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Mancherorts konnten die Mieten steigen

Nach einem langjiihrigen Anstieg gehen die Leerstinde 2021 erstmals zuriick

MICHAEL SCHAFER

Die Auswirkungen der Corona-Pan-
demie auf den Schweizer Immobilien-
markt beschiftigen noch immer die
Experten. Fest steht, dass sie zu einer
Trendwende auf dem Wohnungsmarkt
gefiihrt hat. Erstmals seit zwolf Jahren
hat die Zahl der leeren Wohnungen ab-
genommen. Wie die Credit Suisse (CS)
in einer am Dienstag veroffentlichten
Studie schreibt, hatte sich diese Umkehr
zwar abgezeichnet. Sie sei nun aber frii-
her als erwartet erfolgt. Und mit knapp
7500 Einheiten sei der Riickgang der
Leerstdnde auch iiberraschend hoch
ausgefallen.

Neben der Tatsache, dass das ver-
fiigbare Wohnungsangebot nach lan-
ger Zeit wieder riickldufig ist, las-
sen sich auch interessante Verschie-
bungen der Nachfrage im Wohnungs-
markt beobachten, wie die Okonomen
der Grossbank schreiben. Die Frage,
die sich nun aufdréingt, lautet, ob diese
Entwicklungen von voriibergehender
oder dauerhafter Natur sein werden
und welchen Einfluss sie auf die Mie-
ten haben werden.

Zenit iiberschritten

Einer der Faktoren, die massgeblich zur
Verknappung der leerstehenden Woh-
nungen gefiihrt haben, ist der Riick-
gang bei neu auf den Markt kommenden
Einheiten. Die Bauwirtschaft hat zwar
weniger als andere Branchen unter der
Pandemie gelitten, aber temporére Ein-
schrankungen und Lieferengpésse bei
den Baumaterialien hinterliessen auch
hier Spuren.

Der Abbau der dadurch aufgestauten
Produktion konnte zwar zu einer tem-
poriaren Ausweitung des Angebots fiih-
ren. Den Zenit beim Mietwohnungsbau
sehen die CS-Experten aber angesichts
der vorlaufenden Indikatoren als iiber-

Vor allem grossere Wohnungen sind in der Pandemie gefragt
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schritten an. Die Zahl der bewilligten
Mietwohnungen lag in den vergangenen
zwei Jahren um 5% unter jener der bei-
den Vorjahre. Kommt hinzu, dass langst
nicht mehr jede neu gebaute Wohnung
eine zusitzliche Wohnung ist. Heutzu-
tage sind viele Neubauten Ersatzneu-
bauten, die unter dem Strich das Ange-
bot kaum ausdehnen.

Auf der Nachfrageseite ging der
Trend pandemiebedingt hin zu gros-
seren Wohnungen. Zudem waren vor
allem Objekte ausserhalb der Zentren
gefragt. Wer vermehrt im Home-Office
arbeitet, braucht mehr Platz und ist be-
reit, an den verbleibenden Tagen einen
langeren Arbeitsweg in Kauf zu neh-
men, lautet die Begriindung.

Dies spiegelt sich einerseits in einer
kleiner gewordenen Differenz der Leer-
standsquoten zwischen Stadt und Land.
Andererseits hat vor allem die Zahl
der leerstehenden Wohnungen mit vier

Zimmern und mehr abgenommen. Bei
kleineren Wohnungen, die in der jiin-
geren Vergangenheit vermehrt gebaut
wurden, war der Riickgang weit weni-
ger stark ausgeprdgt, bei Einzimmer-
wohnungen stieg der Leerstand sogar.

