigen hingegen
sind meist Familien, welche grossere Wohnungen tige® und demzufolge auch

bevorzugerf!

Gestlutzt auf das okonomische Angebots- und Naohfnadell und aufgrund des

Wachstums der standigen Wohnbevdlkerung in der Sichsowie wegen den immer

kleiner werdenden Baulandressourcen ist davon gebzm, dass bedingt durch die
erhohte Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt die Mietprsteigen werden. Durch die

65
Vgl. Abb. 6.
% vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungsdBevélkerungswachstums in der Schweiz in den
Jahren 2001-2013, o. S.
7vgl. Hafner2013, S.7.
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sinkende Nachfrage im Segment der Kleinwohnunged @ie Mietpreiserhéhung nicht
derart hoch ausfallen, da der Quadratmeterpreis gbaessflachigeren Wohnungen

tendenziell geringer i$f

2.4.3 Zuwanderung

Die Personenfreizliigigkeit ist ein Thema mit Kortfiétential. Die Gegner machen sie
fur allerlei unerwiinschte Entwicklungen im Land argwortlich; unter anderem auch
fur die stark gestiegenen Mieten bei den Immobilien

Seit der Einfuhrung der Personenfreiziigigkeit stamrimmer mehr Zuwanderer aus
Landern der Europaischen Union. Deren Qualifikaioveau ist im Schnitt deutlich
hoher, als dies noch vor einigen Jahren der Falfva

In Abb. 8 ist eine gewisse Korrelation zwischen damvachs auslandischer Haushalte
und der Entwicklung der Mietpreise zu erkennen. [Peissteigerungen in den
zentralen und den mit der Abwanderung betroffenagiéhen sind deutlich zu
erkennen. Die Preise stiegen in der Innerschweizesden Kantonen Schwyz und Zug
durchschnittlich um tber 35 Prozent an.

Pmewachsum s Beitrag (%)
<5% Y, e
<15%
<25%
<3B%
< &6%

BFS: SAKE, Satpop; Meta-Sys: Adecan; exgens Berechnung

Abb. 8: Preiswachstum und Bevoélkerungszunahme nach Regfone

8 \gl. Schellenbauer, S. 6-10.

%9 vgl. Bundesamt fiir Statistik(2014): EntwicklungsdBevélkerungswachstums in der Schweiz in den
Jahren 2001-2013, o. S.

%vgl. Bundesamt fir Wohnungswesen, Personenfregkigifi und Wohnungsmarkt, Entwicklung 2013,
S. 1-5.
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Der Grund, dass die zuwanderungsbedingte Nachflagdlieten nicht noch starker
nach oben getrieben hat, liegt unter anderem ddaiss zur gleichen Zeit nicht wenige
Schweizer den Mietwohnungsmarkt verliessen und riigeer wurden. Das
Wohneigentum wirkte somit gewissermassen als Vgetijen eine zu starke Steigerung
der Mietpreise. Durch das Ausweichen schweizeriscBgentimerhaushalte in
landlichere Gebiete stieg der freie Mietwohnungshnin den Ballungsgebieten
kurzfristig an und die Preissteigerungen konnterrzieitig stabilisiert werden.
Hingegen fingen die Wohneigentumspreise in denliémeh Gebieten aufgrund der
gestiegenen Nachfrage deutlich an zu steigen. Hilgdezu erkennen ist die
Preissteigerung am oberen Zirichsee. Mit der gg=tien Nachfrage nach
Wohneigentum konnte die Wohnbautétigkeit indes tn&thritt halten, sodass sich die
zwischenzeitliche Abkuhlung der Mietwohnungspretsetz dem Ausweichen der

schweizerischen Haushalte auf landliche Gebieteat si@abilisieren konnt&-

2.4.4 Einkommen, Arbeitslosenquote und Bruttoinlandproduk

Ein weiterer wichtiger Treiber der Nachfrage isé dintwicklung der Kaufkraft der
Haushalte'?

Beim Wohnraum handelt es sich um ein Grundbediurf@sundbedurfnisse sind
aufgrund ihrer Natur relativ preisunelastisch, dshe weisen eine tiefe Preiselastizitat
auf.”® Die Preiselastizitat driickt in der Volkswirtsclsiéhre aus, wie stark sich eine
Okonomische Variable bei einer Preisanderung venén8ie ist definiert als ,relative
Mengenanderung dividiert durch relative Preisanagtulm Normalfall nimmt die
Nachfrage mit steigenden Preisen ab, bzw. mit sitdke Preisen zu. Die Preiselastizitat
beschreibt nun, wie stark die Menge zu- oder abrimamd entspricht dabei der
Steigung der Nachfragekurve. Je grosser die Eiladtist, desto starker reagiert die
Nachfragemenge auf eine Preis&nderung. Ist digiAtasgleich null, so kann der Preis
erhoht oder gesenkt werden, und es kommt dennoctkemer Veranderung im
Nachfrageverhalten. Ist der absolute Betrag deis@lestizitat kleiner als 1 (d.h. die

Veranderung im Preis ist grosser als die Verandgder Menge), so nennt man die

" vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Personenfreikiifi und Wohnungsmarkt, Entwicklung 2013,
S. 2-5.

2y/gl. Jaeger/Biihler, 1995, S. 24.

vgl. Schellenbauer, S. 6-10.
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Nachfrage unelastisch. Ist der absolute Betraghélsel, so nennt man die Nachfrage
elastisch’*

2.5 Angebotsorientierte Faktoren

Nicht nur die Nachfrage-, sondern auch die Angelsatis weist durch die geringe
Elastizitat einen starken Einfluss auf die Mietpesitwicklung auf. Nachfolgend wird
die Entwicklung ausgewahlter Angebotsfaktoren inr dgewahlten Zeitperiode

betrachtef?

2.5.1 Hypothekarzinssatze

Wie aus der Abb. 9 zu entnehmen ist, sind die Zingse betrachteten Zeitraum von
1996 bis 2014 sind stark gesunken. Die Zinskosiervdriable Hypotheken betrugen
im Jahre 1996 5.5 Prozent, diejenigen fur Festthgd@n lagen bei rund 5 Prozent.
Anschliessend sind die Zinsen mit ein paar wenigerssreissern kontinuierlich

gesunken und der Zinssatz fir variable Hypothekenii Jahre 2010 bei rund 2.5
Prozent, derjenige flr Festhypotheken bei etwasrralh2 Prozent. Der Effekt von

tiefen Zinsen begunstigt die Neubau- sowie die stitienstéatigkeit der Unternehmer
erheblich. Unklar ist bisweilen, wie hoch der Prasatz der Investoren ist, welche ihre
Investitionen mit Fremdkapital unterlegen und sovoitn sogenannten Leverageeffekt,
der Mdglichkeit mittels Fremdkapital die Eigenkabiéndite zu erhdhen, profitieren

konnen’®

" vgl. Eisenhut, S. 1-60.
Svgl. Eisenhut, S. 1-60.
®vgl. Abb. 9.
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= Durchschnittszinsband
variable. Hypotheken

\ = Durchschnittszinsband
\ Festhypotheken
2 Referenzzinssatz
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Abb. 9: Zinsentwicklungen von 1996-2070

2.5.2 Eigentimerstruktur

Im Jahre 2000 befanden sich rund 88.6 Prozent deangen Geb&audebestandes in
privater Hand. Zur privaten Hand zahlen naturliéhersonen. Rund 2.2 Prozent des
Gebaudebestandes entfallen auf Gemeinden, Kant@mwie sden Bund. Die
Immobiliengesellschaften besitzen 1.8 Prozent dedsdGdebestandes. Ein bedeutender
Anteil von 1.4 Prozent des Gebaudebestandes erdfill\WWohnbaugenossenschaften.
Die restlichen 6 Prozent sind verteilt auf Versicimgen, Pensionskassen,
Immobilienfonds sowie Stiftungen und Vereine undere Eigentiimertypen.

