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«Mond-Phanomen» bei den Mietzinsen

IMMOBILIEN - Aufgrund der sinkenden Zinsen sollten die Mieten eigglich sinken. Tats&chlich steigen sie jedoch
konstant. Laut der Raiffeisen-Bank mussten die Mietetheoretisch 40 Prozent weniger zahlen. Der
Hauseigentiimerverband widerspricht.

Lukas Leuzinger

wirtschaft@luzernerzeitung.ch

Er richte seine Erndhrung nach dem Mond aus, sagte der Komiker Pebehast. «<Nimmt der Mond zu, nehme ich auch zu. Nimmt der Mond ab —
soll er doch.» Ganz ahnlich lauft es auch im Schweizer MietmikiMassstab fur die Mietpreise dient der Referenzzingsiize Kasten). Steigende
Zinsen bedeuten hohere Kosten fiir Eigenttimer, folglich sollten auch eierMiteigen. Umgekehrt ist bei sinkenden Zinsen ein Abwartstreddrbei
Mieten zu erwarten.

Die Praxis zeigt allerdings, dass der Zusammenhang — &hnlich vRe&eh Weber — nur in eine Richtung wirklich funktioniert. Als dasnfiresuu in

den 1990er-Jahren anstieg, legten die Mieten im Gleichschritt z2uisbien befinden sich die Zinsen seit Jahren im Sinkflug. Der &e&ns liegt

auf einem Rekordtief von 1,75 Prozent. Erst gestern hat das Bundés&Wahinungswesen (BWO) entschieden, den Referenzzinssatz auf 1,75 Prozent
zu belassen. Die Mietpreise gehen allerdings nicht zuriick, sondgensteunter weiter (siehe Grafik). Die Okonomen der RaiffeisamkBiaben in

ihrer jingsten Ubersicht tiber den Schweizer Immobilienmarkt die &iakz zwischen Referenzzinsatz und Mietpreisindex genauer angesighaut. S
kommen zum Schluss, dass die Mieten gemass Entwicklung des Refesssizes heute rund 40 Prozent tiefer liegen missten, alsaisdehlich

sind. «Die Ubertragung von Zinsénderungen auf die Mietpreise funktioniemsiaffilich nur in eine Richtung», konstatiert Raiffeisen-Chefékonom
Martin Neff im Gesprach mit unserer Zeitung.

Andere Faktoren spielen eine Rolle

Dies hat laut Neff Folgen fir den Hausermarkt. Aufgrund der sinkendeseZist der Erwerb von Wohneigentum giinstiger geworden. «Eine Hypothek
aufzunehmen, ist heute viel attraktiver, als das gleiche Objekteten», sagt Neff. «<Dass das Mietrecht nicht richtig funktigriet somit nicht
unwesentlich zum Run auf Wohneigentum beigetragen.» Roland Fiss, Prafessondbilienwirtschaft an der Universitat St.Gallen, siehtglagh.
«Offensichtlich geht die Schere zwischen Referenzzinssatz unchtteicEung der Mietpreise auseinander — besonders in Ballungszentregibt Er

aber zu bedenken, dass bei Leuten, die heute ein Haus kaufen, dédsdresh relativiert wird, dass in den letzten Jahren auch dieeHiase

gestiegen sind.

Der Hauseigentiimerverband widerspricht der Rechnung der RaiffeigseAablen seien «vollig aus der Luft gegriffen», sagt Direktor AnsgairG
«Die Raiffeisen Ubersieht, dass noch ganz andere Faktoren die Metpeeinflussen.» Er verweist darauf, dass die Baukosten stidggeseien,
insbesondere wegen der strengeren Bauvorschriften. Ausserdem sdiesptigche der Leute an eine Wohnung gestiegen. «Eine durchschnittliche
Wohnung, die heute auf den Markt kommt, hat einen viel besseren Ausbau alganzig Jahren.»

Forderung nach strengerem Mietrecht

Der Mieterverband sieht sich durch die Bank-Okonomen hingegen in seinenufgetenach einem griffigeren Mietrecht bestéatigt. «Das Problem ist,
dass unter dem geltenden Recht jeder Mieter selber fir sein l&echten muss», sagt Generalsekretar Michael Téngi. Zudem héatteieds, die zu
hohe Mieten verlangten, keine Sanktionen zu beflirchten: Sie werden vorhlight8ogsbehorde lediglich zur Senkung des Mietzinses verpflichtet.

Warum aber verlangen nicht mehr Mieter von ihren Vermietern Migtenkungen? Die Hirden dafir seien relativ hoch, so Téngi. Man muss, wisse
dass man dieses Recht Uberhaupt hat, ausserdem muss man die &puéstteegut beherrschen. Laut Tongi geben sich Mieter zudem oft damit
zufrieden, wenn der Vermieter ihr Anliegen mit einer plumpen Begriinduniigkaveist. «Viele sind froh, Gberhaupt eine Wohnung zu haben, und
haben daher Hemmungen, Anspriiche zu stellen, auch wenn sie véllig bestctitigDer Mieterverband spricht sich fir ein scharferes Miet@us,

bei dem beispielsweise bei zu hohen Mieten die Differenz nacktiaglriickerstattet werden misste. Auch eine automatische Anpassung der
Mietzinse an den Referenzzinssatz ist fir Tongi eine Option.

«Mieter starker sensibilisieren»

Davon will der Hauseigentimerverband allerdings nichts wissen. «BseliEankungen durch das heutige Gesetz gehen bereits sehr weit», sagt Ansga
Gmur. Aus seiner Sicht musste das Mietrecht eher liberalggzden.

Professor Roland Fss findet, dass zunéchst die Mdglichkeiten des mddiggeschts ausgeschopft und kommuniziert werden missten, etwa in den
Medien. «Man sollte die Mieter starker dafiir sensibilisieress d& ein Anrecht auf einen tieferen Mietzins haben, wenn demrcRezinssatz sinkt»,
sagt der Okonom. Die nachste Gelegenheit dazu bietet sich vieflefai bald: Fiiss rechnet damit, dass der ReferenzzinssatzSheserer von

1,75 auf 1,5 Prozent sinken konnte.

Hinweis

Musterbriefe fur einen Antrag auf eine Mietzinssenkung finden sicpibigeise aufvww.mieterverband.ch
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