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CHF 1’480

Bad Zurzach (AG) 

CHF 2’510

Stadt Zürich

Durchschnittsmiete 3.5 Zimmerwohnung nach Lage

1.  Einleitung: Unterschiedliche Lage, unterschiedliche Mietpreiswelt

Allgemeine Mietpreisentwicklung
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Verlauf Mietpreisindex (2000-2019)

Relativ moderater Anstieg, insbesondere unter 

Berücksichtigung realer Preisentwicklung und Kaufkraft.

BFS (2019)

Comparis, 02.03.2021



1.  Einleitung: Die typischen «Talking Points» zur steigenden Miete in der Stadt  

Luxusbauten/-Renovationen: 

Liegenschaftseigentümer setzen bewusst teure Bauprojekte für eine 

margenträchtigere Mieterklientel um

Eigennützige Preissetzung:

Liegenschaftseigentümer nutzen ihre Verhandlungsmacht aus, um übersetzte 

Erträge auf Kosten der Mieter zu erzielen

Missbrauch im sozialen Wohnungsbau:

Mieter mit ausreichendem Einkommen belegen unnötigerweise sozial geförderte 

Wohnungen und verdrängen damit die wirklich Bedürftigen
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Manipulation & 

Marktverzerrungen

“A market-clearing price is the price of a good or service at which quantity supplied is equal 

to quantity demanded, also called the equilibrium price”

VS

Demand Supply
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1.  Einleitung: Was wissen wir wirklich über die Preisbildung?  

• Kommt Alles vor, aber treibt das wirklich den allgemeinen, städtischen Mietpreis?

Was lässt sich über das 

tatsächliche Verhältnis 

zwischen Angebot und 

Nachfrage im 

städtischen 

Wohnraummarkt 

sagen?



Angebot und Nachfrage im Raummarkt

Nachfrageseite:

In der Regel keine (freie Mobilität, keine 

Wohnrechtskontingente, stabile Nachfrage)
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Wir messen, ob der Mietpreis durch strukturelle Divergenz zwischen Angebot und Nachfrage getrieben 

wird → Indiz für Angebotsbeschränkung durch Regulation
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Gibt es Beschränkungen?

Angebotsseite:

• Technische Baulimitationen

• Mangelndes Kapital

• Geografische Lage

• Baulandkonkurrenz

• Politisch-regulative Massnahmen (Höhenrestriktionen, 

Abstände, Baubewilligungsverfahren, Rekurswesen...) 

Weniger Beschränkung

1.  Einleitung: Der Mietpreis zwischen Angebot und Nachfrage (1/2)



Warum sagt strukturelle Divergenz etwas über politisch-regulative Eingriffe aus?

Stichprobe (1990-2017):

• Zürich

• Berlin

• Paris

• London

• Tokio

• New York

Angebotsbeschränkung durch:

Technische Baulimitationen (Hochentwickelte Immobilienmärkte)

Mangelndes Kapital (Investitionsstarke Märkte)

Geografische Lage (inhärent – betrifft Angebot und Nachfrage)

Baulandkonkurrenz (bedingt – Zonenplanung reguliert Flächen)

Politisch-regulative Massnahmen (strukturell vorhanden)
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1.  Einleitung: Der Mietpreis zwischen Angebot und Nachfrage (2/2)

Wenn erhebliche Unterschiede zwischen Nachfrage und Angebot in dieser Stichprobe existieren, dann 

sollte dies statistisch signifikant auf Angebotsbeschränkung durch Regulation zurückzuführen sein.



Angebot = Bestand + Wohnraumproduktion Nachfrage = Mietobjektsuche

Direkt beobachtbar

Metropolitan-Region

KernstadtC

D
A

B

B

Nicht direkt beobachtbar
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2.  Modellierung: Beobachtungsproblem bei der Nachfrage (1/2)



Phys. Gebäudepark der Kernstadt
Städtische Wohnbevölkerung

Observationsverzerrung

In den städtischen Wohnungsstatistiken 

beobachten wir oft nur den Erfolg einer 

Flächenvermittlung, da sich Angebot und 

Nachfrage zumindest in den attraktiveren 

Lagen per Definition ausgleichen:

𝑄𝐷 = 𝑄𝑆 + 𝜗

𝑄𝐷: Nachfrage    𝑄𝑆: Angebot    𝜗: Leerstand

BEOBACHTBARES ANGEBOT BEOBACHTBARE NACHFRAGE
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2.  Modellierung: Beobachtungsproblem bei der Nachfrage (2/2)

Wir beobachten, wer tatsächlich Wohnraum in der Stadt gefunden hat, aber nicht wer diesen 

grundsätzlich nachgefragt hat, aber trotzdem in die Agglomeration ausweichen musste → preisliche 

Verdrängung der Nachfrage in die Agglo/Metropolitan-Region



Arbeitsplätze Ausbildungsplätze Bevölkerungswachstum

Wohnraumnachfrage

Theoretische 

Wohnraumnachfrage 

in der Stadt
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3.  Analyseansatz: Inferenz über die Nachfragefaktoren 

Wir können wichtige 

Faktoren, welche die 

Wohnraumnachfrage in 

der Stadt 

deterministisch 

beeinflussen, direkt 

beobachtbar

Unter Annahmen kann 

daraus die theoretisch 

notwendige 

Wohnraumproduktion 

ermittelt, welche Angebot

und Nachfrage im 

Gleichgewicht hält

Weicht theoretische 

Wohnraumproduktion strukturell 

von der tatsächlichen 

Wohnraumproduktion ab



Langfristige Trendkomponente für innerstädtische 

Arbeitsplätze (L), Ausbildungsplätze (E) und 

Bevölkerungswachstum (Pop)

Anpassungsterm für die Änderungsrate der 

durchschnittlichen Haushaltsgrössen
Anpassungsterm mit Zeitverzögerungen

Anteil Mietwohnungen

Korrekturterm für historische 

Nettomigration aus der 

Innenstadt heraus

Ein Modell für die theoretisch zu produzierende Mietwohnungsfläche der Stadt 𝑖 im Jahr 𝑡, 𝑊𝑇ℎ𝑒𝑜𝑖,𝑡
. Per Konstruktion wird in 

diesem Modell die Wohnraumnachfrage genau dem Wohnraumangebot gleichgesetzt (Preisstabiles Äquilibrium).

Schockkomponenten für L, E und Pop. 

Zeitverzögert um jeweils 1, 2 und 3 Jahre

Impulse können sich 

unterschiedlich auf das 

Verhalten der Immobilien-

entwicklern auswirken, je nach 

Phase, in der sie sich gerade 

mit dem Bauprojekt befinden
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𝑊𝑇ℎ𝑒𝑜 𝑖 ,𝑡
=  

𝐿 𝑖,𝑡

𝜌2.5
+

𝐸 𝑖 ,𝑡
𝜌𝑖 ,𝑡

+
𝑃𝑜𝑝 

𝑖 ,𝑡

𝜌𝑖 ,𝑡

 𝜃𝑖 ,𝑡 +  
𝐷𝐿𝑖,𝑡−𝑗

𝜌2.5
+

𝛿𝐷𝐸𝑖 ,𝑡−𝑗

𝜌𝑖 ,𝑡−𝑗
+

𝐷𝑃𝑜𝑝𝑖,𝑡−𝑗

𝜌𝑖 ,𝑡−𝑗

 𝜃𝑖 ,𝑡−𝑗 − 𝜀 𝑖  

3.  Analyseansatz: Grundmodell
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Potentialabweichung 

Wohnungen

Um wie viel weichen theoretisch benötigte und 

tatsächlich produzierte Wohneinheiten von 

einander ab (gewichtet um die 

Standardabweichung)? 

𝑊𝑃𝐴𝑏𝑤 𝑖 ,𝑡
=

𝑊𝑖 ,𝑡 − 𝑊𝑇ℎ𝑒𝑜 𝑖 ,𝑡

𝜎𝑤 ,𝑖
 

Potentialabweichung      

Wohnflächen

Um wie viel weichen theoretisch notwendige und 

tatsächlich produzierte Wohnflächen von 

einander ab (gewichtet)? 

