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Feuer im Dach im Mietwohnungsmarkt

e Nadchste Erhohungen des hypothekarischen Referenzzinssatzes sind bereits in Sicht - Mieten
werden kraftig steigen

¢ Der gemeinniitzige Wohnungsbau stellt sehr giinstige Mietwohnungen bereit, deren Kosten fiir
den Steuerzahler jedoch nur selten transparent ausgewiesen werden

e Preiskorrekturen im Markt fiir selbstgenutztes Wohneigentum sind nur aufgeschoben, nicht
aufgehoben

St.Gallen, 10. August 2023. Die Schlichtungsstellen fiir Mietsachen werden gegenwartig von Einsprachen gegen
Mietzinserh6hungen Uberflutet. Der Sturm durfte so bald nicht vortber sein, denn nach der erstmaligen Erhéhung
des hypothekarischen Referenzzinssatzes per 1. Juni 2023 steht der ndchste Anstieg schon vor der Tir. Im
Dezember durfte der Referenzzinssatz auf 1,75 Prozent steigen, womit einer Mehrheit der Schweizer Mieterinnen
und Mieter eine weitere Mietzinserhohung per 1. April 2024 droht. Sogar eine dritte Erhdhung bis Ende 2024 ist
bereits absehbar. Da Vermietende mit der Erhhung des Referenzzinssatzes haufig auch die aufgelaufene Teuerung
geltend machen, steigen die Mieten der Betroffenen starker als die pro Referenzzinssatzschritt vorgesehenen drei
Prozent. Die offiziell gemessene Mietpreisteuerung durfte nachstes Jahr daher zwischenzeitlich auf acht Prozent
klettern. «Vermietende konnen diese hoheren Mieten mehrheitlich problemlos durchsetzen, weil der
Mietwohnungsmarkt aufgrund der hohen Zuwanderung, der viel zu geringen Wohnbautatigkeit und der zuletzt
regen Grindung neuer Haushalte zunehmend austrocknet», sagt Fredy Hasenmaile, Chefékonom von Raiffeisen
Schweiz. Mietenden kdénnen nicht einfach in eine gunstigere Wohnung umziehen, zumal neben den
Bestandsmieten auch die Marktmieten bereits kraftig anziehen. «Nur die Wiederherstellung eines Gleichgewichts
zwischen Angebot und Nachfrage kann dem Mietpreisanstieg in der Breite Einhalt gebieten. Dazu braucht es mehr
Anreize fur alle Bautrager und insbesondere die Politik musste an einigen Stellschrauben drehen, um dieses Ziel zu
erreichen», erklart Fredy Hasenmaile und ergdnzt: «Nur wenn Institutionelle, Private, Genossenschaften und alle
Ubrigen Bautrager rasch mehr Wohnungen aufgleisen, kénnen die schlimmsten Folgen der sich anbahnenden
Wohnungsknappheit noch vermieden werden».

Wohnbaufoérderung als adaquate Losung?

Mit den erfolgten und erwarteten Mietpreiserhdhungen werden nun vor allem Rufe nach einer verstarkten
Férderung des gemeinnitzigen Wohnbaus lauter. Aus Sicht der Mietenden bieten Wohnbaugenossenschaften viele
Vorteile. Sie stellendusserst gunstigen und attraktiven Wohnraum zur Verfligung und tragen zur Erreichung
sozialpolitischer Ziele bei. Vor allem in den Zentren, wo mehr Wohnraum dringend benétigt wird, spielt der
gemeinnltzige Wohnbau eine immer wichtigere Rolle. Gerade einkommensschwache Haushalte profitieren
Uberproportional von diesen glnstigen Wohnungen. Zudem punkten Genossenschaftswohnungen auch bei der
Nachhaltigkeit. Denn der Flachenverbrauch ihrer Bewohnenden ist deutlich geringer als bei anderen Bautragern.
Ein isolierter Blick auf diese positiven Eigenschaften verdeckt jedoch, dass mit der gemeinnltzigen
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Wohnbauférderung auch Kosten einher gehen. «Die gemeinniitzige Wohnbauférderung geschieht zum Preis
erheblicher Mitnahmeeffekte. Rund die Halfte der Bewohner von Genossenschaftswohnungen entstammt den
obersten drei Einkommensquintilen und ware auf Férderung nicht angewiesen», sagt Fredy Hasenmaile. «Solange
Transparenz Uber das Ausmass der indirekten Subventionierung fehlt und nicht besser aufgezeigt wird, weshalb
eine zielgerichtete, subjektspezifische Férderung — also eine direkte Unterstiitzung der bedirftigen Haushalte —
nicht die winschenswerteren Ergebnisse erzielt, sind die gemeinnutzigen Bautrager moglicherweise nur auf den
ersten Blick die besseren Vermieter», so Fredy Hasenmaile.

