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BASS-Studie: Mieterverband verbreitet Ammenmarchen der Umverteilung

HEV Schweiz

Ziirich (ots) -

Die vom Mieterverband aufgrund der BASS-Studie verbreitete Umverteilung infolge angeblich nicht weitergegebener
Hypothekarzinssenkungen ist ein Ammenmarchen und beruht auf falschen Annahmen: Die Bass-Studie vergleicht die Entwicklung
des Mietpreisindexes mit der Entwicklung der Hypothekarzinsen und der Teuerung. Effektiv erfolgte Investitionen in den einzelnen
Jahren fehlen vollstandig. Gerade diese Kosten fallen aber ganz massiv ins Gewicht. Zudem wird die gesetzlich vorgesehene
Zuldssigkeit der orts- und quartieriiblichen Mieten unterschlagen.

Die "Studie" des Biiro BASS ist ein Parteigutachten im Auftrag des Mieterinnen- und Mieterverbandes Schweiz (SMV). Dabei
handelt es sich um Aufgewarmtes aus dem Jahr 2006. Es soll dem SMV dazu dienen, die politischen Forderungen des Verbandes
durch angebliche Fakten zu "legitimieren”. Aus einer Gegentiiberstellung der Entwicklung des Mietpreisindexes einerseits und der
Entwicklung der Hypothekarzinsen (Referenzzinssatz) sowie der Teuerung andererseits, wird abgeleitet, die Mieter hatten in der
Periode von 2006 bis 2021 zu viel an die Vermieter bezahlt. Es wird suggeriert, die Vermieter hielten sich nicht ans Mietrecht.

Die behauptete Umverteilung ist schlicht falsch.

Sie ist ein Ammenmaérchen und beruht auf falschen Grundlagen. Zentrale Faktoren des Miet-rechts werden vernachlassigt: Neben
den Referenzzinsen und der allgemeinen Teuerung sind gemass Gesetz noch weitere Kostenentwicklungen zu beriicksichtigen:

e Gestiegene Betriebskosten (Versicherungspramien, Wartungskosten fiir Anlagen wie Auf-zlige, Hauswartskosten etc.) sowie
die Steigerungen der effektiven Unterhaltskosten etwa zur Anpassung an technische Anforderungen sowie Umwelt- und
Sicherheitsauflagen wie Brandschutz werden vollig ausser Acht gelassen.

e Vernachlassigt werden sodann die Mehrleistungen und wertvermehrenden Investitionen oder umfassende Uberholungen.
Gerade diese Kosten fallen ganz massiv ins Gewicht. Es werden jéhrlich Milliardenbetrdge in baubewilligungspflichtige
Umbauten und Sanierungen von Gebduden investiert. Dazu kommen noch zumindest ebenso bedeutsame Investitionen fiir
Bader- oder Kiichensanierungen, Fassadenddmmungen etc., die keiner Bewilligung bedtirfen und damit statistisch gar nicht
erfasst sind. Durch diese Investitionen wurden bedeutende Mehrwerte geschaffen, die gemass Mietrecht einen Mietaufschlag
rechtfertigen. Diese Erhhungen konnten mit Hypothekarzinsreduktionen der letzten Jahre verrechnet werden.

Keine reine "Kostenmiete" auch ortsiibliche Mieten massgebend

Nach dem klaren Willen des Gesetzgebers basiert das Mietrecht nicht ausschliesslich auf der Kostenmiete. Das Gesetz halt
ausdriicklich fest, dass Mietzinse nicht missbrauchlich sind, wenn sie im Rahmen der orts- und quartieriiblichen Mietzinse liegen.
Ein Senkungsanspruch aufgrund der Referenzzinsreduktion besteht geméss Gesetz sodann nur, wenn der Vermieter mit dem
bestehenden Mietzins einen libersetzten Ertrag erzielt. Namentlich bei einer Altliegenschaft muss der Mietzins ebenfalls nicht
gesenkt werden, wenn er dem orts- oder quartieriiblichen Niveau entspricht. Das Bundesgericht hat wiederholt bestatigt, dass in
solchen Fallen kein Senkungsanspruch besteht. Von einer gesetzwidrigen "Nichtweitergabe" des Referenzzinssatzes kann keine
Rede sein.

