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1. Allgemeines zur Wohnungswirtschaft

Je armer der Mieter,

desto teurer das Wohnen.

Anteil der Wohnkosten an den Konsumausgaben der Haushalte

Tiefes Einkommen
Fr. 2500.— Ausgaben
pro Monat

davon 29% fiir Miete

pro Monat

Die Wohnkosten sind der grosste Armutsfaktor fiir
viele. Denn sie haben den grossten Anteil an den
Konsumausgaben der privaten Haushalte.

Im Durchschnitt wendet ein Schweizer Haushalt
26 Prozent aller Konsumausgaben fiir die Wohnkosten
auf. Unter Wohnkosten verstehen wir den Mietzins
(resp. die Zinskosten) und die Nebenkosten wie
Verwaltung, Energie, Entsorgung.

Die Wohnkosten verhalten sich degressiv. Das
heisst, die armen Haushalte zahlen anteilmadssig
mebhr, die Reichen weniger.

Bei armen Haushalten mit einer Ausgabensumme
von 2500 Fr. pro Monat (30’coo Fr. Jahr) machen die
Wohnkosten 29 % aus.

Bei gut situierten Haushalten mit einer Ausgaben-
summe von 10'000 Fr. pro Monat (= 120'000 Fr. pro
Jahr) sind die Wohnungskosten nur noch 17 %.

Mittleres Einkommen
Fr. 4000.— Ausgaben

davon 26% fiir Miete

fiir Miete

Hohes Einkommen

Fr. 10'000.— Ausgaben
pro Monat

davon 17% fiir Miete

Fazit: Die Wohnkosten fallen volkswirtschaftlich
und sozialpolitisch stark ins Gewicht. Die Verhin-
derung von Teuerungseffekten und einer Mietzins-
Spirale ist wirtschaftlich bedeutend fiir den Standort
Schweiz.

Die 50 bis 60 Milliarden Franken an Mietzinsaus-
gaben verschlingen in andern Bereichen Kaufkraft
und Nachfrage der Haushalte. Wenn die Mietkosten
steigen, werden andere Bereiche der Wirtschaft
geschmalert.

Quelle: Bundesamt fiir Statistik. EVE Einkommens- und
Verbrauchserhebung 1998.
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2. Allgemeines zur Wohnungswirtschaft

Wohnen ist der grosste
Brocken im Haushaltsbudget.

Anteil der Bedarfsgruppen am Landesindex 2000 der Konsumentenpreise

20% Andere

25,3%
Wohnen und
9% Freizeit Nebenkosten
und Kultur Gl e
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Restaurants
und Hotels

10% i
Verkehr 12%

Nahrungsmittel

Verglichen mit andern Ausgabenkategorien haben die
Wohnkosten mit 25,3 Prozent Anteil im Landesindex
der Konsumentenpreise den grossten Anteil. Die —
politisch heiss umstrittenen — Gesundheitskosten und
Krankenversicherungspramien folgen mit 15 Prozent
mit grossem Abstand.

Wenn die Wohnkosten um 4 Prozent ansteigen,
bedeutet dies bereits 1 Prozent Anstieg der Teuerung,
also des Landesindex der Konsumentenpreise.

15%
Gesundheit

Die Mietzinsspirale ist also ein wichtiger Antriebs-
faktor fiir die Teuerung in der Schweiz. Nur schon aus
diesem Grunde miissen die Mieterinnen vor Miss-
brauchen geschiitzt werden.

Quelle: BFS Warenkorb-Zusammensetzung des Landesindex der
Konsumentenpreise LIK.
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3. Allgemeines zur Wohnungswirtschaft

Teures Wohnen verteuert den
Wirtschaftsstandort Schweiz.

(Die Mieten in Europa, umgerechnet zu Kaufkraftparitaten)

Schweiz
Luxemburg
Deutschland
Frankreich
Italien
Grossbritannien
Osterreich

Spanien

Wenn das Mietzinsniveau in der Schweiz auf 100 %
festgelegt wird, liegen die Mieten im Durchschnitt im
Nachbarland Deutschland bei 74 %, also 26 % tiefer.

In Oesterreich sind die Mieten 47 % des schwei-
zerischen Niveaus, sie sind also mehr als die Hélfte
tiefer.

Nicht nur die Wohnungsmieten sind in der Schweiz
viel zu hoch, sondern auch im gleichen Ausmass die
Geschaftsmieten, also die Mieten, die der
Detailhandler, der Coiffeur oder der Drogist bezahlt.

Fazit: Weil die Mietkosten so hoch sind, wird der
Arbeits- und Produktionsstandort Schweiz verteuert
und international benachteiligt. Auch das spricht fiir
einen Mieterschutz, der eine Spiralwirkung nach
oben wirksam verhindert.
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4. Neues Mietrecht

Spiralwirkung 1:

Anpassung der Mieten an die
Teuerung (100 % Indexierung)

Anteil der Wohnkosten an den Konsumausgaben der Haushalte

Miete

Mit dem neuen Mietrecht kdnnte der Vermieter die
Mieten sténdig und voll an die Teuerung anpassen.

Rechnerisch wiirde jedes Jahr eine Mietzinsanpas-
sung an den Teuerungsdurchschnitt der letzten zwei
Jahre (gemessen am Landesindex der Konsumenten-
preise) moglich.

Wer hat denn heute noch den vollen Teuerungs-
ausgleich? Die Arbeitnehmer nicht (oder unregelmés-
sig), die Beamten nicht, die Landwirte mit dem
Paritatslohn nicht mehr.