Die Untersuchung der Eigentiimerstruktur ist ingofesn Bedeutung, weil die privaten
Immobilieninvestoren nach dem Prinzip der Gewinnimaéarung vorgehen und so die
Mieten in die Hohe treiben, dies im Gegensatz zithi¥augenossenschaften, welche
nach dem Prinzip der Kostenmiete arbeiten. Im \échl zum Jahre 1990 hat sich das
Eigentimerverhaltnis nur geringfligig verandert, wlasauf schliessen lasst, dass die

Eigentiimerstruktur in den letzten Jahren kein Migtreiber war®

"\/gl. Finanzmonitor, Vergleich Zinsen und variablgpotheken; Vgl. Abb. 3.
8 \Vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014): Gebaude unohwungen, Daten- Indikatoren, 0.S.
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2.5.3  Wohnungsmangel, Leerstand

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft sind tiefe Le@rsdsquoten generell betrachtet
immer interessanter. Denn hohe Leerstdnde bedéeitsttich Verluste und hemmen
damit auch die Investitionsfreudigkeit in WohnrauBinzelne Stimmen allerdings
gehen dahin, dass fur das Funktionieren des Magitessgewisses Mass an Leerstand
Voraussetzung ist Wie aus der Abb. 10 zu entnehmen ist, lag die stiweite
Leerstandsquote im Jahre 2001 bei Uber 1.2 Prokerten Kantonen Schwyz und
Zurich lag die Leerstandsquote zu diesem Zeitpurdit 1 bzw. 0.5 Prozent. Im
Zeitraum zwischen 2001 und 2013 sanken die Leatstpoten ingesamt eher ab und
begannen in den Jahren 2005 bis 2008 wieder zgesteWahrend den Jahren 2008-
2013 pendelten sich die Leerstandsquoten allmaldicty gesamtschweizerisch bei

etwas unter 1 Prozent und in den Kantonen Schwy¥ Zirich bei 0.7 bzw. 0.6

Prozent’
1.40
1.20 \\
1.00 N\ ~ \

T~ T\ —Schweiz

0.80
0.60 \ ~ _ =Kanton Schwyz
\./ Kanton Ziirich

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

Abb. 10: Leerstandsquoten der Schweiz sowie der Kantonengrhnd Ziiric*

vgl. Jaeger/Biihler 1995, S.33.

8 vgl. Abb. 10.

81 vgl. Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) (2014) réesdsquoten fiir die Schweiz sowie fiir die
Kantone Schwyz und Zirich, o0.S.
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3 Zusammenhange Steuern und Immobilien

Eine Region gilt als attraktiv, wenn die makrodkongchen, gesellschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen optimal sind. Stesigeh nebst anderen Faktoren wie
Infrastruktur, Lohnniveau, Rechtssicherheit und itmoher Stabilitat fir die
Standortattraktivitat einer Region mitentscheidend.

Viele der Einflussgrossen hangen direkt oder irkdlirgoneinander ab. Fur die
Bereitstellung von Bildung und Infrastruktur sowiér die Gewahrleistung eines
verlasslichen Rechtssystems bendtigt man wiederutaueginnahmen. Auch
hochmobile Unternehmen und ortsungebundene Haeskaltl daher in der Regel
bereit, eine gewisse Steuerlast zu tragen, soldiagePreis-/Leistungsverhaltnis von
empfangenen Leistungen und bezahlten Steuern sigefahr im Gleichgewicht
befindet®”

Auf den Immobilienmarkt bezogen bedeutet dies, ddssishalte bereit sind, in
Niedrigsteuergemeinden fur eine Wohnimmobilie melr bezahlen als in einer
Hochsteuergemeinde. Wenn allerdings die Gegentgjdtéherer Steuern in Form eines
umfangreichen und qualitativ besseren Leistungdasigeals positiv wahrgenommen
wird, hat das Steuerniveau keinen Einfluss.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass genauso, weeSdeuern die Attraktivitat einer
Wohnimmobilie an einem bestimmten Standort schmaldas Leistungsangebot in
Sachen Kinderkrippen, Schulen etc. den Marktwertreimmobilie erhéht.

Tendenziell gilt der Zusammenhang zwischen Steu#fantlichem Leistungsangebot
und Immobilienpreisen unabh&ngig davon, ob es siagm Miet- oder
Wohneigentumsobjekte handelt. Ein gewichtiger Wstieied ist dennoch auszumachen:
Ein Mieterhaushalt investiert sein Vermdgen nichselbstbewohntes Wohneigentum
und kann ausserdem, sofern es der Beruf erfordéer damilidre Grinde daftr
sprechen, relativ schnell den Wohnort wechseln.deir Mieterhaushalt ist deshalb nur
der steuerliche Vorteil eines Jahres massgebendbendler Wohnsitzentscheidung
relevant. Bei Haushalten, die mit dem Gedankenlespi&Vohneigentum zu erwerben,
sieht die Sachlage etwas anders aus, ist in diéshdoch die zukinftige steuerliche

Belastung entscheidend.

8vgl. Morger,S.4.
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Aus den vorhergehenden Ausflihrungen ist ersichtlidass Steuerwettbewerb,
Mobilitat und Immobilienpreise eng miteinander Vechten sind

Ein Haushalt, der mobil ist und Wohneigentum engerbmdchte oder eine neue
Mietwohnung sucht, ist bereit, fur ein identisché&mmobilienobjekt in einer

Niedrigsteuergemeinde mehr zu bezahlen als in ¢f#oehsteuergemeinde. Regionale
Steuerbelastungsunterschiede sollten sich entgmdchn den Immobilienpreisen

niederschlagen; man spricht in diesem Fall von Stepitalisierun§?

3.1 Die Entwicklung der steuerlichen Situation

Die steuerliche Entwicklung kann anhand untersditleer Steuerarten untersucht
werden. In den letzen Jahren immer mehr an Bedgujewonnen haben - bestimmt
durch den interkantonalen- sowie den internationa®teuerwettbewerb - die
Einkommens- und Vermoégenssteuern in Verbindung detn immer bedeutsamer
werdenden Bedirfnis nach Rechtssicherheit. Beivdeiiegenden Untersuchung der

steuerlichen Entwicklung fliessen folgende Faktaredie Beurteilung mit ein:

- die Entwicklung der steuerpflichtigen Personen

- die Entwicklung der steuerpflichtigen Personenstetierbarem Einkommen

- die Entwicklung der steuerpflichtigen Personenstetierbarem Vermogen

- die Entwicklung des steuerbaren Einkommens naclebsart, (fir den Kanton
Zurich war diese Unterteilung nicht erhaltlich)

- die Entwicklung der Gesamtsteuerbelastung

Der Steuerausschopfungsin8exvelcher in Abb. 11 dargestellt ist, untersucht zu
welchem Anteil die steuerliche Bemessungsgrundlagiees Kantons durch

Steuerabgaben belastet wird. Bei seiner Berechmerden die Steuereinnahmen der
Kantone sowie ihrer Gemeinden ins Verhéltnis zunss@ercenpotential gemass

nationalem Finanzausgleich gesé&fzt.

8 vgl. Morger, S. 13.

8 vgl. Morger/2013, S. 1.

8 vgl. Abb. 33.

