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2013: Ein Lob dem Profit? -> Eigenttimer

2015: Mietmarktregulierung — jenseits der Polemik - > Nutzer
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Wer bestimmt die Mieten?
Wer bestimmt die Mieter?

 Die Mieten werden kurz- und mittelfristig nicht durch die Anbieter (Vermieter)
sondern durch die Gesamtheit der Nachfrager (Mieter) bestimmt.

* Mietpreisregulierung reguliert zunachst den Wettbewerb unter der Mietern

« Verbietet man den Mietern inre maximale Zahlungsbereitschatft fir eine
bestimmte Wohnungsqualitat zu bezahlen, kdnnen auch ,armere* Mieter um
Wohnungen mit einer hheren Qualitat (z.B. zentraler) bewerben. Nur

Wer gewinnt im Kampf um die geringe Zahl giinstiger Wohnungen?

Wie viel Wohnflache wird nachgefragt, wenn Wohnungen gunstiger werden?

Was passiert langfristig mit dem Angebot?

Wo erflllt sich die auf dem Mietmarkt unterdriickte Zahlungsbereitschaft?
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Agenda

Die Funktionsweise des Mietmarkts — eine Einfuhrung
Prof. Dr. Pascal Gantenbein, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultat, Universitat Basel

Optimal rental market regulation — insights from dif ferent countries in the EU
Dr. Peter Pontuch, Directorate General for Economic and Financial Affairs (DG ECFIN), European
Commission

Kurze Pause (5°)

Weshalb wir Menschen immer wieder dazu neigen, prot  ektionistisch zu handeln und wie wir
langfristig reich bleiben kénnten

Prof. Dr. Bernd Roeck, Historisches Seminar, Universitat Zirich

Ein Interview Uber die Wohnmarktregulierungsstrateg ie des Bundes
von Dr. Andrea Martel (NZZ) mit Dr. Ernst Hauri (Direktor Bundesamt fir Wohnungswesen)

Verleihung CUREM forschungspreis
SBB Immobilien

ca. 19.30 Uhr Apéro riche
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Die Funktionsweise des Mietmarkts —
eine Einfuhrung

Pascal Gantenbein
Prof. Dr.

« Studiendekan und Professor fir Finanzmanagement
an der Wirtschaftswissenschaftlichen Fakultat der
Universitat Basel

» Befassung in Forschung und Lehre mit den Gebieten
Investitions- und Risikomanagement, Venture Capital
und Private Equity sowie Real Estate Finance und
Corporate Governance.
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Die Prasentationen und Videos finden Sie ab 6. Oktober 2015 auf:

www.curem.uzh.ch




NXl2
)/ |\/ \(
BAVVANVAN
/XN
UNI
BASEL

% & '(




X

NN,
NN

S0

UNI
BASEL

(# #o)

Gut funktionierender Schweizer Mietwohnungsmarkt

Kem Ausresser bea den Wohnkosten
Anteil Wohninsten am Haushaltsenkommen', n % (2013

EU 128 Lander) N 223
Euro-Raum (18 Lander) NN 22,1
Grischenand 1
Danemark N 30,5
Nederande [N 298
Devtschiand NN 23,2
Ungam N 24.7

Schweiz JEm——— 239 |
rolen )
Schweden S 22 4
lettend PN 21,7
Norwegen IS 21,1
Grosstenannen N 20,7
Siowakei NN 705
Spenven PN 195
Litsven PN 155
Osterreich PN 19.2
Portugo! PN 13,3
Frackreich NN 13,0
Esien PN 17.4
Luxembyrg PN 138

" el igbares Hauntatwrrkorrmen
QUELLEN EURDSTAL BFS (HAUSHALT SBLOGE TERMEBUNGYL 'WUEST A PARTNER

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein

Spazenretenn bemn fresen Mactwohnungsmarkt
Wohnverhitnisse der Beviikerung. in % [2012)
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Hypotheien belastet Preisen oder unentgeithch

Quelle: Andrea Martel: «Riskantes Herumschrauben am
Mietwohnungsmarkt», NZZ, 27. Januar 2015

Wohnkosten Schweiz

23.9% der verfugbaren
Einkommen (2013)

bzw. 14.8% der Brutto-
Haushaltseinkommen (2012)

Tiefe Einkommen (Zurich):*

Untere 20%: 25-35%, davon
Einpersonenhaushalte: 39%

21% Wohnungen unter 1'230
(= 25% des g tiefen Eink.)