𝐹𝑃𝐴𝑏𝑤 𝑖,𝑡
= 1−  

𝐼𝑁𝐷𝐹𝑇ℎ𝑒𝑜 𝑖 ,𝑡

𝐼𝑁𝐷𝐹𝑖,𝑡

  

Verdrängungseffekt

Wächst die Bevölkerung in der Metropolitan-

Region überproportional im Verhältnis zum 

Nachfragefaktor Arbeit?
𝐷𝑃𝑜𝑝𝑊𝑃𝑖,𝑡 = 1−  

𝐼𝑁𝐷𝑊𝑜𝑟𝑘𝑝𝑙𝑎𝑐𝑒𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜 𝑖 ,𝑡

𝐼𝑁𝐷𝑃𝑜𝑝𝑅𝑎𝑡𝑖𝑜 𝑖 ,𝑡

  

3.  Analyseansatz: Regressoren
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3.  Analyseansatz: Hauptmodelle

𝑀𝐴𝑖,𝑡 = 𝑿𝑖,𝑡−1𝛽 + 𝑪𝑖,𝑡−1𝛽 + 𝐷𝑖 + 𝜀𝑖,𝑡

𝐿𝑜𝑔(𝑀𝐴𝑖,𝑡) = 𝐿𝑜𝑔(𝑿𝑖,𝑡−1)𝛽 + 𝐿𝑜𝑔(𝑪𝑖,𝑡−1)𝛽 + 𝐷𝑖 + 𝜀𝑖,𝑡

Wir rechnen ein Paneldaten-Modell mit fixen Effekten. Die erklärte Variable ist die Änderungsrate der Mietzinsen in der Stadt 𝑖
über den Zeitverlauf 𝑡. Im Vektor 𝑪 sind weitere Kontrollvariablen enthalten. 

Lin-Modell:

Log-Log-Modell:

Time lag für Regressoren und 

Kontrollvariablen, um den kausalen Effekt 

auf den Preis besser zu erfassen –

verzögerte Preisreaktion (e.g. sticky prices, 

unvollständige Beobachtung…)



Statistisch signifikante 

Reaktionen für Lag 1 & 2 

sowie Verdrängungseffekt 
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Alle Städte hatten im 

Durchschnitt eine 

Defizitproduktion (negatives 

Vorzeichen der Regressoren) 

4.  Empirische Resultate (1/2)
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Ähnliches Bild im Log-Log-

Modell (Elastizitäten)

4.  Empirische Resultate (2/2)
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5.  Schlussfolgerungen

Je höher die Defizitproduktion an Wohnraum ausfiel, desto stärker waren die Mietpreisanstiege im 

Zeitverlauf zwischen 1990 und 2017

Politisch-regulative Eingriffe als wesentlicher Mitfaktor bei der Angebotsbeschränkung

Die Analyse zeigt auf, dass es einen grundsätzlichen Antagonismus gibt zwischen 

nachfrageorientierter Wohnraumproduktion und regulativer Kontrolle (Stadtbildschutz, 

Eigentümerrechte, baurechtliche Anforderungen usw.)
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5.  Schlussfolgerungen: Beispiel – Protected Views London

Beschränkung: Kein Gebäude darf die Sicht auf die Kuppel der St Paul‘s Cathedral verdecken (Höhenrestriktion)

O. Wainright & M. Ulmanu, The Guardian (2015)
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5.  Schlussfolgerungen: Beispiel – London Metropolitan Green Belt

Beschränkung: Vollständiges Bauverbot in den Grünflächen des London Metropolitan Green Belts (52km)

52 km

LGB Council, CartoDB (2019)
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5.  Schlussfolgerungen: Beispiel – Tokio Urban Development Areas

Flexibilisierung: UDA in Tokio mit flexibler Bauzonenplanung → parzellenabhängige Verdichtung möglich

W. Commons, Morio (2009)
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• Sehr bescheidene Datenbasis

• Grosses Potential für Städteplanung, wenn 

wir die lokale Dynamik von 

Wohnraumnachfrage und -angebot besser 

verstehen würden

LEARNING 2LEARNING 1

• Jede Stadt muss ihren Grundsatzentscheid 

über das Verhältnis zwischen Produzieren zu 

Kontrollieren fassen

Bauen Kontrollieren

6.  Learnings
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