8 vgl. Eidgendssisches Finanzdepartement, Steuafabsiingsindex 2014, S. 1; Vgl. Abb. 11.
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Dies bedeutet fir den Kanton Schwyz als Extremimismlass dieser sein ihm
zustehendes Steuerausschopfungspotential am wamigstzt. Dies im Gegensatz zum
Kanton Genf, welcher am anderen Ende der Skalat liamd sein

Steuerausschopfungspotential im Vergleich zum sidesischen Durchschnitt
Ubermassig nutzt. Der Kanton Zirich als zweite dnitehungseinheit befindet sich im
guten Mittelfeld und etwas unter dem schweizeriadbarchschnitt von 26.7 Prozent.

Somit liegen der steuerlichen Untersuchung zweirdimbeispiele vor, namlich der
Kanton Schwyz mit der schweizweit geringsten Auzong  des

Steuerausschopfungspotentials sowie der KantorciZiaiis zweites Beispiel, welcher
das ihm zustehende Steuerausschopfungspotential sem guten schweizerischen

Mittelwert nutzt®’

40%

35%

30%

Durchschnitt CH

25%

20%

15%

10%

5%

0%

“ m e DE O DDE S € B s £ 30 > = € c c o N
c LT P8 L2PESFETHEESTISIEIZISETELEESE N
O S5 O © S ® > 3 n = O = c <
3 C 8 = 8 3 238 o= §c og=o O = T T N =
o 0 Cmg'_“cq’m()J::S—E“ >S9 G & =
R o=k OZ%INZORZ s N 8 ¢ 3]
() 5 2 g 2 c £ & (2]
S % w o 5 = C - S £ 0o 2 ©
28 ©g o3 g 830z
o (O] - g- S <
[9]
2 2]
®
m

Abb. 11: Steuerliche Ausschopfung des Ressourcenpotentals Kantoneft

Der Kanton Zurich nimmt mit seiner wirtschaftlichéristungsfahigkeit international
einen Spitzenplatz ein. Als Motor der Schweiz etseinaftet Zurich rund einen Funftel
des Volkseinkommens, der Wertschopfung und der ifsfiétze. Zirichs wichtigste
Standortvorteile sind im internationalen Vergletigfe Steuer’i? Mit der Abschaffung

der Pauschalbesteuerung zogen jedoch viele verrdéggteuerzahler von Zurich weg
und liessen sich entweder im Ausland oder in elamnton nieder, welcher das Modell

87vgl. Eidgendssisches Finanzdepartment (2014) e8aessschopfungsindex 2014, S. 2; Vgl. Abb. 12.
8 \vgl. Eidgendssische Finanzdepartement (2014):e®@isschopfungsindex 2014, S. 2.
8 vgl. BAKBASEL, Steuervergleiche mit Schweizer Kanéen.
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der Pauschalbesteuerung weiterhin anbietet. Im an&it zeichnet sich der Kanton
Zurich durch seine sehr gute Infrastruktur und ediachstehende Bildungseinrichtung
aus’® Die Regionen des Kantons Ziirichs umfassen nebstete urbanen Stadt Zirich
mit internationaler Anbindung weitere Gebiete imrden des Kantons zwischen
Winterthur und Schaffhausen, wo sich das Zurchemiafed befindet. Es ist ein sehr
dinn besiedeltes Gebiet, das wie keine anderehgiirRegion seinen landlichen
Charakter bis heute bewahrt fat.

Der Kanton Zirich bietet nebst seiner internatienaPositionierung eine interessante
Mischung und Vielfalt an landlichen und urbanen B&m und ist deshalb als
Reprasentant fir Vielfaltigkeit und somit als Armi@gspunkt fir unterschiedliche
Arten von Steuerpflichtigen sehr interessant.

Der Kanton Schwyz verfolgt mit seiner wirtschaftsiigchen Strategie das Ziel, in den
Bereichen Wirtschaft und Wohnen zu den attraktivsk&antonen der Schweiz zu
gehoren. Der Kanton Schwyz liegt im Zentrum der v&ah und ist Teil des
Wirtschaftsraumes Zirich. Der Standort geh6ért tiirsiische und nattrliche Personen
zu den steuergunstigsten Regionen der Schweiz. Auackuropaischen Vergleich ist
der Kanton Schwyz ein Spitzenreiter in Sachen $el@stung. Die solide Finanzlage
des Kantons und die damit einhergehende hohe Krédligkeit von Standard and
Poors (ausgezeichnet mit einem Triple A) garamienech weiterhin Steuern auf tiefem
Niveau?® Vermehrt zu schaffen macht dem Kanton Schwyz deitr& an die
Neugestaltung des Finanzausgleiches und der Aufgiheng zwischen Bund und
Kantonen (NFA). Der Kanton muss jahrlich einen sbedligen Millionenbetrag an
ressourcenschwachere Kantone abliefern. Die Beitbigechnen sich nicht - wie man
meinen kénnte - nach der Hohe der Steuerertrageleso anhand des Steuerpotentials,

welches ausgeschopft werden kortite.

Untersucht wird die steuerliche Periode vor derfiifirung des Referenzzinssatzes
Periode 2001-2003 sowie diejenige nach der Einfidhdes Referenzzinssatzes Periode
2008-2011.

9 vgl. Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Ziriatie Zirich langfristig im Rennen Bleibt, S. 8-10.

%L vgl. Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Ziriatie Zirich langfristig im Rennen Bleibt, S. 24-31.
92 vgl. Regierungsrat des Kantons Schwyz, Wirtschafi Wohnen im Kanton Schwyz, Strategie des
Regierungsrates des Kantons Zirich, S. 4-10.

%vgl. Abb. 11.
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3.2 Periode 2001-2007

3.2.1 Kanton Schwyz

Im Kanton Schwyz berechnet sich die Gesamtstewsstelg nach den jeweiligen
Steuersatzen des Kantons, der Bezirke sowie dere@den und nach der jeweiligen
Konfession. Bei der nachfolgenden Untersuchung ererdlie Steuerfisse der
Konfessionen nicht bertcksichtigt.

In den statistischen Daten erfasst sind samtlicktériiche Personen, deren primares
Hauptsteuerdomizil im Kanton Schwyz lag. Nicht ettien sind die Wegztige wahrend
der jeweiligen Steuerperioden, ebenfalls nichtsstfaind Steuersubjekte, welche an der
Quelle erfasst werden. Keinen Einfluss auf die &tennahmen haben die
Veranlagungen in Bezug auf Nachsteuern und Steafastsowie die Veranlagungen
der direkten Bundessteuer. Bei gemischter Tatiglesfblgt die Zuordnung zur
Erwerbsart auf Grund der Haupterwerbsquelle. Beheieateten Steuerpflichtigen ist
die Art der Erwerbstatigkeit des Ehemannes entdehel’*
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Abb. 12: Steuerpflichtige Personen Kanton Schwyz total gedliedert nach steuerpflichtigen mit

steuerbarem Einkommen und Vermégen

Aus der Abbildung 12 ist zu erkennen, dass die Ahdar steuerpflichtigen Personen
im Kanton Schwyz wahrend den Jahren 2001-2007 vo00® auf dber 85'000
steuerpflichtige Personen anstieg. Diese Zunahrtspecht einer Steigerung von Uber

10 Prozent. Die Zunahme von Steuerpflichtigen n@terbarem Einkommen nahm in

*\Vgl. Kanton Schwyz, Erlauterungen zu Teil 1, ni¢tie Personen, S. 1.
% Vgl. Kanton Schwyz, (2014a): Steuerstatistik 2@0D7, 0.S.
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demselben Zeitraum um Uber 44 Prozent zu. Die gifliohtigen Personen mit

steuerbarem Einkommen nahmen im Vergleich um letidlO Prozent z&®
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=i=—Selbsténdig
500000000 A Erwerbende

400000000 / Landwirte
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1000000.00
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Abb. 13: Kanton Schwyz, steuerbares Einkommen 2001-20Gjlieglert nach Erwerbsaft

Bei der Zunahme der Steuerpflichtigen nach Erwetpsasichtlich aus Abb. 13 ist
auffallig, dass die Steuereinnahmen der unselbgtdadverbenden im Vergleich zu
den Ubrigen Erwerbsarten (Rentner, selbstandig tbewele) stetig gestiegen sind, ganz
im Gegenteil zu den totalen Steuereinnahmen, weléiteend den Jahren 2003-2004
kurzfristig stark anstiegen und anschliessend wieglenahmer® Eine mégliche
Erklarung fur diese Schwankungen konnte sein, daés vorangegangene
Wirtschaftskrise allmahlich verebbte und sich dashriniveau der steuerpflichtigen
Personen wieder zu erholen begann, bevor die réidNstschaftskrise wieder ihren
Tribut forderte. Das steuerbare Einkommen der Renther Landwirte und der nicht
Erwerbstétigen blieb wéhrend dem Beobachtungsneitmiauffallig gleich.