Probleme:
Verteilung
Tragbarkeit zentrale Lagen
Wohnqualitat

* Felix Thurnheer: «Ausreichend gunstiger Wohnraum in der Stadt
ZUrich? Swiss Real Estate Journal, No. 9, 2014, 12-17
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Determinanten der
Wohnungsnachfrage:
Demographie : Alterung, Migration, ...
Einkommen und Finanzierungskosten
Transportkosten und Attraktivitat
Preise fir Wohneigentum / Price-Rent

Nachfrage und Angebot (Schweiz):
Plus ca. 1.7% p.a. seit 1970 (in Phasen)

Bis 2013 Ausweitung Wohnungsangebot
gedeckt durch Nachfrage (phasenweise
sogar zu langsame Ausweitung)

Mietanstieg starker als Teuerung,
aber:
Einkommensanstieg > CPI
Flachenbedarf pro Kopf
Segmentierung Neubau / Altbau

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein
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Mietpreisindex (BFS) und Konsumentenpreise
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Preis- Preis-
Neubauten anpassung Raumangebot anpassung

Erstellungsmarkt Bestandesmarkt

Immobilienpreise Mieten

Bodenpreise © Zinssatze " Nachfrage
Baukosten . " Alternativanlagen BT i

. : E Einkommen

'II_'OhEe, ll\/la_schmen Alternativnutzungen Demographie
echnologie :
J | Betriebskosten Aleiling

Neubaunachfrage L Migration

Klnftige Performance Trends (Haushalte)

Leerstandsrisiko Kostenmieten: Zinsen,

Kosten, Teuerung

....................................................................................................................................................................................................................

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein



Preisdeterminanten

Objektqualitat
Mikrolage
Steuern
\ Kulturelles Angebot
\ Umweltbelastung

N Schulen

Mietpreis
/

\ Einkaufsmaoglichkeiten

Distanz von Zentrum

Preis = f («Attraktivitét»)

Segmentierung von Nutzungen (vgl. Von

Thinen-Modell)

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein
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Preisanpassung

Menge

Kurzfristig: Nachfrage schwankt starker
als Angebot. Folge: Preisdnderungen

Langfristig: Mietpreise im Gleichgewicht

11
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Mietregulierung
Verfugbarkeit von genugend und angemessenem Wohnraum
Bezahlbarkeit von Wohnraum: Rent Control und Schutzbestimmungen
Asymmetrie der Verhandlungsmacht vs. Bereitstellung von gentigend Wohnraum

Klndigung :
Gesetzliche Kiindigungsfristen und -termine 3 Monate (OR 266a-f)
Kindigungsschutz (OR 271-273c) und Anfechtbarkeit der Kiindigung
Erstreckungsbegehren und Erstreckungsdauer sowie Kiindigung wahrend Erstreckung

Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen (OR 269-270e):

Grundsatz : Erzielung eines angemessenen Ertrags bei nicht Gibersetztem Kaufpreis, Orts-
und Quartieriblichkeit, Kostensteigerungen, Teuerung auf risikotragendem Kapital

Anpassungsmaoglichkeiten  bei veranderten Umstanden. Grenzen: VMWG

Formularpflicht: Mitteilung des Mietzinses des Vormieters; Erhéhungslimite bei 10% ohne
Sanierung; Kantone / Diskussion auf Bundesebene  Preisrigiditat iber Wechsel hinaus

12

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein
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Staatliche Eingriffe / Regulierung
Marktmechanismus “  Einflussnahme auf Preis im
Preisnormalisierung durch Angebot regulierten Teil des Marktes
Funktionierende Angebotsausweitung Mietpreise
(etwa infolge Nachfrageausweitung) Bodenpreise
Marktversagen? Wohnungsgrosse
Angebotsrigiditten (+/ -) Bevolkerungsdichte
Verfligbarkeit zu bestimmten Preisen Kurzfristiger Nutzen
an bestimmten Orten beschrankt “ Aber:
Problem, wenn keine Ressourcen Bereitstellung von geniigend und
- qualitativ guten Wohnungen?
Wohnbaugenossenschaften | Inverse Effekte im offenen Mietmarkt
Mind Affordable Uni : bei Mengenbeschrankung
Indestquoten Affordable Units | Keine Evidenz fir Wohlfahrt unter
Sozialer Wohnungsbau : Berlcksichtigung der Verflgbarkeit und
| verzerrende Effekte von Rent Controls
: (EU-Studie Cuerpo et al., 2014%)
_* Carlos Cuerpo, Sona Kalantaryan, Peter Pontuch: Rental Market Regulation in
the European Union. Economic Papers 515, European Commission, April 2014
13

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein
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Tragbarkeit und Verflugbarkeit von Wohnraum:
Tragbarkeit von Wohnen hat sich einkommens- und flachenbereinigt verbessert.

Produktion von Wohnraum parallel zu Nachfrage. Genigend tragbarer Wohnraum
Aber: Gerechte Verteilung? Problem fir tiefe Einkommen: teure zentrale Lagen, Qualitat

Mieten bilden sich aufgrund von Angebot und Nachfrage

Aggregiert: Einkommen, Finanzierung, Demographie (Alterung, Migration, Haushaltsgrésse)

Individuell: Transportkosten, Price-Rent-Ratio, Neubau / Altbau, Attraktivitat (Sicht, Kultur,
Umweltbelastung, Steuern, Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, ...)