Zudem soll nach dem Willen des Gesetzgebers der Markt bei Neuvermietungen nicht vollstandig "ausgehebelt" werden: Die
Anfangsmietzinsen richten sich nicht nach der Kostenentwicklung der Vergangenheit. Sie werden von den Parteien neu festgelegt.
Mieter sind vor Missbrauchen geschiitzt, indem sie bei erheblich h6herem Anfangsmietzins gegentiber dem fritheren Mietverhaltnis
oder bei Zwangslagen den vereinbarten und unterschriebenen Anfangsmietzins nachtréglich anfechten und auf Missbrauch
tberpriifen lassen kénnen. Dabei sind fiir die Uberpriifung die Rendite oder der Vergleich mit den orts- und quartiertiblichen
Mieten massgebend.

Apfel nicht mit Birnen vergleichen!

Der Mietpreisindex umfasst nicht nur die Entwicklung der bestehenden Altmieten, es werden ebenfalls neu abgeschlossene
Mietvertrdge beriicksichtigt (Neumieten). Der Mietpreisindex ist daher nicht aussagekréftig fur einen Vergleich mit den Vorgaben
der mietrechtlich vorgeschriebenen Grundsatze fiir Mietzinsanpassungen. Zudem ldsst sich aus dem Index nichts tiber den Grund
der Preissteigerungen ableiten. Umfasst sind namentlich auch Mietzinsanpassungen aufgrund wertvermehrender Investitionen und
energetischer Verbesserungen. Ein wesentlicher Grund der ansteigenden Mietzinsen ist auch die Anspruchsinflation. Zu einer
Verteuerung, namentlich bei Neubauten, fiihrte nicht nur die gewaltige Zunahme der Wohnfléche in den letzten Jahrzehnten,
sondern ebenso die nicht beriicksichtigte gestiegene bautechnische und 6kologische Qualitdt sowie stetig verbesserte
Ausbaustandards.

Breit angelegte Umfrage zeigt enorm hohe Zufriedenheit mit Mietrecht

Anders als die BASS-Studie behauptet, besteht sodann kein allgemeiner Bedarf an einer Mietrechtsrevision. Die vom Bundesamt
fir Wohnungswesen (BWO) grossangelegte Evaluation von gfs.bern (Juni 2021) hat klar gezeigt, dass die tiberragende Mehrheit



der Mieterinnen und Mieter sowie der Vermieterinnen und Vermieter dusserst zufrieden sind mit dem geltenden Mietrecht. Der
Grossteil der Bevélkerung hat sich noch nie in mietrechtlichen Konflikten befunden. Das Miet-recht funktioniert im Alltag und die
tiberwiegende Mehrheit der befragten Mieterinnen und Vermieterinnen sieht keinen Revisionsbedarf, und vermag auch keine
besonderen Schwéchen der mietrechtlichen Regelungen zu bezeichnen. In der Erhebung von gfs.bern wird punktueller An-
passungsbedarf primar von jenen genannt, die sich als Anwalte/Berater/Verwalter oder Gerichte mit dem Mietrecht "berufsbedingt"
befassen. Diese vorgebrachten Anderungswiinsche stammen jedoch nur von einer kleinen Minderheit und sie haben keine
einheitliche Stossrichtung, sondern widersprechen sich inhaltlich diametral.

Die Belastung der Haushaltseinkommen des Mittelstandes mit Wohnkosten ist seit iber 20 Jahren stabil. Im Schnitt geben die
Schweizer Haushalte ca. 15 bis 20 Prozent ihres Einkommens fiir das Wohnen aus. Eine Mietwohnung in der Schweiz kostet
durchschnittlich 1362 Franken pro Monat. Das liegt vor allem daran, dass langjahrige Mieter von tiefen Mietzinsen profitieren.

Zu extremen Preissteigerungen im Wohnungsmarkt ist es in den letzten Jahren tatsdchlich gekommen. Dies jedoch nicht bei den
Mietwohnungen, sondern beim selbst genutzten Wohneigentum. Der Preisindex fiir Wohneigentum hat sich in den letzten 20
Jahren verdoppelt. Immer weniger Mieter kénnen sich deshalb Wohneigentum leisten, obwohl der Wunsch danach in der
Bevolkerung stark verbreitet ist. Hier muss die Politik Gegensteuer geben. Wohneigentum muss fiir den Mittelstand wieder
erschwinglich und tragbar werden.
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