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Die Mieten miissen sinken!
Hohe Mieten und starker Franken
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Hotel Bern, Zeughausgasse 9, Bern

Die Zinsen sind auf einem Rekordtiefststand, was Besitzerinnen und Besitzer von
Immobilien freut. Leider profitieren aber die Mieterinnen und Mieter bis heute viel zu
wenig vom Sinkflug der Zinsen — sind aber von den negativen Auswirkungen der tiefen
Zinsen voll betroffen. Die Mieten missen auf breiter Front sinken. Der Mieterinnen- und
Mieterverband stellt Forderungen.

Marina Carobbio, Prasidentin SMV Situation auf dem Wohnungsmarkt,
Tiefstzinsen und die Auswirkungen der
Frankenstarke auf die Bevélkerung

Balthasar Glattli, Vizeprasident SMV Wer profitiert von den Tiefstzinsen? Die
Entwicklung der Zinsen und der Mieten

Carlo Sommaruga, Vizeprasident SMV  Die Forderungen und Massnahmen des SMV
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Starker Franken — tiefe Zinsen
Vermieter miissen soziale Verantwortung iibernehmen

Viel zu wenige Mieterinnen und Mieter profitieren von den Tiefstzinsen. Gleichzeitig
muiissen sie alle Nachteile dieser aussergewéhnlichen Zinsphase und des starken
Frankens mittragen. Voraussichtlich am 2. Juni wird der Referenzzinssatz wieder
um ein Viertel Prozent sinken. Spatestens dann miissen die Vermieterinnen und
Vermieter ihre soziale Verantwortung tibernehmen und die Mietzinse senken.

Seit 2008 haben sich die Zinssatze auf Hypotheken fast halbiert. Bei einem Volumen von
870 Milliarden Franken Hypothekarkredite ergibt dies eine Senkung der Zinslast um 13
Milliarden Franken pro Jahr. Davon entfallen mehrere Milliarden auf Mietliegenschaften
und massten an die Mieterhaushalte weitergegeben werden. Die Mieten sind aber in den
letzten Jahren weiter angestiegen. ,Viele Mieterinnen und Mieter werden nicht an den
Vorteilen der tiefen Zinsen beteiligt, sie missen aber die Nachteile voll mittragen®, erklar-
te Marina Carobbio, Prasidentin des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbands.
.Nur knapp 20 Prozent der Mietenden erhalten eine Mietzinssenkung, wenn der Refe-
renzzinssatz sinkt®, bilanzierte Balthasar Glattli, Vizeprasident des Schweizerischen Mie-
terinnen- und Mieterverbands.

Wahrend die Budgets der Wohneigentlimer durch die tiefen Zinsen splrbar entlastet
wurden, sind die Wohnkosten fiir die Mietenden gestiegen. Verscharft wird die Situation
durch den hohen Frankenkurs. Drohende Einbussen bei den Pensionskassen und gleich-
zeitig tiefere Lohne oder eine Verlangerung der Arbeitszeit treffen unterschiedslos alle.

Voraussichtlich am 2. Juni wird der Referenzzinssatz nochmals sinken. Der Schweizeri-
sche Mieterinnen- und Mieterverband ruft die Vermieterinnen und Vermieter auf, spates-
tens dann die Mietzinse zu Uberprifen und nach unten anzupassen. Carlo Sommaruga,
Vizeprasident des Verbands: ,Auch die Vermieterorganisationen sind in der Pflicht. Sie
sollen ihre Mitglieder ohne Wenn und Aber zur Senkung der Mietzinse anhalten und so
ihre soziale Verantwortung tibernehmen.”



Der SMV bittet weiter den Bundesrat, rasch die Umsetzung der CVP-Idee fiir eine Auto-
matisierung von Mietzinssenkungen bei sinkendem Referenzzinssatz zu prifen. Ebenfalls
soll zuigig die Transparenz bei der Vormiete landesweit eingefiihrt werden. Heute werden
bei einem sehr tiefen Referenzzinssatz Vertrage mit hohen Mieten abgeschlossen. Stei-
gen die Zinsen dereinst wieder, so werden viele Mieter bei Mietzinssteigerungen in
Schwierigkeiten geraten. Umso dringlicher ist es, jetzt keine tGberhéhten Mietzinse zu ak-
zeptieren.