Regel: Attraktivere Wohnungen = hoherer Preis
Markt: Preisnormalisierung, aber Mietpreisschwankungen bei temporaren Angebotsrigiditaten

Mietregulierung zielt auf Tragbarkeit und Verflgbarkeit

Mietpreisregulierung: a) erhéht Tragbarkeit, b) wirkt langfristig dampfend auf Angebot, c) birgt
Gefahr hoher Neubaumieten, d) begnstigt jene, die schon Wohnungen haben

Negative Effekte auf die Bereitstellung neuen Wohnraums

14

© Prof. Dr. Pascal Gantenbein
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Hohe Mietquote — hoher Wohlstand: ein Zufall?

Mietquote - BIP proKopf | _ g67

in %
o 5 B8 8B 388

0 10.000 20.000 30.000 40.000 $0.000 60.000
Sotelo 2009
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Schweiz

Deutschland
Danemark
Niederlande
Schweden
Osterreich
Luxemburg
Frankreich
Griechenland
Grossbritannien
Italien
Spanien
Portugal
Norwegen
Slowakel
Lettland
Polen

Ungarn
Litauen

M Eigentum unbelastet

Eigentum durch Darlehen/
Hypotheken belastet

Spitzenreiterin beim freien Mietwohnungsmarkt
Wohnverhltnisse der Bevolkerung, 2012, in %

B Miete Marktpreis

Miete zu ermassigten
Preisen oder unentgeltlich

NZZ 2015
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Spitzenreiterin beim freien Mietwohnungsmarkt
Wohnverhltnisse der Bevolkerung, 2012, in %

B Eigentum unbelastet B Miete Marktpreis

Eigentum durch Darlehen/
Hypotheken belastet

Miete zu ermassigten
Preisen oder unentgeltlich

NZZ 2015
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Spitzenreiterin beim freien Mietwohnungsmarkt
Wohnverhltnisse der Bevolkerung, 2012, in %
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Eigentum durch Darlehen/
Hypotheken belastet

B Miete Marktpreis

Miete zu ermassigten
Preisen oder unentgeltlich

NZZ 2015
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Schweiz
Deutschland
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Niederlande
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Luxemburg
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Grossbritannien
Italien
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Norwegen
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Lettland
Polen
Ungarn
Litauen

50

100

Spitzenreiterin beim freien Mietwohnungsmarkt
Wohnverhltnisse der Bevolkerung, 2012, in %

| ™ _Eigentum unbelastet | M Miete Marktpreis

Eigentum durch Darlehen/ © Miete zu ermdssigten
Hypotheken belastet Preisen oder unentgeltlich

NZZ 2015
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Eine hohe Mieterquote als Wohlstandindikator*

Williamson Sotelo*

Spezifische Eigenkapital Spezifische Kaufen
Aktive Flachen
Unspezifische Fremdkapital Unspezifische Mieten
Aktiva Flachen

e Sotelo: Miete ist eine 100%-ige Fremdfinanzierung der Raumnutzen

* Miete ist bei guter Drittverwendbarkeit der Flachen die glinstigere
Finanzierungsform als Eigentum

* In Landern mit gut entwickelten Kapitalmarkten werden ,Standard-Wohnungen*
in dichten R&umen mehrheitlich gemietet

*Sotelo 2009
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Agenda

Die Funktionsweise des Mietmarkts — eine Einflihrung
Prof. Dr. Pascal Gantenbein, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultat, Universitat Basel

Optimal rental market regulation — insights from dif ferent countries in the EU
Dr. Peter Pontuch, Directorate General for Economic and Financial Affairs (DG ECFIN), European
Commission

Kurze Pause (5°)

Weshalb wir Menschen immer wieder dazu neigen, prot  ektionistisch zu handeln und wie wir
langfristig reich bleiben kénnten

Prof. Dr. Bernd Roeck, Historisches Seminar, Universitat Zirich

Ein Interview Uber die Wohnmarktregulierungsstrateg ie des Bundes
von Dr. Andrea Martel (NZZ) mit Dr. Ernst Hauri (Direktor Bundesamt fir Wohnungswesen)

Verleihung CUREM forschungspreis
SBB Immobilien

ca. 19 Uhr Apéro riche
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Optimal rental market regulation — insights
from different countries in the EU

Peter Pontuch
Dr.

