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Neuer Referenzzinssatz und steigende Gebadudeversicherungswerte

beeinflussen Mietzinse

Keine Entwarnung
bei den Wohnungsmieten

Im September publizierte das Bundesamt fiir Wohnungswesen erstmals den neuen Referenzzinssatz,

der kiinftig fiir die Mietzinsgestaltung in der ganzen Schweiz gilt. Er tritt an die Stelle der bisher

massgebenden Zinssdtze fiir variable Hypotheken der Kantonalbanken. Auch wenn die neue Refernzgrésse

mit 3,5 Prozent in den meisten Kantonen keine Anderung bedeutet, kann es zu Mietpreiserhshungen

kommen.

Mit dem neuen-Referenzzins von 3,5 Prozent dndert
*Sich nicht viel. Wegen hoherer Nebenkosten und

-~ —‘Gebaudeversicherungswerte und der allgemeinen
Teuerung konnten mancherorts.die Mieten dennoch
steigen.

Von iirg Zulliger

Der am 9. September erstmals publizierte
Referenzzinssatz wurde mit grosser Span-
nung erwartet. Seit diesem Datum gilt flir
die Mietzinskalkulation nicht mehr der va-
riable Zins der jeweils ortsansédssigen Kan-
tonalbank, sondern ein volumengewichte-
ter Durchschnittszins aller auf Franken
lautenden Hypothekarforderungen. Die
neue Referenzgrésse wird vierteljahrlich
von der Nationalbank ermittelt und jeweils

auf ein Viertel Prozent gerundet. Melde-
pflichtig sind alle Banken, deren Hypothe-
karvolumen 300 Millionen Franken {iiber-
steigt. Die Tatsache, dass der erstmals
publizierte Referenzzins bei 3,5 Prozent
liegt, ermoglicht einen ziemlich nahtlosen
Ubergang; schliesslich erhéhte ein Grossteil
der Kantonalbanken den variablen Zins
schon letztes oder dieses Jahr auf 3,5 Pro-
zent. Einzigin den Kantonen Bern, Freiburg
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und Genf galt zuvor ein tieferer Zinssatz. In
diesen Kantonen haben die Vermieter nun
das Recht, die Mieten anzuheben.

Die neue Methode wurde von verschie-
dener Seite seit langem gefordert. Zum
einen, weil in manchen Kantonen gar kein
variabler Zins einer Kantonalbank bekannt
gegeben wird; zum anderen, weil variable
Hypothekenin der Finanzierung von Wohn-
bauten kaum noch reprasentativ sind.
7Zu einem iberwiegenden Teil schliessen
Schuldner heute Festhypotheken ab. Je
nach Institutliegtder Anteil variabler Hypo-
theken heute nurnoch bei zehn bis zwanzig
Prozent. Nicht zu vergessen ist der Wunsch
der Kantonalbanken, nicht mehr den Prii-
gelknaben auf dem Mietwohnungsmarkt
spielen zu miissen — denn mit ihrer Zins-
politik bestimmten sie unfreiwillig auch die
Preisentwicklung auf dem Schweizer Miet-
wohnungsmarkt entscheidend mit.

«Weder Nach- noch Vorteil»

In der Presse wurde die neue Regelung posi-
tiv aufgenommen: Der neue Referenzzins
sei «marktndher und stabiler», schrieb die
Zeitung «Finanz und Wirtschaft», das erho-
he die Transparenz fiir Mieter und Vermie-
ter. Der Schweizer Mietwohnungsmarkt sei
einen «alten Zopf los», kommentierte die
NZZ. Der Schweizerische Mieterverband
hingegen sprach von einem rein techni-
schen Vorgang, der der Mieterschaft keine
Nachteile bringe — «aber auch keine Vortei-
le». Auf einem anderen Blatt steht, wie nun
die Banken den Zins der variablen Hypo-
thek in Zukunft festsetzen werden. Lorenz
Heim vom Vermogenszentrum (VZ) geht
davon aus, dass die Darlehensgeber diesen
Zins «schneller und vermutlich ausgeprag-
ter» anpassen werden. Flir den Moment ist
allerdings noch nicht mit iberstiirzten
Schritten zu rechnen. Vor allem die Kanto-
nalbanken verfiigen als Folge der anhalten-
den Kredit- und Grossbankenkrise tiber
einen reichlichen Zufluss an Geld. Um die
liquiden Mittelin Hypotheken platzieren zu
kénnen, miissen sie die Preise eher senken
als erhohen - jedenfalls spielt auch bei va-
riablen Hypotheken die Konkurrenz. Dane-
ben sprechen auch die nach wie vor tiefen
Sparzinsen dagegen, dass die Zinsen fiir
variable Hypotheken rasch angehoben
werden miissten.

Weiter sind nattirlich die Folgen fiir die
Wohnungsmieten von grossem Interesse. Je
nach Vermieter, Region und Siedlung sind
indes andere Schliisse zu ziehen. Zahlreiche
gemeinniitzige Bautrdger tiberwélzten die
vor knapp einem Jahr eingeldutete Hypo-
thekarzinserh6hungsrunde (von 3,25 auf
3,5 Prozent) bereits auf die Mieten; teils
wurde die Erh6hung im Friithjahr, im Som-
mer oder auch erst auf den 1. Oktober voll-

zogen. Etliche Bautrdger und Verwaltungen
warteten mit der Erh6hung aber auch noch
zu. Zum einen weil es auch Anhaltspunkte
gab, dass der im September erstmals verof-
fentlichte Referenzzins der Nationalbank
unterdem Satzvon 3,5 Prozentliegen kénn-
te, den die meisten Kantonalbanken zuvor
als Richtschnur vorgaben. Zum anderen
spielte in vielen Fallen die Tatsache eine
Rolle, dass gleichzeitig noch andere Erho-
hungsgriinde gegeben waren; dazu zdhlen
vor allem die gestiegenen Heiz- und Neben-
kosten und die allgemein starke Teuerung.
Da wiére es eine administrative Meisterleis-
tung gewesen, die entsprechenden Kalkula-
tionen sofortin die Tat umzusetzen und die
Mieterschaftauch noch formell korrekt und
termingerecht dariiber zu informieren.

