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Wirtschaft

«Die Mieten werden bis zu 15 Prozent steigen»

Region Donato Scognamiglio ist einer der renommiertesten Immobilienexperten des Landes. Fur die Mieter in der Schweiz und
auch in der Region hat er wenig gute Nachrichten.

Sandro Compagno

Herr Scognamiglio, die Schwei-
zerische Nationalbank hat die
Zinsen im Juni um 0,25 Prozent
auf 1,75 Prozent erhoht. Der
nichste Zinsentscheid steht im
September an. Womit rechnen
Sie?

Donato Scognamiglio: Wir erwar-
ten, dass die SNB den Leitzins
Saron nochmals um 0,25 Prozent
erhoht. SNB-Direktor Thomas
Jordan hat ein Ziel, und das ist
die Preisstabilitidt. Dafiir wurde
er angestellt. Im Juni betrug die
Inflation im Vergleich zum Vor-
jahresmonat 1,7 Prozent. Zwar
liegt sie damit im angestrebten
Zielband von O bis 2 Prozent.
Die Wahrscheinlichkeit ist aber
gross, dass sie bis Ende Jahr auf-
grund von Riickkopplungseffek-
ten wieder tiber 2 Prozent steigt.

Was meinen Sie mit Riickkopp-
lungseffekten?

In diesem Jahr ist der Referenz-
zinssatz fiir Mieten erstmals ge-
stiegen. Das gibt den Vermietern
die Moglichkeit, die Mieten lan-
desweit zu erhohen. Mieten
machen etwa ein Sechstel des
Landesindex der Konsumenten-
preise aus. Solange also die In-
flationsrate nicht stabil bei 2 Pro-
zent oder darunter bleibt, besteht
die Moglichkeit, dass die SNB
den Leitzins weiter erhoht.

Mit anderen Worten: SNB-Di-
rektor Thomas Jordan erhoht
die Zinsen, um die Inflation zu
bremsen. Gleichzeitig fachen
steigende Mieten die Inflation
an. Versucht Jordan gerade,
einen Grill auszublasen?
Ichwiirde gerne ein anderes Bild
verwenden. Thomas Jordan - be-
ziehungsweise das SNB-Direk-
torium - verabreicht dem Markt
eine Medizin und nimmt offen-
sichtlich gewisse Nebenwirkun-
gen in Kauf. Wenn die SNB inak-
tivware, wiirde die Inflation ein-
fach weiter ansteigen, und man
miisste die Geldpolitik spater
noch mehr straffen. Das aber ist
immer mit der Gefahr einer Re-
zession verbunden. Zur Erinne-
rung: Dieses Jahr hat die Infla-
tion schon einmal die 3-Prozent-
Marke durchbrochen.

Was bedeuten die Zinserho-
hungen fiir die Mieterinnen
und Mieter?

Nichts Gutes. Wir gehen davon
aus, dass die Mieten bis Ende
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Fir Donato Scognamiglio ist die Zeit des billigen Gelds vorbei. Foto: Giinter Bolzern

«Privates
Wohneigentum
weist immer
noch ein solides
Preiswachstum
auf.»

2024 um bis zu 15 Prozent stei-
gen.

Das ist heftig. Wie kommen Sie
auf diese Zahl?

Das hidngt mit dem Referenz-
zinssatz zusammen: Der Refe-
renzzinssatz ist der Durchschnitt
aller Hypothekarzinsen von in-
landischen Schuldnern und wird
vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen ermittelt. Am 1. Juni ist er
erstmals seit seiner Einfiihrung
von 1,25 Prozent auf 1,50 Pro-
zent gestiegen. Aktuell erhalten
Sie aber bei keiner Bank eine
Hypothek unter 2 Prozent. Das
heisst, dass dieser Durchschnitt
steigt — und damit der Referenz-
zinssatz.

