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Mobile Biographien
Die Trendforscherin Oona Horx-Strathern über die Urbanität von morgen

Zwischen Mieterschutz und Markt
Überlegungen zum Immobilienstandort Schweiz

Wohnen für die Ewigkeit  
ist passé, sagt Oona Horx-
Strathern. Was wir brauchen, 
sind flexible Wohnkonzepte 
und eine innovative Ver- 
knüpfung von Innen und 
Aussen.

Oona Horx-Strathern*

In einer zunehmend urbanisierten Welt 
- es wird erwartet, dass bis 2050 75 Pro-
zent der Weltbevölkerung in Städten woh-
nen - läuft die Menschheit Gefahr, sich 
ihre Zukunft zu verbauen. Eine unglaub-
liche Vitalität und Kreativität in der Ar-
chitektur trifft auf eine Naivität gegen-
über gesellschaftlichen Veränderungen. 
Den Neubauten des 21. Jahrhundert fehlt 
es oft an innerer Differenzierung; an jener 
Ungeplantheit, die das Leben auf der 
Straße als spontane Selbstorganisation 
des Lebens entstehen lässt, in der nicht 
alles zusammenpasst, aber alles zusam-
menfließt. 
Die großen Herausforderungen für die 
Zukunft sind Bevölkerungswachstum, 
fortschreitende Alterung der Gesellschaft 
und dramatische soziokulturelle Verän-
derungen mit vielen diversen Lebensmo-
dellen. Außerdem kämpfen wir um neue 
Wege für die steigende Mobilität, im Kon-
text zunehmender Konnektivität und 
Digitalisierung. 
Die biographische Mobilität und Flexibi-
lisierung von Lebensphasen führen zu 
einer langfristigen Abkehr vom «Ein-
Haus-Ein-Leben-Prinzip». Häuser, Apart-
ments, Wohnungen und Lofts werden 
nicht nur einmal im Leben gekauft. Frü-
her war es so: Wenn die Kinder zwei, drei 
Jahre alt waren, wenn die Karriere (meis-

Die Attraktivität des Woh-
nungsbaus leidet unter dem 
zunehmend engeren Spiel-
raum bei der Mietpreis- 
gestaltung. Eine Wende in der 
Zinspolitik könnte die  
Bauaktivität bei den  
Renditeliegenschaften  
weiter bremsen. 

Michael Böniger*

Wohnungen strukturieren Arbeit und 
Freizeit, sind zentraler Ausgangspunkt 
des alltäglichen Lebens und bilden einen 
Ort des Rückzugs sowie der Erholung. Sie 
befriedigen ein Grundbedürfnis und ge-
hören in unserer Gesellschaft zu den 
Wirtschaftsgütern mit besonders hohem 
Stellenwert. Das macht die Wohnpolitik 
zu einem sehr emotionalen Thema. 
Über 60 Prozent der Schweizerinnen und 
Schweizer sind Nutzniesser einer Behau-
sung, die nicht ihr Eigentum ist. Das Ab-
hängigkeitsverhältnis zwischen Mieter 
und Vermieter begründet die öffentliche 
Diskussion über Regulierungen am Woh-
nungsmarkt. Doch mietrechtliche Ein-
griffe schmälern die Attraktivität zur 
Erstellung von Wohnraum für private 
Investoren. Wird der Schutz benachtei-
ligter Marktteilnehmer auf den Gesamt-
markt ausgeweitet, so können Angebot 
und Nachfrage kaum mehr als preisbil-
dende Elemente fungieren. Die optimale 
Allokation von Wohnraum wird behin-
dert und der Markt verliert an Effizienz. 
Allein schon deshalb sollten Marktinter-
ventionen stets sorgfältig abgewogen 
werden. 
Der Erfolg des schweizerischen Woh-
nungsmarktes beruht auf einem komple-

mentären System. Das Zusammenspiel 
der Wohnungsproduzenten stellte einen 
Angebotsausbau sicher, der auch einem 
«Stresstest» wie der Zuwanderung der 
letzten Jahre standhalten konnte. 
Der Schweizer Mietwohnungsmarkt wird 
auch in Zukunft vor grossen Herausfor-
derungen stehen: Die weiter wachsende 
Bevölkerung ist in den kommenden Jah-
ren auf eine dynamische Wohnungspro-
duktion angewiesen. Aktuellen Schät-
zungen zufolge soll die Einwohnerzahl 
in der Schweiz bis im Jahr 2050 auf über 
zehn Millionen wachsen. Die Nachfrage 
nach Wohnraum wird steigen und an-
haltende Kapitalflüsse in den Mietwoh-
nungsbau erforderlich machen. Funkti-
onieren wird dies nur unter Einbezug 