Stark steigende Gebdude-
versicherungswerte
Von den Zinsen und Akontozahlungen fiir
Heizung und Warmwasser abgesehen, ist
noch ein dritter Faktor gesondert zu be-
trachten, namlich die allgemeine Bauteue-
rung beziehungsweise die Erhohung der
Gebaudeversicherungswerte. Diese Bewer-
tung ist vor allem im Raum Ziirich fir die
von der Stadt unterstiitzten Baugenossen-
schaften wichtig. Fiir die Kostenmiete nach
dem Mietzinsreglement der Stadt Ziirich ist
ndmlich nicht nur die Verzinsung des
Fremdkapitals massgeblich, sondern auch
eine jahrliche Quote von 3,25 Prozent auf
dem Gebaudeversicherungswert. Wahrend
der Gebdudeversicherungsindex (GVZ-In-
dex) der Geb&dudeversicherung des Kantons
Zirich in den Jahren 2000 bis 2007 unver-
andert auf einem Wert von 900 stehen ge-
blieben war, wurde der Indexstand per An-
fang 2008 auf einen Schlag auf 970 erhoht.
Je nach Verhéltnis von Anlagekosten und
Gebaudeversicherungswert ergeben sich
daraus Mietzinserhéhungen in einer Band-
breite von etwa drei bis sieben Prozent.
Wegen der starken Bauteuerung sah sich
die Gebaudeversicherung des Kantons
Zirich im August dieses Jahres veranlasst,
erneut eine Erhohung des Indexstandes
anzukiindigen: Von 970 neu auf 1025 per
1. Januar 2009. Jede einzelne Genossen-
schaft muss nun einen Weg finden, zu wel-
chem Zeitpunkt und in welchem Mass sie
alle diese Faktoren auf die Mieten tiberwiél-
zen will. Was die Zinsen betrifft, sind vor
allem grossere Bautrdger in der Lage, das
Fremdkapital oftmals etwas glinstiger zu
beschaffen, als es der offizielle Referenzzins
fiir die Kalkulation vorsieht. Und eine Er-
hohung des Gebaudeversicherungswertes
hatfiir einen Bautrager—abgesehen von der
behordlich vorgeschriebenen Einlage in
den Erneuerungsfonds von einem Prozent
dieses Wertes — keine direkten hoheren
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Kosten zur Folge. Man kénnte hochstens
sagen, dass die tiblichen Kosten fiir Verwal-
tung, Unterhalt, Nebenkosten usw. auch
von einer Teuerung betroffen sind. Zum an-
deren miissen die Verantwortlichen an ihr
Budget denken und die finanzielle Lage der
Genossenschaft sorgfaltig im Auge haben.
Remo Montanari vom Biiro fiir Wohnbau-
forderung der Stadt Ziirich sagt: «Es ist fest-
zuhalten, dass das Mietzinsreglement eine
hochstzulédssige Mietzinssumme vorgibt
und nicht eine Soll-Miete.» Je nach Genos-
senschaftwerden die Erh6hungsgriinde nur
gestaffelt tiberwélzt, oder fiir die Mietzins-
kalkulation wird vorerst nur ein Teil der In-
dexstand-Erh6hung berticksichtigt. >

Steigende Kosten: Baugenossen-
schaften sehen Handlungsbedarf

Im Raum Ziirich haben zum Beispiel die Lie-
genschaftenverwaltung der Stadt Ziirich mit
9000 Wohnungen oder auch die Familien-
heim-Genossenschaft Ziirich (FGZ) die letzte
Hypothekarzinsrunde noch gar nicht weiter-
gegeben. FGZ-Geschdftsfithrer Josef Kopfli
sagt: «Da derneue Referenzzins nun definitiv
bei 3,5 Prozent liegt, werden wir diese Er-
héhung voraussichtlich zusammen mit dem
angepassten Gebdudeversicherungswert
per 1. April 2009 fiir die Mietzinse beriick-
sichtigen.» DerEntscheid liegtaberbeim Vor-
stand, dernoch dariiber befinden wird. Josef
Kopfli erldutert, dass die beiden Faktoren
zusammen eine Mietpreiserhthungvon etwa
drei bis fiinf Prozent zur Folge haben konn-
ten. Dabei spielt auch noch die Betrachtung
der einzelnen Siedlungen eine Rolle. «Nach
der Vorgabe des Vorstandes sollten sich die
Mieten der Siedlungen im Rahmen von 95
bis 100 Prozent der zuldssigen Kostenmiete
bewegen», sagt der FGZ-Geschdftsleiter.

«Handlungsbedarf» sieht auch Othmar
Rdbsamen, Geschiftsfithrer der Zircher
Baugenossenschaft ASIG. Zwar hat die ASIG
die letzte Hypothekarzinsrunde bereits im
Sommer mitgemacht, das heisst, die Mie-
ten beruhen bereits auf dem derzeit giil-
tigen Referenzzins von 3,5 Prozent. Doch
die Erhchung des GVZ-Indexes hat die Ge-
nossenschaft noch nicht voll ausgeschopft.
Auf den April 2009 sieht Othmar Rébsamen
ein Potenzial fiir etwa drei Prozent Mietzins-
erhdhung; doch auchin diesem Fall wird der
Vorstand der Genossenschaftabschliessend
Uber diese Frage befinden.
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