Auskiinfte:

Marina Carobbio, Prasidentin, 079 214 61 78
Balthasar Glattli, Vizeprasident, 076 334 33 66
Carlo Sommaruga, Vizepréasident, 079 221 36 05
Michael Téngi, Generalsekretar, 079 205 97 65
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Die Tiefstzinsen miissen endlich die Mieterinnen und Mietern zu Gute kommen
Marina Carobbio Prasidentin SMV

Es gilt das gesprochene Wort

Die Ausgaben fir das Wohnen sind der grésste Posten im Haushaltsbudget (bei Einkom-
men von unter 5000 Franken macht er mehr als 30 Prozent der Ausgaben aus). Gemass
eine Studie von Jan Mischke vom McKinsey Global Institute in Zirich missen die Bewoh-
ner von 500°000 Haushalten in der Schweiz bei Kleidern oder Gesundheitsausgaben spa-
ren, damit sie flr die Wohnkosten aufkommen kénnen. Doch bei den Gesundheitskosten
zu sparen ist ebenfalls nicht so einfach, wenn die Krankenkassenpramien gleichzeitig
steigen. Viele Mieterinnen und Mieter werden nicht an den Vorteilen der tiefen Zinsen be-
teiligt, sie missen aber die Nachteile voll mittragen. Verscharft wird die Situation fir viele
Haushalte durch den hohen Frankenkurs. Drohende Einbussen bei den Pensionskassen
und gleichzeitig tiefere L6hne oder eine Verlangerung der Arbeitszeit trafen unterschieds-
los alle, auch die Mieterinnen und Mieter. Die Budgets der Wohneigentiimer wurden durch
die tiefen Zinsen splrbar entlastet. Vermieter haben nach wie vor eine gute Rendite und
profitieren ebenfalls von der Tiefzinsphase. Der Immobilienmarkt wird mit dem starken
Franken und den tiefen Zinsen noch attraktiver und erweist sich als stabiler Anlagewert. So
berichtete kirzlich die Handelszeitung, der Schweizer Immobilienmarkt setze seinen Ho-
henflug fort. Flr den SXI Swiss Real Estate Index steht seit dem Jahreswechsel ein Plus
von 10 Prozent zu Buche. Offenbar bauen Investoren darauf, dass die Einfihrung von Ne-
gativzinsen durch die Schweizerische Nationalbank den Boom des Sektors weiter anheizt.
Wer nicht profitieren kann, das sind die Mieterinnen und Mieter, sie bezahlen die Rendite.

In den letzten Jahren sind die Mieten trotz standig sinkendem Referenzzinssatz weiter an-
gestiegen und flihren in vielen stadtischen Gebieten zu grossen Problemen. Eine Woh-
nung, ist ein Stlick Heimat fir die Menschen. Insbesondere in den Ballungszentren mis-
sen aber viele Mieterlnnen wegziehen, weil sie die Mieten nicht mehr bezahlen kénnen

Seit 2008 haben sich die Zinsséatze auf Hypotheken fast halbiert. Bei einem Volumen von
870 Milliarden Franken Hypothekarkredite ergibt dies eine Senkung der Zinslast um 13 Mil-
liarden Franken pro Jahr. Seit 2008 sind die Preise nicht mehr gestiegen, es gibt keine
Teuerung mehr. Im Gegensatz dazu sind die Mietzinse aber weiter in die Hohe geklettert
und liegen heute 9 Prozent h6her. 2009 kostete eine durchschnittliche Wohnung etwas
tber 1270 Franken im Monat. Wéren die Referenzzinssatzsenkungen gemass Mietrecht



an die Mieterschaft weitergegeben worden, so sollte heute diese durchschnittliche Woh-
nung nur noch 1030 Franken kosten. In Tat und Wahrheit bezahlt man heute im Durch-
schnitt fir die Miete 1320 Franken.Nur knapp 20 Prozent der Mietenden erhalten eine
Mietzinssenkung, wenn der Referenzzinssatz sinkt. Das heisst : ein Grossteil der Mieter-
schaft profitiert nach wie vor nicht von den rekordtiefen Zinsen. Ein Grossteil der Zinser-
sparnisse bleibt in den Taschen der Vermieter, wie dies bereits bei den fiinf vorangegan-
genen Senkungsrunden der Fall war.

