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Folgenschwere Nebenwirkungen des Mietrechts

¢ Mit dem Abstieg vom Zinsgipfel wird Kaufen bald wieder giinstiger als Mieten
¢ Zuwanderungsrekord und hartnackige Bauflaute verscharfen die Wohnungsknappheit

¢ Schweizer Mietrecht fiihrt zu massiven Fehlanreizen und einer ineffizienten Nutzung des
knappen Wohnraums

¢ Durch eine optimierte Flachenallokation kénnten 170'000 Mietwohnungen a 100m? frei werden

St.Gallen, 8. Februar 2024. Die Abschwachung der Preisdynamik am Markt fir selbstgenutztes Wohneigentum hat
sich gegen Ende des letzten Jahres fortgesetzt. Innerhalb von zwei Jahren hat sich das Preiswachstum mehr als
halbiert, was auf eine verminderte Nachfrage seit der Zinswende zuriickzuflihren ist. Dennoch lassen sich auch
erste Zeichen einer Stabilisierung des Abkulhlungsprozesses erkennen. Das Uberschreiten des Zinsgipfels hat die
Verunsicherung auf Kauferseite etwas reduziert. Ob das Preiswachstum im Verlauf des Jahres in den negativen
Bereich rutschen wird, steht auf Messers Schneide. Es werden deutlich mehr Objekte zum Verkauf ausgeschrieben
als wahrend der Pandemie. Dabei klaffen die Preisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern oftmals auseinander,
da erstere an ihren Preisvorstellungen festhalten. Dies manifestiert sich in einer hoheren Insertionsdauer sowie
einer splrbar abnehmenden Zahl von tatsachlichen Handanderungen. «Mit den gestiegenen Zinsen haben die
finanziellen Anreize Eigentum zu erwerben abgenommen, denn Kaufen ist derzeit teurer als Mieten. Dieser Zustand
wird sich aber wohl als ein kurzes Intermezzo entpuppen. Mit der Aussicht auf sinkende Leitzinsen ab der zweiten
Jahreshélfte sowie stark steigenden Mieten durfte der Wohnkostenvorteil im Eigenheim mittelfristig wieder
zurickkehreny, erklart Fredy Hasenmaile, Chefékonom von Raiffeisen Schweiz.

Diistere Aussichten fiir Mieter

Die Schweizer Bevolkerung wachst mit hoher Kadenz, getrieben von der Zuwanderung, die im letzten Jahr einen
Rekord von rund 100'000 auslandischen Nettozuwanderern verzeichnete. Damit wachst auch die
Wohnraumnachfrage ausgerechnet in einer Phase, in der die Produktion neuer Wohnungen auf dem tiefsten Stand
seit 20 Jahren verharrt. In immer mehr Regionen akzentuieren sich die Knappheitserscheinungen. So hat sich
schweizweit die Zahl ausgeschriebener Objekte in nur eineinhalb Jahren halbiert. Das Jahreswachstum der
Mietpreise hat sich dagegen im Schnitt auf 4,7 Prozent beschleunigt. Die Uberschussleerstande der letzten Dekade
sind langsam abgebaut, daher bleibt vielen Mietenden nur noch, tiefer in die Tasche zu greifen. Schwierigkeiten bei
der Wohnungssuche und rapide steigende Neumieten werden auf dem Mietwohnungsmarkt noch eine Weile
Realitat bleiben. Trotzdem sind bauseitig weiterhin keine Reaktionen auszumachen. «Offensichtlich sind die
Investitionsperspektiven noch immer nicht ausreichend, um die herrschenden strukturellen Probleme der
Wohnraumversorgung in Form von akuter Baulandknappheit und schleppender Verdichtung zu Uberwinden. Das
Mietpreiswachstum wird auf absehbare Zeit das allgemeine Preiswachstum Ubersteigen, obwohl die Zinsen bereits
wieder am Sinken sind», prognostiziert Fredy Hasenmaile. Einzig fir die Bestandesmieter gibt es gute Nachrichten.
Dank jungst erklommenem Zinsgipfel und Aussichten auf baldige Leitzinssenkungen dirfte der Anstieg des
hypothekarischen Referenzzinssatzes vom letzten Dezember der vorlaufig letzte gewesen sein.
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Groteske Fehlallokation