Wenn man die jeweiligen Steuerfiisse in die Uberiggn miteinbezieht, so fallt auf,
dass der kantonale Steuerfuss seit 1995 von ddmhén 170 Prozent bis ins Jahr 2001
auf 120 Prozent sarik.Diese Entwicklung ist mit der Positionierung deankons

Schwyz als wirtschaftlich und steuerlich intereseanKanton zu erklaren.

% vgl. Abb. 12.

°7vgl. Kanton Schwyz, (2014a): Steuerstatistik 2@0D7, 0.S.

% vgl. Abb. 13.

% vgl. Kanton Schwyz, (2014b): Entwicklung 2003-2qDiagramme), S. 3, Vgl. Kanton Schwyz,
(2014c): Steuerfusstabellen seit 1946, S. 134.
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Der kantonale Steuerfuss sank in den Jahren 2002-80ch einmal um weitere 10
Prozent und stabilisierte sich anschliessend angneiNiveau von 130 Prozefif. Abb.

15 verdeutlicht diese Aussage. Demgegenuber sadieeSteuerfisse der jeweiligen
Bezirke mit Ausnahme des Bezirkes Hofe, der mittAbd den tiefsten Steuersatz
aufweist, stetig. Beim erwahnten Bezirk Hofe hahdelsich um denjenigen Bezirk mit
den drei steuergunstigsten Gemeinden im ganzen oKai@chwyz: Freienbach,

Wollerau und Feusisber§*
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5000000000 /
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30000000.00 == Total steuerbares
Vermogen pro

20000000.00 steuerpflichtige Person
10000000.00

0.00 O . {0 e B —{ |

2001 2003 2005 2007

Abb. 14: Kanton Schwyz, Entwicklung steuerbares Vermogerl 2000 7%

Aus Abb. 14 ist zu erkennen, dass das steuerbaremdgen wahrend der
Untersuchungsperiode ebenfalls einen starken Ansteezeichnete. Von anfanglichen
Fr. 27'971'000.00 stieg dieses bis und mit 2007 wioer Fr. 35'088'000.00 auf Fr.
63'059‘000.00 an. Dies entspricht einer Steigerurgn 125 Prozent. Pro
steuerpflichtige Person entspricht dies einer Zoralles steuerbaren Vermdgens um
103 Prozent. Dies bedeutet, dass die Schwyzer pteéakten ihr steuerbares

Vermogen in 7 Jahren verdoppelten.

10vgl. Abb. 14.
11yv/gl. Bezirk Hofe, Information zu den Gemeinden.
192y/gl. Kanton Schwyz, (2014a): Steuerstatistik 2Q0D7, 0.S.
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Abb. 15: Kanton Schwyz, Gesamtsteuerbelastung 20019907

3.2.2 Kanton Zirich

Der Gesamtsteuersatz im Kanton Zirich setzt sickarmmen aus dem kantonalen
Steuerfuss, dem Gemeindesteuerfuss sowie dem igevelbteuerfuss nach Konfession.
Bei der nachfolgenden Untersuchung werden die jaeai Steuerfliisse fur die

Konfessionen ebenfalls ausser Acht gelassen.

Aus der Abb. 16 ist zu entnehmen, dass die Stdigmpgen im Kanton Zirich seit
2001 um 53‘351 Personen angestiegen sind; diesinstAnstieg von annahernd 7
Prozent in sieben Jahren.

Dem eher moderaten Zuwachs an steuerpflichtigesoRen steht ein Zuwachs an
Vermogen von 8 Prozent in sieben Jahren gegeniasr.auch hier einem jahrlichen
Zuwachs an Vermogen von etwas mehr als 1 Prozéspresht. In den Jahren 2002 und
2003 waren die Vermdgensstande unverandert. Inddeswuffolgenden beiden Jahren
sanken diese voriibergehend ab und stiegen ansamrtbsvdhrend den Jahren 2006-
2007 wieder spirbar dfi* Wenn man die jahrliche Zuwachsrate an steuerpijeh
Personen auf die jahrliche Zuwachsrate an Steusrpfen mit steuerbarem Vermogen
umlegt, so bedeutet dies, dass jede zusatzlicheerstichtige Person ein
Vermoégenszuwachs von rund Fr. 390.000 generiemar 4st die eine etwas heikle
Umlegung, denn aus den zur Verfiigung stehendemDsttaicht ersichtlich, woher der

Vermogenszuwachs tatséchlich herriihrt. Es ist gbipstr, dass der Vermbgenszuwachs

193y/gl. Kanton Schwyz, (2014a): Steuerstatistik 2Q0D7, 0.S.
1%4v/gl. Abb. 15.
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aus Zinsen auf bestehenden Vermdgen generiert wattke dass es sich hierbei um
neue Vermogenswerte von neuen SteuerpflichtigerddlanEs durfte wohl beides

zutreffend sein®
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Abb. 16: Kanton Ziirich, total steuerpflichtige PersonedQ2-2007%

Beim steuerbaren Einkommen ist eine Zunahme vob'E58'137 wahrend den Jahren
2001-2007 zu verzeichnen, was einem Anstieg degediaren Einkommens um rund
12.5 Prozent entspricht, vgl. Abb. 1%7.

Der kantonale Steuerfuss sank wahrend der Zeigenon 116.4 auf 112.5 Prozent,
was einer Senkung von gerundet 3.35 Prozent ecls$pri

Waéhrend der Jahre 2003-2004 sank der kantonale®iss auf unter 112 Prozent und
stieg im darauffolgenden Jahr wieder auf 113 Prozen In den Jahren 2006-2007
pendelte sich der Steuerfuss bei 112.5 Prozent®in.

195vgl. Abb. 15.
198y/gl. Kanton Zirich, (2014a): Steuerpflichtige atP0%.S.
197y/gl. Abb. 16.
19vgl. Abb. 17.
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Abb. 17: Kanton Zirich, Entwicklung des Steuerfuss, 2000728

Auffallig ist, dass das steuerbare Vermdgen einémliéhen Verlauf wie die

Steuerfussentwicklung in den Jahren 2004-2005 mjifze&obei grundsatzlich davon
ausgegangen werden muss, dass die steuerbaren g&rrhéi einer Zinsfusssenkung
hatten steigen mussen. Die gleiche Annahme gih &ircdas steuerbare Einkommen.