Wie kommen Sie auf 10 bis

15 Prozent Mieterh6hung?

Steigt der Referenzzinssatz um
0,25 Prozent, darf der Vermieter
die Mieten um 3 Prozent erho-
hen. Dazu kann er 40 Prozent der
aufgelaufenen Inflation einrech-
nen - das sind geschitzt 2 bis

4 Prozentpunkte. Und er darf
eine Kostenpauschale von jeweils
0,5 Prozent pro Jahr aufschlagen.
Wir gehen davon aus, dass der
Referenzzinssatz von aktuell
1,50 Prozent noch zweimal um
0,25 Prozentpunkte erhoht wird
- mit den errechneten Folgen. Al-
lerdings muss man auch beto-
nen: Die Hauseigentiimer wer-
den nicht einfach 15 Prozent
mehr verdienen. Sie sind auch
mit einer Verdreifachung ihrer
Hypothekarkosten konfrontiert.

Kommen wir weg von den
Mietern zu den Haus- oder
‘Wohnungsbesitzern. Was raten
Sie Leuten, die jetzt eine Hypo-
thek erneuern miissen?

Wer Stabilitit bevorzugt, der
wahlt die klassische Fixhypo-
thek. Dies, obwohl die Saron-
Hypothek momentan noch etwas
glinstiger ist. Wer geniigend Li-
quiditdt hat, um etwaige Zins-
schwankungen auszuhalten, der
sollte sich mit einer Saron-Hypo-
thek ndher auseinandersetzen.

Bislang zeigt sich der Immobi-
lienmarkt sehr robust. Wann
platzt die Blase?

Im Schweizer Durchschnitt se-
hen wir immer noch ein kleines
Wachstum. Allerdings erleben
wir in bestimmten Regionen be-
reits Preisriickgange. Es kommt
zudem auf den Liegenschaftstyp
an: Bei Wohnrenditeliegenschaf-
ten hat der Markt bereits korri-
giert. Hier wurden in den letzten
Jahren teilweise absurde Preise
bezahlt. Das ist jetzt nicht mehr
der Fall. Privates Wohneigentum
hingegen weist immer noch ein
solides Preiswachstum auf.

Wie erklirt sich das angesichts
der steigenden Zinsen?

Der Grund liegt auf der Hand:
Der Markt hat sich stark auf den
Bau von Mehrfamilienhdusern
konzentriert,da man damit hohe
Renditen erzielen konnte. Wenn
auf einer Parzelle ein Einfami-
lienhaus abgebrochen wurde,
entstand dort meistens ein
Mehrfamilienhaus. Das hat auch
dazu gefiihrt, dass das Angebot
an Einfamilienhdusern weit Kklei-
ner ist als die Nachfrage. Und das
flihrt noch immer zu steigenden
Preisen. Fragt man die Bewoh-
ner der Schweiz nach ihrem
Eigentumswunsch, dann steht
das Hauschen im Griinen immer
noch ganz zuoberst auf der Liste.
Und dazu kommen Zuwande-
rung, begrenztes Bauland, Ein-
sprachen, Vorbehalte gegen Ver-
dichtung - ja, aber bitte nicht vor
meiner Nase! — und eine immer
noch gut laufende Konjunktur.
Das alles stiitzt den Markt.

Wie ist die Entwicklung bei uns
im Ziircher Oberland?

Die Nachfrage nach Wohneigen-
tum ist gerade in den Zentren
nach wie vor hoch. Und das Ober-
land profitiert von der Stadt-
ndhe und der hervorragenden
Erschliessung.

Fachreferat und Diskussion in der Region

Prof. Dr. Donato Scognamiglio ist
Unternehmer, Zlrcher Kantonsrat
und einer der namhaftesten
Experten in der Schweiz fur
Wohnungsfragen. Unter anderem
ist er Verwaltungsratsprasident der
von ihm mit aufgebauten Firma
IAZI (Immobilienberatung und
-bewertung) sowie der Bank Avera.
An den kommenden eidgendssi-

schen Wahlen kandidiert er fir die
EVP flr einen Sitz im Nationalrat.
Im Herbst referiert und diskutiert
Donato Scognamiglio an verschie-
denen Standorten im Ziircher
Oberland zum Thema Immobilien.
B Donnerstag, 24. August: Wetzi-
kon, Alte Turnhalle, 18 Uhr.

B Donnerstag, 7. September:
Uster, Zeughausareal, 18 Uhr.

