Leben Mietende giinstiger
als behauptet?

m&w | Ein Ziircher Immobilienexperte behauptet, dass die Mietpreis-
explosion nur ein Mythos sei. Damit verursachte er kurz einen Medien-
wirbel. Doch die Berechnungen sind einseitig.

as war ein gefundenes Fressen

fur die Zurcher Medien. Der Im-
mobilienspezialist David Scognhami-
glio, Inhaber der Beratungsfirma «In-
formations- und Ausbildungszentrum
fiir Immobilien (lazi)», stellte Anfang
November einen neuen Mietindex vor,
der auf 300’000 Mietvertriagen beru-
hen soll. Aufgrund der Daten rechne-
te er den Mietpreisanstieg aus. Und
kam zum Schluss, dass sich die Mie-
ten seit 1990 nicht um 60% erhoht
hitten, wie das die offizielle Statistik
des Bundes ausweist, sondern nur
um 25%. Damit lagen sie nicht tber,
sondern sogar unter der Teuerung.

Leben Mieter giinstiger?

Wie kommt man auf einen geringeren
Mietpreisanstieg® Nur indem man in
die Trickkiste greift und beginnt, an-
ders als tblich zu rechnen. Der Trick
beim neuen lazi-Index heisst «qua-
litatsbereinigt>> und geht so: Man
schligt alle Qualititsverbesserungen
in der Umgebung einer Mietwohnung
automatisch auf die Mieten. Das
heisst: Steigt der Mietzins, weil vor
dem Wohnblock eine neue Tramlinie
hindurchfiihrt, so wird dies unter dem
Stichwort  «Qualitatsverbesserung»
abgebucht—in der Statistik verschwin-
det auf diese Weise die Mietzinserho-
hung. Dasselbe gilt fiir andere Quali-
titsverbesserungen wie nahe Schule,
Einkaufsméglichkeiten etc.

Aus dem Index gestrichen

Dass Verbesserungen an der Woh-
nung bei der Erstellung eines Inde-
xes beriicksichtigt werden miissen,
ist logisch — auch wenn sich die Frage
stellt, wie weit diese Verbesserungen
nachgefragt werden und wie weit sie
einzig realisiert werden, um die Miet-
zinsen zu erhdhen. Doch wohnungs-
externe Faktoren diirfen sicher nicht
mitberiicksichtigt werden. Es ist zwar
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klar, dass eine gute Verkehrsanbin-
dung mittelfristig zu héheren Mieten
fihrt, doch es wire falsch, Mietzins-
erhshungen auf Grund von externen
Faktoren wie z.B. eine neue Tramlinie
einfach aus dem Index zu entfernen.

Tram hin oder her — die nackte
Wabhrheit ist: Die Mietenden zahlen
mehr Miete als vorher auf Grund ei-
ner Investition, die sie via Steuer-
gelder berappt haben. Die Gewinne
durch die Hoherbewertung der Lie-
genschaften streichen dann die Eigen-
tiimer ein. Zu hinterfragen sind aber
auch die verwendeten Daten des lazi.
Darin wurden nur Mietliegenschaften
der institutionellen Anleger beriick-
sichtigt, nicht dagegen jene der priva-
ten Liegenschaftenbesitzer, die aber
die iiberwiegende Mehrheit der Miet-
liegenschaften besitzen. Es ist hin-
langlich bekannt, dass Institutionelle
die Mieten an die Hypozinsbewegun-
gen anpassen, wihrend Private weni-
ger Anpassungen vornehmen.

«Marktnahe Lésungen>

lazi-Chef Scognamiglio musste einen
Tag nach der Prisentation seines Miet-
indexes eingestehen, dass seine Da-
tenbasis nur einen Teil der Realitit
abbildet. Das tut allerdings auch der
Mietindex des Bundes, der auf 5’000
ausgewdhlten Objekten beruht. Um
die Reprisentativitat sicher zu stel-
len, ldsst das Bundesamt fur Statistik
den Index durch einen Fachexperten

fir Indizes derzeit Uberpriifen. Die-
ser Auftrag war aber schon lingst vor
dem Wirbel um den lazi-Index erteilt
worden.

Im Ubrigen braucht man nicht
weit zu suchen, um zu sehen, wo die
Interessen der Beratungsfirma lazi lie-
gen. Auf der Homepage (www.iazi.ch)
wird der neue Index als einer verkauft,
der mithelfe, «marktnahe Lésungen
in der Revision des Mietgesetzes» zu
finden. Alles klar?

ZKB: Hypozinsspirale
dreht sich

m&w | Mit Befremden hat der MV
Zirich auf die Erhéhung des Hypo-
zinses der Ziircher Kantonalbank
(ZKB) auf 3,5% reagiert. Da sich die
Kapital- und Geldmarktsitze in den
letzten Wochen auf tiefem Niveau
stabilisiert hitten, sei eine Erhé-
hung nicht angezeigt. Die dadurch
ausgelosten Mieterhéhungen seien
Gift fuir die Konjunktur. Der MV for-
dert die Vermieter auf, bei Mieter-
hohungen Fairness zu tiben und
insbesondere keine iibersetzten
Kos-tenpauschalen zu verrechnen.
Fast alle Verwaltungen akzeptierten
heute eine Pauschale von maximal
0,5%, bei ausgegliederten Neben-
kosten maximal 0,25%. Wer eine
Mieterhéhung tberpriifen will, kon-
sultiert die MV-Webseite www.mie-
terverband.ch/zuerich.

Wie stark sind die
Mieten in den letzten
Jahren gestiegen?
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