Das Mietrecht basiert heute auf dem Kostenprinzip. Deshalb kénnen gestiegene Zinsen
auf die Mieter Gberwalzt werden, deshalb sollten aber auch sinkende Zinsen an die Mieter
weitergegeben werden. Leider geschieht dies heute vielfach erst dann, wenn der Mieter
dies auch aktiv verlangt.

Schnelles Handeln ist wichtig: Noch immer sinkt der Durchschnitt aller Hypothekarzinsen,
wie es die heutige Publikation zum Referenzzinssatz zeigt.

Eine weitere Senkung des Referenzzinssatzes im nachsten Frihling ist wahrscheinlich.
Voraussichtlich am 1. Juni wird der Referenzzinssatz wieder um Viertel Prozent sinken.
Viel zu wenige Mieterinnen und Mieter profitieren von den Tiefstzinsen. Gleichzeitig mUs-
sen sie alle Nachteile dieser aussergewdhnlichen Zinsphase und des starken Frankens
mittragen.

Die Vermieterinnen und Vermieter missen ihre soziale Verantwortung tbernehmen und
die Mietzinsen senken.
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Auswirkungen der tiefen Zinsen

Balthasar Glattli, Vizeprasident Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband

Seit 2009 sind die Zinsen stark gesunken. Die Senkung des Durchschnittssatzes aller Hy-
potheken von 3.45 Prozent auf noch 1.92 Prozent' kommt fast einer Halbierung der Zins-
kosten gleich. Bei einem Hypothekarvolumen von rund 870 Milliarden Franken hat sich die
Zinsbelastung pro Jahr von 30 auf knapp 17 Milliarden Franken reduziert. Heute missen
damit pro Jahr 13 Milliarden Franken weniger an Zinsen auf Hypothekarkrediten bezahlt

werden.

Zinsen 2008 und 2014 sowie die Ersparnis

Zinszahlungen in Milliarden

W 2008 MW2014 Differenz

Hypotheken werden fir Mietliegenschaften, aber auch fur selbstbewohntes Eigentum und
fr gewerblich genutzte Liegenschaften aufgenommen. Rund ein Drittel aller Geb&ude sind
Mietliegenschaften. So sollte auch rund ein Drittel dieser gut 13 Milliarden Franken Zinser-
sparnisse bei den Mietenden ankommen.?

! Stand 1. Dezember 2014

2 Bundesamt fiir Energie: Zukiinftige Entwicklung der Energiebezugsflachen, 2004 . Zwei Drittel der bebauten Flache sind fir Wohn-
zwecke. Die Mieterhaushalte sind zwar mit 62 Prozent eine klare Mehrheit, auf Grund der kleineren Haushaltsgrésse und ebenfalls
kleinerem Flachenverbrauch kann die Wohnflache grob zur Hélfte den Mieterhaushalten und den Eigentimerhaushalten zugeteilt

werden.



Berechnet man das theoretische Senkungspotenzial der Mietzinse nach mietrechtlichen
Regeln, so fallt der Senkungsanspruch sogar noch héher aus. Die meisten Mietvertrage
sind an den Referenzzinssatz gekoppelt® und die Mieten miissen gesenkt werden, wenn
dieser sinkt. Pro Viertel Prozent Senkung des Referenzzinssatzes sollte die Miete um
knapp 3 Prozent nach unten gehen. Bei total 35 Milliarden Franken Mietzinse pro Jahr soll-
ten die Mieten bei jeder Senkung des Referenzzinssatzes um rund 1 Milliarde Franken pro
Jahr sinken. 2015 sollten die Mietzinse damit rund 6 Milliarden Franken tiefer liegen als
2008.

Senkungspotenzial pro Jahr seit 2008
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Waren die Senkungen des Referenzzinssatzes an die Miethaushalte weitergegeben wor-
den, so hatte ein durchschnittlicher Mieterhaushalt 2014 im Vergleich zu 2009 fast 3‘000
Franken weniger Miete bezahlen missen.

Mietzinssenkung in einem durchschnittlichen Mieterhaushalt
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% Ausgenommen sind indexierte Mietvertrage. Ebenso kénnen in subventionierten Wohnungen abweichende Regeln gelten.