B Mittwoch, 27. September:
Turbenthal, Schiitzenstube ASV,
19.30 Uhr.

m Donnerstag, 12. Oktober:
Dubendorf, Saal Obere Miihle,

18 Uhr.

B Dienstag, 17. Oktober: Hinwil,
KGH Felsenhof, 18 Uhr.

W Mittwoch, 18. Oktober: Effreti-
kon, reformierte Kirche, 18 Uhr. (zo)

Bank Avera freut sich uber Gewinnsprung

Wetzikon Die Bank Avera blickt auf ein erfreuliches erstes Halbjahr zuruck. Erfreulich auch fir die 180 Mitarbeitenden.

Die grosste Regionalbank des
Kantons Ziirich kratzt an der
5-Milliarden-Marke. Die Bilanz-
summe der Bank Avera stieg im
ersten Halbjahr 2023 um 5,2 Pro-
zent auf 4,925 Milliarden Fran-
ken.

Die Genossenschaftsbank mit
Hauptsitz in Wetzikon meldet in
allen Geschaftsbereichen posi-
tive Zahlen: mehr Kundengelder
(+5,5 Prozent), mehr Kundenaus-
leihungen (+2,5 Prozent), ein
besseres Zinsgeschaft (+22,5 Pro-
zent) und einen verbesserten Ge-
schiftserfolg (+12,7 Prozent).
Unter dem Strich machte die

Bank Avera von Januar bis Juni
einen Gewinn von 11,68 Millio-
nen Franken - eine Steigerung
von 52,8 Prozent im Vergleich
zum zweiten Halbjahr 2022.

Dass der Reingewinn derart
stark anstieg, hatte auch mit
Sondereffekten zu tun: So konnte
die Bank beim Verkauf des al-
ten Hauptsitzes beim Wetziker
Bahnhof stille Reserven auflosen
und einen ausserordentlichen
Gewinn einstreichen.

Zustrom von Kundengeldern

André Wegmann, seit April die-
ses Jahrs Vorsitzender der Ge-

«Im Hypothekar-
geschift erwarten
wir weiteres
Wachstum.»

André Wegmann
Vorsitzender der Geschéftsleitung

schaftsleitung, rechnet auch fiir
das zweite Halbjahr mit einer
positiven Entwicklung: «Im Hy-
pothekargeschift erwarten wir
weiteres Wachstum, sind wir
doch in diesem Bereich sehr gut
aufgestellt und kennen die Situa-
tion im Ziircher Oberland ausge-
zeichnet.» Mehr als 80 Prozent
der Kundenausleihungen entfal-
len auf das Hypothekargeschift.

Auffillig ist auch der Zu-
strom von Kundengeldern von
5,5 Prozent. Diesem Zustrom
steht bei den Ausleihungen ein
Plus von 2,4 Prozent gegeniiber.
Schwimmt die Bank Avera im

Geld? André Wegmann: «Die
Bank verfiigt iiber eine Reihe von
Instrumenten, um ihre Liquidi-
tdt zu steuern: So konnen wir
beispielsweise weniger Pfand-
briefdarlehen aufnehmen, in zZu-
sdtzliche Finanzanlagen inves-
tieren oder die Uberschussliqui-
ditdt bei der SNB anlegen.»

Mitarbeitende profitieren

Angestiegen ist neben den Ertra-
gen auch der Geschaftsaufwand
—um 5,9 Prozent auf 21,3 Millio-
nen Franken. Hauptgrund war
die Steigerung des Personalauf-
wands. «Einerseits beschiftigen

wir mehr Mitarbeitende», erklart
André Wegmann. «Andererseits
haben wir die Lohne in einem
alljahrlichen Prozess gepriift und
Anpassungen vorgenommen.»
Man wende dabei nicht das
«Giesskannenprinzip» an, son-
dern passe die Lohne individuell
an. «Aber wir haben in diesem
Jahr zusitzlich einen generellen
Ausgleich vorgenommen, um die
Folgen der Teuerung auszuglei-
chen. Davon hat der iiberwie-
gende Teil der Mitarbeitenden
profitieren kOnnen.»

Sandro Compagno