Dass die Entwicklungen nicht wie prognostiziert fealsn, hangt mit der Dauer der
Beobachtungsperiode zusammen. Wirde sich der Zsskangerfristig auf einem
tieferen Niveau einpendeln, so wirden nach einevisgen Karenzfrist auch die

steuerbaren Vermdgen und die steuerbaren Einkorstearen:'*

340'000'000.0
320'000'000.0

300'000'000.0 #
280'000'000.0
260'000'000.0

240'000'000.0
220'000'000.0

200"000"000.0 == Steuerbares Vermaoger
180'000'000.0

160'000'000.0

140" 000 000.0 o—Steuerbares

120'000'000.0 Einkommen

100"000'000.0
80'000'000.0
60"000'000.0
4070001000.0 | Qpr——p Y )
20000'000.0

0.0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 18: Kanton Zirich, Entwicklung steuerbares Einkommed Wermogen 2001-206%7

HOvgl. Kanton Ziirich, (2014c): Steuerfiisse 1990-2001

Hlygl. Abb. 17.

12 ygl. Kanton Zirich, (2014b): Steuergrundlagen @Bimmen, Vermégen; Kapital, Ertrag) ab 1990,
0.S.
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3.2.3 Zwischenfazit

Kanton Schwyz Kanton Zurich
Steuerpflichtige Personen +10 % +7%
Steuerbares Einkommen +10% +12.5 %
Steuerbares Vermogen +125 % +8 %
Entwicklung Steuerfuss +8.3 % -3.35 %

Tab 1: steuerliche Entwicklung in den Kantonen Schwyz diidch, 2001-2007*

Aus Tab. 1 ist zu entnehmen, dass bei den steigryiglen Personen beide Kantone bis
auf den Unterschied von 3 Prozent gleich gewachsied. Bei den steuerbaren
Einkommen gibt es ebenfalls nur geringe Unters@hiadn 2.5 Prozent. Der
bedeutendste Unterschied zwischen den beiden Kemtmh bei der Entwicklung des
steuerbaren Vermogens auszumachen. Wahrend im kafiioich das steuerbare
Vermoégen um lediglich 8 Prozent anstieg, sind ekanton Schwyz 125 Prozent. Es
liegt somit eine Differenz von lUber 117 Prozent vauf den ersten Blick erstaunt diese
Zahl, weil der kantonale Steuerfuss im Kanton Schwyahrend des
Untersuchungszeitraumes um 8.3 Prozent gestiegefenar in Kanton Zirich um 3.35
Prozent gesunken ist.

Der mutmassliche Grund fir die unterschiedlichetwkaklungen liegt darin, dass die
Gemeinde- und Bezirkssteuersatze im Kanton Schwsiard tief sind, dass eine
Steigerung des kantonalen Zinsfuss um 8.3 Prozeasinek Wegzug von
steuerpflichtigen Personen zur Folge hatte, zuneal Klnton Schwyz trotz dieser

Entwicklung noch immer schweizweit steuerlich atnativsten ist:°

114ygl. Kanton Schwyz, (2014a): Steuerstatistik 2@0D7, S. 1, 0.S; Vgl. Kanton Schwyz, (2014b):
Entwicklung 2003-2010 (Diagramme), S. 3; Vgl. Kanfichwyz: (2014c): Steuerfusstabellen seit 1946,
S. 134. Vgl. Kanton Zirich, (2014a): Steuerpfligktiab 1990, 0.S;

Kanton Zirich, (2014b): Steuergrundlagen (Einkommé&rmaogen; Kapital, Ertrag) ab 1990, 0.S; Vgl.
Kanton Zirich, (2014c): Steuerfisse 1990-2011, o.S.

15vgl. Abb. 10.
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3.3 Periode 2008-2010

3.3.1 Kanton Schwyz

Fur den Kanton Schwyz waren keine Zahlen fur dieakh Steuerpflichtigen sowie

Uber das steuerbare Einkommen und Vermogen ab aera 2010 erhaltlich.

Aus der Abb. 19 ist zu entnehmen, dass die ZahlSteuerpflichtigen wahrend der
Jahre 2008-2010 um 2'687 Personen zunahm, was piogentualen Zunahme von
rund 3 Prozent entspricht.

Die Anzahl der Steuerpflichtigen mit steuerbaremkBmmen nahm lediglich um 2.75
Prozent zu. Die Anzahl der Personen mit steuerbatemrmégen nahm um 4.65% &15.
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Abb. 19: Steuerpflichtige Kanton Schwyz total und gegli¢dech steuerpflichtigen mit steuerbarem

Einkommen und VermogéH

Erstaunlich ist, dass trotz der gestiegenen Angahl steuerpflichtigen Personen mit
steuerbarem Einkommen die Einnahmen der Einkomrtearess sanken. Bei der
Vermogenssteuer ist der gegenlaufige Trend zu bBemerTrotz der Abnahme der
Personen mit steuerbarem Vermégen nahmen die BeeaarVermdgen insgesamt von
Fr. 67°728'000.00 auf Fr. 71'520°000.00 zu. Diesendhme entspricht einer Steigerung
von 5.6 Prozent wahrend zweier Jahre. Das steweeNsarmogen pro steuerpflichtige

Person nahm von Fr. 827490 auf Fr. 859'741 zu, siaer Zunahme von 3.9 Prozent

18v/gl. Abb. 18.
H17yvgl. Kanton Schwyz, (2014d): Steuerstatistiken@2010, 0.S.
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entspricht. Aus der Abb. 24 ist zu entnehmen, di#ess kantonale Steuerfuss auf
demselben Niveau wie in der Vorperiode verharrte.
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Abb. 20: Kanton Schwyz, Entwicklung steuerbares Vermogerd2m1 ¢2°

Eine Erklarung fur die gesunkenen Einnahmen beiElekommenssteuer ist auf eine
geringere Ausschattung von privilegiert besteuernidenden im Jahr 2010 von
gesamthaft 70QMillionen Franken zurtickzufuhrerDer kantonale Steuerfuss blieb

wahrend des Untersuchungszeitraumes unverandet?be?rozent®
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Abb. 21: Kanton Schwyz, Gesamtsteuerbelastung 20082913

120ygl. Kanton Schwyz, (2014d): Steuerstatistiken@2010, 0.S.
2Ly/gl. Kanton Schwyz, (2014d): Steuerstatistiken@2010, 0.S.
1Zy/gl. Kanton Schwyz, (2014e): Steuerfiisse 2008-2053
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3.3.2 Kanton Zirich

Aus Abb. 22 ist zu entnehmen, dass die Zahl denegpdlichtigen im Kanton Zurich
wahrend der Zeitspanne 2008-2013 um 45406 Persongmahm, was einer
prozentualen Zunahme von rund 5.65 Prozent enkdpiitie regelmassige Zunahme
der Steuerpflichtigen hielt bis zum Jahre 2012 aah werharrte danach unverandert auf
demselben Niveatf*
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Abb. 22: Kanton Ziirich, total steuerpflichtige Personen,2a013%

Aus der nachfolgenden Abb. 23 ist zu erkennen, oladsanton Zurich das steuerbare
Einkommen sowie das steuerbare Vermdgen gestisgdbas Erstere um Fr. 77 Mio.,
was einer Steigerung von 16 Prozent entsprichimB&iveiteren ist eine Zunahme um
Fr. 367 Mio. zu verzeichnen, was einer Zunahme ¥ Prozent entspricft® Wie
aus der Abb. 24 festgestellt werden kann, ist denefuss des Kantons Zirich um 5.1
Prozent gesunkeft?

124vgl. Abb. 20.

127ygl. Kanton Zirrich, (2014a): Steuerpflichtige &#9D, 0.S.
128\/gl. Abb. 21.

129y/gl. Abb. 106.
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Abb. 23: Kanton Ziirich, Entwicklung steuerbares Einkommed Mermégen 2001-206%
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Abb. 24: Kanton Ziirich, Entwicklung des Steuerfuss, 2008281

130yv/gl. Kanton Zirich, (2014b): Steuergrundlagen @@immen, Vermdgen; Kapital, Ertrag) ab 1990,
0.S.