aller Akteure. Fallen die Immobilienan-
leger weg, so besteht die Gefahr einer 
Unterversorgung, die langfristig unwei-
gerlich zu Preisanstiegen für die Mieter 
führen würde.
Die Mietpreisregulierung nimmt Bezug 
auf die statistisch gemessene Mietteue-
rung der letzten Jahre. Doch bei der be-
wertung der relativen Mietbelastung gilt 
es auch andere Faktoren zu beachten; 
zum Beispiel die Tatsache, dass auch die 
Haushaltseinkommen aufgrund von 
strukturellen Veränderungen wie der  
höheren Beschäftigungsquote pro Haus-
halt zugenommen haben. Dazu kommt, 
dass der Wohnflächenkonsum in den 
letzten Jahren weiter gestiegen ist. Der 
stärkere Wohnflächenverbrauch ist Aus-

zwischen «Aufbruch» (25), «Settlement» 
(30-40), «Neuem Aufbruch» (50+) und 
«Langem Finish» (zwischen 65 und 90), 
immer wieder neue Wohnsituationen 
suchen. Der 25-jährige Sohn zieht in ein 
Loft, das Teil der Familienanlage ist. Das 
«geschrumpfte» Paar zieht wieder in den 
Stadtkern. Wir brauchen maßgeschnei-
derte Konzepte für vielfältige Lebenspha-
sen, mit Exit-Strategien und Leasing-ähn-
lichen Konditionen.
Wie viel Quadratmeter braucht der 
Mensch? Natürlich wird man in einer 
immer größer werdenden Großstadt den 
Luxus von 40 bis 50 Quadratmetern pro 
Kopf auf Dauer nicht aufrechterhalten 
können. Aber wir dürfen in diesen Zu-
sammenhang nicht von Reduktion und 
Verzicht sprechen. Wir müssen bloss 
umdenken. Fläche ist keine Lebensqua-
lität an sich. 

Lob der Nachbarschaft

In Zukunft werden wir das Wohngefühl 
eher über die Qualität der Nachbarschaft 
und über das Angebot an «Shared Spa-
ces» auswählen. Wird im Haus Co-Gar-
dening betrieben? Gibt es Kino, Bibliothek, 
Gästezimmer oder Gemeinschaftsräume? 
Gibt es ein Schwimmbad, ein Gym? Wie 
fussgängerfreundlich ist die Umgebung, 
wie geeignet für Kinder? Zu Hause ist man 
dort, wo man verbunden ist; verbunden 
in einer Nachbarschaft, in der man sich 
in die Augen schaut und weiß: «Ach der 
ist das!»
Das Auto wird in den Städten des 21. Jahr-
hunderts wie eine Schwiegermutter sein: 
Man muss irgendwie mit ihr auskommen, 
aber sie sollte nicht dauernd in der Nähe 
sein. Das sukzessive Auslagern von Kom-
fort in den öffentlichen und halböffentli-

druck sich verändernder Bedürfnisse und 
Lebensstile. Grössere Wohnungen mit 
höherem Einrichtungsstandard sind ge-
fragt, was wiederum die Zahlungsbereit-
schaft der Mieter erhöht. 
Gleichzeitig hat die Nachfrage nach 
Wohnraum in urbanen Regionen ange-
zogen. Doch eine zentrale Lage hat ihren 
Preis und der Flächendruck in den Städ-
ten ist bereits heute gross. Eine dynami-
sche Preisbildung kann hier als struktu-
rierendes Element wirken. 
Die Befürworter eines stärkeren Miet-
rechts sehen aufgrund der steigenden 
Nachfrage ein erhöhtes Schutzbedürfnis, 
da bestimmte Konsumentengruppen bei 
einem knapperen Angebot aus dem Markt 
gedrängt werden könnten. Doch es ist 