Die Entwicklung war aber genau umgekehrt. Die Mietpreise sind auch in den letzten Jah-
ren gestiegen. Und dies nicht nur trotz gesunkenen Kapitalkosten, sondern auch bei einem
stabilen Landesindex flir Konsumentenpreise. Seit 2008 betrug die Teuerung bei den Mie-
ten mehr als 9 Prozent.

Entwicklung Teuerung und Mieten

109.0 —I-’-
107.0
Mietpreise

105.0 ' 4

103.0

101.0 +

allg. Teuerung

99.0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
W W W oo oo o O © «H =H N &N m o m M < o
O O O O O o wH " o o o " e " =" =
o o o o o o o o o o o o o o o (=} o
™~ ™~ ™ ™~ ™~ ™~ ™~ N ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~
B S S e - O O S S e S O e S S T e 8

Nicht immer muss der Mietzins nach einer Senkung des Referenzzinssatzes gesenkt wer-
den: Es gibt langjéhrige Mietverhaltnisse, in denen der Mietzins wahrend mehr als ein
Jahrzehnt gleich blieb oder wo ohne Mietzinserhéhung saniert wurde. Dort gibt es unter
Umstéanden kein Senkungspotenzial. Die Zahl der Mieterinnen und Mieter, welche bei einer
Senkung des Referenzzinssatzes eine Mietzinssenkung erhalten, ist aber auch in Anbe-
tracht dieser Beispiele sehr klein. Durchschnittlich profitieren nur knapp 20 Prozent der
Mieterhaushalte von Mietzinssenkungen, wenn der Referenzzinssatz sinkt! Viele davon
sind zudem Wohnungen der gemeinnutzigen Wohnbautrager.

Kommt hinzu, dass die Erhéhungen viel h6her ausfallen als die Mietzinssenkungen und
dieses gleich wieder auffressen.

Erhéhungen viel hoher als Senkungen
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2009 kostete eine durchschnittliche Wohnung etwas Gber 1270 Franken im Monat. Waren
die Referenzzinssatzsenkungen gemass Mietrecht an die Mieterschaft weitergegeben
worden, so sollte heute diese durchschnittliche Wohnung nur noch 1060 Franken kosten.
In Tat und Wahrheit bezahlt man heute im Durchschnitt fir die Miete 1330 Franken.

Mietzinse entwickeln sich in die falsche Richtung
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Forderungen des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbands
Carlo Sommaruga, Vizeprasident SMV

o Die Vermieter werden aufgefordert, nach der Senkung des Referenzzinssatzes
am 2. Juni die Héhe der Miete in allen Mietverhaltnissen zu Gberprifen und zu
senken.

¢ Auch die Vermieterorganisationen sind in der Pflicht, ihre soziale Verantwortung
wahrzunehmen und ihre Mitglieder anzuhalten, die Mietzinse gemass den
Vorgaben des Mietrechts an den gesunkenen Referenzzinssatz anzupassen.

e Das Parlament muss rasch die Formularpflicht einfihren, damit sich Mietende
gegen missbrauchliche Anfangsmieten wehren kdnnen. Wer heute eine Wohnung
mietet, muss in ein paar Jahren mit steigenden Mietzinsen rechnen. Umso
wichtiger ist es, heute keine Uberhéhten Mieten zu bezahlen.

e Der Bundesrat muss rasch die CVP-ldee einer Automatisierung der
Mietzinssenkungen bei sinkendem Referenzzinssatz umsetzen.

e Im Anbetracht der Wohnungsnot in den Ballungszentren muss der Bundesrat
prioritdr zum Schutz der dort lebenden Mietenden Massnahmen prifen, um die
Kostenmiete zu starken.

e Das Parlament soll die heutigen Renditeregeln nicht zu Ungunsten der Mietenden
andern, weil sonst noch mehr Geld zu den Vermietern umverteilt wird.

e Der Bundesrat soll weitere Massnahmen treffen, um den Immobilienmarkt vor
spekulativen Investitionen und einer Uberschwemmung durch Kapital zu
schitzen. Dazu gehért die Verscharfung der Lex Koller bei Gewerbeimmobilien
und durch ein Verbot von Anlagen an Immobilienfonds durch auslandische
Personen.