« Okonom in der Abteilung «Economic and Financial
Affairs» der Europaischen Kommission

» Beschaftigt sich mit Fragen des Wohnungsmarkts
sowie der Konzernverschuldung

» Doktorat an der Paris-Dauphine Universitat
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 Schone, gunstige Wohnungen sind rar

o Wahler wollen mehr giinstigere Wohnungen

« Politiker versprechen mehr giinstige Wohnungen -> Mietpreisregulierungen
e Es wird noch schwieriger eine schone, ginstige Wohnung zu finden

* Die Politik ist nun gefordert: Dringend gunstige Wohnungen -> Mietpreiskontrolle

Wer hat ein Interesse daran, dass ein Missstand wir klich behoben wird?
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Agenda

Weshalb wir Menschen immer wieder dazu neigen, prot  ektionistisch zu handeln
und wie wir langfristig reich bleiben kénnten
Prof. Dr. Bernd Roeck, Historisches Seminar, Universitat Zurich

Ein Interview Uber die Wohnmarktregulierungsstrateg ie des Bundes
von Dr. Andrea Martel (NZZ) mit Dr. Ernst Hauri (Direktor Bundesamt fir Wohnungswesen)

Verleihung CUREM forschungspreis
SBB Immobilien

ca. 19.30 Uhr Apéro riche
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Weshalb wir Menschen immer wieder dazu
neigen, protektionistisch zu handeln und wie
wir langfristig reich bleiben kénnten.

Bernd Roeck
Prof. Dr.

e von 1986 his 1990 Direktor des Deutschen
Studienzentrums Venedig

e 1991 bis 1999 Professor fur Geschichte an der
Universitat Bonn

o Seit 1999 Lehrstuhl fur Allgemeine Geschichte der
Neuzeit an der Universitat Zurich




Historisches Seminar

Von der Vielfalt und
vom Gllck der Religionskriege

Oder:
Weshalb wir Menschen immer wieder dazu neigen, protektionistisch zu
handeln und wie wir langfristig reich bleiben konnten

Prof. Dr. Bernd Roeck | CUREMhorizonte 2015

01.10.2015 Seite 43
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Historisches Seminar

Ost-West- bzw. Nord-Sud-Ausdehnung (nach Diamond 199  8)

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 44
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Historisches Seminar

Raffael

Die Schule
von Athen

Vatikan
(1509/10)




Historisches Seminar

Amphitheatrum Flavium (,Kolosseum®), errichtet 72-80

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 46



Historisches Seminar

Fiironona iim 1A0N



Historisches Seminar
Daniel Chodowiecki, Druckerpresse (um 1770)

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 48



Historisches Seminar

Bonifatius VIII.

 Manno Bandini da Siena
« Um 1301
 Museo Civico medievale, Bolognha

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 49



Historisches Seminar

Aufklarung

,Die aufgeklarte Weisheit als
Minerva schiitzt die Glaubigen
aller Religionen” (1791)

 Daniel Chodowiecki

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 50



Historisches Seminar

Globaler Korruptionswahrnehmungs-index (2014)
1. Danemark | 2. Neuseeland | 3. Finnland
5. Schweiz | 12. Deutschland | 17. USA | 23. Osterreich

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 51



Historisches Seminar

Take home messages

Konkurrenz bzw. Wettbewerb

Freiheit

Ideologische Ungebundenheit

Politische Vielfalt

01.10.2015 Prof. Dr. Bernd Roeck Seite 52



Ein Interview Uber die Wohnmarktregulierungsstrategie des Bundes

Andrea Martel Ernst Hauri

Dr. Dr. phil. |

* Langjahrige NZZ-Wirtschaftsredaktorin * Seit 2009 Amtsdirektor im Bundesamt
unter anderem fir das Thema Immobilien fir Wohnungswesen (BWO)

e Promovierte Staatswissenschaftlerin



Ein Gedankenexperiment - als Give Away



Was ware wenn ...

Untermiete zu Markpreisen erlaubt ware?
« die Eigentumer argert's ...
» viele Mieter freut's ... und ziehen aus ...



Was ware wenn ...

Untermiete (auch von subventionierten Wohnungen) zu Markpreisen erlaubt ware?
« die EigentUmer argert's ...

» viele Mieter freut's ... und ziehen aus ...

« an gefragten Lagen wirden mehrheitlich ,reichere* Bewohner leben ...

e und solche, die fir eine bestimmte Art von ,guter Lager“ eine besonders hohe
Zahlungsbereitschaft haben



Wie viel Fehlallokation ist uns die ,Zwangsmischung“ der Bevdlkerung wert oder
kbnnen wir mit einer gewissen Segregation ganz gut leben?



CUREMforschungspreis

Wir danken dem Sponsor:

Verleihung des CUREMforschungspreises durch
Markus Streckeisen, Leiter Bewirtschaftung SBB Immobilien



Anktndigung: CUREM horizonte 2016

Mittwoch, 28. September 2016, 18.30 — 19.30 Uhr



Apéro riche im Lichthof



CUREMhAorizonte 2015