chen Raum ist nicht nur ein ökonomi-
scher und ökologischer Schritt, sondern 
auch eine soziale, kommunikative Not-
wendigkeit. In manchen Städten beträgt 
der Anteil der Single-Haushalte bereits 
mehr als 50 Prozent. Wenn wir uns da 
nicht zusammentun, werden wir verein-
samen. 
Im Sinne der «shared sociality» werden 
auch Straßen und Plätze von der Bevöl-
kerung als Wohnzimmer oder «third 
space» genutzt. Die italienische Stadt mit 
ihrer Draußenkultur und gleichzeitiger 
Quervernetzung in den Quartieren mag 
Vorbild sein. Die Stadt der Zukunft gehört 
den Flaneuren. Der skandinavische Stadt-
planer Jan Gehl sagte: «First life, then 
spaces, then buildings - the other way 
around never works!» Oder wie es der 
dänische Landschaftsarchitekt Torben 
Schønherr, einmal ausdrückte: «Buil-
dings are just a detail.»
Wenn es um Natur in der Stadt geht, ver-
schwimmen die Grenzen zwischen Drin-
nen und Draußen: an vielen Hochhäusern 
- zum Beispiel in asiatischen Städten wie 
Singapur - wachsen regelrechte Dschun-
gel. Wir sollten auch nicht vergessen, dass 
es auch für die Umwelt besser ist, in einer 
verdichteten Stadt zu wohnen. Städter 
produzieren weniger CO2. 
Architekten, Entwickler und Baufirmen 
müssen sich künftig als Kuratoren eines 
mobilen Lebensstils positionieren. Es geht 
weniger um Architektur im Sinne fester 
Wände als um ganzheitliches Erleben. 
Wohnanlagen und Stadtteile werden 
Clubs für einen bewussten Lebensstil. 
Und in diesen Clubs will man im 21. Jahr-
hundert doch unbedingt Mitglied sein! 

*Oona Horx-Strathern ist Trendforscherin beim 
Zukunftsinstitut in Frankfurt am Main.

gerade ein Markt, der auch für Anleger 
attraktiv ist, der die Wohnraumversor-
gung nachhaltig verbessern kann. 
Staatliche Interventionen haben meist 
das Ziel, ein ausgeglichenes Schutzniveau 
für alle Marktteilnehmer zu gewährleis-
ten. Doch für den Fall, dass das Angebot 
einmal die Nachfrage übersteigen und 
Leerstände zu Mietausfällen führen wür-
den, wären Anleger nicht geschützt - zum 
Beispiel durch festgelegte Mindesteinna-
men. Durch weitere Interventionen könn-
te sich das Schutzniveau weiter zu ihren 
Ungunsten verschieben. 

Säule der Altervorsorge

Investieren Anleger in Mietwohnungen, 
so binden sie ihr Kapital und die Ressour-
cen für die Bewirtschaftung langfristig. 
Für das Risiko und den Aufwand werden 
sie mit regelmässigen Mieteinnahmen 
entschädigt. Nicht selten sind die Eigen-
tümer Pensionskassen oder Versicherun-
gen, sodass die Einnahmen in unsere 
Vorsorgesysteme zurückfliessen. Um sie 
als Marktteilnehmer zu halten, müssen 
die Mieten stabil bleiben und sich auch 
in Zukunft an Angebot und Nachfrage 
orientieren.
Ein liberaler Mietmarkt schafft Anreize 
für Anleger, in den steigenden Bedarf an 
Wohnraum zu investieren. Das grössere 
Angebot kann nicht zuletzt auch steigen-
den Preisen entgegenwirken. In einem 
dynamischen Umfeld regulieren sich die 
Mietpreise selbst. Für die Bevölkerung 
entsteht dadurch eine höhere Verfügbar-
keit und eine optimale Allokation – zum 
Vorteil von Mietern und Vermietern.

* �Michael Böniger ist Analyst Real Estate  
Research & Strategy bei UBS Asset Management.
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tens die der Männer) gefestigt erschien, 
kaufte man das erste und meist einzige 
Haus - ein extrem langfristig angelegtes 
Projekt, in das man praktisch das ganze 
Vermögen investierte. 
Dieses «Wohnen für die Ewigkeit» gehört 
der Vergangenheit an. In einer Welt, in 

der lebenslange statische Einkommen 
selten werden, ändern sich die Zeithori-
zonte. Sie verkürzen sich innerhalb der 
eigenen Biographie, verlängern sich aber 
über die Generationen hinweg. 
Die kommenden Generationen werden 
an den Übergängen des Lebenslaufes 