Das geltende Mietrecht friert die Mieten auf dem Abschlusspreis ein und lasst nur wenige Griinde fir Anpassungen
zu. Diese Regelung schitzt zwar einseitig die Bestandesmieterinnen und -mieter vor héheren Kosten, bewirkt
jedoch Uber die Zeit eine immer starkere Entkoppelung der Angebotsmieten von den Bestandesmieten. Das bleibt
nicht ohne Nebenwirkungen: Die insbesondere in den Zentren ausgepragten Preisdifferenzen generieren
Fehlanreize, indem Haushalte fur eine Wohnflachenreduktion bestraft statt belohnt werden. Bereits nach kurzer
Mietdauer kostet ein Wechsel in eine etwas kleinere Wohnung zur Neumiete mehr als die bisherige
Bestandesmiete. Folglich bleiben Wohnungsverkleinerungen aus. «Vor allem Seniorenhaushalte leben haufig in flr
ihre Bedurfnisse zu grossen Wohnungen. Mehr als die Halfte der Gber 60-jdhrigen Mieterinnen und Mieter haben
mindestens zwei Zimmer mehr als Haushaltsmitglieder», sagt Hasenmaile. Solche Haushalte werden zudem immer
zahlreicher, weshalb der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch pro Kopf fortlaufend ansteigt — aktuell liegt er
bei 46,6m?. Gleichzeitig wachst die Zahl der Haushalte, die sich in (iberbelegten Wohnungen zusammenpferchen
mussen. Die Fehlanreize fordern Uberdies Leerkiindigungen und eine zu tiefe Mietermobilitat. Mit dem erwarteten
starken Wachstum der Neumieten in den nachsten Jahren wird sich die Problematik weiter verscharfen. Allein
schon das heutige Optimierungspotenzial einer besseren Allokation ist riesig. Das Economic Research von
Raiffeisen halt in der Immobilienstudie fest, dass wenn alle Mietwohnungen bloss ein Zimmer mehr umfassen als
Personen im Haushalt leben, liesse sich ein «idealer» Flachenverbrauch von rund 38m?2 pro Kopf ableiten. Eine
effizientere Flachenallokation wirde nicht nur das Problem der Uberbelegung l6sen, sondern zusatzlich 170'000
Mietwohnungen a 100m? freispielen. Damit liesse sich Wohnraum fur knapp eine halbe Million Menschen
schaffen. Mit einer besseren Nutzung des Mietwohnungsparks kénnte die sich zuspitzenden Wohnungsknappheit
also weitgehend entscharft werden, ohne dass auch nur ein einziges neues Gebaude erstellt werden musste. «In
Anbetracht des gewaltigen, brachliegenden Potenzials ware es gerade mit Blick auf okologische und soziale
Gesichtspunkte angebracht, dass einerseits die mietrechtlichen Ursachen der Fehlallokation behoben werden und
andererseits mutige Uberlegungen anstellt werden, wie ein sinnvoller Flachentransfer bewerkstelligt werden
kdnnte», regt Hasenmaile an.
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Raiffeisen: zweitgrosste Bankengruppe in der Schweiz

Die Raiffeisen Gruppe ist die Schweizer Retailbank mit der gréssten Kundennahe. Die zweite Kraft im Schweizer
Bankenmarkt zahlt Gber zwei Millionen Genossenschafterinnen und Genossenschafter sowie 3,66 Millionen
Kundinnen und Kunden. Die Raiffeisen Gruppe ist an 788 Standorten in der ganzen Schweiz prasent. Die 219
rechtlich eigenstandigen und genossenschaftlich organisierten Raiffeisenbanken sind Mitglieder in der Raiffeisen
Schweiz Genossenschaft. Die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft hat die strategische Fihrungs- und
Aufsichtsfunktion der gesamten Raiffeisen Gruppe inne. Mit Gruppengesellschaften, Kooperationen und
Beteiligungen bietet die Raiffeisen Gruppe Privatpersonen und Unternehmen ein umfassendes Produkt- und
Dienstleistungsangebot an. Die Raiffeisen Gruppe verwaltete per 30. Juni 2023 Kundenvermdgen in der Hohe
von 247 Milliarden Franken und Kundenausleihungen von rund 219 Milliarden Franken. Der Marktanteil im
Hypothekargeschaft betragt 17,6 Prozent. Die Bilanzsumme belduft sich auf 288 Milliarden Franken.

Medienmitteilung abbestellen:

Bitte schreiben Sie an medien@raiffeisen.ch, wenn Sie unsere Mitteilungen nicht mehr erhalten mochten.

Seite 3von 3



mailto:medien@raiffeisen.ch