Stadtflucht konnte nachlassen

Trotz diesen Verschiebungen sollte
man sich keine Illusionen machen, dass
kiinftig die Wohnungssuche in den Zen-
tren deutlich einfacher verlaufen wird.
Dort liegt die durchschnittliche Leer-
wohnungsquote noch immer bei gerade
einmal 0,55%. Obwohl die Wegziige
aufs Land zugenommen haben, sorgt
laut Fabian Waltert die anhaltend hohe
Nettozuwanderung in die Schweiz fiir
eine rege Nachfrage nach Wohnraum in
den Stéddten. Die meisten Neuankdmm-
linge z6gen zuerst in die Stadt, sagt der
Co-Autor der CS-Studie.

Waltert ist iiberzeugt, dass die Stadt-
flucht spétestens nach iiberstande-
ner Corona-Pandemie nachlassen wird.
Dann komme die ausgeprégte Attrak-
tivitdt der Zentren, zu der unter ande-
rem die Infrastruktur, die iiber Jahre
gestiegene Lebensqualitidt und das bes-
sere Angebot zur Kinderbetreuung bei-
tragen, wieder voll zum Tragen. Denk-
bar sei zudem, dass der Home-Office-
Anteil stiarker zuriickgehen werde als
heute vermutet.

Unter dem Strich ist damit zu rech-
nen, dass die Leerstinde im Wohn-
bereich mittelfristig weiter abnehmen
werden. Die Leerstandsquote liegt zwar
schweizweit mit 1,54% noch klar tiber
dem langjdhrigen Mittel von 1,11%,und
bei den Mietwohnungen liegt die Quote
sogar bei 2,49%. Dennoch diirfte das
knapper werdende Angebot nicht ohne
Folgen fiir die Mieten bleiben.

Die Mieten der ausgeschriebenen
Wohnungen waren jiingst insgesamt
riickldaufig. Geméass Waltert wird sich
dieser Riickgang in den kommenden
Quartalen verlangsamen, und in ver-
schiedenen Regionen diirfte es in den
ndchsten Jahren auch wieder zu einem
Anstieg kommen. Dies gilt vor allem
fiir Gemeinden im weiteren Umfeld der
Grosszentren, in denen die Leerstands-
quote bereits niedrig ist oder jiingst
stark gesunken ist.

Am wenigsten wahrscheinlich sind
Anstiege hingegen in Regionen, in
denen nach wie vor viele Wohnungen
leer stehen oder der Leerstand sogar
noch zugenommen hat, wie in der Nord-
ostschweiz, der Nordwestschweiz (ins-
besondere Aargau und Solothurn), im
Wallis und im Tessin. Keine Auswir-
kungen sind bei bestehenden Mietver-
trdgen zu erwarten, denn diese sind
dem Markt entzogen. Und der dafiir
ausschlaggebende Referenzzins diirfte
noch lange auf dem jetzigen Niveau
verharren.

Darauf sollten Frauen bei der Altersvorsorge achten

In der Schweiz ist das Rentengefiille zwischen Frauen und Ménnern besonders hoch

MICHAEL FERBER

Die Renten von Frauen in der Schweiz
sind um rund einen Drittel niedriger als
diejenigen der Ménner. Von diesem
Gender-Pension-Gap stammen 90%
aus der beruflichen Vorsorge. Das ist
eines der Ergebnisse einer neuen Stu-
die des Instituts fiir Versicherungswirt-
schaft der Universitit St. Gallen (HSG),
die in Kooperation mit dem Vorsorge-
beratungsunternehmen Pensexpert ent-
standen ist.

Liicken schliessen

«Im internationalen Vergleich hat
die Schweiz einen iiberdurchschnitt-
lich hohen Gender-Pension-Gap», sagt
HSG-Professor Martin Eling. Dies lasse
sich zum Teil mit unterschiedlichen Er-
werbsbiografien von Miénnern und
Frauen, aber auch mit institutionellen
Defiziten erkldaren. Eling und sein Co-
Autor Marcel Freyschmidt fordern folg-
lich, die Eintrittsschwelle fiir die beruf-
liche Vorsorge von 21 510 Fr. deutlich
zu reduzieren. Dieser erschwere Frauen
die Partizipation in der beruflichen Vor-
sorge. Zudem plddieren die Autoren da-
fiir, das Eintrittsalter fiir das Sparen in
der beruflichen Vorsorge auf 18 Jahre zu
senken. Des Weiteren setzen sie sich da-
fiir ein, Liicken in der Saule 3a, die auf-
grund von Auszeiten fiir Kinderbetreu-
ung und Pflege entstanden sind, nach-
zufinanzieren.