131y/gl. Kanton Ziirich, (2014c): Steuerfiisse 1990-2@1$; Vgl. Kanton Ziirich, (Hrsg.) (2014e):
Steuerfusse ab 2012, o.S.
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Kanton Schwyz

Kanton Zirich

2001-2007 2008-2010 2001-2007 2008-2013
Total Steuerpflichtige +10 % +3% +7% +5.65%
Steuerbares Einkommer +10% +2.75% +12.5 % +16%
Steuerbares Vermégen +125 % +5.6% +8 % +12.7%
Entwicklung Steuerfuss +8.3 % +0.00% -3.35 % -5.1%

Tab. 2: steuerliche Entwicklung in den Kantonen Schwyz Atidch, 2001-2013%

Die vorangehende Tab. 2 verdeutlicht, dass im ‘é&lQl zwischen den beiden
Kantonen wéahrend der beiden Untersuchungszeitrauti®m-2007 sowie 2008-2013
bzw. 2008-2010 eine Zunahme der steuerpflichtigers¢hen in etwa dem gleichem
Masse eingetreten ist. Dies obwohl der Kanton Sehualyer den gesamten Zeitraum
eine um 0.25 Prozent bessere Quote erreichen konnte

Die Einkommenssteuern nahmen wéhrend der ersteardiichungsperiode in beiden
Kantonen zu, im Kanton Schwyz um rund 10 und im tdanZirich um rund 12.5

Prozent. Wahrend der zweiten Untersuchungspericaleman die Einnahmen im

Kanton Schwyz um 2.75 und im Kanton Zirich um 16zent zu.

Bei den steuerbaren Vermdgen zeigen sich die gndddhterschiede. Wahrend in der
ersten Untersuchungsperiode die steuerbaren VemitgeKanton Schwyz um 125

Prozent zunahmen und in der zweiten Untersuchungsieelediglich um 5.6 Prozent,

so sind es im Kanton Zurich im ersten Untersucheeigsilum 8 und im zweiten 12.5

Prozent®

132y/gl. Kanton Schwyz, (2014d): Steuerstatistiken@@010, 0.S; Vgl. Kanton Schwyz, (2014e):
Steuerflisse 2008-2013, 0.S; Vgl. Kanton Zirich14X): Steuerpflichtige ab 1990, 0.S; Vgl. Kanton
Zirich, (2014b): Steuergrundlagen (Einkommen, Vegem) Kapital, Ertrag) ab 1990, o0.S.

133vgl. Abb. 23.
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3.4 Ergebnisse des Vergleichs der Perioden 2001-2002008-2010

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass im KaBichwyz in der Periode 2001-
2007 trotz des Anstiegs des Steuerfusses die Amtzadteuerpflichtigen Personen, das
steuerbare Einkommen sowie die steuerbaren Verndigggnommen haben.

Der Kanton Zurich blieb trotz Senkung des Steusdas mit Ausnahme des
steuerpflichtigen Einkommens unter den ZuwachsrdésnKantons Schwyz.

In der Periode 2008-2010 bzw. 2008-2010 konntekaerton Zirich mit einer weiteren
Steuerfusssenkung im Vergleich zum Kanton Schwyzdein gleichhohen Steuerfuss

hohere Zuwachsraten verzeichrigh.

4 Die Entwicklung der Mietzinse

Wie eingangs in der Masterthesis in Abb.1. dardjgsist die Schweiz ein Volk von
Mietern. Kein Land in ganz Europa weisst eine ddrafere Wohneigentumsquote auf
wie die Schweiz. Die tiefe Wohneigentumsquote iberiviegend auf den hohen
Anschaffungspreis zuriickzufiihren. Hohe Anschaffprgjse beruhen auf beschranken
Ressourcen wie Land. Weiter eingeschrankt werderkigiappen Ressourcen durch die
immer strenger werdenden Uberbauungsvorschriftéa,die kiirzlich angenommene
und im Mai in Kraft getretene Revision des RPG, ohel vorsieht, dass die
Siedlungsentwicklung ,nach innen®, also ins bestelee Siedlungsgebiet, erweitert
wird. Zudem darf die Gesamtflache der schweizegscBauzonen wahrend 15 Jahren
nicht vergréssert werden. Daruber hinaus féllt bé&mzonungen eine
Mehrwertentschadigung an. Die Mehrwertentschadidéligan, wenn der Besitzer das
Land verkauft oder Giberbaut. Die Einnahmen daransnken der Raumplanung zugute.
Etwas abgeschwacht wird die Belastung durch didsgaBe in dem Sinne, dass sie bei
einer spater anfallenden Grundstiicksgewinnsteudbirug gebracht werden kafhir.
Nebst den immer knapper werdenden Ressourcenesbchweiz aufgrund ihrer sehr
guten Verkehrsinfrastruktur sowie einem breit absgéen Schul- und Sozialsystem
sowie einem hohen Lohnniveau ein Magnet fur aust&hd Arbeitnehmer/innen sowie

fur zahlungskréftige Mieterinnen und Mieter aus dém und Ausland. Durch den

134yvgl. Tab. 2.
135 vgl. Bundesamt fiir Raumentwicklung, (2014): RemisRaumplanungsrecht; Vgl. Bundesamt fiir
Raumentwicklung, (2014): Bundesrat setzt revid&eRaumplanungsgesetz auf den 1. Mai 2014 in Kraft.
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Schengenraum drangen neue BevoélkerungsgruppeneirScliweiz, welche fir 1-3
Jahre in der Schweiz verweilen und auch bereit, sidthrend des kurzen Aufenthalts
einen hoheren Preis zu bezahlen, als dies furriassige Wohnbevolkerung maglich
ist.13¢

Die Mietpreisentwicklung in der Schweiz stellt sisfie folgt dar: In die Untersuchung
fliessen Wohnungen mit einer Grdosse von 4 Zimmerndhrend des

Untersuchungszeitraums 2001-2013.
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Abb. 25: Mietpreisentwicklung Schweiz, 2001-2613

Wie die Abb. 25 verdeutlicht stieg der Mietpreis #tZimmerwohnungen zwischen
2001 und 2013 um gerundet 17.7 Prozent. Teuerurgjsigt stieg die Miete wéahrend

des Untersuchungszeitpunkts um 7.5 Prozent schwe@izv

4.1 Periode 2001-2003

4.1.1 Kanton Schwyz

Im Kanton Schwyz zeigt sich die Lage wie folgt: Auind der lancierten
Doppelinitiative des HEV fur faire EigenmietwerteSowie diejenigen fur faire
Vermdgenssteuern® gaben sich die amtlichen Ste(leamentlich das ,Amt flr

136 Bundesamt fiir Statistik (2014): Entwicklung des'@kerungswachstums in der Schweiz in den
Jahren 2001-2013, o. S.

137vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdViietpreise fiir Wohnungen, 0.S.

138 v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): LIK Teuerungshner.
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Liegenschaftsschatzung”) sehr bedeckt. Man woldémdsfalls irgendwelche internen
Daten zur Mietzinsentwicklung im Kanton offenlegeam damit nicht Gefahr zu laufen,

der Gegnerschaft Munition fiir ihre Initiativen zeférn=®
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Abb. 26: Mietpreisentwicklung Kanton Schwyz, 2000-26%3

Aus den offentlich zugénglichen Daten lasst sichndeh eine Entwicklung feststellen.
Wie die Abb. 26 verdeutlicht stiegen die Mieten wgitd den Jahren 2000-2003 im
Kanton Schwyz um 10.15 Prozent. Teuerungsbere{figterung 2.3 Prozent) ergibt
dies eine Mietzinssteigerung von gerundet 7.8 Rroze/erglichen mit der
teuerungsbereinigten Mietzinssteigerung von 1.4&&hbin der Gesamtschweiz ist dies
ein deutliches Zeichett!

