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Studie misst die preismindernde Wirkung von Larm

Ruhe ist Gold

Jeder sechste Schweizer leidet unter Verkehrsldrm. Das vermindert nicht nur die Wohnqualitat

der Betroffenen, sondern auch den Wert der Liegenschaften, Oder anders: Wer ruhig wohnen will,

bezahlt mehr Miete als an einerlarmigen Lage. Wie sich Larm und andere Lagefaktoren auf den

Mietzins auswirken, rechnet eine Studie der ZKB vor.

Von Rebecca Omoregie

Schauplatz Weststrasse im Ziircher Kreis 3:
Bis vor kurzem rollten hier téglich mehr als
20000 Fahrzeuge durch heruntergekomime-
ne Hiuserschluchten. Die Lirmbelastung
betrug an der beriichtigten Westtangente
tagsiiber 80 Dezibel — deutlich mehr als der
vom Bafu festgelegte Immissionsgrenzwert
von 60 Dezibel, ab dem sich die Bevolke-
rung in ihrem Wohlbefinden erheblich ge-
stort fiihlt. Hier wohnte nur, wer keine an-
dere Wahl hatte. Nicht nur wegen dem
Larm, sondern auch weil die Immeobilienbe-
sitzer aufgrund der unattraktiven Rendite-
lage nistige Investitionen lange vernachlis-
sigten und die Liegenschaften sich in einem

baulich deutlich schlechteren Zustand be-
fanden als diejenigen im umliegenden
Quartier. Und dann trat das lang erwartete
Wunder tatséchlich ein: Nach der Er6ffnung
der Westumfahrung im Sommer 2010 wur-
de der einstige Schandfleck verkehrsberu-
higt und zur Wohnstrasse umfunktioniert.
Und plétzlich erwachen die Investoren aus
ihrem Dornréschenschlaf, planen Renova-
tionen, Totalsanierungen und Ersatzneu-
bauten. Seit sich fiir die Verkehrsberuhi-
gung ein konkreter Zeitplan abzeichnete,
gingen so viele Baugesuche ein wie in den
vorangegangenen Jahren nie. Die aufgewer-
teten und neu ruhig gelegenen Liegenschaf-
ten werden bis zu vierzig Prozent teurer
gehandelt. Die Weststrasse wird zum

Plétzlich friedlich — und entsprechend teurer:
die verkehrsberuhigte Weststrasse in Ziirich.

schmucken In-Quartier fiir gutverdienende
urbane Menschen.

Ruhe kostet

Das Beispiel illustriert, welchen Einfluss
Larm (und das Verschwinden von selbigem)
nicht nur auf die Attraktivitit einer Woh-
nung, sondern auf den baulichen Zustand
ganzer Quartiere haben kann. Dass eine
sehr larmige Wohnlage unbeliebter und
deshalb preisgiinstiger ist, leuchtet auch
Laien ein. Wie stark sich Lirmbelastung und
weitere Lagefaktoren tatsichlich in Franken
und Rappen aufdas Preisniveau eines Miet-
objekts auswirken, haben Experten der Ziir-
cher Kantonalbank in einer diesen Sommer
verdffentlichten Studie berechnet. Sie ver-
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Stadtautobahn in Schwamendingen:

Mit der geplanten Einhausung wird diese
Wohngegend eine massive Aufwertung
erfahren.

glichen die Mietzinsangaben in {iber 630000
Homegate-Inseraten aus der ganzen
Schweiz mit entsprechenden GIS-Daten zur
Lage dieser Objekte und Informationen aus
der Lirmdatenbank «Sonbase». Dabei be-
schriankten sie sich bewusst aufMietliegen-
schaften, da bei diesen der im Inserat pub-
lizierte Mietzins in der Regel der tatséichlich
bezahlten Miete entspricht. Bei Kaufinsera-
ten hingegen ist in der Regel nur ein Aus-
gangspreis genannt, der vom effektiv be-
zahlten Kaufpreis stark abweichen kann.

Das traurige Resultat: Sechzig Prozent
der Mietobjekte leiden unter Strassenldrm,
das heisst unter einer Belastung von mehr
als 50 Dezibel tagsiiber und mehr als 40
Dezibel nachts. Knapp vier Prozent der Lie-
genschaften sind mit Bahnlirm belastet.
Und das hat tatsdchlich einen Einfluss auf
den Mietzins: Wohnungen an larmigen
Strassen kosten pro Dezibel iiber dem
Grenzwert 0,19 Prozent weniger als ver-
gleichbare Objekte an ruhigeren Lagen.
Bahnlidrm ist zwar viel seltener, hat aber
einen noch starkeren Effekt. Wer ihn in Kauf
nimmt, bezahlt pro Dezibel 0,26 Prozent
weniger Miete; bei Flugldrm betréigt der
Preisabschlag immerhin 0,11 Prozent. Das
klingt nach wenig, kann sich aber kumulie-
ren: Nehmen wir eine 120 Quadratmeter
grosse Vierzimmerwohnung in Glattbrugg,
die dem Lirm des nahen Bahnhofs Opfikon,
der Autobahn Al und des Flughafens aus-
gesetzt ist. Hier ergibt sich ein Preisabschlag
von 200 Franken pro Monat!

