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Prognosen fir den Mietwohnungsmarkt

Wie bereits in der klrzlichen Ver-
gangenheit zeichnen sich auch die-
ses Jahr diverse Entwicklungen ab,
welche eng mit der globalen Wirt-
schaft verflochten sind. Ausland-
einflisse spielen daher eine be-
deutende Rolle bei der Gestaltung
unserer Wirtschaftslage, Progno-
sen und Mietzinspolitik. Der Wech-
sel der Regierung in den USA so-
wie die Neuwahlen in Europa be-
einflussen auch unsere Wirtschaft.
Die Schweiz ist u.a. von Energieim-
porten abhangig. Hohe Rohstoff-
preise, etwa durch geopolitische
Krisen oder Lieferkettenprobleme,
kénnen die Produktionskosten in
der Schweiz erhéhen.

Die Schweizer Wirtschaft wird vo-
raussichtlich moderat wachsen,
aber stark von der globalen Kon-
junktur abhangen.

Entwicklung der Wirtschaftsleistung
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Dennoch sind die Prognosen fir
den Schweizer Wohnungsmarkt
stabil. Neubauten sind auch im
Jahr 2025 weiterhin auf Kurs und
férdern den Wohnungsmarkt. Kau-
fe von Renditeobjekten erweisen
sich somit auch im 2025 als ge-
winnbringend.
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Stabiler Wohnungsmarkt trotz geopolitischer Einfliisse.

Priifen der Bruttorenditen fiir
Wohnliegenschaften

Die Prognosen fur Wohnliegen-
schaften liegen bei nahezu 4% und
koénnten sich in den folgenden Jah-
ren sogar noch steigern. Die Ren-
diten sind jedoch von verschiede-
nen Faktoren abhangig. In unserer
Dezember-Ausgabe haben wir be-
reits Uber den Trend fur den Kauf
von Mehrfamilienhdusern infor-
miert.

Die Hypothekarzinsen spielen hier-
bei eine zentrale Rolle. Héhere Zin-
sen koénnen die Finanzierungskos-
ten erhohen, was die Rentabilitat
der Immobilie schmalert. Dieser
Immobilien-Leverage-Effekt tritt ver-
einfacht gesagt dann auf, wenn
das Fremdkapital weniger kostet
(= Zinsen), als Sie damit erwirt-
schaften (= Uberschiisse aus Miet-
einnahmen). In Summe profitieren
Sie dann durch die niedrigen Zin-
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sen von der Verschuldung.

Uberpriifen Sie, ob die Immobilien-
preise in lhrer Zielregion stabil,
steigend oder fallend sind. Wie
sieht die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen oder Gewerbeimmobilien
in lhrer Zielregion aus? Regionen
mit einem starken Bevdlkerungs-
zuwachs oder einer hohen Arbeits-
kraftedichte sind oft attraktive
Standorte. Der Aargau zahlt hier
nach wie vor zu den starker wach-
senden Standorten.

Die Faktoren von orts- und quar-
tieriblichen Mieten kann lhren Ent-
scheid zusatzlich unterstitzend
beeinflussen. Vergleichswohnun-
gen missen in Bezug auf Lage,
Grosse, Ausstattung (u.a. vorhan-
dene Heizsysteme), Beschaffen-
heit und Baujahr ahnlich sein. Die
Mieten konnen sich natlrlich nach
oben wie auch nach unten ausrich-
ten.

Zurzeit konnen die Renditen in der
Schweiz unterschiedlich berechnet

Bruttorendite Wohnliegenschaften Schweiz
2014-2023, Streuung in %
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Die Fléche reprasentiert 50 % der Werte
— Obere Linie: 75 % der Werte liegen unterhalb
— Untere Linie: 25% der Werte liegen unterhalb

werden, was ein Mietvergleich
schwierig macht. Im Parlament
wird daher bereits diskutiert, ob die
Einflihrung eines transparenten
und einheitlichen Systems zur Be-
rechnung von Mietrenditen basie-
rend auf der Nettorendite, ein-
schliesslich Vorschriften fur eine
transparente Datengrundlage flr
die Verrechnung, unter anderem
fur die Bezifferung des Grund-
stickwertes, moglich ist. Ebenso
wird die Festlegung einer maxima-
len zuldssigen Nettorendite fur
Mietobjekte, welche die aktuelle
Rechtsprechung des Bundesge-
richts konkretisiert angestrebt.

Damit fir beide Seiten, Vermieter
und Mieter, eine faire Mietzinsge-
staltung mdglich wird, braucht es
transparente Berechnungsgrundla-
gen und ein harmonisiertes Sys-
tem fir die Renditeberechnung. Ei-
ne moderate Rendite ist gerecht-

fertigt, um zweckgebundene Riick-
stellungen und damit zukinftige
Erneuerungen finanzieren zu kén-
nen. So, dass die Eigentimer-
schaft das investierte Eigenkapital
angemessen verzinsen kann. Kos-
tendeckende, adaquate Mietzinse
hingegen ermdglichen es der Ei-
gentimerschaft, Investitionen und
Ausbauten beim Wohnraum zu
planen. Im heutigen System ist es
aber kaum mdglich, eine Uberzo-
gene oder zu geringe Rendite bei
Wohnliegenschaften zu identifizie-
ren, weil ein einheitliches Berech-
nungssystem fehlt.

In den letzten zehn Jahren haben
sich die Bruttorenditen von Wohn-
liegenschaftenin der Schweiz riick-
laufig entwickelt. Laut einem Be-
richt der Aargauischen Kantonal-
bank sind die durchschnittlichen
Bruttorenditen von Wohnliegen-
schaften im Bestand von 6,4% auf
4,8% gesunken. Bei jedem zehn-
ten Bestandesobijekt liegt die Brut-
torendite sogar unter 3,7%.
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Quelle: Aargauer Immobilienbarometer 14.11.2024
Referenzzinssatz-Prognosen
fiir 2025

Wie bereits bei den Renditen der
Liegenschaften erwahnt, spielt
auch der Hypothekarzinssatz bzw.
Referenzzinssatz eine Rolle fir die
Vermietung bei Wohnliegenschaf-
ten. Der hypothekarische Refe-
renzzinssatz, massgeblich fur Miet-
zinsanpassungen, betragt seit dem
2. Dezember 2023 1,75%. Auf-
grund der jingsten Senkung des
Leitzinses durch die Schweizeri-
sche Nationalbank am 12. Dezem-
ber 2024 von 1,0% auf 0,5% wird
erwartet, dass der Referenzzins-
satz im Marz 2025 auf 1,5% sinkt.

Gerne unterstitzen wir Sie mit un-
serer langjahrigen Erfahrung und
unseren interdisziplinaren Abtei-
lungen bei lhren Fragen und Ent-
scheidungen lhrer Mietzinspolitik.

Transaktion ,,Garten”“ Lenzburg

Verkauf eines charmanten Baugrund-
stlickes mit Entwicklungsperspektive
an einer exklusiven und zentralen
Wohnlage in der Stadt Lenzburg.
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