Die Vorsorgespezialistin Mia Men-
dez erkldrt den vergleichsweise hohen
Gender-Pension-Gap in der Schweiz mit
der Ausgestaltung des Drei-Sdulen-Kon-
zepts. Wihrend die AHV zwingend ist,
gelte in der beruflichen Vorsorge eben
die Eintrittsschwelle. «Im BVG-Obliga-
torium wird zudem noch fiir jedes An-

stellungsverhiltnis der sogenannte Ko-
ordinationsabzug von 25 095 Fr. abge-
zogen», sagt sie. Somit seien Teilzeit-
beschiftigte benachteiligt — und wie
Daten des Statistischen Bundesamts
(BfS) zeigen, arbeiteten im vergangenen
Jahr 59% der erwerbstétigen Frauen in
der Schweiz Teilzeit, wihrend es bei den
Minnern nur 18% waren.

Der Mann als «Alleinversorger»

Das Gesetz tiber die berufliche Vorsorge
BVG sei ein «altes» Gesetz, sagt Men-
dez. «Damals war es noch {iiblich, dass
der Mann der Alleinversorger war. Und
genau auf solche Karrieren ist das BVG
ausgerichtet.»

Frauen haben im Durchschnitt eine
hohere Lebenserwartung als Méanner —
im Jahr 2019 hatten 65-jahrige Frauen
in der Schweiz laut BfS eine durch-
schnittliche restliche Lebenserwartung
von 22,9 Jahren, wihrend es bei Min-
nern 20 Jahre waren. Gleichzeitig ist die
Erwerbsquote von Frauen geringer und
ihre Lohne und Vorsorge-Topfe sind oft
kleiner. Aufgrund dieses Rentengefilles
sollten sich Frauen besonders Gedan-
ken tiber ihre Vorsorge machen. Wel-
che Punkte gibt es laut Experten zu
beachten?

B Teilzeitarbeit schmalert die Vor-
sorge: Teilzeitbeschéftigte laufen Ge-
fahr, dass sich in ihrer Altersvorsorge
Liicken bilden. Teilzeitarbeit bedeute
hédufig ungesicherte Arbeitsverhilt-
nisse wie beispielsweise befristete Ver-
trdge und eine schlechtere soziale Ab-
sicherung durch eine geringere Partizi-
pation in der zweiten Séule, heisst es in
der HSG-Studie. Ausserdem seien die
Weiterbildungsmoglichkeiten und Kar-
rierechancen geringer. Aber erst durch

Teilzeitarbeit konnten Frauen anderen
Tétigkeiten wie Kinderbetreuung oder
der Pflege dlterer Angehoriger nach-
gehen. «So werden Frauen bei der Kar-
riere oft empfindlich getroffen, was sich
dann in niedrigeren Lohnen, Lohnaus-
fallen und einer schlechteren Vorsorge
niederschlédgt», sagt Tashi Gumbatshang,
Vorsorgeexperte bei Raiffeisen. Nicht zu
unterschétzen ist dabei der gesellschaft-
liche Druck. Gumbatshang weist auf
eine Umfrage des BfS in der Schweizer
Bevolkerung aus dem Jahr 2018 hin, wo-
nach rund 37% der Befragten angaben,
ein Kind im Vorschulalter leide dar-
unter, wenn seine Mutter berufstétig sei
— bei den Frauen waren es 31%, bei den
Minnern 42%.