Lage ist entscheidend

Neben dem Larm berechneten die Autoren
die preismindernde oder -treibende Wir-
kung weiterer Faktoren. Leicht nachvoll-
ziehbar ist der Einfluss von Wohnungs-
merkmalen wie Flache, Zimmerzahl, Alter
oder von Qualititsmerkmalen wie Chemi-
née, Attika/Terrasse oder Maisonette. Span-
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nend ist dieWirkung ven weiteren Aspekten
der Wohnungslage, weil diese zu einem
eigentlichen «Lagerating» zusammenge-
fasstwerden kénnen. Wichtig fiir die Attrak-
tivitdt einer Wohneinheit scheint etwa die
Zentralitit: Pro zehn Minuten Distanz zum
nichsten Grosszentrum sinkt der Mietzins
um fiinf Prozent. Negativ auf die Mietpreise
wirktauch eine hohe Steuerbelastung: Sinkt
diese um zwei Prozentpunkte, steigen die
Mieten um sechs Prozent. Das heisst kon-
kret: Kostet eine Vierzimmerwohnung im
steuergiinstigen Wollerau am See 4450
Franken, bezahlt man fiir eine vergleichbare
Wohnung an dhnlich attraktiver Seelage in
der Genfer Gemeinde Versoix «nur» 2800
Franken.

Auch innerhalb derselben Gemeinde
gibt es je nach Aussicht und Besonnung
Differenzen. Sehr beliebt und deshalb teu-
rer sind soennige Hanglagen (plus fiinf Pro-
zent Mietzins), Seesicht (plus fiinf Prozent),
Seeanstoss (plus sieben Prozent) oder zu-
mindest Seenihe (pro Kilometer Entfer-
nung vom See sinkt der Mietzins um 0,7
Prozent). Ein Vergleich innerhalb der Stadt
zeigt, welchen Einfluss diese so genannte
Mikrolage hat beziehungsweise wie viel
teurer oder giinstiger eine Wohnung wiire,
wenn man exakt dieselbe Wohneinheit um
nur wenige Kilometer verschibe. Beispiel:
Eine Wohnung am Ziirichberg ist bis zu vier-
zig Prozent teurer als ein vergleichbares Ob-
jekt in Ziirich Seebach — wobei dies natiir-
lich eine theoretische Grosse ist, gibt es
doch kaum vergleichbare Wohnungen in
diesen beiden Quartieren.

Nimmt man alle diese Lagefaktoren zu-
sammen, erhilt man die teuersten Lagen in
der Schweiz. Dazu gehéren einerseits die
steuergiinstigen Schwyzer Seegemeinden
wie Wollerau und Freienbach sowie die Ziir-
cher Seegemeinden Zollikon, Kiisnacht und
Kilchberg, die von Seelage und gleichzeitig
kurzer Distanz nach Ziirich profitieren. Der

| 39

Einfluss der Lage auf den Mietzins ist
enorm: Fiir eine Wohnung an bester Lage in
der Schweiz wird eine dreimal so hohe Mie-
te bezahlt wie fiir eine vergleichbare in der
giinstigsten Gemeinde. In der Stadt Ziirich
gehoren der Ziirichberg, Hongg, das rechte
und linke Seeufer bis etwa Hhe Thalwil
und Herrliberg zu den beliebtesten Stand-
orten, wo man bis zu fiinfzig Prozent teurer
wohnt als an einer «mittleren» Lage in der
Schweiz.

Entwicklungsareale abschdtzen

Fiir Liegenschaftsbesitzer und Investoren
sind diese Erkenntnisse nicht unwichtig.
Schliesslich ist jeder sechste Schweizer
schédlichem oder listigem Verkehrslarm
ausgesetzt, was nicht nur fiir die Betroffe-
nen ein Gesundheitsrisiko und eine ver-
minderte Wehnqualitit bedeutet, sondern
auch die Standortattraktivitdt beeinflusst
und hohe volkswirtschaftliche Kosten ver-
ursacht. Das Lagerating hilft, das Potenzial
eines neuen Entwicklungsgebiets oder den
Effekt von geplanten Verkehrsberuhigungs-
massnahmen abzuschitzen. An der West-
strasse etwa, rechnen die Autoren vor, be-
wirkte allein die Lirmminderung (ohne
Aufwertungsmassnahmen) einen Miet-
preisaufschlag von sechs Prozent. Dies
diirfte insbesondere diejenigen Baugenos-
senschaften interessieren, die Liegenschaf-
ten entlang der geplanten Autobahn-FEin-
hausung in Schwamendingen besitzen. <>

«Ruhe bitte! Wie Lage und Umweltqualiict
die Schweizer Mieten bestimmen», Ziircher
Kantonalbank, juni 2011. Download unter
wiwnzkb.ch

Die Karte zeigt, wie sich die Lage (séimtliche Lage-
faktoren multipliziert) auf die Mietpreise auswirkt,
d. h. wie sich der Mietzins fiir eine Wohnung verdndern
wiirde, wenn sie fiktiv auf der Karte verschoben wiirde.
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