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Schitzformeln
fiur den Mietzins

Die Erfassung des Wohnungsmarktes
stellt die Forschung vor aussergew6hnli-
che Schwierigkeiten. Dafiir gibt es ver-
schiedene Griinde: Das Gut Wohnung
weist eine lange Produktionszeit und Le-
bensdauer auf, es wird in den verschie-
densten Grossen und Qualitdten ange-
boten, es befriedigt einen Existenzbe-
darf, der Markt ist teilweise staatlich re-
guliert und wenig transparent, und nur
ein sehr geringer Teil des Wohnungsbe-
standes wird zu einem bestimmten Zeit-
punkt tatsdchlich auf dem Markt ange-
boten.

Einen dringend notwendigen Ver-
such, grossere Klarheit in dieses Markt-
geschehen zu bringen, hat Martin Geiger
anhand von Daten des Wohnungsmark-
tes der Region Bern unternommen. Der
Autor beschiftigt sich seit gut einem
Jahrzehnt mit Wohnungsmarkt- und
Standortfragen. Seine fritheren Arbeiten
werden denn auch geschickt in dieser
neuesten Studie eingesetzt.

Die Arbeitshypothese geht davon aus,
dass sich der Mietzins einer Wohnung
aus ihren Eigenschaften erkldren lasse.
Diese Eigenschaften werden in Giite-
merkmale der Wohnung selbst (Zimmer-
zahl, Alter, Ausstattung und Zustand)

sowie des Wohnungsstandortes (Er-
reichbarkeit von Arbeitspldtzen, Lirm,
Umgebung) gespalten. Mit diesen Ein-
flussgrossen baut Geiger ein Erkldarungs-
modell fiir die Hohe der Mietzinse, das
er anschliessend mit Hilfe eines statisti-
schen Schitzverfahrens anhand von
Wohnungsmarktdaten der Region Bern
testet.

Sowohl der mathematische als auch
der zur Datenerhebung erbrachte Auf-
wand sind beeindruckend. Informatio-
nen aus einer Hektar-Raster-Datei iiber
die Erreichbarkeit der Arbeitsplétze, aus
zwei Erhebungen iiber die Eigenschaf-
ten von rund 3000 Wohnungen sowie die
Berechnung des umweltbedingten Ei-
genwertes fir jede einzelne Wohnung
waren notwendig. Ausserhalb des Mo-
delles liegende Einflussgréssen wie die
Teuerung und der Hypothekarzins wer-
den am Schluss bei der Betrachtung gan-
zer Zeitperioden analysiert. Ein Wer-
muthstropfen fillt insofern auf die sehr
sorgfiltige Arbeit, als dass die Zahl der
einbezogenen Wohnungen fiir das Ge-

samtmodell auf nur 408 reduziert wer-
den musste.

Das Resultat der Analyse besteht dar-
in, dass der Beitrag jeder einzelnen Ei-
genschaft einer Wohnung (z.B. der
Standortgiite) zum Mietzins isoliert aus-
gewiesen wird, aber auch das Zusam-
menwirken aller relevanter Faktoren
dargestellt werden kann. Die Arbeit soll
damit dem Praktiker einfach anzuwen-
dende Schitzformeln in die Hand geben.

Es wire zu wiinschen, dass der Studie
weitere Arbeiten nachfolgen, die das
hier priasentierte Modell weiterentwik-
keln. In diesen Arbeiten konnen z.B. die
staatlichen Eingriffe auf dem Woh-
nungsmarkt besser einbezogen werden
(Subventionen, Missbrauchsgesetzge-
bung, nichtmarktliche Mietpreisfestset-
zung bei staatlichen Wohnungen), die
schwierigen Gewichtungsprobleme mit
einem erweiterten Schitzmodell gelost
werden oder etwa die Indikatoren zur
Messung der Qualitdten der Wohnungen
verfeinert werden.
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