B Selbst gegen das Rentengefille ak-
tiv werden: Um die Vorsorgeliicken
zu bekdmpfen, rdit Mendez, vor allem
einen fortschrittlichen Arbeitgeber aus-
zuwihlen. Auch konnte es helfen, sich
bei der Pensionskasse zu informieren,
wie sie mit Teilzeitbeschéftigten umgeht.
«Sehr viele Pensionskassen, die ja pari-
tiatisch gefithrt werden, haben bereits
Massnahmen ergriffen, um die Nach-
teile des Koordinationsabzugs zu besei-
tigen», sagt sie. Bei der Altersvorsorge
empfiehlt sie, frith anzufangen. Idealer-
weise ziehe man sich nie ganz aus dem
Erwerbsleben zuriick. Im privaten Be-
reich rét sie Folgendes: «Wenn es fiir das
Paar stimmt, dann wiirde ich die Kinder-
betreuung aufteilen — also eher weg vom
klassischen Familienmodell.»

B Mehr Interesse an Finanzthemen
entwickeln: Gemiss der HSG-Studie
befassen sich Frauen rund ein Jahr-
zehnt spéater mit dem Thema Vorsorge
als Médnner und haben weniger Wis-
sen iiber Finanzen. «<Wir pliddieren des-

halb auch fiir mehr Eigenverantwor-
tung und dass sich Frauen moglichst
frith mit Vorsorge-Themen auseinan-
dersetzen», sagt Eling. Viele Frauen
befassten sich erst dann intensiv mit
der Vorsorge, wenn ein grosser Teil des
Sparprozesses bereits abgeschlossen
sei. Wie Nannette Hechler-Fayd’herbe,
Anlagechefin der Division Internatio-
nal Wealth Management bei der Cre-
dit Suisse, in einer Studie schreibt, zei-
gen ihre Erfahrungen, dass sich viele
Frauen schwerer damit tun als Ménner,
sich aktiv mit ihren Finanzen auseinan-
derzusetzen. Viele hielten zudem den
Grossteil ihrer Vermogenswerte in Bar-
mitteln und Obligationen und mieden
Aktien. Gerade auf ldngere Sicht ent-
gehen ihnen so Renditen.

B Sich der rechtlichen Lage und der
Tiicken des Vorsorgesystems bewusst
sein: Das Schweizer Vorsorgesystem sei
in vielerlei Hinsicht noch auf das tra-
ditionelle Familienbild zugeschnitten,
sagt Eling. So gebe es beispielsweise
einen Vorsorgeausgleich bei Scheidun-
gen, nicht aber bei Konkubinaten. Dies
werde der gesellschaftlichen Entwick-
lung hin zu mehr nicht verheirateten
Eltern nicht gerecht. Auch berticksich-
tige das System Erziehungszeiten und
die Pflege Angehoriger, die hiufig von
Frauen iibernommen wiirden, nur unzu-
reichend. Gumbatshang weist in diesem
Zusammenhang auch auf mehrere Ent-
scheide des Bundesgerichts hin, denen
zufolge die Ehe keine «automatische
Lebensversicherung» mehr sei. Bei einer
Scheidung sollen beispielsweise neu
auch Hausfrauen, die dlter als 45 Jahre
alt sind und den Beruf fiir die Familie
aufgegeben haben, nach einer Schei-
dung wirtschaftlich wieder auf eigenen
Beinen stehen.

Schubladisierter
IPO von Salt

STEFAN HABERLI

Eigentlich galt Salt als sicherer Kandidat
fiir einen Borsengang im Herbst. Doch
ein IPO des drittgrossten Mobilfunk-
anbieters der Schweiz scheint vorerst
vom Tisch zu sein. Offenbar entsprach
der zu erwartende Erlos nicht den Vor-
stellungen des Salt-Besitzers Xavier
Niel. Eingeweihte Quellen bestdtigten
eine entsprechende Meldung der Agen-
tur Bloomberg. Salt selbst wollte sich
nicht dussern. Man priife weiterhin ver-
schiedene Finanzierungsoptionen, teilte
das Unternehmen mit.