Preiskorrekturen aufgeschoben, keineswegs aufgehoben

Am Eigenheimmarkt l&sst eine Beruhigung der Preisdynamik weiter auf sich warten — trotz merklich ricklaufiger
Nachfrage und spurbar flissigerem Angebot. Zuletzt kletterten die Preise fir Wohneigentum auf Jahresbasis immer
noch um Uber finf Prozent. Gemass Lehrbuch mdsste die Zinswende eigentlich Druck auf das Preisniveau ausuben.
Davon ist allerdings noch nicht viel zu spiren. Zwar gewinnen Kauferinnen und Kaufer allmahlich mehr
Verhandlungsmacht, doch finden Verkduferinnen und Verkaufer zumeist noch Abnehmer und haben daher ihre
Preisvorstellungen noch kaum angepasst. Die sinkende Zahl an Transaktionen deutet allerdings darauf hin, dass
divergierende Preisvorstellungen haufiger werden. Zudem ist an Vorlaufindikatoren wie der Insertionsdauer oder
der Zahl von Suchabonnements nun ablesbar, dass der Uber 20-jahrige Boom der Wohneigentumspreise bald zu
Ende geht. «Wir erwarten, dass die Preise fir Wohneigentum spatestens ab 2024 eine gewisse Korrektur erfahren
werden. Die Angebotspreise flir Wohneigentum haben namlich bereits reagiert und bewegen sich nur noch
seitwarts. Die erwarteten Preisrlickgange sollten aber Uberschaubar ausfallen. Daflir wird das ausserst knappe
Angebot sorgen», so Hasenmaile.
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Raiffeisen: zweitgrosste Bankengruppe in der Schweiz

Die Raiffeisen Gruppe ist die fllhrende Schweizer Retailbank. Die zweite Kraft im Schweizer Bankenmarkt zahlt
Uber zwei Millionen Genossenschafterinnen und Genossenschafter sowie 3,64 Millionen Kundinnen und
Kunden. Die Raiffeisen Gruppe ist an 803 Standorten in der ganzen Schweiz prasent. Die 220 rechtlich
autonomen 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 31. Dezember 2022 Kundenvermdgen in der Hohe von 242 Milliarden
Franken und Kundenausleihungen von rund 215 Milliarden Franken. Der Marktanteil im Hypothekargeschaft
betragt 17,6 Prozent. Die Bilanzsumme belauft sich auf 281 Milliarden Franken.

Medienmitteilung abbestellen:

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

Hinweise betreffend zukunftsgerichtete Aussagen

Die vorliegende Publikation enthalt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese widerspiegeln Einschatzungen, Annahmen und Erwartungen der Raiffeisen Schweiz
Genossenschaft zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Publikation. Aufgrund von Risiken, Unsicherheiten und anderen wesentlichen Faktoren kdnnen die kunftigen
Ergebnisse wesentlich von den zukunftsgerichteten Aussagen abweichen. Raiffeisen Schweiz Genossenschaft ist nicht verpflichtet, die zukunftsgerichteten Aussagen
in dieser Publikation zu aktualisieren.
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