4.1.2 Kanton Zirich

Aufgrund der Situation im Kanton Schwyz wird auah Kanton Zurich mit denselben
Zahlen operiert, welche auch im Kanton Schwyz zgém waren.

139 Telefonische Anfrage am 29. Juli 2014 beim Vorstater Liegenschaftsschatzung des Kantons
Schwyz.
140y/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdViietpreise fiir Wohnungen, 0.S.

141 Vgl. Bundesamt fur Statistik (2014): LIK Teuerungshner.
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Abb. 27: Mietpreisentwicklung Kanton Ziirich, 2000-20¢3

Wahrend den Jahren 2000-2003 stiegen die MieteKamton Zirich um 5 Prozent.
Teuerungsbereinigt (Teuerung 2.3 Prozent) ergibs diine Mietzinssteigerung von
gerundet 2.7 Prozent. Verglichen mit der teueruagshigten Mietzinssteigerung von
1.4 Prozent fur die Gesamtschweiz fallt das Ergebight derart deutlich aus, wie dies

im Kanton Schwyz der Fall waf?

4.1.3 Zwischenfazit

Beim Vergleich der beiden Kantone lasst sich feHest, dass die Mietzinse
(teuerungsbereinigt) im Kanton Schwyz wahrend datode 2001-2003 im Vergleich
zum Kanton Zurich um mehr als 200 Prozent gestiegad. Verglichen mit dem
schweizerischen Durchschnitt von 1.4 Prozent is$ @ine Steigerung von beinahe 600

Prozent®

142y/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdViietpreise fiir Wohnungen, 0.S.
143vgl. Bundesamt fiir Statistik (2014): LIK Teuerungshner.
145vgl. Tab. 3.
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Kanton Schwyz Kanton Zurich Schweiz
2001-2003 2001-2003 2001-2003
Mietzinsentwicklung +10.5% +5% +3.7%
Mietzinsentwicklung
o +8.2% +2.7% +1.4 %
teuerungsbereinigt

Tab. 3: Mietzinsentwicklung Schweiz sowie in den Kantoneh®yz und Zirich 2001-206%

Wenn man die Steuerdaten derselben Zeitperiodeain. T in die Uberlegungen
miteinbezieht, so fallt auf, dass wahrend dersellmitperiode das steuerbare
Vermogen im Kanton Schwyz um 125 Prozent zugenomina¢gndasjenige im Kanton
Zirich um 8 Prozent. Der kantonale Steuerfuss degds Schwyz stieg wahrend der
Untersuchungsperiode um 8.3 Prozent; derjenige mmtéh Zirich sank um 3.35
Prozent. Es ist ein gewisser Zusammenhang zwisdeerzunahme des steuerbaren

Vermdgens und den steigenden Mietzinsen erkennbar.

4.2 Periode 2010-2012

421 Kanton Schwyz

Wahrend der Jahre 2010-2012 stiegen die Mieten amtéhh Schwyz um 3.43 Prozent.
Teuerungsbereinigt (Teuerung -0.5 Prozent) ergibs @ine Mietzinssteigerung von
gerundet 3.93 Prozent. Verglichen mit der teuerbagsnigten Mietzinssteigerung von
1.7 Prozent fur die Gesamtschweiz fallt das Ergehituht derart deutlich aus, wie dies

im Kanton Schwyz der Fall waf?

198 v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdVietpreise fir Wohnungen, 0.S; Vgl.
Bundesamt fur Statistik (2014): LIK Teuerungsrechne
199v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): LIK Teuerunggshner.
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Abb. 28: Mietzinsentwicklung Kanton Schwyz 2010-2013

4.2.2 Kanton Zirich

Wahrend der Jahre 2010-2013 stiegen die Mieten antéh Zurich um 1.8 Prozent.
Teuerungsbereinigt (Teuerung -0.5 Prozent) ergies @ine Mietzinssteigerung von
gerundet 2.3 Prozent. Verglichen mit der teueruagshigten Mietzinssteigerung von
1.4 Prozent fur die Gesamtschweiz fallt das Ergehiuht derart deutlich aus, wie dies
im Kanton Schwyz der Fall war!
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Abb. 29: Mietzinsentwicklung Kanton Ziirich 2010-20%2

1%0v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdVlietpreise fiir Wohnungen, o.S.
151y/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): LIK Teuerungshner.
152y/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdMlietpreise fiir Wohnungen, 0.S.
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Kanton Schwyz

Kanton Zirich

Schweiz

Untersuchungszeitraum

2000-2003

2010-2012

2001-2012

2000-2003

2010-2012

2001-2012

2000-2003

2010-2012

2000-2012

Mietzinsentwicklurg

+ 10.5%

+ 3.4%

+33.8%

+5%

+1.8%

+26.6%

+3.7%

+20.6%

Mietzinsentwicklung

teuerungsbereinigt

+8.2%

+3.93%

+25.2%

+2.78&%

+2.3%

+17.4%

+1.4%

+1.7%

+12%

Tab. 4: Mietzinsentwicklung Schweiz sowie in den Kantoneh®yz und Zirich 2001-201%

Aus der Tab. 4 lasst sich entnehmen, dass die Mssteigerung wahrend den Jahren
2001-2003 in den Kantonen Schwyz und Zirich deutdosgepragter war als in der
Gesamtschweiz. Wahrend den Jahren 2010-2012 &eMddtzinssteigerung speziell im
Kanton Schwyz deutlich moderater aus. Es ist elegg&ung von gerade einmal 3.93
Prozent zu verzeichnen. Verglichen mit der Vorpagistellt dies eine Halbierung des
Preiswachstums dar. Im Kanton Zirich sowie in dersd@ntschweiz fallen die
Unterschiede deutlich weniger ins Gewicht.

Gesamthaft lasst sich festhalten, dass der Kantahwyx von den drei
Untersuchungseinheiten mit 25.2 Prozent (teuerwarggtigt) mit Abstand den gréssten
Sprung bei der Mietzinsentwicklung verzeichnete Margleich mit der Gesamtschweiz

ist dies geradezu eine Verdoppeldry.

4.3 Ergebnis des Vergleichs der Perioden 2000-20032000-2012 sowie 2001-
2013

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass dierurgsbereinigten Mieten in der
Periode 2000-2003 in beiden Kantonen gestiegen. shasth der schweizerische
Durchschnitt konnte ein Plus verzeichnen. In dereilem Periode nahmen die
Zuwachraten in beiden Kantonen etwas ab. Der sdansche Durschnitt hingegen
konnte einen marginalen Zuwachs verzeichnen. Betgaman die Periode 2001-2012
so fallt auf, dass der Kanton Schwyz mit einer Zchgaate von 25.2 Prozent die

134 y/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): EntwicklungrdMiietpreise fir Wohnungen, o.S.
135v/gl. Bundesamt fiir Statistik (2014): LIK Teuerunggshner.
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starkste Zunahme verzeichnen gefolgt vom KantoncAuund dem schweizerischen
Durschnitt.

5 Schlussbetrachtung

In der vorliegenden Masterthesis wird untersuchb, mit der Einfihrung des
Referenzzinssatzes im Jahre 2008 der Mietpreiadalish stabilisiert werden konnte,
bzw. ob die kantonalen Schwankungen und Untersehieden Mietzinsentwicklungen

vorwiegend von anderen Faktoren beeinflusst werden.

