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Referenzzinssatz: Historische Talfahrt auf 1.75% ? 

Druck auf Bestandesmieten 

und Renditen 

Aufgrund der derzeitigen Zinssi-

tuation besteht die begründete 

Besorgnis, dass die Talfahrt des 

Referenzzinssatzes anhält. Re-

kordtiefe Hypothekenraten (im 

Dezember 2014 war eine 10-

jährige Festhypothek für 1.6% 

zu haben), wie auch der jüngste 

Entscheid der SNB, Negativzin-

sen einzuführen, werden den 

Druck auf den Referenzzinssatz 

erneut erhöhen.  

Für Mietzinsanpassungen ist, 

aufgrund von Änderungen des 

Hypothekarzinssatzes, seit dem 

10.9.2008 der vom Bund publi-

zierte, gesamtschweizerisch gül-

tige Referenzzinssatz massge-

bend. Dieser stützt sich auf den 

vierteljährlich erhobenen Durch-

schnittszinssatz für inländische 

Hypothekarforderungen. Seit dem 

3.9.2013 liegt der Referenzzins-

satz bei 2%.  

 

Bewegung im Referenzzins-

satz  

Aufgrund der oben geschilder-

ten Umstände ist davon auszu-

gehen, dass spätestens per Mit-

te 2015 (eventuell schon per 

März 2015) der Referenzzins-

satz auf das historische Tief von 

1.75% fallen könnte. Dies be-

rechtigt die Mieterschaft, eine 

erneute Senkung der Mieten zu 

beantragen. Durchschnittlich be-

rechtigt die Senkung des Refe-

renzzinssatzes von ¼% die He-

rabsetzung des Mietzinses um 

2.91%. Üblicherweise wird dies 

mit der aktuellen Teuerung, den 

jährlichen Kostenständen und 

wertvermehrenden Investitionen 

gegenverrechnet; siehe unten-

stehende Tabelle: 

Rahel Remund 
Stv. Leiterin Immobilienbewirtschaftung Mietliegenschaften 

Immobilienbewirtschafterin mit eidg. FA 

Tel. direkt: 062 885 88 25 

Monat /
Jahr 

Referenzzins-
satz 

rechnerischer  
Senkungsanspruch 

reale Änderung mit 
Gegenverrechnung 
(Teuerung, Kostensteigerung) 

Sep 08 3.50%   

Sep 09 3.00% -5.66% -5.47% 

Jun 12 2.25% -13.04% -11.28% 

Sep 13 2.00% -15.25% -12.50% 

Mrz 15 1.75% -17.36% -14.61% 

http://www.hev-schweiz.ch/vermieten-verwalten/referenzzinssatz/2004-2008/
http://www.hev-schweiz.ch/vermieten-verwalten/referenzzinssatz/
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Sinkende Renditen? 

Seit Einführung des Referenz-
zinssatzes im Jahr 2008 fiel 

dieser von 3.5% kontinuierlich 
weiter. Für einen Investor, der 

vor 7 Jahren ein Renditeobjekt 
gekauft hat, kann das im Ext-

remfall heissen, dass gegen 
15% der damals anvisierten 

Bruttorendite nicht realisiert wer-
den kann, d.h. die Bruttorendi-

te kann bei 5% (2008) auf 4.27% 
schwinden, wie im nachfolgen-

den Beispiel erläutert wird: 

Eine Investition von MCHF 4.5 
ergibt bei einer angenomme-

nen Bruttorendite von 5% ei-
nen Ertrag von CHF 225‘000 

im Jahr. Wenn alle Senkungen 
(-14.61%) an die Mieterschaft 

weitergegeben werden, redu-

ziert sich der Ertrag auf CHF 
192‘100. 

  
Indexierung 

Völlig anders präsentiert sich 

die Situation bei den vermiete-
ten Objekten, welche nur an 

den Landesindex gebunden 
sind (üblicherweise Geschäfts-

liegenschaften). Der Landesin-
dex der Konsumentenpreise 

hat sich in den vergangenen 7 
Jahren von 103.4 (September 

2008) nach einem zwischen-
zeitlichen Hoch von 105.0 (Ap-

ril 2011) auf 102.7 (Dezember 

2014) verändert. Für das er-

wähnte Beispiel heisst das, dass 
die rechnerische Bruttorendite 

nur minim gelitten hat.  

Die geschilderten Betrachtung-

en spiegeln aber nur beschränkt 
die Realität wider. Innerhalb von 

7 Jahren ist mit einigen Mie-
terwechseln zu rechnen. Bei 

Wiedervermietungen werden nor-
malerweise der Referenzzins-

satz, die Stände und der Lan-
desindex auf den aktuellen 

Stand gebracht. Auch die Net-
tomieten werden jeweils, wenn 

möglich, marktgerecht justiert. 
So fallen die oben geschilder-

ten Senkungsansprüche teil-
weise dahin. 

 

Ihre Mietzinsstrategie 

Die Kundenbetreuer der REA-
LIT TREUHAND AG beobach-

ten permanent die Entwicklung 
des Referenzzinssatzes. Sollte 

das vorab geschilderte Szena-
rio wirklich eintreten, werden 

unsere Mandatsleiter mit Ihnen 
Kontakt aufnehmen, um die 

längerfristige Mietzinsstrategie 
zu erörtern und festzulegen.  

Sollten sie Fragen zu den obi-

gen Ausführungen haben, zö-
gern sie nicht, uns zu kontak-

tieren. Wir freuen uns auf Ihren 
Anruf! 