Auf den ersten Blick scheinen das er-
neut keine guten Nachrichten zu sein fiir
Xavier Niel. Der franzosische Milliardar
hatte damit geliebdugelt, Salt mit dem
Kabelnetzbetreiber UPC zu fusionieren.
Doch der Konkurrent Sunrise machte das
Rennen. Nun steht Salt anders als Swiss-
com und Sunrise UPC ohne eigenes Fest-
netz da. Diesen Makel konnte Salt in
der Zwischenzeit mit einer langjéhrigen
Glasfaser-Partnerschaft mit Swisscom bis
zu einem gewissen Grad wettmachen.
Dank dem Deal erreicht die Firma mit
ihrem Internet- und TV-Angebot kiinftig
deutlich mehr potenzielle Kunden.

Die Nutzung der Swisscom-Infrastruk-
tur kostet Saltzwar eine Stange Geld. Den-
noch kann das Unternehmen den Wachs-
tumskurs im Festnetzbereich durchaus
weiterhin aus eigener Kraft stemmen —
auch ohne zusitzliche Investoren ins Boot
zu holen. Denn Salt ist eine Geldmaschine.
Niel hatte die Telekomfirma, die damals
noch Orange hiess, 2015 fiir 2,8 Mrd. Fr.
iibernommen. Seit dem Kauf von Salt sind
Dividenden im Umfang von fast 1,6 Mrd.
Fr. an Niel geflossen. Fiir Salt und Xavier
Niel ist deshalb vorerst auch Nichtstun ein
gangbarer Weg.

Polestar

dringt auf den
US-Markt

RUDOLF HERMANN, REYKJAVIK

Der schwedische Elektroautohersteller
Polestar, der Teil des Volvo-Konzerns ist,
fusioniert laut Berichten vom Montag
mit einer amerikanischen Investitions-
Zweckgesellschaft (einer sogenannten
Spac), um auf diese Weise an die Borse
zu kommen. Hinter der Zweckgesell-
schaft stehen die Investmentbank Gug-
genheim und der Milliardir Alec Gores,
die das bereits kotierte Anlagevehikel
mit 800 Mio. $ ausgestattet haben. Wei-
tere 250 Mio. $ sollen von institutionel-
len Investoren kommen.

Hinter dem Schritt an die Borse sehen
Analytiker das Bemiihen von Polestar,
auf dem US-Markt besser Fuss zu fassen
und Tesla dort Marktanteile streitig zu
machen. Einen gewissen Glamour-Fak-
tor bringt der schwedische Autobauer
bereits mit: Der Schauspieler Leonardo
DiCaprio zihlt zu seinen Investoren.
Nun soll das dritte Modell, dem Verneh-
men nach ein SUV, in Amerika produ-
ziert werden. Bis anhin ist Polestar mit
zwei Modellen auf dem globalen Pre-
mium-Markt fiir Elektroautos présent.

Dabei sieht man sich insofern im Vor-
teil, als iiber den Mutterkonzern auf be-
reits bestehende Produktionsanlagen
zuriickgegriffen werden kann. Unter
dem chinesischen Besitzer Geely hat
Volvo seine globale Prisenz ausgebaut
und weiss eine starke Infrastruktur im
Riicken. Dies erlaube es, die Mittel aus
dem Borsengang schwerpunktméssig in
die Entwicklung der Technologie und
die Erschliessung des Marktes zu inves-
tieren, so wurde der Polestar-CEO Tho-
mas Ingenlath von Reuters zitiert.

Punkten will Polestar jedoch nicht
nur mit Exklusivitit, sondern auch mit
Umweltbewusstsein: Die Autos sollen
bis 2030 klimaneutral sein, und zwar, wie
es heisst, aufgrund der Einsparung von
Emissionen und nicht durch Offset-Pro-
gramme. Die Produktion nidher an den
Kunden zu bringen, ist ein Element die-
ses Bemiihens.