Bei den nachfrageorientierten Faktoren wurde fesélje dass sich eine Verbesserung
der wirtschaftlichen Situation nur geringfugig lmar nicht auf die Ausgaben fur die
Miete auswirkt bzw., dass bei einer Steigerung Eiekommens die Ausgaben fur die
Miete im Verhaltnis tendenziell sinken. Eine Erkidg flir diese Entwicklung liegt
darin, dass es sich beim Gut ,Wohnraum* um ein @baallrfnis handelt, bei welchem
die Elastizitat nahezu gegen null tendiert und lfchg wenig bis gar nicht auf
Einkommenssteigerungen reagiert.

Einen markanten Einfluss auf die Mietpreisentwidguist dem Wachstum der
standigen Wohnbevdlkerung und der damit verbund&raainfrage nach Wohnraum in
Wechselwirkung mit der Verknappung der Ressourcepnurechnen. Eine erhdhte
Nachfrage und ein sinkendes bzw. gleichbleibendegehot bewirken steigende Preise.
Dass die in den letzten Jahren gestiegene Nachdliagdieten nicht noch starker nach
oben getrieben hat, liegt daran, dass im selbetnazien zahlreiche Schweizer Haushalte
aufgrund der gunstigen Finanzierungsmaoglichkeitem dMietmarkt verliessen und
Eigentimer wurden und sich folglich die Wohnunggpieeit von Mietwohnungen
nicht noch weiter verschéarfte und die Preise inHibde trieb.

Auf der Angebotsseite wurde festgestellt, dass di¥eubau- sowie die
Investitionstatigkeit in Bestandesimmobilien duratas derzeit historisch tiefe
Zinsniveau stark beginstig wurden. Ungeachtet dwrneen Bautatigkeit ist die
Leerstandsquote in den Kantonen Schwyz und Ziuwetiesauch im schweizerischen
Durchschnitt seit 2001 rucklaufig. Dies lasst darachliessen, dass das zusatzlich
geschaffene Angebot von der Nachfrageseite in @¢rteh Jahren vollumfanglich

absorbiert wurde. Ein grosser Anteil des zusatzlyemerierten Wohnungsangebots
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wurde in den vergangenen Jahren durch PersonemleansEU-Raum in Anspruch
genommen. Unklar ist im heutigen Zeitpunkt, wie hsidie anhaltend starke
Neubautatigkeit auf die zuklnftigen Mietpreise aul@n wird. Mit der seit 2012
geltenden Zweitwohnungsinitiative sowie der Besochuiig der Zuwanderung ist
jedoch davon auszugehen, dass in naher ZukunfNaalfrage nach Mietwohnungen
aus dem EU-Raum abnehmen wird. Wenn die ausbletbeNdchfrage nicht
anderweitig kompensiert werden kann, werden dietéviiezoraussichtlich sinken. Aus
Sicht der Immobilienwirtschaft sind tiefe Leerstaqdoten generell betrachtet immer
interessanter. Denn hohe Leerstande bedeutenidetaterluste und hemmen damit
auch die Investitionsfreudigkeit in Wohnraum. EimeeMeinungen allerdings gehen
dahin, dass fur das Funktionieren des Marktes gewisses Mass an Leerstand
Voraussetzung ist.

Die landesweite Eigentimerstruktur, die einen weitdPreistreiber darstellt, hat sich in
den letzten Jahren wenig veréndert. Seit 1990 bds mit 2001 veranderte sich die
Eigentimerstruktur nur marginal. Die grosste Verdolhng ist zu Gunsten der
Privatpersonen zu verzeichnen. Anteile verloren ehab hingegen die
Wohnbaugenossenschaften, die Gemeinden, der Kasdwme der Bund und die
Personalvorsorgeeinrichtungen. Ein messbarer Esfauf die Mietpreisentwicklung
konnte nicht nachgewiesen werden.

Bei der steuerlichen Entwicklung konnte festgesteirden, dass Mieter nicht alleine
nur wegen des tiefen Steuerniveaus bereit sinde iletpreise zu bezahlen. Weitere
Faktoren wie die Infrastruktur, das Lohnniveau, Rechtssicherheit und die politische
Stabilitdt missen fur die Standortattraktivitat&ach vorhanden sein.

In den Kantonen Schwyz und Zirich konnte in derideler vor der Einfihrung des
Referenzzinssatzes (2001-2007) festgestellt werdiss die teuerungsbereinigten
Mieten im Kanton Schwyz um 7.6 und um 2.7 ProzemtKianton Zurich gestiegen
sind. Der schweizerische Durchschnitt stieg um Prbzent. Der Zuwachs an
steuerpflichtigen Personen betrug im Kanton Schi/Prozent und im Kanton Zrich
8 Prozent. Die steuerbaren Einkommen nahmen inmesefleitraum um 10 bzw. um
12.5 Prozent zu. Am auffalligsten ist die Zunahnes dteuerbaren Vermdgens im
Kanton Schwyz. Dieses nahm um uber 125 Prozenumd,zwar im Vergleich zum
Kanton Zirich, wo es um 8 Prozent angestiegeristkantonalen Steuerfiisse sind fur
die Erklarung von Mietpreisentwicklungen zu wenigssagekraftig, zumal sich in

beiden Kantonen die Gesamtsteuerbelastung aus atéonalen, den Gemeinde- und
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den Kirchensteuerfliissen zusammensetzen und bevatkegenden Arbeit nur die
kantonalen Steuerfiisse in die Untersuchung mitewdpn wurden.

Nach der Einfuhrung des Referenzzinssatzes im J&@@8 konnte folgende
Entwicklung bei der Mietenpreisentwicklung festgdistverden:

In den Kantonen Schwyz und Zirich stiegen die teugsbereinigten Mieten um 3.93
Prozent bzw. um 2.3 Prozent im Kanton Zurich. D&sein Rickgang im Kanton
Schwyz um 3.9 Prozent und im Kanton Zurich ein Rjacig um 0.4 Prozent.

Die Steuerpflichtigen nahmen im Untersuchungsagitram Kanton Schwyz um 7
Prozent und im Kanton Zurich um 1.35 Prozent abtdtnlich ist, dass das steuerbare
Einkommen um 3.5 Prozent sowie das steuerbare \g@mom 4.7 Prozent im Kanton

Zurich zunahmen.

Mit der Einfihrung des Referenzzinssatzes wurde Zlekverfolgt, ein schweizweit
plafoniertes, statisches System einzufiihren, wslche weniger Anderungen und
Verzerrungen bei den Mietzinsen fuhrt, und diesAibhangigkeit des Kantons, in
welchem das Mietobjekt liegt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass ein@uBGi der Mietzinse nach der
Einfuhrung des Referenzzinssatzes nicht nachgewiesgerden konnte. Die
Mietzinssteigerungen flachten nach der Einfihrumg d@Referenzzinssatzes ab. Die
Ursache fur die Senkung ist bei der allgemein schegen wirtschaftlichen
Entwicklung und der sich im Gange befindlichen \Welischaftskrise zu finden.

Der Referenzzinssatz als Instrument ist nicht gestigdie Mietzinse breitflachig zu
senken bzw. zu glatten. Es sind weitaus starkerektofFen wie die
Bevolkerungszunahme, das Steuerniveau, die Infiktsir sowie das Rechtssystem,
welche die Mietpreise ansteigen lassen.

Dennoch erreichen konnte man mit der EinflihrungRleferenzzinssatzes, dass die bis
anhin vorhandenen kantonalen Unterschiede bei detziMsanpassung angeglichen
werden konnten und fortan ein schweizweit gulti§gstem fur die Mietzinsanpassung
geschaffen werden konnte.

Anzumerken bleibt, dass der Referenzzinssatz vtemalAnfang an als Notlésung
aufgrund der gescheiterten Mietrechtsrevision diitge wurde. Dies belegen auch die

zahlreichen Vorstésse nach Einfihrung des Refenessatzes.
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