Die Hauseigentiimer waren die einzige Kategorie
von wirtschaftlichen Akteuren, die noch einen gesetz-
lich garantierten Teuerungsausgleich hatten.

Mieten indexiert
Teuerung 100%

Der Mieterverband ist der Meinung, dass eine gewisse
Realwert-Erhaltung der Wohnungen akzeptabel ist. Er hdtte
sogar die Krote eines vollen Teuerungsausgleichs im Mietrecht
geschluckt, aber nicht kumuliert mit andern Erhéhungs-
griinden. Letztere werden sie in den Spiralwirkungen 2,3 und
4 darstellen.

Quelle: OR rev. Artikel 269¢
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5. Neues Mietrecht

Spiralwirkung 2:

Beim Mieterwechsel mogliche Erhohung
bis 15 % iiber Durchschnittsmiete.

Mietzins

Mit dem revidierten Mietrecht, das der Mieterinnen-
Verband bekampft, konnte der Vermieter jedes Mal,
wenn eine Wohnung frei wird, die Mietzinsen fiir den
ndchsten Mieter erhdhen und an die sog. statistische
Vergleichsmiete anpassen und so zusatzlich zum
Teuerungsausgleich vollig legal den Mietzins erhéhen.

Dabei konnte der Vermieter den Mietzins bei
einem Wohnungswechsel auf ein Niveau anheben,
das 15 Prozent iiber dem Durchschnitt liegt (max. 20
Prozent aufs Mal). Dabei stiege natiirlich im Laufe der
Zeit der Durchschnittswert an.

In Zeiten der Wohnungsnot kann der Vermieter,
resp. kdnnen schwarze Schafe unter den Vermietern
sogar Kiindigungen aussprechen, um moglichst die
Situation rasch fiir Mietzinserh6hungen auszuniitzen.
Der Schutz vor Kiindigungen wird jedoch im neuen
Mietrecht nicht verstarkt.

Durch-schnitt Miete

Div. Wohnungstypen

Die Vergleichsmiete ist eine statistische Durchschnittsmiete,
die fiir dieses Quartier, diese Wohnlage, diese
Wohnungsgrosse und dieses Wohnungsalter von Zeit zu Zeit
erhoben wird. Sie kann vom Richter oder der Schiedsstelle im
Kanton beim Bund in Erfahrung gebracht werden. Dabei spie-
len auch Faktoren wie Wohnqualitdt, Ldrm etc eine Rolle bei
der Bewertung. Die ganze Erhebung ist recht kompliziert und
streitanfllig. Deshalb haben auch die
Vermieterorganisationen ihre Bedenken angemeldet.

Quelle: OR rev. Artikel 269
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6. Neues Mietrecht

Spiralwirkung 3:

Durch individuelle Mietzinserhohungen
steigt der Durchschnittsmietzins.

Jahr 10

Wenn alle oder viele Vermieter nach dem Umzug der
Mieterinnen die Mietzinsen anheben, wird sich der

Durchschnitt der statistischen Vergleichsmieten erho-

hen. Und beim nachsten Mieterwechsel nach, sagen
wir, fiinf Jahren, wird der Durchschnittswert wieder
hoher liegen und damit kann das Spiel von vorne
beginnen.

Nach zehn, zwanzig Jahren liegt das Mietzins-
niveau bedingt durch diese Spiralwirkung bedeutend
héher, und zwar ohne Mehrleistung durch die Ver-
mieterschaft.

M wird stetig hoher.

Die Vergleichsmiete (Durchschnitt) wiirde mit dem
revidierten Mietrecht standig auf zweifache Weise
hochgetrieben: Erstens durch die Teuerungsanpas-
sung, die jedes Jahr erfolgen darf (Spiralwirkung 1)
und zusatzlich durch die Mietzinserhhungen beim
Mieterwechsel (Spiralwirkung 2). Hinzu kommt nun
noch eine weitere Spiralwirkung durch den
Eigentiimerwechsel (Wirkung 4).
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7. Neues Mietrecht

Spiralwirkung 4:

Beim Eigentiimerwechsel kann
die Miete auf 15 % iiber den
Durchschnitt erhoht werden.

Eigentiimer 1 Eigentiimer 2 Eigentiimer 3

Anhebung der Durchschnittsmiete durch Erh6hungen bei einer Handdnderung (Max. Erhéhungsschritt 10%)

Wenn die Mietwohnung verkauft wird, konnte bei der
Handdnderung ebenfalls eine Erhohung der Miete auf
das Niveau : Mittelwert plus 15 Prozent vorgenommen
werden. Dies auch dann, wenn gar keine zusatzliche
Gegenleistung gewdhrt wird. Der maximale
Erh6hungsschritt wird pro Jahr wird auf 10 Prozent
begrenzt.

Quelle : OR rev. , Artikel 269f
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8. Zukunft mit OR — Revision

Gesamtspiralwirkung

Mietzinsspirale nach oben ohne Mehrleistung

Geradezu verheerend wiirde sich das neue Mietrecht

heutzutage auf die Wohnungspreise auswirken. Die

Mietzinsspirale nach oben kdme voll in Gang.

Im Laufe der Jahre wiirden Wohnungen teurer, teurer,

teurer; - und zwar ohne zusétzliche Gegenleistung.
Das neue Mietrecht muss abgelehnt werden. Es ist

unsozial, volkswirtschaftlich schadlich, und kompli-

ziert. Ein neues Mietrecht muss die Abkopplung der
Mieten vom schwankenden Hypozins verwirklichen.
Es soll dem Eigentiimer eine angemessene , faire
Rendite garantieren. Doch es darf nicht preistreiberi-
schen oder spekulativen Interessen die Tiir 6ffnen.
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